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1.  Gutachtensauftrag
1.1. Ausgangsbasis

Grundlage dieser Studie sind 20 aktuelle Mietvertragsformulare/Formularmietvertrége
fur Wohnungsmiete ausschliefdlich professioneller Vermieter. Darunter befinden sich
zwei Mustervertrége von Vermieterverbanden.

Bei sémtlichen, gepruften Formularen/Formularvertragen handelt es sich um Vertrags-
formblétter (bzw. um Vertrége, die unter Verwendung von Vertragsformblattern
erstellt wurden) im Sinne des § 28 Abs 1 Konsumentenschutzgesetz (KSchG) sowie
8 879 Abs 3 Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch (ABGB).

Bei sdmtlichen, untersuchten Vertragen stehen sich ein Vermieter als Unternehmer
und ein Mieter als Verbraucher i.S.d. § 1 Abs 1 Konsumentenschutzgesetz gegeniiber,
sodass die Vertrage in den Geltungsbereich des Konsumentenschutzgesetzes fallen.

Von den insgesamt 20 Vertragsformularen/Formularvertragen fallen 13 in den
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG), weitere 5 in den
Geltungsbereich des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) (und damit gemaid
8 1 Abs 3 MRG — abgesehen von den sich aus 8 20 WGG ergebenden Modifikationen
— ebenfalls in den Vollanwendungsbereich des MRG), 2 Vertrége falen in den
Teilanwendungsbereich des MRG, wie er sich aus 8§ 1 Abs 4 MRG ergibt.

1.2. Aufgabenstellung

Aufgabenstellung bel der Erstellung dieser Studie war es, die vorliegenden
Formularvertrage einer systematischen, juristischen Uberpriifung zu unterziehen, ob
und welche gesetzwidrigen Vertragsklauseln sie enthalten, diese Klauseln zu erfassen,
sie mit einer kurzen Begrindung der Art der Rechtswidrigkeit zu versehen und das
Gesamtergebnis darzustellen und auszuwerten.

2. Fur dasVerstandnisdieser Studie notwendige, rechtliche Grundlagen

Ausgehend von den bereits in Punkt 1.1. genannten, gemeinsamen Spezifika der untersuchten
Vertrage finden auf diese die (im Regelfall) dispositiven Vorschriften fur den Miet- und
Pachtvertrag der 88 1091-1122 ABGB, die zwingenden Bestimmungen des MRG (teilweise
mit den Modifikationen des WGG), und weiters die zwingenden Bestimmungen des KSchG
Anwendung.

Bedeutsam ist auch noch die Anwendbarkeit des 8 879 Abs 3 ABGB, der die Inhaltskontrolle
far in Allgemeinen Geschéftsbedingungen oder Vertragsformbléttern enthaltene Vertrags-
klauseln regelt (ndheres dazu in Punkt 2.6.).

Dartber hinaus unterliegen Allgemeine Geschéftsbedingungen oder Vertragsformblétter auch
der Geltungskontrolle gemai3 8 864a ABGB, wonach Bestimmungen ungewoéhnlichen Inhalts
(sogenannte ,, Uberraschende Klauseln®) nicht Vertragsbestandteil werden, wenn sie dem
anderen Vertragsteil nachteilig sind und er mit ihnen auch nach den Umstanden, vor allem
nach dem &ul3eren Erscheinungsbild der Urkunde, nicht zu rechnen brauchte; es sei denn, der
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eine Vertragsteil hat den anderen besonders darauf hingewiesen. Von einer Uberprifung im
Sinne der Geltungskontrolle gemé’ §864a ABGB wurde im Rahmen dieser Studie
abgesehen, da fiur die Beurteilung der Frage, ob eine Bestimmung , Uberraschend ist, ale
Umstande des Einzelfalls zu berticksichtigen sind. Die Umstande des Einzelfalls erschlief3en
sich aber aus einem Formular bzw. der Vertragsurkunde allein nicht restlos, sodass eine
umfassende und zuverléssige Beurteilung, ob enzelne Klauseln im Rahmen der
Inhaltskontrolle gemald § 864a ABGB nicht Vertragsbestandteil geworden sind, auf der
Grundlage des fur die Erarbeitung der Studie zur Verfigung gestellten Materials nicht
moglich war. Im Ergebnis bedeutet das, dass keineswegs auszuschlief3en ist, dass die
Uberpriften Vertrége auch ,, Uberraschende Klauseln* i.S.d. § 864a ABGB enthalten.

Nachfolgend wird auf die rechtlichen Grundlagen der Studie ndher eingegangen:

2.1. Bestandrechtliche Bestimmungen des Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuches
(ABGB)

Die Bestimmungen der 88 1091-1121 ABGB enthalten (bis auf eine bzw. zwei
Ausnahmen) nachgiebiges (=durch Parteienvereinbarung abanderbares) Recht, das im
Anwendungsbereich des MRG von dessen ausnahmslos  zwingenden
Rechtsvorschriften Uberlagert wird. Die Bestimmungen des ABGB sind also im
Anwendungsbereich des MRG durch dessen zwingende Bestimmungen nicht auf3er
Kraft gesetzt worden, gelten aber nur mehr subsidiér.

Von Bedeutung und fir diese Studie relevant sind vor allem die Bestimmungen der
88 1096, 1097 und 1109 ABGB.

81096 Abs1 ABGB statuiert die Verpflichtung des Vermieters, den Mietgegenstand
auf eigene Kosten in brauchbarem Zustand zu Ubergeben und zu erhalten
(=Erhaltungspflicht des Vermieters) und den Mieter im bedungenen Gebrauch nicht zu
storen.

Weliters raumt 8 1096 Abs 1 Satz 2 ABGB dem Mieter einen Mietzinsminderungs-
anspruch fur den Fall ein, dass der Mietgegenstand ganz oder teilweise unbrauchbar ist
bzw. wird. Dieser Mietzinsminderungsanspruch ist aufgrund ausdrticklicher,
gesetzlicher Anordnung durch 8§ 1096 Abs 1 3. Satz insofern zwingend gestellt, als der
Mieter (einer unbeweglichen Sache) auf die Mietzinsminderung im voraus nicht
verzichten kann.

§ 1097 ABGB normiert den Anspruch des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen, die
dieser zur Erhaltung oder Verbesserung des Mietgegenstandes getétigt hat. Dieser
Anspruch des Mieters auf Aufwandsersatz kann als nachgiebiges Recht durch
V ereinbarung ausgeschl ossen werden.

Jedoch kann der Mieter auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige
Erhaltungsarbeiten, die gemald (der zwingenden Bestimmung des) 8 3 MRG den
Vermieter treffen, nicht rechtswirksam verzichten (MietSlg 41.098, 42.199).
Hinsichtlich der notwendigen Erhaltungsarbeiten, die der Mieter anstelle des dazu
gemall 8 3 MRG zwingend verpflichteten Vermieters durchgefuhrt hat, ist somit der
Aufwandsersatzanspruch geméa3 § 1097 ABGB im Umweg Uber 8 3 MRG zwingend
gestellt.



2.2.

2.3.

24.

§1109 ABGB regelt schliefdlich die Zurickstellung des Mietgegenstandes nach
Beendigung des Mietvertrages, wobel der Mieter nach dieser Bestimmung bzw. der
dazu ergangenen Judikatur nur fur die Gberméfdige Abnitzung und den Missbrauch des
Bestandobjektes haftet (MietSlg 28.154). Der Mieter hat fir die normale Abnitzung
des Bestandgegenstandes durch dessen vertragsmaldigen Gebrauch jedoch nicht
aufzukommen (MietSlg 32.186; 39.114).

Mietrechtsgesetz (MRG)

Die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes sind als Mieterschutzbestimmungen
ausnahmsl os zwingendes Recht.

Im Tellanwendungsbereich geméal’ 8 1 Abs 4 MRG gelten nur die Bestimmungen Uber
den Bestandschutz geméld 88 29-36 MRG (Vorschriften Uber die Befristung bzw
Kundigungsschutz bel unbefristeten Vertrégen), 8 14 MRG (Mietrechtsnachfolge im
Todesfall) und die (im Zusammenhang mit dieser Studie nicht bedeutsamen)
Bestimmungen der 88 45, 46 und 49 MRG.

Im Vollanwendungsbereich enthdlt das MRG dariiber hinaus eine Reihe von
detaillierten Regelungen betreffend die wechselseitigen Rechte und Pflichten von
Vermieter und Mieter ab Begriindung des Mietverhaltnisses bis zu seiner Aufldsung.
Auf diese Bestimmungen wird, soweit sie im Rahmen dieser Studie von Bedeutung
sind, nachfolgend noch eingegangen.

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG)

Fur die in den Anwendungsbereich des WGG fallenden Mietvertrége gelten gemél3 § 1
Abs 3 MRG die Bestimmungen des MRG (=Vollanwendungsbereich), mit den fir den
Untersuchungsgegenstand dieser Studie nicht relevanten Modifikationen gemal3 § 20
WGG, sodass auf die Besonderheiten des WGG im Folgenden nicht nadher
eingegangen werden muss.

Konsumentenschutzgesetz (K SchG)

Gemal3 8 1 Abs 1 KSchG gilt fur Rechtsgeschéfte, an denen einerseits jemand, fur den
das Geschdft zum Betrieb seines Unternehmens gehtrt (= Unternehmer), und
andererseits jemand, fUr den dies nicht zutrifft (= Verbraucher), beteiligt sind, das
erste Hauptstiick (88 1-27a) des KSchG. Mal3geblich fir die Unternehmereigenschaft
ist eine auf Dauer angelegte Organisation selbstandiger wirtschaftlicher Tatigkeit. Die
Judikatur (5 Ob 570/80 ua) geht bei Vermietung von mehr als finf Wohnungen durch
einen Vermieter vom Erfordernis einer derartigen Organisation aus, wobei aber stets
die Umstande des Einzelfalles mal3geblich sind.

Soweit die Anmietung der Wohnung fur eigene Wohnzwecke des Mieters (das ist der
Regdfal) erfolgt, ist der Mieter immer auch Verbraucher im Sinne des § 1 Abs 1
KSchG, da das Rechtsgeschéft nicht zum Betrieb eines Unternehmens gehort.
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2.6.

Da es sich be sadmtlichen in dieser Studie gepriften Mietvertrdgen um
Verbrauchergeschéfte i.S.d. 8 1 Abs 1 KSchG handelt, waren die Vertrdge somit auch
hinsichtlich alfélliger Verstol3e gegen die ausnahmslos zwingenden Bestimmungen
des KSchG zu Uberprifen.

Wichtig sind in diesem Zusammenhang die im ,Katalog” des § 6 KSchG angefuhrten,
unzuldssigen Vertragsbestandteile, die Bestimmungen Uber die Gewahrleistung in 88 8
und 9 KSchG sowie die Regelung Uber den Umfang der Vertretungsmacht und die
Wirksamkeit mindlicher Zusagen in 8 10 KSchG. Diese Bestimmungen werden
nachfolgend noch detailliert behandelt.

Transparenzgebot gemald 8 6 Abs 3 KSchG

Eine besondere Erwdhnung verdient 8 6 Abs 3 KSchG, wonach eine in allgemeinen
Geschéftsbedingungen oder Vertragsformbléttern enthaltene Vertragsbestimmung
unwirksam ist, wenn sie unklar oder unverstandlich abgefasst ist (zur Definition der
Begriffe ,allgemeine Geschéftsbedingungen® und , Vertragsformblétter® siehe Punkt
2.6.). Die Bestimmung, die auf der Grundlage der EU-Richtlinie des Rates Uber
missbréuchliche Klauseln in Verbrauchervertrdgen mit der KSchG-Novelle 1996 in
das Konsumentenschutzgesetz aufgenommen wurde, enthdlt das Gebot der
transparenten Vertragsgestaltung; als Konsequenz einer intransparenten Klausel sieht
sie ausdrucklich deren (génzliche!) Unwirksamkeit vor, sodass eine
geltungserhaltende Reduktion der unklaren Klausel kraft gesetzlicher Anordnung nicht
stattzufinden hat.

Inhaltskontrolle gemaR’ § 879 Abs 3 ABGB

Gemal3 §879 Abs3 ABGB ist eine in Allgemeinen Geschéftsbedingungen (AGB)
oder Vertragsformbléttern enthaltene Vertragsbestimmung, die nicht eine der
beiderseitigen Hauptleistungen festlegt, jedenfalls nichtig, wenn sie unter
Berucksichtigung aler Umstande des Falles einen Teil gréblich benachteiligt.

Die Bestimmung des § 879 Abs 3 ABGB wurde durch das Konsumentenschutzgesetz
eingefihrt, jedoch a's Bestimmung mit allgemein vertragsrechtlichem Charakter in das
ABGB eingefugt. 8 879 Abs3 ABGB gilt somit nicht nur fir Verbrauchervertrége,
sondern fur alle Vertrage, die unter Verwendung von Vertragsformbl&ttern oder unter
Zugrundelegung algemeiner Geschéftsbedingungen eines Vertragspartners errichtet
werden.

Da eine gesetzliche Definition dieser Begriffe im osterreichischen Recht fehlt, wird
auch fur den 6sterreichischen Rechtsbereich auf die im deutschen AGBG enthaltene
Definition von allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) als , ale fir eine Vielzahl
von Vertragen vorformulierte  Vertragsbedingungen, die eine Vertragspartel
(Verwender) der anderen Vertragspartei bel  Abschluss eines Vertrages stellt.
Gleichgiltig ist, ob die Bestimmungen einen aul3erlich gesonderten Bestandteil des
Vertrages bilden oder in die Vertragsurkunde selbst aufgenommen werden, welchen
Umfang sie haben, in welcher Schriftart sie verfasst sind und welche Form der Vertrag
hat® — zurickgegriffen. Laut dieser Definition geht der Begriff der
» Vertragsformblétter” im umfassenderen Begriff der AGB auf; eine Differenzierung
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der Begriffe erscheint angesichts der engen Verbindung tberflissig (Kregci, KSchG
Rz 27 zu § 864a ABGB). Laut dieser Definition liegen AGB auch vor, wenn derselbe
(vorformulierte) Vertragstext im jewelligen Einzelfall gesondert geschrieben wird
(Kregici, KSchG Rz 28 zu § 864a ABGB) oder wenn er mit EDV-Textverarbeitung
unter Ruckgriff auf vorformulierte Textbausteine, wenn auch gegebenenfalls in
unterschiedlicher  Kombination, erstellt wird. Auch ene EDV-maiige
»Individualiserung” &ndert nichts am AGB-Charakter des vorformulierten Textes
(Kosesnik-Wehrle — Lehofer — Mayer, KSchG Rz 10 zu § 864a ABGB). Was die
Verwendung im Rahmen einer Vielzahl von Fallen angeht, so reicht die beabsichtigte
Verwendung fur mehr als blof3 einen Vertrag aus, eine tatsachliche Verwendung ist
nicht nachzuweisen (OGH 22.09.1994 ecolex 1995, 26 = KRES 1h/12). Ausgehend
von dieser Definition handelt es sich bei sdmtlichen im Rahmen dieser Studie
gepruften Vertrage um Allgemeine Geschéftsbedingungen/Vertragsformblétter im
Sinne des 8§ 879 Abs 3 ABGB, die somit der Inhaltskontrolle geméal? 8 879 Abs 3
ABGB unterliegen.

Ausgangspunkt des §879 Abs3 ABGB ist die ,verdinnte® Willensfreiheit, die
typischerweise bei jenem Vertragspartner vorliegt, der einen Vertrag auf der
Grundlage eines Vertragsformblattes oder Allgemeiner Geschaftsbedingungen, die
ihm der andere Vertragsteil vorlegt, abschliefdt. Dieser , verdinnten“ Willensfreiheit
soll dadurch Rechnung getragen werden, dass ,unfaire Klauseln“, die in den
Vertragsformbl&ttern/AGB enthalten sind und die Rechtslage unangemessen zu seinen
Ungunsten verschieben, fir nichtig erklart werden. Durch den generellen Ausschluss
der Wirksamkeit derartiger ,unfairer Klauseln® schrénkt der Gesetzgeber die
Moglichkeiten des Verwenders von Vertragsformbléttern/AGB, die Rechtslage zu
seinen Gunsten zu verandern, erheblich ein.

Bereits die Regierungsvorlage (RV 744 BIgNR 14 GP 8) nennt a's Beispiel fir eine
derartige, unangemessene Verschiebung der Rechtslage die Abweichung von einer
(dispositiven) gesetzlichen Bestimmung, ohne dass diese Abweichung durch die Natur
des Geschéftes gerechtfertigt oder durch andere derartige Vertragsbestimmungen
ausgeglichen wird.

Die Inhaltskontrolle von Allgemeinen Geschaftsbedingungen/V ertragsformbl dttern hat
sich somit am dispositiven Recht als dem L eitbild eines ausgewogenen und gerechten
Interessensausgleichs zu orientieren und Abweichungen von dieser dispositiven
Rechtslage dahingehend zu untersuchen, ob es fir sie eine sachliche Rechtfertigung
gibt oder ob die Benachteiligung durch andere Vertragsbestimmungen ausgeglichen
wird. Endet die Angemessenheitsprifung mit einem negativen Ergebnis, so darf davon
ausgegangen werden, dass die Regelung, die vom dispositiven Recht zum Nachteil des
anderen Vertragspartners abweicht, auch groéblich benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3
ABGB ist.

Im Individualfall tritt die Nichtigkeit der gréblich nachteiligen Vertragbestimmung
jedoch nur insoweit ein, as die Groblichkeit ihrer Nachteiligkeit reicht; esist also eine
geltungserhaltende Reduktion der Klausel auf ihren gesetzméaliigen Kern vorzunehmen
(falls sie einen solchen hat). Anderes gilt hingegen im Rahmen der Klauselprifung
ausgehend von 8§ 28 Abs 1 KSchG (siehe dazu den nachfolgenden Punkt 2.7.).




2.7.

3.1

§ 28 KSchG als M al3stab fiir die Klauselpr tifung

Fir die Beurteilung, ob eine Klausel gesetzwidrig ist, wurde in dieser Studie der
Maldstab des 8§28 Abs1l KSchG und der dazu ergangenen, héchstgerichtlichen
Judikatur herangezogen.

Danach ist der Entscheidung die kundenfeindlichste, objektive Auslegung der
gepruften Klausel zu Grunde zu legen und keine geltungserhaltende Reduktion einer
Klausel auf einen dlenfalls gesetzméiiigen Kern vorzunehmen (OGH 25.04.1995,
4 Ob 522/95; u.v.a).

Es wurde daher bei der Prifung der einzelnen Klauseln darauf abgestellt, ob die
Klausel bel kundenfeindlichster Auslegung durch ihren Regelungsinhalt gegen ein
gesetzliches Verbot verstofdt bzw. gesetzwidrig ist, ohne dass jedoch darauf
eingegangen wurde, ob die Regelung in vollem Umfang oder nur teilweise mit
Gesetzwidrigkeit behaftet ist. Es hat auch keine Auseinandersetzung damit
stattgefunden, ob und wie man eine gesetzwidrige Klausel alenfals im Wege der
geltungserhaltenden Reduktion auf ihren gesetzmélRigen Kern einschrénken konnte.
Dies entspricht der Vorgangsweise laut der standigen Judikatur (so etwa OGH vom
21.01.2003, 4 Ob 288/02k) im Verbandsklagsverfahren gemal § 28ff KSchG. Danach
ist es die Aufgabe des Verwenders von Allgemeinen Geschéftsbedingungen/V ertrags-
formblattern, diese selbst gesetzeskonform zu gestalten und diese Aufgabe nicht auf
den Richter zu Uberwd zen.

Soweit daher im Rahmen dieser Studie eine Klausel als gesetzwidrig qualifiziert wird,
bedeutet dies, dass die Klausel ausgehend von einer verbraucherfeindlichen/mieter-
feindlichen, objektiven Auslegung zumindest in einem Teilaspekt ihrer Regelung
gesetzwidrig ist. Aufgabe der Autoren war es nicht, dariber hinaus Vorschlége zu
einer Umformulierung oder teleol ogischen Reduktion von gesetzwidrigen Klauseln zu
machen.

Gesamtergebnis und Wirdigung

Entsprechend dem Gutachtensauftrag wurden die in den 20 Mietvertragen enthaltenen
Regelungen im Sinne einer Klauselkontrolle gemald 8§ 28 KSchG Uberprift, alle
gesetzwidrigen Klauseln erfasst, die einzelnen Klauseln - gesondert nach Vertrégen
und fortlaufend in der Rethenfolge, wie sie sich in den Vertrégen finden - aufgelistet
und bel jeder einzelnen Klausel die verletzten Rechtsvorschriften samt einer kurzen
Begrindung angemerkt. Diese schriftlichen Auswertungen sind Tell dieser Studie und
finden sich im Anhang (siehe Punkt 5.).

Anzahl und Art der unzuléssigen Klauseln

Die Uberpriften 20 Mietvertrége enthalten insgesamt 565 gesetzwidrige Klauseln,
unterschiedlicher Schwere und Bedeutung. Im Durchschnitt finden sich also je
Mietvertrag ca. 28 gesetzwidrige Klauseln. Diese Klauseln verstof3en oft nicht nur
gegen eine, sondern gegen zwei oder mehrere Gesetzesvorschriften. In Summe
mussten insgesamt 953 V erstdf3e gegen gesetzliche Bestimmungen festgestellt werden,
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sodass im Durchschnitt die Bestimmungen eines einzelnen Mietvertrages in 47
Punkten gegen gesetzliche Vorschriften verstof3en.

Von den insgesamt 953 Versto3en gegen gesetzliche Bestimmungen entfallen

auf die Bestimmungen des MRG/WGG 275 Verstofe
auf die Bestimmungen des ABGB 330 VerstolRe
auf die Bestimmungen des KSchG 348 Verstofe

Durchschnittlich finden sich also in jedem Mietvertrag ca. 14 Verstof3e gegen
Bestimmungen des MRG/WGG, ca. 17 VersttlRe gegen Bestimmungen des ABGB
sowie ca. 19 Verstole gegen KSchG-Bestimmungen.

Von den 331 Verstolen gegen ABGB-Bestimmungen liegen in 143 Féllen VerstoRe
gegen bestandrechtliche Bestimmungen des ABGB vor, rechnet man diese den
Verstoflen gegen Bestimmungen des MRG/WGG (274) hinzu, so ergibt dies in
Summe 417 Verstolde gegen bestand- bzw mietrechtliche Rechtsvorschriften.

Bei 676 Verstofien handelt es sich um die Verletzung zwingender Rechtsvorschriften
[des MRG/WGG, KSchG sowie (teilweise) ABGB], in den restlichen 277 Félen
handelt es sich um gesetzwidrige Klauseln, die im Rahmen der Inhaltskontrolle gemal3
§879 Abs3 ABGB v.a. deshalb als grdblich benachteiligend und damit nichtig
qualifiziert wurden, weil sie ohne sachliche Rechtfertigung zum Nachteil des Mieters
von dispositiven Bestimmungen des ABGB abweichende Regelungen enthalten.

Kritische Wirdigung des Gesamter gebnisses

Vorauszuschicken ist, dass aufgrund Art und Anzahl der Uberpriften Vertrdge die
Ergebnisse der Studie, was die Anzahl und die in Wohnungsmietvertragen
typischerweise vorkommenden, gesetzwidrigen Klauseln angeht, as reprasentativ
angesehen werden konnen. Der weitaus Uberwiegende Teil der Mietvertrége in
Osterreich wird unter Verwendung von Vertragsschablonen erstellt, der individuell
ausgehandelte und aufgesetzte Vertrag ist in diesem Rechtsbereich eine Ausnahme. In
der Regel greifen Vermieter auf die gleichen, géngigen Mustervertrége bzw
Formulierungen zurtick. Die Aussagen dieser Studie haben somit fir die in der Praxis
anzutreffenden Mietvertragsgestaltungen in ganz Osterreich Gliltigkeit.

Ungefahr 70% der festgestellten Gesetzesverstolie betreffen zwingendes Recht, was
die Klauseln in dem Umfang, in dem sie von der Gesetzwidrigkeit betroffen sind,
jedenfalls unwirksam macht. Zirka die Halfte davon (321 Verstole) betreffen
zwingende, bestandrechtliche Bestimmungen, die andere Haélfte (348 Verstofie)
betreffen die (ausnahmsl os zwingenden) Bestimmungen des KSchG.

Durchschnittlich weichen somit die Bestimmungen jedes einzelnen Mietvertrages in
33 Punkten von den zwingenden V orgaben des Osterrei chischen Rechtes ab.

Dazu kommen weitere 277 Regelungen die zwar nicht gegen zwingendes Recht
verstol3en, von der dispositiven Rechtslage aber so erheblich zum Nachteil des Mieters
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abweichen, dass sie as groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB und aus
diesem Grunde ebenfalls als rechtsunwirksam zu qualifizieren sind.

Ausgehend von den durch Vertragsprifungen im Laufe der letzten 10 Jahre
gewonnenen Erfahrungswerten der Studienautoren weisen die Uberpriften
Mietvertrage eine wesentlich hthere Anzahl an unzulassigen Klauseln auf, als diesim
Durchschnitt in anderen Verbrauchervertragen bzw. allgemeinen
Geschéaftsbedingungen, die Verbrauchervertragen zugrunde gelegt werden, der Fall ist.

Die auffallend hohe Anzahl gesetzwidriger Regelungen in den Uberpriften
Mietvertragen ist fir die Mieter aus folgenden Griinden problematisch:

Die aufgefundenen, gesetzwidrigen Regelungen sind nicht blof3 gesetzwidrig,
sondern regelméaldig auch fir den Mieter nachtellig; sie weichen aso in einer
fur den Mieter unginstigen — und damit fir den Vermieter vorteilhaften —
Weise von den gesetzlichen Vorschriften ab.

Die Gesetzwidrigkeit einzelner Bestimmungen ist fir den Mieter mangels
Gesetzeskenntnis in der Regel nicht erkennbar.

Selbst bei vorhandener Gesetzeskenntnis gelangt man des Ofteren bei der
Beurteilung der Gesetzmaldigkeit einer Regelung zu keinem eindeutigen
Ergebnis, da ein Wertungsspielraum besteht; dies betrifft v.a auch die
Inhaltskontrolle gemal? 8 879 Abs 3 ABGB, da bel der Beurteilung der Frage,
ob eine Klausel fur den Mieter groblich benachteiligend ist, ein gewisser
Wertungs- bzw. Auslegungsspielraum besteht.

Jene Bestimmungen, die groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs3
ABGB sind, bergen zuséizlich das Problem, dass bei derartigen Klauseln im
Rahmen der enzelvertraglichen Beurteilung eine geltungserhaltende
Reduktion der Klausel auf einen allenfalls gesetzmélRigen Kern vorzunehmen
ist. FUr eine derartige Beurteilung bedarf es wiederum fundierter, juristischer
Kenntnisse, Uber die ein Mieter Ublicherweise nicht verfigt.

Immerhin 115 Bestimmungen, das sind im Durchschnitt 6 Bestimmungen pro
Vertrag, sind dermal3en unklar und/oder unverstandlich abgefasst, dass sie im
Rahmen der Vertragsprifungen als intransparent im Sinne des 8 6 Abs3
KSchG beurteilt werden mussten und aus diesem Grund auch rechtsunwirksam
sind. Fir eine derartige Beurteilung bedarf es aber profunder juristischer
Kenntnisse. Der durchschnittliche Mieter wird diese Bestimmungen einfach
nicht verstehen, was Rechtsunsicherheit erzeugt und regelméfdig zum Nachtell
des Mieters ausschlagt.

Bedenkt man nun, dass ausgehend von einer Durchschnittsbetrachtung jeder
Mietvertrag 47 problematische Punkte enthdt, fir deren Erkennen es fundierte,
juristische Kenntnisse braucht, wobei es in vielen Féllen sogar noch dartber hinaus
einer intensiven, juristischen Auseinandersetzung bedarf, um etwa gréblich
benachteiligende Klauseln im Rahmen einer geltungserhaltenden Reduktion auf ihren
gesetzmaldigen Kern zurtickzufihren, so wird Kklar, dass der Mietvertrag den Zweck,
dem er eigentlich dienen soll, nicht erfillt. Sinn und Zweck eines Vertrages ist es
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3.3.

3.3.1.

eigentlich, die wechselseitigen Rechte und Pflichten der Vertragspartner zu regeln und
dadurch Rechtssicherheit zu schaffen. Diesen Zweck kann ein Vertrag nicht erfillen,
der eine Unzahl von unzulassigen (und damit unwirksamen) bzw. problematischen
Bestimmungen aufweist, wie dies bei den Uberpriften Mietvertragen der Fall ist.

Bei der Uberwiegenden Mehrzahl der gepriften Mietvertrége kommt man somit zum
Ergebnis, dass sie ihren Zweck, ndmlich mehr Rechtssicherheit zwischen Vermieter
und Mieter zu schaffen, klar verfehlen. Im Gegentell verschleiern diese Vertrage dem
Mieter seine gesetzlich normierten Rechte bzw die gesetzlichen Verpflichtungen des
Vermieters und erzeugen enorme Rechtsunsicherheit, die in aler Regel zu Lasten des

Mieters geht.

Auswirkungen und mdgliche Abhilfe

[ndividualfall

3.3.2.

Der enzelne Mieter hat erfahrungsgeméad wenig Maoglichkeiten, auf die
Gesetzmaldigkeit des ihm vorgelegten Mietvertragsformulars vor Vertragsabschluss
einzuwirken. Er wird sich daher darauf beschrdnken missen, im Streitfall die
Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen im Nachhinein geltend zu machen.

Aus dem Blickwinkel des Vermieters erscheint die Aufnahme von fur ihn
vorteilhaften, gesetzwidrigen Klauseln aus zwei Grinden lohnend.

Erstens darf er damit rechnen, dass der Mieter die Gesetzwidrigkeit nicht erkennt und
die Bestimmung als verbindlich akzeptiert, wodurch sich die dem Vertragsverhdtnis
zugrunde gelegte Rechtslage im Sinne einer st&rkeren Berlcksichtigung der
Vermieterinteressen verédndert. Dies fuhrt im Ergebnis dazu, dass der Vermieter
wirtschaftliche Vorteile erlangt, auf die er gar keinen Anspruch hat.

Zweitens darf der Vermieter damit rechnen, dass der Mieter selbst dann, wenn er die
Gesetzwidrigkeit der Klausel erkennt, einen Rechtsstreit gegen den sich auf die
Vertragsbestimmungen berufenden Vermieter aus Kostengriinden scheut, sodass der
Vermieter wiederum einen Vorteil aus der von ihm verwendeten, unzul dssigen Klausel
Zieht.

Im Ergebnis zeigt sich somit, dass die Verwendung gesetzwidriger Klauseln durch den
Vermieter vom einzelnen Mieter as seinem Vertragspartner im Regelfal nicht
verhindert werden kann und dass die Verwendung derartiger Klauseln fir den
Vermieter auch dann lohnend ist, wenn diese Klauseln gesetzwidrig sind und
eigentlich im individuellen Vertragsverhdltnis gar nicht gelten. Dieser Umstand
verleitet zur Verwendung gesetzwidriger Klauseln durch die Vermieterseite, die
dadurch eine Rechtsscheinwirkung zu ihren Gunsten erzeugt, ohne dass im Einzelfall
auf Mieterseite ein geeignetes, rechtliches Instrumentarium vorhanden wére, gegen die
Aufnahme derartiger Bestimmungen in den Mietvertrag in einer Weise vorzugehen,
die im Ergebnis dazu fiuhren konnte, dass die Vorteile, die die Vermieterseite daraus
zZieht, zunichte gemacht werden.

Abmahnung und V erbandsklage gemal? 88 28 f KSchG
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Ein systematisches und auch préventives Vorgehen gegen den Einsatz unfairer
Klauseln durch die Unternehmerseite im Verbrauchervertrag ermoglichen die
Bestimmungen der 88 28f KSchG.

Gemal3 8§ 28 Abs 1 KSchG kann der Unternehmer, der im geschéftlichen Verkehr in
allgemeinen Geschaftsbedingungen und/oder Vertragsformbléttern Bedingungen
vorsieht, die gegen ein gesetzliches Verbot oder die guten Sitten verstolRen, auf
Unterlassung geklagt werden. Die Unterlassungsverpflichtung erstreckt sich sowonhl
auf die weitere Verwendung derartiger Bedingungen beim Neuabschluss von
Vertrégen als auch auf das sich Berufen auf derartige Bedingungen im Rahmen bereits
abgeschlossener Vertrége.

Zur Geltendmachung des Unterlassungsanspruchs mittels Verbandsklage sind die
gemal § 29 KSchG klagsberechtigten Verbande (Wirtschaftskammer Osterreich,
Bundeskammer fiir Arbeiter und Angestellte, Osterreichische Landarbeiterkammertag,
Préasidentenkonferenz  der Landwirtschaftskammern Osterreichs, Osterreichischer
Gewerkschaftsbund und Verein fur Konsumenteninformation) berechtigt.

Einer derartigen Verbandsklage nach 8§ 28 Abs 1 KSchG kann (muss aber nicht) eine
aulRergerichtliche, schriftliche Abmahnung im Sinne des 8 28 Abs2 KSchG
vorgeschaltet werden, mit der der Unternehmer von einem gemdald 8§ 29 KSchG
klagsberechtigten Verband aufgefordert wird, binnen angemessener Frist eine mit
angemessener Konventionalstrafe besicherte Unterlassungserklérung abzugeben;
durch die Abgabe einer derartigen Unterlassungserklarung kann der Unternehmer die
andernfalls drohende V erbandsklage vermeiden.

Abmahnung und Verbandsklage sind ein geeignetes Instrument, um nicht blof3 im
Einzelfall, sondern in Bezug auf einen bestimmten Vermieter, und vor alem nicht erst
im Nachhinein, sondern fir sémtliche von diesem Vermieter bereits abgeschl ossenen,
ebenso wie fir alle erst in Zukunft abzuschlief}ende Vertrage abzukléren, ob einzelne,
von ihm verwendete Vertragsklauseln gesetzwidrig sind und ihn darber hinaus dazu
zu verhalten, diese Klauseln nicht mehr zu verwenden und sich auch im Rahmen
bereits bestehender Vertrage, die diese Klauseln enthalten, gegentiber dem Mieter
nicht auf solche Klauseln zu berufen.

Dartber hinaus kann nicht nur der Unternehmer, der unzulassige Klauseln verwendet,
sondern auch derjenige abgemahnt und auf Unterlassung geklagt werden, der
gesetzwidrige Bedingungen nicht selbst im geschéftlichen Verkehr mit Verbrauchern
verwendet, sondern derartige Bedingungen fir den geschéftlichen Verkehr empfiehlt
(= Empfehler). Diese Bestimmung erfasst sowohl die von diversen
Interessenvertretungen  empfohlenen  Musterbedingungen  bzw.  -vertrége
(Verbandsempfehlungen) as auch die von verschiedenen Verfassern/Autoren
herausgegebenen Formularblcher oder Musterformulare/V ertragsformbl &tter.

Detailer gebnisse — haufige und typische Ver stéi3e

Nachfolgend die haufigsten und typischen Verstof3e, gegliedert nach den betroffenen
Gesetzesbestimmungen zuerst des MRG (Punkt 4.1.-4.13.), nachfolgend des ABGB (Punkt
4.14.-4.19) und schliefdlich des KSchG (Punkt 4.20.-4.27.):
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4.1.

4.2.

Gemdl 8§ 3 MRG (8 14a WGQG) trifft den Vermieter die Verpflichtung zur Erhaltung
der allgemeinen Teile des Hauses und (eingeschrankt) der Mietgegenstande. In den
Mietgegenstanden des Hauses trifft ihn die Erhaltungspflicht (nach Ubergabe des
Mietgegenstandes an den Mieter) nur dann, wenn es sich um Behebung von ernsten
Schéden des Hauses handelt.

Gegen diese Bestimmung verstol3en insgesamt 52 Vertragsklauseln; Verstof3e gegen
8 3 MRG (8 14aWGG) waren in allen untersuchten Vertrégen zu finden.

Haufig sind dabei Klauseln, die eine Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
Schéaden im Mietobjekt unabhangig davon vorsehen, ob es sich um ernste Schaden des
Hauses handelt oder nicht; so etwa die Klausel:

Wasserleitungshdhne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben
sofort zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten
sogleich zu beheben.

oder:

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu
erhalten und in demselben Zustand zurickzustellen, sowie allféllige
Beschadigungen unver ziiglich zu beheben.

Oft finden sich derartige Verstof3e auch in Bestimmungen, die nur die Zurtickstellung
des Mietobjektes nach Beendigung des Mietvertrages durch den Mieter regeln und
implizit vorsehen, dass der Mieter vor Zurlckstellung des Mietobjektes auch
aufgetretene, ernste Schaden des Hauses zu beheben hat; so etwa folgende
Bestimmung:

Die Mieterseite hat das Objekt im Zetpunkt der Beendigung des
Mietver haltnisses an die Vermieterseite in ordentlichem und brauchbarem
Zustand zur tickzustéllen.

Gemal3 § 4 Abs4 MRG bedarf die Durchfihrung von nttzliche Verbesserungen im
Inneren eines Mietgegenstandes durch den Vermieter der Zustimmung des betroffenen
Hauptmieters.

Damit will der Gesetzgeber sicherstellen, dass vor der Durchfiihrung von nitzlichen
Verbesserungsarbeiten im Mietobjekt (zum Unterschied von den notwendigen
Erhatungsarbeiten) die Zustimmung des Hauptmieters eingeholt werden muss.
Insgesamt 7 Mietvertrdge, somit gut ein Drittel, enthalten in diesem Zusammenhang
folgende Klausel:

Die Mieterseite erteilt gema 84 Abs4 MRG ihre Zustimmung zur
Vornahme nitzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes
insbesondere zu Malihahmen, die eine Verbesserung des Standards
herbeifihren.

13



4.3.

4.4.

4.5,

Eine derartige, vorweg und pauscha erklarte Zustimmung des Mieters zur
Durchfiihrung von nitzlichen Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes
widerspricht aber dem Schutzzweck des § 4 Abs4 MRG und ist deshalb unzuléssig
und rechtsunwirksam.

8 8 Abs2 MRG regelt abschlief3end, inwieweit der Hauptmieter Eingriffe in sein
Mietrecht durch den Vermieter zu dulden hat. So hat der Hauptmieter einerseits das
Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten
Personen nur aus wichtigen Grinden zu gestatten. Weiters hat er unter genau
geregelten Voraussetzungen die voribergehende Benltzung und die Verénderung
seines  Mietgegenstandes  zur  Durchfihrung  von  Erhaltungss  oder
Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schéden des Hauses in seinem oder in einem anderen Mietgegenstand zuzulassen,
soweit ein solcher Eingriff notwendig oder zweckmaldig ist. Die Inanspruchnahme
seines Mietgegenstandes zur Durchfiihrung von V erbesserungsarbeiten an allgemeinen
Teilen des Hauses hat der Mieter nur zuzulassen, soweit ihm der dadurch entstehende
Eingriff in sein Mietrecht zumutbar ist.

Insgesamt 29 Klauseln (und nahezu ale Vertrége) versuchen, das Recht des
Vermieters, sich zum Mietobjekt Zutritt zu verschaffen oder den Mietgegenstand zur
Durchfiihrung von Verbesserungsarbeiten zu beniitzen, Uber das geméal § 8 Abs 2
MRG zul&ssige Ausmal? hinaus auszudehnen. Typisch sind etwa folgende Klauseln:

Dem Vermieter oder seinen Beauftragten sind die Mietraume zur
angemessenen Tageszeit zuganglich zu machen.

oder:

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist im angemessenen Ausmal3
nach vorheriger Anmeldung zum Betreten der Mietrdumlichkeiten
berechtigt, um die Einhaltung der Vertragspflichten des Mieters
Uberwachen oder notwendige Hausr epar atur en dur chfiihren zu kénnen.

8 8 Abs3 MRG sieht einen Anspruch des Mieters auf eine angemessene
Entschédigung des Mieters fur den Fall wesentlicher Beeintréchtigungen in seinem
Mietrecht durch Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten
vor; dies unabhangig von einem Verschulden des Vermieters. Dieses Recht wird in
6 Fallen ausgeschlossen oder eingeschrénkt, so etwa durch Klauseln wie die Folgende:

Der Mieter ist verpflichtet, die vorubergehende Benltzung und
Veréanderung des Mietgegenstandes ohne Ersatzanspruch zu dulden, wenn
dies zur Beseitigung ernster Schaden des Hauses oder zur Durchfiihrung
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Haus notwendig oder
zweckmalRig ist.

Gemal3 8 9 Abs1 MRG hat der Hauptmieter eine von ihm beabsichtigte wesentliche
Veranderung des Mietgegenstandes dem Vermieter anzuzeigen. Lehnt der Vermieter
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4.6.

4.7.

b)

nicht innerhalb von zwel Monaten nach Zugang der Anzeige die beabsichtigte
Veranderung ab, so gilt seine Zustimmung als erteilt.

Insgesamt 41 Klauseln (alle Vertrage, auf die 8 9 MRG anwendbar ist) versuchen,
diese Bestimmung zu Lasten des Mieters zu verschéarfen:

Unwesentliche Verénderungen des Mietgegenstandes sind gemal? 8 9 Abs1 MRG
nicht anzeigepflichtig, dagegen verstolit etwa folgende Klausel:

Der Mieter verpflichtet sich, beabsichtigte Veranderungen am
Mietgegenstand dem Vermieter rechtzeitig anzuzeigen.

weliters auch folgende Klausdl:

Es ist dem Mieter nicht gestattet, Fliesen, Turen und Mo6bel anzubohren,
oder mit Aufklebern zu ver sehen.

Da eine ausdrickliche Zustimmung des Vermieters nach 8 9 Abs1l MRG nicht
vorgesehen ist, ist auch folgende Klausel unzuléssig:

Ohne vorangehende Zustimmung des Vermieters dirfen am gesamten
Bestandobjekt und am Inventar keine Veranderungen, welcher Art auch
immer, vorgenommen werden.

Gema? 8 9 Abs3 MRG kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer vom
Hauptmieter beabsichtigten wesentlichen Verénderung des Mietgegenstandes nur dann
von der Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friheren Zustandes
bei der Zurickstellung des Mietgegenstandes abhéangig machen, wenn es sich um
wesentliche Verédnderungen des Mietgegenstandes handelt, die nicht zu den
privilegierten Arbeiten im Sinne des § 9 Abs 2 MRG gehoren.

In 14 Falen — somit in der Mehrzahl der Vertrdge — versucht die Vermieterseite, sich
Uber das gemal3 8 9 Abs 3 MRG zuléssige Ausmal? hinaus das Recht vorzubehalten,
bei Beendigung des Mietvertrages die Wiederherstellung des friheren Zustandes
durch den Mieter zu verlangen.

So etwa mit folgender Klausel:

Die Vermieter behélt sich das Recht vor, auch im Fall der Zustimmung zu
baulichen Anderungen bei Beendigung des Mietverhéltnisses die
Wieder her stellung des ur spriinglichen Zustandes zu begehren.

Derartige Klauseln zielen nicht zuletzt darauf ab, den Anspruch des Mieters auf
Investitionsersatz zu vereiteln, der ja nicht zu leisten ist, wenn der Mieter die
Veranderung riickgangig machen muss.

8 10 MRG und praktisch gleichlautend § 20 Abs5 WGG regeln zwingend Art und
Umfang des dem Mieter zustehenden Aufwandersatizes bei Beendigung des
Mietverhdtnisses.
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4.8.

4.9.

4.10.

Die insgesamt 14 Klauseln, die den in 8§ 10 MRG vorgesehenen
Aufwandsersatzanspruch ausschlief3en, sind somit gesetzwidrig. Ein krasses Beispiel
ist etwafolgende Klausel:

Investitionen des Mieters, die ohne Beschadigung der Substanz nicht
entfernt werden kénnen, gehen bel Beendigung des Mietver héaltnisses ohne
gesonderte Entschadigung ins Eigentum der Vermieterin tber.

Gemédld § 11 MRG kann sich der Vermieter auf ein vertragliches Verbot der
Untervermietung nur berufen, wenn ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung
vorliegt. Als wichtige Griinde nennt 8 11 MRG insbesondere die Félle der ganzlichen
Untervermietung, der Untervermietung gegen en unverhdtnismaiig hohes
Untermietentgelt, des Uberbelages und der Storung des Hausfriedens durch den
Untervermieter. Eine nur teillweise Untervermietung gegen en nicht
unverhdtnismaliig hohes Entgelt kann dem Hauptmieter also nicht wirksam verboten
werden.

Gegen diese Bestimmung verstol3en daher Klauseln, die das Recht zur
Untervermietung ganzlich ausschlief3en, wie etwa folgende:

Der Mieter ist nicht berechtigt, den Bestandgegenstand ganz oder teillweise
unter zuver mieten....

oder an die Zustimmung des Vermieters binden:

Jede ganzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Weitergabe
des Mietgegenstandes bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung der
Vermieterin.

Derartige Klauseln finden sich in den meisten Vertrégen, insgesamt wurden 17
Verstole festgestellt.

Ein Hauptmieter hat das Recht, seine Hauptmietrechte unter bestimmten
Voraussetzungen an nahe Verwandte abzutreten (8 12 MRG). Dagegen verstofdt etwa
folgende Klausal:

Ohne.......... Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder
entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise, dritten Personen
Uberlassen werden, auf welche Weise und in welcher rechtlichen Form auch
immer.

In den untersuchten Vertragen sind 11 derartige Bestimmungen mit § 12 MRG

unvereinbar.

Relativ selten, namlich nur in 3 Fallen, wurden Versto?e gegen 8 16 MRG
festgestellt, der zwingend die Mietzinsbildung (Vereinbarungen Uber die Hohe des
Hauptmietzinses) regelt. Zwel dieser Klauseln lauten gleichlautend wie folgt:
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4.11.

Wird die Wohnung auch nur teilweise vertragswidrig verwendet, so erhoht
sich der Hauptmietzins unbeschadet des Unterlassungsanspruches des
Vermietersfir diesen Zeitraum um 25%.

Die geringe Anzahl der aufgefundenen Klauseln, die gegen § 16 MRG verstof3en,
bietet jedoch keine Anhaltspunkte dafr, ob die Mietzinsbildungsvorschriften des § 16
MRG im Rahmen der Uberpriiften Vertrage eingehalten wurden. Die Zulassigkeit der
Hohe des im Mietvertrag vereinbarten Mietzinses hangt ndmlich im Regelfall nicht
von vertraglichen Regelungen, sondern von Art, Lage und Beschaffenheit des
Mietobjektes und des Hauses, in dem es sich befindet, ab, sodass sich ein Verstol3
gegen 8 16 MRG nicht aus der Formulierung einer vertraglichen Regelung ergibt,
sondern aus den tats&chlichen Verhdtnissen, aufgrund der ein vereinbarter Mietzins
Uberhoht sein kann oder nicht. Die aufgefundenen Verstof3e gegen 8§ 16 MRG lassen
aus diesem Grund keine Ruckschlisse auf die Haufigkeit der Vereinbarung
gesetzwidrig Uberhohter Mietzinse zu.

8§ 21 MRG regelt die Betriebskosten, die der Vermieter den Mietern weiterverrechnen
darf.

Die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch und Sturmschaden
dirfen nur dann als Betriebskosten verrechnet werden, wenn und soweit die Mehrzahl
der Hauptmieter des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrags zugestimmt haben.

In insgesamt 18 Fallen findet sich in den Vertrdgen eine pauschae
Zustimmungserklérung des Mieters, die etwa so lautet:

Der Mieter erklart ausdricklich, der jeweligen Glasbruch- und
Sturmschadenversicherung  beizutreten und verpflichtet sich  zur
Entrichtung des auf ihn entfallenden Anteiles an den Pramien der
Versicherungssummen.

oder auch:

Der Mieter stimmt zu, dass die Liegenschaft gegen die Risken Glasbruch
und Sturmschaden versichert wird und die darauf entfallenden Pramien als
Betriebskosten weiterverrechnet wer den.

Mit derartigen Klauseln wird versucht, die geméald 8§ 21 Abs 1 Z 6 notwendige
Zustimmung des Mieters bereits bei Abschluss des Mietvertrages zu fixieren. Eine
derartige Blankozustimmung eines Mieters bel Mietvertragsabschluss ist aber
rechtsunwirksam (vergleiche dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG — der ebenfalls
eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 = 5 Ob 6/95,
wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters beim Mietvertragsabschluss —
ohne dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem
unbestimmten, spéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann,
wie grol3 dann die den einzelnen Mietern treffende Belastung sein wird — stellt keine
wirksame Zustimmungserkl&rung, die den Mieter bindet, dar.
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4.12.

4.13.

8 27 MRG enthdt einen Katalog an verbotenen Vereinbarungen. Gemal3 § 27 Abs 1
Z 1 MRG sind Vereinbarungen ungultig und verboten, wonach der neue Mieter ohne
gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem friiheren Mieter oder einem anderen
etwas zu leisten hat. Dazu gehdren etwa auch die Kosten der Errichtung (nicht auch
der Vergebuhrung) des Mietvertrages, die vom Vermieter zu tragen sind (wenn er die
Mietvertragserrichtung beauftragt) und die er nicht auf den Mieter Gberwé zen darf.

In fast allen Vertrdgen (15 Verstol3e) finden sich Klauseln, die mit diesem Verbot
unvereinbar sind und etwa wie folgt lauten:

Die Kosten der Errichtung dieses Vertragestragt zur Ganze der Mieter.

Die 88 29 und 30 MRG regeln die Auflosung/Kindigung des Mietverhdtnisses,
wobei es dem Wesen dieser Kiindigungsschutzbestimmungen zugunsten des Mieters
entspricht, dass diese Aufldsungsgriinde/K tindigungsgriinde nicht durch Vereinbarung
beliebig erweitert werden durfen.

Eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten Aufldsungsgrinde gemald
829 Abs 1 MRG ist nach standiger Judikatur jedenfalls rechtsunwirksam, dagegen
verstofdt etwa folgende Klausel:

Der Vermieter ist berechtigt, unbeschadet eventueller ihm dariber hinaus
gesetzlich eingerdumter Moglichkeiten, diesen Vertrag mit sofortiger
Wirkung, somit ohne Einhaltung einer Frist und ohne Beachtung eines
bestimmten Termins jederzeit auch wahrend der Bestanddauer durch
einsaitige Erklarung aufzulésen, wenn:

der Mieter gegen Bestimmungen dieses Vertrages, insbesondere gegen 8 7

dieses Vertrages ver stofit.

§ 7 des Vertrages latet:

Ohne vorangehende schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder
entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise, dritten Personen Uberlassen werden, auf
welche Weise und in welcher rechtlichen Form auch immer.

Aulerdem durfen gema 8 30 Abs 2 Z 13 MRG nur solche Umstdnde als
Kundigungsgrund vereinbart werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die
Auflésung des Mietverhdtnis fir den Vermieter, seine nahen Angehorigen oder flr
das Unternehmen, fur das der Vermieter vertretungsbefugt ist, als wichtig und
bedeutsam anzusehen sind. AulRerdem muss ein derart vereinbarter Kindigungsgrund
den schon im Gesetz aufgezéhlten Kindigungsgrinden (in seiner Schwere und
Bedeutung) nahe kommen. Dies trifft etwa auf folgende Klausel nicht zu:

Jede widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes wird
ausdrcklich als Kundigungsgrund im Sinne des 8 30 Abs 2 Z 13 MRG
vereinbart.
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4.14.

4.15.

4.16.

Insgesamt wurden 27 Verstéfe gegen 88 29 und 30 MRG festgestellt, fast alle
Vertrége waren davon betroffen.

Gemal3 § 1096 Abs 1 zweiter Satz ABGB ist der Mieter zur Minderung des
Mietzinses berechtigt, wenn der Mietgegenstand ohne sein Verschulden bereits bei
Ubergabe oder auch erst in weiterer Folge Mangel aufweist, die ihn ganz oder
teilweise unbrauchbar machen. Auf diesen Mietzinsminderungsanspruch kann der
Mieter gemal3 8§ 1096 Abs 1 dritter Satz ABGB im voraus nicht verzichten.

In den CUberpriften Vertragen finden sich insgesamt 32 Klauseln, die diesen
zwingenden Mietzinsminderungsanspruch des Mieters einschrénken oder gar
ausschlief3en wollen; fast alle Vertrage sind davon betroffen.

Typisch sind etwa folgende Klauseln:

Behebt der Vermieter diese Mangel binnen angemessener Frist, ist der
Mieter nicht berechtigt, weitere Anspriiche zu stellen oder daraus
Rechtsfolgen abzuleiten.

oder:

Der Mieter erklart, aus den zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen an den Gas, Licht-, Kraft- und
Kanalisierungsleistungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten.

oder auch:

Soweit der Mieter die Arbeit dulden muss, kann er weder den Mietzins
mindern noch ein Zurickbehaltungsrecht ausiliben, noch Schadenersatz
verlangen.

Der in § 1097 ABGB vorgesehene Anspruch des Mieters auf Ersatz fur die von ihm
im Mietobjekt getétigten notwendigen oder nltzlichen Aufwendungen stellt
nachgiebiges Recht dar und kann grundsédtzlich durch Einzelvereinbarung
ausgeschlossen werden. Dies trifft jedoch keinesfalls auf den Ersatz von
Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten zu, die der Mieter durchfiihren hat
lassen, obwohl diese gemdal? 8 3 MRG zwingend den Vermieter treffen. Auf den Ersatz
fur derartige Aufwendungen kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten (MietSlg
41.098, 42.199).

Mit dieser Bestimmung sind 15 Regelungen nicht vereinbar, die meisten der gepriften
Vertradge sind davon betroffen. Aufgefunden wurden etwa folgende Regelungen:

Hinsichtlich der Investitionen verzichtet der Mieter auf alle Gber 8§ 10 MRG
hinausgehenden Ansprliche.

Gemal3 § 879 Abs 3 ABGB groblich benachteiligend und rechtsunwirksam sind

V ertragsbestimmungen, die die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal3 § 1096 Abs 1
erster Satz ABGB ohne sachliche Rechtfertigung ausschlief3en und/oder auf den
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4.17.

Mieter Uberwdlzen. Derartige Klauseln verstol3en zumeist auch gegen 8 3 MRG,
indem sogar versucht wird, jene Erhaltungsarbeiten, die gema 8 3 MRG zwingend
den Vermieter treffen, auf den Mieter zu Gberwal zen.

(Nur) gegen § 879 Abs3 ABGB in Verbindung mit § 1096 ABGB verstofdt etwa
folgende Klausal:

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fuir den Mietgegenstand
bestimmten Einrichtungen und Gerdte wie im besonderen die
Elektroleitungs-, Gadeitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitéren
Anlagen sowie Gas- und Elektrogerdte und Ofen wo zu warten sowie
insoweit instand zu halten und zu erneuern (insbesondere auch die
Erneuerung von Warmwasser-/Heizgeraten u.dgl.), als es sich nicht um
ernste  Schaden des Hauses handelt. Die Wartungss und
I nstandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf  vorhandene
Antennenanlagen.

auch gegen 8 3 MRG verstofen etwa folgende Klauseln:

Die Kosten fur Reparaturen, die wahrend der Mietzeit anfallen, tréagt der
Mieter.

aber auch folgende Klausel:

Ferner verzichtet die Mieterseite auf das Recht gemal’ § 1096 ABGB die
Instandhaltung im Inneren des Bestandobjektes von der Vermieter seite zu
fordern und verpflichtet sich die Mieterseite allféllige solche
Instandhaltungsarbeiten allein zu tragen. Kommt die Mieterseite diesen
Verpflichtungen nicht nach, so ist die Vermieter seite berechtigt sdmtliche
Wartungs-, Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten auf Kosten der
Mieterseite durchfiihren zu lassen und ist die Mieterseite verpflichtet die
Vermieter seite hinsichtlich dieser Kosten vollkommen schad- und klaglos
zu halten.

Bis auf einen einzigen Vertrag finden sich in alen Vertréagen derartigen Klauseln,
insgesamt wurden 55 V erstof3e aufgefunden.

Groblich benachteiligend gemél? § 879 Abs 3 ABGB sind weliters Klauseln, die den
Anspruch des Mieters auf Aufwandsersatz gemad 8 1097 ABGB ohne sachliche
Rechtfertigung ausschlief3en. Derartige Klauseln verstolen oft auch gegen die
zwingend Bestimmung des 8§ 10 MRG.

(Nur) gegen § 879 Abs 3 ABGB in Verbindung mit § 1096 ABGB verstofdt folgende
Klausel:

Hinsichtlich der Investitionen verzichtet der Mieter auf alle Gber 8§ 10 MRG
hinausgehenden Anspriiche.

auch gegen 8§ 10 MRG verstofdt folgende Klausel:
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4.18.

4.19.

Der Mieter erklart, bei Beendigung des Mitverhaltnisses, aus welchem
Grund auch immer, vom Vermieter keine Leistungen zu fordern, die mit
der Aufgabe des Mietobjektes im Zusammenhang stehen, insbesondere
keine Beistellung von Ersatzrédumlichkeiten, Zahlung einer Abldse oder
sonstigen Vergutungen fur einen allenfalls getatigten Aufwand, sowie keine
wie immer gearteten Ruckforderungsanspriche, aus welchem Titel auch
immer, zu erheben.

Derartige Verstol3e finden sich in fast jedem Vertrag, insgesamt wurden 25 gezéhit.

Der Vermieter hat die Ubliche Abnitzung der Wohnung selbst zu tragen. Groblich
benachteiligend gemal3 § 879 Abs 3 ABGB sind daher auch Bestimmungen, die dem
Mieter ohne sachliche Rechtfertigung entgegen der Bestimmung des § 1109 ABGB
die Verpflichtung auferlegen, bei Beendigung des Mietverhditnisses fur die
Abnitzung des Bestandgegenstandes aufzukommen, die durch dessen
vertragsgemal3en Gebrauch bewirkt wurde.

Derartige Klauseln finden sich in den meisten Vertrégen, insgesamt wurden 16
festgestellt.

Typisch sind etwa folgende Klauseln:

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietver héltnisses, aus welchem
Grund auch immer, in ordnungsgemél3em Zustand, d.h. wie bel Mietbeginn
Ubernommen, jedenfalls neu ausgemalt, zur tickzustellen.

Mit Vertragsformulierungen ahnlich der oben dargestellten misste der Mieter neben
den Mietzinszahlungen — mit denen er den ihm gewahrten Gebrauch und die damit im
Zusammenhang stehende normale Abnitzung ja schon bezahlt — zusétzlich auch noch
die Beseitigung der normalen Abnitzung auf seine Kosten besorgen.

Abgesehen von jenen Fdlen, in welchen die grébliche Benachteiligung aus einem
sachlich nicht gerechtfertigten Abgehen von bestandrechtlichen Bestimmungen des
ABGB resultiert (insgesamt 96 Klauseln; siehe dazu die Ausfihrungen in den
vorangegangenen Punkten) wurden 182 weitere im Sinne des § 879 Abs3 ABGB
groblich benachteiligende Klauseln festgestellt. Im Durchschnitt enthélt also jeder
Vertrag 9 derartige Klauseln, durch die versucht wird, die Position des Vermieters
gegenlber dem Mieter durch ein Abgehen von der dispositiven Rechtslage oder sonst
ohne sachliche Rechtfertigung zu verbessern.

So werden etwa verschul densunabhangige Haftungen des Mieters statuiert:

Der Mieter/Die Mieterin ist der Vermieterin fur jede Beschadigung des
Mietgegenstandes oder des Hauses sowie samtlicher zum Haus oder zum
Mietgegenstand gehdriger Anlagen bel vollem Kostener satz verantwortlich,
soweit der Schaden von ihm/ihr selbst, seinen/ihren Angehorigen,
Mitbewohnern, Besuchern oder Lieferanten verursacht worden ist.
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4.20.

4.21.

Der Mieter soll ohne die Beschrankungen des § 1333 Abs3 ABGB Mahn- und
| nkassokosten tragen:

Bel verspateter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten
wie Mahnspesen, Prozess- und Anwaltskosten... einzuheben.

Auch werden die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB ohne sachliche
Rechtfertigung wie folgt abgeandert:

Im Falle einer nicht vollstdndigen Entrichtung des Mietzinses obliegt die
Widmung des Zahlungseinganges dem Ver mieter.

Oder es wird dem Mieter_jegliche Verwendung des Mietgegenstandes aul3er zu den
Wohnzwecken untersagt:

Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet wer den.
Auch jegliche Tierhaltung soll dem Mieter untersagt sein:

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der
Vertragsteile unzuléssig.

Gemdal3 8§ 6 Abs1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fir
den Verbraucher rechtlich bedeutsame Erkl&rung des Unternehmers als zugegangen
gilt, obwohl sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur
dann, wenn die Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des
Verbrauchers erfolgt ist und der Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung
dem Unternehmer eine Anderung seiner Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Sieht
der Vertrag eine derartige Verpflichtung zur Bekanntgabe einer Anderung der
Anschrift nicht vor, verstofét die Klausel gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Der Grofdell der Uberpriften Vertrage enthdlt derartige Bestimmungen, insgesamt
wurden 16 Verstol3e festgestellt.

Beispidl:

Alle Erklarungen der GBV konnen rechtswirksam fur den Mieter an die
Anschrift der vertragsgegenstandlichen Wohnung abgegeben werden. Der
Mieter hat dafiir zu sorgen, dass ihn auch bei Ortsabwesenheit die an diese
Adresse abgefertigten Schriftstiicke erreichen. Dies gilt auch fur die
Informationen Uber allgemeine Bekanntmachungen sinngema.

Gemdld 8 6 Absl Z 8 KSchG daf das Recht des Verbrauchers, seine
Verbindlichkeiten durch Aufrechnung aufzuheben, nicht fur den Fall der
Zahlungsunfahigkeit des Unternehmers oder fur Gegenforderungen ausgeschlossen
oder eingeschrankt werden, die im rechtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit
des Verbrauchers stehen, die gerichtlich festgestellt oder die vom Unternehmer
anerkannt worden sind.
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4.22.

4.23.

Eine typische Klausel ist folgende:

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen aus welchem
Titel immer, mit dem Mietentgelt zu kompensieren und aus diesem Grund
den Mietzins ganz oder tellweise zur ickzuhalten.

Die Mehrzahl der Uberpriften Vertréage, namlich 12, enthalten mit 8 6 Abs1 Z 8
KSchG unvereinbare Klauseln.

Gemald 8§ 6 Absl Z 9 KSchG durfen Schadenersatzpflichten des Unternehmers
gegentber dem Verbraucher weder ausgeschlossen noch eingeschrankt werden,
ausgenommen die Haftung fur Sachschaden bei blof3 leichter Fahrlassigkelit.

Fast ale Vertrége enthalten einen oder mehrere Verstol3e gegen diese Bestimmung,
insgesamt waren es 31.

Typisch sind etwa folgende Klauseln:

Bel zeitweiligem Ausfall von technischen Anlagen, zB von Strom- oder
Wasserzufuhr bzw Leitungsgebrechen, ist der Mieter nicht berechtigt,
Minderungs, Schadenersatz-, Zuruckbehaltungs- oder irgendwelche
sonstigen Ansprtiche gegentiber dem Vermieter geltend zu machen.

oder auch:

Bei zeitlich begrenzter Unbenttzbarkeit des Mietgegenstand wegen
notwendiger Reparaturen verpflichtet sich der Mieter zur R&umung und
verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.

Gemal? 8 6 Abs1 Z 11 KSchG sind Klauseln unzulassig, die dem Verbraucher eine
Beweidlast auferlegen, die ihn von Gesetzes wegen nicht trifft.

Fast alle Vertréage enthalten derartige Klauseln, insgesamt wurden 26 Verstole
festgestellt.

Derartige Beweislastumkehrklauseln  werden haufig in das Kleid einer
» 1asachenbestétigung” gekleidet, indem man den Verbraucher/Mieter durch
Vertragsklauseln Umsténde bestdtigen l&sst, fur die eigentlich der Vermieter
beweispflichtig ist. Dies bewirkt eine Bewelslastumkehr, da dann der Mieter im
Streitfall das Nichtvorliegen der Tatsachen bzw. die Unrichtigkeit seiner
Tatsachenerklarung zu beweisen hat.

Derartige mit 8 6 Abs1 Z 11 KSchG unvereinbare Tatsachenbestétigungen lauten
etwawiefolgt:

Die Gesamtnutzflache wird alsrichtig anerkannt.

oder:
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4.24.

Eswerden die Licht-, Gas- sowie Wasserinstallationen, die Ktiche, das WC,
die Heizung und die Heil3wasseraufbereitungsanlage in brauchbaren
Zustand befindlich sowie der zeitgemalRe Standard der Badegelegenheit
bestatigt.

oder auch:

Ebenso wird der ordnungsgemalie Erhaltungszustand der allgemeinen Teile
des Hauses bestétigt.

Gemdd 8§ 6 Abs3 KSchG sind Vertragsbestimmungen, die in algemeinen
Geschéftsbedingungen oder Vertragsformbléttern enthalten sind. unwirksam, wenn sie
unklar oder unverstandlich abgefasst sind (Transparenzgebot).

Unwirksam gemal? 8 6 Abs3 KSchG sind sowohl Klauseln, die sprachlich unklar
sind, als auch solche, deren Regelungsgehalt sich dem durchschnittlichen Verbraucher
nicht ohne weiteres erschliefst. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass geméald 8§ 6
Abs3 KSchG jede Klausel unwirksam ist, die dem Verbraucher die aus ihr
resultierenden Rechtsfolgen ver schieiert.

Im Rahmen dieser Studie wurde vom Transparenzgebot nur vorsichtig Gebrauch
gemacht und insbesondere dort nicht von einer Verletzung des Transparenzgebots
ausgegangen, wo einzelne Klauseln ohnehin offenkundig gegen andere, zwingende
Bestimmungen verstof3en haben. Trotzdem wurden aber insgesamt 116 Verstole
gegen das Transparenzgebot des § 6 Abs3 KSchG festgestellt, es enthdt somit
durchschnittlich jeder Vertrag zirka 6 intransparente V ertragsbestimmungen.

Intransparent sind etwa folgende Klauseln:

Fur digenigen Féalle, in denen die Vermieterseite oder ihr Beauftragter
berechtigt sind das Objekt zu betreten, hat die Mieterseite dafiir zu sorgen,
dass der Zutritt zum Bestandobjekt auch in ihrer Abwesenheit erfolgen
kann sofern ihr dies zumutbar ist.

oder:

Die Mieterseite erklart aus zeitweiligen Storungen oder Absperrungen der
Wasser zufuhr, Gebrechen des Personenaufzuges, an den Gas-, Licht-,
Kraft-, und Kanaliserungseitungen und der gleichen, keinerle
Rechtsfolgen abzuleiten sofern der Verzicht auf solche Rechtsfolgen der
Parteiendisposition obliegt.

oder auch:
Der Mieter verpflichtet sich, fur sich sowie fur seine allfalligen
Mitbewohner und sonstigen Personen, denen er den Zutritt zum Mietobj ekt

gestattet oder ermdoglicht, zur Einhaltung der von dem Vermieter
festzusetzenden Hausor dnung...
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4.25.

4.26.

4.27.

Gemal3 8§ 9 KSchG konnen Gewahrleistungsrechte des Verbrauchers vor Kenntnis des
Mangels nicht ausgeschlossen oder eingeschrankt werden. Fir das Bestandverhaltnis
werden die allgemeinen Gewahrleistungsvorschriften der 88 922 bis 933 ABGB durch
Sondernormen, vor alem 8§ 1096 ABGB erganzt. 8 1096 ABGB kennt anders als die
Gewahrleistungsvorschriften der 88 922 bis 933 ABGB nicht die Unterscheidung
zwischen Méangeln, die bereits zum Zeitpunkt der Ubergabe vorhanden waren und fiir
die Gewédhr zu leisten ist, und solchen, die erst nach Ubergabe auftreten. Soweit
alerdings 8§ 1096 ABGB mit seinen Regelungen an die Stelle der allgemeinen
Gewahrleistungsvorschriften tritt, ist auch § 9 KSchG sinngemal3 anzuwenden und ein
Ausschluss von sich aus § 1096 ABGB ergebenden Gewahrleistungsanspriichen
unzuléssig. Dies mag zwar nach der Neuformulierung des 8 9 KSchG durch das
Gewéhrleistungsrechtsénderungsgesetz (BGBI 48/2001) unklar geworden sein (89
Abs 1 KSchG 88 922 bis 933 ABGB) jedoch ist von einem Willen des Gesetzgebers,
den Anwendungsbereich des 8§ 9 KSchG enzuschrénken, nichts bekannt. Die
gegenstandliche Studie geht daher davon aus, dass § 9 KSchG weiterhin auch im
Rahmen von Bestandvertréagen anwendbar ist.

In den Uberpriften Vertrégen wurden insgesamt 23 Klauseln festgestellt, die einen
unzuléssigen Gewahrleistungsausschluss im Sinne des 8 9 KSchG enthalten.

Typisch ist etwa folgende Klausel:

Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt und Gbernimmt ihn mit allen
Vor- und Nachteilen sowie unter Verzicht auf die Riige von Mangeln, die
nicht im Uber gabeprotokoll festgehalten sind.

Gemal3 § 10 Abs3 KSchG kann die Rechtswirksamkeit formloser Erklarungen des
Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers vertraglich nicht
ausgeschlossen werden. Es ist daher unzuléssig, die Wirksamkeit von Zusicherungen
des Vermieters oder seiner Vertreter an die Schriftform zu binden.

Im Rahmen der Vertragsprifungen ist der Eindruck entstanden, dass dieses Verbot bel
den Mietvertragsverfassern weithin unbekannt ist, wurden doch insgesamt 97
unzul&ssige Schriftformvorbehalte festgestellt, jeder Vertrag war davon betroffen.

Typische Klausel:

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der
Schriftform.

Abschlief3end ist noch zu erwdhnen, dass weitere 27 VerstdfRe gegen sonstige
K onsumentenschutzbestimmungen (88 6 Abs1Z 1,72 5,7 14,886 Abs2 722, Z 3,
8 14 KSchG) erhoben wurden, die jedoch wegen ihres blof3 vereinzelten Auftretens
hier im Detail nicht erértert werden.

25



5. Anhang: Rechtswidrige Klauseln in den einzelnen Vertragen
Vertrag 1
Wird die Wohnung auch nur tellweise vertragswidrig verwendet, so erhéht sich

der Hauptmietzins unbeschadet des Unterlassungsanspruchs des Vermieters fur
diesen Zeitraum um 25%.

Verstol3 gegen 8 16 MRG

Eine tellweise, vertragswidrige Verwendung der Wohnung rechtfertigt keine
Mietzinserh6hung, die mit den Mietzinshildungsvorschriften des 8 16 MRG nicht vereinbar
ist. Aufgrund der Textierung der obigen Klausel ist aber eine Verletzung der
Mietzinsbildungsvorschriften des § 16 MRG im Einzelfall ohne weiteres moglich.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von
Vertragen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch-,
Sturmschaden-......... zu bzw. tritt den bestehenden Vereinbarungen bei.

VerstoR gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemadl3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéden
durfen gemél3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
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einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausel ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Ein Verzicht auf die Benltzung der vorgenannten Anlagen oder von Teilen
derselben bedarf einer schriftlichen Vereinbarung, soweit nicht die jeweiligen
gesetzlichen Vor schriften etwas ander es vor sehen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Im Falle einer nicht vollstdndigen Entrichtung des Mietzinses gemal? Pkt. 1 bis 6
obliegt die Widmung des Zahlungseinganges — vorbehaltlich gegenteiliger
gesetzlicher Anordnung —dem Vermieter.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch die verspétete Mietzinszahlung
verursachten Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene
Kosten (einschliel3lich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen,
dass er von der verspateten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die
Abwicklung Giber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis er halten hat.

Verstod gegen § 879 Abs 3 i.V.m 8§ 1333 Abs 3 ABGB, 8 6 Abs 3 KSchG und
8879 Abs3 ABGB

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger 1nkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Gléaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gema3d 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Eine grébliche Benachteiligung gemaid § 879 Abs 3 ABGB ergibt sich auch daraus, dass der
Mieter fir Kosten zur Haftung herangezogen werden soll, die aus einer verspéteten Kenntnis
des Vermieters von der (verspateten) Zahlung des Mieters resultieren, ohne dass den Mieter
daran ein Verschulden trifft.
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Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen und Geréte wie im besonderen die Elektroleitungs-, Gaseitungs-,
Wasserleitungs, Beheizungss und sanitaren Anlagen sowie Gas- und
Elektrogerate und Ofen zu warten sowie insoweit instandzuhalten und zu
erneuern (insbesondere auch die Erneuerung von Warmwasser -/Heizger éten
udgl.), als es sich nicht um ernste Schaden des Hauses handelt. ... Die Wartungs-
und Instandhaltungspflicht  erstreckt sich auch auf vorhandene
Antennenanlagen.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausal Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abéndern, sind regelméfdig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach
vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfuhrung der
erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten des
Mietersdurchfuhren.

VerstoR gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB und § 8 Abs 2 MRG

Insoweit die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter groblich benachteiligend ist,
ist natdrlich auch die Ersatzvornahme durch den Vermieter auf Kosten des Mieters grdblich
benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB. Dass eine jederzeitige Durchfihrung
vorgesehen wird, erscheint dartiber hinaus auch schikanés.

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Bel Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des
Mieters, die Mietrdume betreten. Der Mieter hat auch fur diesen Fall Vorsorge
zu treffen, dass der Mietgegenstand zuganglich ist, ansonsten er fur alle dadurch
entstehenden Kosten und Schaden (insbesondere im Zusammenhang mit der
Offnung des Mietgegenstandes) aufzukommen hat.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel hat die Funktion, die Kosten einer notwendigen Offnung des Mietgegenstandes
pauschal auf den Mieter zu Uberwalzen. Esist dem Mieter aber nicht zumutbar, fir jeden Fall
seiner Abwesenheit Vorkehrungen fir die jederzeitige Zuganglichkeit des Mietgegenstandes
zu treffen. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend gemél? 8 879 Abs 3 ABGB.
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Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten
besteht, dirfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt
wer den.

Verstofd gegen 88 9 Abs 1 MRG und 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der nur eine
Anzeigepflicht des Mieters, nicht aber das Erfordernis einer (ausdrticklichen) Zustimmung
durch den Vermieter vorsieht.

Darliber hinaus ist die Klausel intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG, da sich der
Regelungsinhalt fur den Durchschnittsverbraucher nicht erschlief3en 1&sst.

Hinsichtlich der Investitionen verzichtet der Mieter auf alle Uber § 10 MRG
hinausgehenden Anspriiche.

Verstofd gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m § 3 MRG

Durch die Klausel wird der Anspruch des Verbrauchers auf Investitionsersatz gemald § 1097
ABGB abgedungen, soweit er Uber das (zwingend gestellte) Ausmal3 gemal § 10 MRG
hinaus geht. Es handelt sich um eine Abanderung der dispositiven Rechtslage, deren sachliche
Rechtfertigung nicht erkennbar ist; die Klausel ist daher groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhatungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG
zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Nicht in 8 1 angefiihrte Liegenschaftsteile kdnnen nur durch gesonderte
schriftliche Vereinbarung Gegenstand des Mietver trages wer den.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile
unzuléssig.

Verstol? gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.
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Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass siedem Mieter als zugekommen gelten.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstoRt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Allfallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindliche
Vereinbarungen verlieren bel Vertragsabschluss ihre Glltigkeit; eine
Abéanderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Dar tiber hinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dass neben dem Vermieter und
seinem Bevollmachtigten nur deren leitende Angestellte berechtigt sind, dem
Mieter zusatzliche Rechte einzurdumen und Ver pflichtungen zu erlassen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 1 und 8 10 Abs 3 KSchG sowie 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schrankt den durch 8§ 10 Abs 1 KSchG zwingend festgelegten Umfang der vom
Vermieter als Unternehmer erteilten Vollmacht insofern ein, as diese Vollmacht nur
bestimmten Personen (leitenden Angestellten) zustehen soll. Eine derartige Beschrénkung ist
dem Verbraucher gegeniiber aber geméld 8§ 10 Abs 1 KSchG nur wirksam, wenn sie ihm
bewusst war. Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass dem Mieter gegeniber
regelmaldig offen gelegt wird, ob es sich beim jeweiligen Vertreter des Unternehmers um
einen leitenden Angestellten handelt oder nicht, ist die Klausel rechtsunwirksam.

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel ist auch intransparent und damit unzulassig gemal 8 6 Abs 3 KSchG, da der

Kreis der leitenden Angestellten des Vermieters und seines Bevollméchtigten fir den Mieter
nicht ohne weiteres feststellbar ist.
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Die dem Vermieter oder seinem Bevollmachtigten im Zusammenhang mit dem
Abschluss des Mietvertrages erwachsenden Aufwendungen sowie die Kosten der
Errichtung und Vergebihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des
dadurch begrindeten Mietverhdaltnisses getroffenen Vereinbarungen tragt —
soweit zulassig — der Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemél? 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erortert, bezuglich
aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung er zielt.

Verstol3 gegen 88 6 Abs 1 Z 11i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestétigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdrticklich erortert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemald 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im Gbrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 2

Behebt der Vermieter diese Mangel binnen angemessener Frist, ist der Mieter
nicht berechtigt, weitere Anspriiche zu stellen oder daraus Rechtsfolgen
abzuleiten.

Verstold gegen § 1096 Abs1 ABGB und 8 6 Abs1 Z 9 KSchG

Die Klausel verletzt den in § 1096 vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des Mieters, auf
den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstolt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zulassige Ausmal? hinaus ausschlief3t.

Jede widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes wird ausdr tcklich als
Kindigungsgrund im Sinnedes § 30 Abs2 Z 13 MRG vereinbart.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehorigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfullt
die inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede widmungswidrige Verwendung des
Mietgegenstandes as fr den Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen ist.

Der Mieter ist damit einverstanden, dass die Pramien de bestehenden
Glasbruch- und Sturmschadenversicherung als Betriebskosten gelten und im
Verhaltnis seines Anteiles an ihn weiter verrechnet werden.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemédl3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéaden
dirfen gemél3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
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dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter erkléart, aus den zeitweiligen Storungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr,  Gebrechen an den Gas, Licht, Kraft- und
Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten.

Verstol gegen 88 1096 Abs 1 ABGB und 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausdl verletzt den in 8§ 1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zuléssige Ausmal3 hinaus ausschlieft.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und die fur diesen bestimmten
Zu- und Ableitungen, Einrichtungen und Geréte, insbesondere die Wasser-,
Abwasser -, Elektro- und Gasleitungen, die Heizungs- und sanitdren Anlagen zu
warten, instandzuhalten und zu erneuern, sofern es sich nicht um ernste Schaden
des Hauses handelt. Den Mieter trifft die Instandhaltungspflicht geméaf § 1096
ABGB. Dea Mieter erklart, den Vermieter aus ener Verletzung dieser
I nstandhaltungspflicht schad- und klaglos zu halten.

VerstoR gegen § 879 Abs3 ABGBi. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausel Gberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal3 8 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméidig groéblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fir die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter ist verpflichtet, die vor Giiber gehende Benlitzung und Veranderung des
Mietgegenstandes ohne Ersatzanspruch zu dulden, wenn dies zur Beseitigung
ernster Schaden des Hauses oder zur Durchfihrung von Erhaltungs- und
Verbesser ungsar beiten am Haus notwendig oder zweckmafiig ist.

Verstold gegen § 8 Abs 3 MRG

Die Klausel verstofdt gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fall einer wesentlichen
Beeintréchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den Anspruch auf eine angemessene
Entschédigung vorsieht.
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Der Mieter verpflichtet sich, beabsichtigte Veranderungen am Mietgegenstand
dem Vermieter rechtzeitig anzuzeigen.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8§ 9 Abs 1 MRG zwingend nur fir den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Veranderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor.

Die Veranderungen durfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters
durchgefiihrt werden, soweit es sich nicht um , privilegierte Arbeiten” iSd § 9
Abs2 MRG handelt.

Verstofd gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofét gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Der Mieter haftet dem Vermieter unabhangig von eigenem Verschulden fur alle
Schaden, die am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus solchen Arbeiten
entstehen und halten den Vermieter fir Schaden, die anderen Mietern im Haus
oder Dritten entstehen, vollkommen schad- und klaglos.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die vorgesehene, verschuldensunabhéngige Haftung des Mieters stellt eine sachlich nicht
gerechtfertigte Anderung der dispositiven Rechtslage zulasten des Mieters dar und ist deshalb
groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Bei Beendigung des Bestandver héltnisses kann der Vermieter die Herstellung des
urspringlichen Zustandes verlangen. Tut er dies nicht, gehen samtliche
Investitionen ohne Anspruch auf Kostenersatz in das Eigentum des Vermieters
Uber.

Verstol3 gegen 88 9 Abs 3 MRG, 10 MRG, 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1097 ABGB sowie
§1097 ABGB i.V.m. § 3MRG

DieKlausel verstofit gegen 8 9 Abs 3 MRG, wonach der Vermieter die Wiederherstellung des
friheren Zustandes bei der Zurlickstellung des Mietgegenstandes nur dann verlangen kann,
wenn es sich um wesentliche Verénderungen des Mietgegenstandes handelt, die nicht in 8 9
Abs 2 MRG angefihrt sind.



Im Ubrigen wird durch die Klausel entgegen der zwingenden Bestimmung des § 10 MRG der
Anspruch auf Aufwandsersatz abbedungen.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmung des § 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafiir erkennbar wére. Die Klausd versto3t daher auch gegen 8§ 879 Abs 3
ABGB.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG
zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Macht der Mieter Ersatzanspriche fur Aufwendungen in der gemieteten
Wohnung gemafd § 10 MRG geltend, soist der Vermieter auf Kosten des Mieters
berechtigt, den Wert dieser Aufwendungen durch Sachverstandige feststellen zu
lassen.

Verstol3 gegen 8 10 MRG

Es ist in 8 10 MRG nicht vorgesehen, dass der Vermieter die dem Mieter zustehenden
Ersatzanspriiche auf Kosten des Mieters durch einen Sachverstéandigen feststellen lassen darf;
die Klausel verst6l3t daher gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 10 MRG.

Die Untervermietung oder sonstige Weitergabe des Mietgegenstandes an
naturliche oder juristische Personen ist dem Mieter unter sagt.

Verstold gegen 88 11 und 12 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemél3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12 MRG zul&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der

Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuldssig.

Erkléarungen, die auch nur einem der Mieter gegenlber abgegeben werden,
wirken auch gegen die Ubrigen Mieter.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Auch im Fal der ,Gemeinschaftsmiete” bestent eine gewisse Unabhangigkeit der
Verpflichtungen der einzelnen Mieter gegentiber dem Vermieter und es erscheint zumindest
groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB, wenn Erklarungen, die nur
gegenuiber einem der Mieter abgegeben werden, stets auch Rechtswirkungen gegentiber den
Mitmietern entfalten sollen.
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Der ausscheidende Mieter kann nur mit schriftlicher Zustimmung des
Vermietersaus seiner Haftung entlassen wer den.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller
Forderungen aus diesem Vertrag, enschliedlich der Kosten anwaltlicher
Mahnung und gerichtlicher Geltendmachung zu befriedigen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger 1nkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Gléaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gema3 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist im angemessenen Ausmal3 nach
vorheriger Anmeldung zum Betreten der Mietraumlichkeiten berechtigt, um die
Einhaltung der Vertragspflichten des Mieters Uberwachen oder notwendige
Hausr eparaturen durchfiihren zu kénnen.

Verstofd gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Bel Abwesenheit hat der Mieter dafur zu sorgen, dass der Mietgegenstand in
dringenden Féllen jeder zeit zuganglich ist.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel hat die Funktion, die Kosten einer notwendigen Offnung des Mietgegenstandes
pauschal auf den Mieter zu Uberwdalzen. Esist dem Mieter aber nicht zumutbar, fir jeden Fall
seiner Abwesenheit Vorkehrungen fur die jederzeitige Zuganglichkeit des Mietgegenstandes
zu treffen. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend gemal? 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen aus welchem Titel
immer, mit dem Mietentgelt zu kompensieren und aus diesesm Grund den
Mietzins ganz oder teilweise zur tickzuhalten.
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VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der jeweils aushangenden
Hausordnung, die einen Bestandtell dieses Vertrages bildet.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingeraumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen § 6 Abs2 Z 3 KSchG.

DieTierhaltungist nur mit schriftlicher Zustimmung des Ver mieter s gestattet.

Verstol? gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

DieKosten der Errichtung dieses Vertragestragt zur Ganze der Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwa zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Die Vertragsteile ver zichten auf die I rrtumsanfechtung.

Verstofld gegen § 6 Abs 1 Z 14 KSchG

Das Recht zur Irrtumsanfechtung darf gemal® 8 6 Abs 1 Z 14 KSchG im vorhinein nicht
ausgeschlossen oder eingeschrankt werden.

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, well
sie gegen zwingendes Recht verstofdt (bzw verstof3en), so bleibt die Giltigkeit der
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Ubrigen Bestimmungen unber ihrt. Die Vertragsparteien werden die unwirksame
Vereinbarung durch eine wirksame ersetzen, die der Intention der unwirksamen
Bestimmung moglichst nahe kommt.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhalten, was die Klausel grdblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.

Die Vertragsparteien stellen Ubereinstimmend fest, dass miundliche
Nebenabreden nicht bestehen.

VerstoR gegen § 10 Abs 3 KSchGund § 6 Abs 1 Z 11 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Durch die in der Klausel enthaltene , Tatsachenbestétigung” des Mieters soll dem Mieter die
Beweidast auferlegt werden, dass entgegen der Tatsachenbestdtigung mundliche
Nebenabreden zum Mietvertrag bestehen; die Klausel verstolt deshab gegen
86 Abs1Z 11 KSchG.

Jede Anderung oder Erganzung dieses Vertrages bedarf zu ihrer Giiltigkeit einer
schriftlichen Vereinbarung, dievon beiden Vertragsteilen unterfertigt ist.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass siedem Mieter als zugekommen gelten.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstolt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.
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Vertrag 3

Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden. Eine
Anderung des Verwendungszweckesist unzulassig.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken as Wohnzwecken fur unzul&ssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters Uberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Verfigungen Uber die Fassadenflachen, Gemeinschaftseinrichtungen,
Allgemeinflachen, Auflenanlagen etc., sind nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters zulassig.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Das Anbringen von Satellitenantennen ist unzulssig.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofdt insoweit gegen 89 Abs1 MRG, as das Anbringen von Satelliten-
antennen im Einzelfall nach dieser Bestimmung zuléssig ist.

Bel verspateter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten wie
Mahnspesen, Prozesss und Anwaltskosten, sowie 10 % Verzugszinsen
einzuheben.

Verstold gegen 8§ 879 Abs 3i.V.m 8§ 1333 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Die aul3ergerichtliche und gerichtliche Aufrechnung von Gegenforderungen
gegen diesen monatlich zu zahlenden Betrag ist ausgeschlossen.
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VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter erklart ausdricklich und unwiderruflich, dass die vereinbarte Héhe
des Mietzinses auch unter Berticksichtigung der vereinbarten Wertsicherung von
ihm als angemessen aul3er Streit gestellt und auch fir alle Zukunft zugesagt
wird, diese Mietzinsver einbar ung als angemessen anzuer kennen.

Versto3gegen § 16i.V.m. 8§37 Abs1Z 8 MRG, 8§ 27 Abs 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausdl zielt darauf ab, dem Mieter das Recht zu nehmen, die Angemessenheit des
vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses gemald 8 37 Abs 1 Z 8 MRG Uberpriifen zu
lassen; die Klausel verstof3t daher gegen § 16 MRG.

Die Klausel verstofdt damit auch gegen § 27 Abs 3 MRG, wonach alles, was entgegen den
Bestimmungen der 88 15-26 MRG geleistet wurde, samt gesetzlichen Zinsen zurtickgefordert
werden kann.

Ein Anerkenntnis der Angemessenheit des Mietzinses fur alle Zukunft und ungeachtet
geanderter Verhdtnisse ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich benachteiligend
im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter bestétigt, den Mietgegenstand samt eingebautem Inventar in
einwandfreiem Zustand Ubernommen zu haben und verpflichtet sich, beides
pfleglich zu behandeln und auf seine eigenen Kosten unter einverstandlichem
Ausschluss der 88 1096 und 1097 sowie 1036 und 1037 ABGB im guten Zustand
Zu erhalten.

VerstoRgegen 8 6 Abs1 Z 11 KSchG, 8 3MRG und § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 und
§ 1097 ABGB

Durch die in der Klausel enthaltene , Tatsachenbestétigung” des Mieters soll die Beweidast
dafur, dass allfédllige Mangel, fur die der Vermieter Gewdahr zu leisten hat bzw. die die
Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen haben, auf den
Mieter Uberwd zt werden, was einen Verstold gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.
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Die durch die Klausel dem Mieter auferlegte Erhaltungspflicht umfasst auch solche Mangel,
die as ernste Schaden des Hauses im Sinne des 8 3 Abs2 MRG zu qudifizieren sind; fur
derartige Mangel sieht jedoch § 3 MRG zwingend die Erhaltungspflicht des Vermieters vor.

Die Klausal Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméldig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmung des 8 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafur erkennbar wére. Die Klausel verstof¥ daher auch aus diesem Grund
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Auftretende Schaden sind unverziglich dem Vermieter anzuzeigen. Soweit sie
durch den Mieter verursacht werden, sind sie von ihm auf eigene Kosten
umgehend zu beheben.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige V erpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Schaden an den Geraten, auch solche die durch normale Abnitzung entstanden
sind, sind vom Mieter auf eigene Kosten umgehend zu beheben.

VerstoR gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB

Die Klausel Uberwélzt die Erhaltungspflicht des Vermieters fir mitvermietete Geréte gemald
§ 1096 ABGB auf den Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive
Recht geschaffene Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers
abandern, sind regelmal3ig gréblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine
sachliche Rechtfertigung fur die Uberwalzung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht
erkennbar.

Esist dem Mieter nicht gestattet, Fliesen, Turen und M6bel anzubohren, oder
mit Aufklebern zu ver sehen.
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Verstold gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 9 Abs1 MRG

Die Klausel stellt eine in diesem Umfang sachlich nicht gerechtfertigte Einschrankung des
Gebrauchsrechtes des Mieters dar, wodurch sie groblich benachteiligend im Sinne des § 879
Abs 3 ABGB wird.

Die Klausel verstoldt gegen 8 9 MRG, da es sich bel den in der Klausel angefiihrten Arbeiten
um nicht wesentliche Verdnderungen im Sinne des 8 9 Abs1 MRG handelt. Der Mieter ist
nicht einmal verpflichtet, diese Veranderungen dem Vermieter anzuzeigen, woraus sich die
(zwingende) gesetzliche Genehmigung zur Vornahme derartiger Anderungen durch den
Mieter ergibt.

Der Mieter verpflichtet sich bel Beendigung des Mietver héltnisses die Wohnung
samt dem darin befindlichen Inventar in demselben Zustand wie er se
Ubernommen hat, gerdumt von allen seinen Fahrnissen neu weil3 ausgemalt
zurickzustellen.

VerstoR3 gegen 8 3 MRG und § 879 Abs3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéaden, dieas
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemél § 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwé zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhdtnisses weild ausgemalt zurtickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven
Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher gréblich benachteiligend i.S.d. § 879
Abs 3 ABGB.

Fuir Reparaturen von baulichen Schaden, Schadden an den Gas- und
Stromhauptleitungen, Wasserleitungen, Installationen, der Kanalisation und er
Zentralheizung, sowie fur alle anderen Reparaturen, die Uber die normale
Instandhaltung hinausgehen, ist der Mieter nicht verantwortlich, es sei denn,
dass die Sch&den durch ihn verursacht wurden.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstol3t auch gegen 8 3 MRG, da die Erhaltungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemdl 8 3 MRG
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zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Der Mieter verpflichtet sich, der jewelligen Glasbruch- und Sturmschaden-
versicherung beizutreten und verpflichtet sich zur Entrichtung des auf ihn
entfallenden Anteilesan den Prémien der Versicherungssummen.

VerstoB gegen § 21 Abs1Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéaden
durfen geméal3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann al's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

De Mieter erklart aus zeitweiligen Storungen bzw. Gebrechen an den
Vorrichtungen far Licht, Heizung, Telefon etc. keine Rechtsfolgen gegeniiber
dem Vermieter abzuleiten.

Verstol3 gegen 88 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von 8§ 1096 ABGB zwingend gestellte
Mietzinsminderungsanspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemald 8 9 KSchG unzulassige Einschrankung der Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.
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Ohne vorangehende Zustimmung des Vermieters dirfen am gesamten
Bestandobjekt und am Inventar keine Veranderungen, welcher Art auch immer,
vor genommen wer den.

Verstofd gegen 88 879 Abs 3 ABGB und 9 Abs1 MRG

Die Klausel stellt eine in diesem Umfang sachlich nicht gerechtfertigte Einschrankung des
Gebrauchsrechtes des Mieters dar, wodurch sie gréblich benachteiligend im Sinne des § 879
Abs 3 ABGB wird.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Der Mieter wird hingegen, wenn es der Vermieter verlangt, die RGumlichkeiten
in den gleichen Zustand versetzen, wie diese zu Beginn des Bestandver héltnisses
bestanden haben.

Verstold gegen § 9 Abs 3 MRG

Die Klausel sieht eine Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friheren
Zustandes bei der Zurlickstellung des Mietgegenstandes Uber das geméal § 9 Abs 3 MRG
zwingend geregelte Ausmal3 hinaus vor.

Tieredurfen im Bestandobjekt nicht gehalten werden.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Vermieter oder ein Vertretungsorgan desselben dirfen die Mietrdume
jederzeit betreten, wenn dies aus triftigen Grinden, wie zum Beispie der
Durchfihrung von Reparaturen inner- und auf3erhalb des Mietobjektes oder in
Auslibung notwendiger Aufsicht geboten ist, insbesondere bei Gefahr im Verzug,
sonst in angemessenen Zeitabstanden. Gleiches gilt fir die Besichtigung mit
Mietinter essenten.

Verstofd gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.



Ohne vorangehende schriftliche Zustimmung des Ver mietersdarf das Mietobj ekt
weder entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise, dritten Personen
Uberlassen werden, auf welche Weise und in welcher rechtlichen Form auch
immer.

Verstol3 gegen 8§ 11, 12 MRG und 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/Weitergabe auch in jenen Féllen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12 MRG zulassig ist.

Diese Klausel verstofdt gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Vermieter ist berechtigt, unbeschadet eventueller ihm dartber hinaus
gesetzlich eingeraumter M oglichkeiten, diesen Vertrag mit sofortiger Wirkung,
somit ohne Einhaltung einer Frist und ohne Beachtung eines bestimmten
Termins jederzeit auch wahrend der Bestanddauer durch einseitige Erklarung
aufzuldsen, wenn:

c) der Mieter, dessen Familienangehdrige oder dessen Gaste dem Vermieter
sowie den Ubrigen Mietern durch anstoRiges oder larmendes oder sonstiges
grob unleidliches Verhalten, sowie aus Griinden der privaten und 6ffentlichen
Sicherheit das Einschreiten der Sicherheitsorgane notwendig wird, das
Zusammenleben und -arbeiten verleidet, die Sicherheit des Objektes
gefahrdet; oder

d) der Mieter gegen Bestimmungen dieses Vertrages, insbesondere gegen § 7
dieses Vertrages ver stofdt.

§ 7 des Vertrages lautet:

Ohne vorangehende schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder entgeltlich
noch unentgeltlich, ganz oder teilweise, dritten Personen Uberlassen werden, auf welche Weise und in
welcher rechtlichen Form auch immer.

VerstoB gegen § 29 Abs1 MRGi.V. m. §1118 ABGB

Die Klausel zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten
Auflésungsgrinde um weltere Tatbestdnde, insbesondere auf eine Erwelterung der
Tatbesténde des § 1118 ABGB, ab, was nach sténdiger Judikatur rechtsunwirksam ist und
einen Verstol3 gegen 8 29 Abs 1 MRG darstellt.

Der Mieter erklart, bei Beendigung des Mietverhaltnisses, aus welchem Grund
auch immer, vom Vermieter keine Leistungen zu fordern, die mit der Aufgabe
des Mietobjektes im Zusammenhang stehen, insbesondere keine Beistellung von
Ersatzraumlichkeiten, Zahlung einer Abldse oder sonstigen Vergitung fur einen
allenfalls getétigten Aufwand, sowie Kkene wie immer (gearteten
Ruckforderungsanspr iiche, aus welchem Titel auch immer, zu erheben.
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Verstol3 gegen 88 10 MRG, 879 Abs 3 ABGB i. V. m. 1097 ABGB, § 1097 ABGB i.V.m.
§ 3MRG und 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel enthélt einen unzulassigen Ausschluss der durch 8 10 MRG zwingend gestellten
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz.

Die Klausel schlief3t weiters die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmung des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz aus, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung daftr erkennbar ist; dies macht die Klausel groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel enthélt eine Einschrankung der Schadenersatzpflicht des Unternehmers Uber das
gemal 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG zuléassige Ausmal3 hinaus.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhatungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG
zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Eineteillweise oder ganzliche Nichtbenlitzung des Bestandobjektes und der darin
befindlichen Einrichtungsgegenstande entbindet den Mieter nicht von seiner
Zahlungspflicht hinsichtlich desvereinbarten Mietzinses.

Verstol3 gegen § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt einen unzuldssigen Ausschluss des durch § 1096 ABGB zwingend
gestellten Mietzinsminderungsanspruches des Mieters fur jene Félle, in welchen die
Nichtbenitzung des Bestandsobjektes auf dessen Mangelhaftigkeit/  Unbrauchbarkeit
zurickzufihren ist.

Dieser Vertrag wird erst mit Unterfertigung durch beide Vertragsteile wirksam.
Mit der Unterfertigung dieses Vertrages treten allfallige mindliche Absprachen
aulBer Kraft, sofern sie nicht in diesem Vertrag schriftlich festgehalten sind.
Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages, sowie Nebenabreden zu diesem,
einschliel3lich einer etwaigen vorzeitigen Auflésungsvereinbarung bedirfen zu
ihrer Gultigkeit der Schriftform, wobei beide Vertragsteile hiemit fir alle Zeiten
ausschlief3en, dass dieses Schriftformerfordernis durch nur konkludentes
Verhalten oder durch eine mindliche Vereinbarung entfallen soll.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter erklart ausdricklich, dassihm der wahre Wert des Mietgegenstandes
bekannt ist und er dennoch oder gerade deswegen zu dem vereinbarten Mietzins
ver standen hat, sodass § 934 ABGB nicht anzuwenden ist (§ 935 ABGB).
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Verstofd gegen § 935 ABGB

Gemal? § 935 ABGB darf die Anwendung des § 934 ABGB vertraglich nicht ausgeschlossen
werden.

Eine Anfechtung des Vertrages wegen Irrtumswird ausgeschlossen.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 14 KSchG

Das Recht zur Irrtumsanfechtung darf gemal3 8 6 Abs 1 Z 14 KSchG im vorhinein nicht
ausgeschlossen oder eingeschrankt werden.

Zustellungen aller Art erfolgen an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass sie dem Mieter als wirksam zugestellt gilt, unbeschadet einer
Abwesenheit desMieters.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstolt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.
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Vertrag 4

Der Mieter tritt der jeweiligen erweiterten Leitungswasser schaden-, Glas- und
Sturmschadenver sicherung bei und verpflichtet sich zur Entrichtung des auf ihn
entfallenden Anteils an den betreffenden Versicherungspramien.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemédl3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéaden
dirfen gemél3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal3 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang

und Konsegquenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter verpflichtet sich weiters, die bei schriftlicher Einmahnung einer
offenen Mietzinsschuld beim Vermieter entstehenden Mahnspesen zu er setzen.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

§ 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gema3 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller
Forderungen aus diesem Vertrag, die der Mieter bei Falligkeit nicht erfllt (z.B.
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Mietrickstand, Verletzung der Instandhaltungspflicht, Ersatz  fir
Wartungsméngel oder Umbauschaden, R&umungs, Renigungss und
Speditionskosten bei Beendigung des Mietverhdltnisses), einschliefdlich der
Kosten anwaltlicher Mahnung und gerichtlicher Geltendmachung zu befriedigen.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

Die Klausdl ist insoweit groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB, als sie
eine Verpflichtung zum Kostenersatz Uber die angemessenen Kosten bzw. die zur
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendigen Kosten hinaus vorsieht.

Die Unbestimmtheit der auf den Mieter Gberwdlzten Kosten und Spesen macht die Klausel
auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Der Mieter ist nicht berechtigt, seine Forderungen mit dem Mietzins zu
kompensieren oder im Hinblick auf solche den Mietzins ganz oder teilweise
zuriickzubehalten.

Verstol? gegen 8§ 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal’ 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand vereinbarungsgemald zu
gebrauchen und zu benltzen. Er hat den Mietgegenstand und die fir diesen
bestimmten Ver sorgungseinrichtungen, insbesondere Lichtleitungen,
Gadetungs, Wasserleitungs, Beheizungs, Warmwasserversorgungs- und
sanitdre Anlagen auf eigene Kosten so zu warten und instandzuhalten, dass
weder dem Vermieter noch den anderen Mietern Schaden oder Nachteile
erwachsen. Die Bestimmungen des § 1096 ABGB hinsichtlich der
Instandhaltungspflicht des Vermieters innerhalb des Mietgegenstand gilt als
ausgeschlossen. Ebenso gilt 8§ 1097 ABGB bezuglich der dem Vermieter
obliegenden Aufwande und beziiglich nttzlicher Aufwénde als ausgeschlossen.

VerstolR gegen § 879 Abs 3 ABGB i. V. m. § 1096 und 8§ 1097 ABGB

Die Klausal Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, soweit
diese nicht gemda? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméfdig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8§ 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafur erkennbar wére. Die Klausel verstof¥ daher auch aus diesem Grund
gegen § 879 Abs 3 ABGB.
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Die Untervermietung der Bestandr&ume (ganz oder teillweise) ist nicht gestattet.

Verstold gegen 88 11 MRG und 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schlieft die Untervermietung auch in jenen Félen aus, in welchen diese gemal}
der zwingenden Bestimmungen des 8 11 MRG zuléssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuldssig.

Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seines Mietrechtes, soweit dies im
Rahmen gesetzlicher Bestimmungen zuldssig ist, dem Vermieter unverziglich
anzuzeigen und haftet fuor alle Folgen der Unterlassung, insbesondere fur
Mietzinsentgang und Prozesskosten.

Verstofd gegen § 6 Abs 3 KSchG

Die Normierung einer Anzeigepflicht der Uberlassung des Mietrechtes , soweit dies im
Rahmen gesetzlicher Bestimmungen zulassig ist* macht die Klausel intransparent im Sinne
des § 6 Abs 3 KSchG.

Der Mieter erklart mit seiner Unterzeichnung dieses Vertrages, den
Mietgegenstand in brauchbarem Zustand tibernommen zu haben.

VerstoR gegen 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestdtigung® des Mieters soll die Beweislast dafir, dass alfallige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bei Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdlzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand auf eigene Kosten in einem
solchen brauchbaren Zustand zu erhalten und bei Beendigung des
Mietverhéltnisses diesen in brauchbarem Zustand und neu ausgemalt dem
Vermieter zurickzustellen.

VerstoR gegen 8 3 MRG und § 879 Abs3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB

DieKlausel enthédt die Verpflichtung des Mieters zur Behebung auch solcher Schéden, die as
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofét insoweit gegen 8 3 MRG, dadie
Erhaltungspflicht fur solche Schaden im Mietgegenstand den Vermieter trifft.

Die Klausel tberwdlzt auch die Erhaltungspflicht des Vermieters gemél3 8§ 1096 ABGB auf
den Mieter. Klauseln in Vertragsformblttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.
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Der Mieter erklart, den Vermieter fur zeitweilige Stérungen in den
Versorgungseinrichtungen (Kalt- und War mwasser zufuhr, Strom-, Gas-, Kraft-,
Kanaliserungsleitungen sowie der zentralen Heizungs- und Aufzuganlagen,
usw.) nicht haftbar zu machen.

VerstolR gegen § 1096 Abs 1 ABGB und § 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel verletzt den in § 1096 vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des Mieters, auf
den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zulassige Ausmal? hinaus ausschlief3t.

Jede Wasserentnahmestelle ist stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben
sind unverziglich zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen sofort zu
beheben. Die Mieter sind zur Reparatur der Einrichtungen der WC-Anlage auf
eigene Kosten ver pflichtet.

Verstold gegen §8 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die in der Klausel enthaltene, weitgehende Uberwé zung der den Vermieter gemal § 1096
ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit
groblich benachteiligend und unzuldssig gemal3 § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausdl differenziert nicht, ob es sich um ernste Schaden des Hauses im Mietgegenstand
handelt oder nicht; weiters differenziert sie nicht zwischen Schaden an allgemeinen Tellen des
Hauses und solchen im Mietgegenstand; die Uberw&zung der Erhaltungspflicht fiir ernste
Schéaden des Hauses im Mietgegenstand und von Schaden an allgemeinen Tellen des Hauses
vom Vermieter auf den Mieter verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des § 3 MRG.

Bauliche Veranderungen bedtirfen der Zustimmung desVermieters.

Verstold gegen 8§ 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofét gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter
schriftlich unter detaillierter Angabe von Art und Umfang sowie unter
Benennung der in Aussicht genommenen befugten Professionisten so rechtzeitig
vorher anzuzeigen, dass der Vermieter die Interessen beziglich des Hauses und
dessen Bewohner wahrnehmen kann.
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Verstofld gegen 8§ 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8§ 9 Abs 1 MRG zwingend nur fur den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Verdnderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor, wobel
8 9 Abs 1 MRG auch nicht die Schriftlichkeit vorsieht.

Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten
besteht, dirfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des Vermieter s dur chgeftihrt
wer den.

Verstold gegen 8 9 Abs1 MRG und 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der nur eine
Anzeigepflicht, nicht aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den
Vermieter vorsieht.

Dartber hinaus ist die Klausel intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG, da sich der
Regelungsinhalt fir den Durchschnittsverbraucher nicht erschlief3en l&sst.

Die Mieter erklaren ihre Zustimmung zur Vornahme nitzlicher Verbesserungen
durch den Vermieter innerhalb des Mietgegenstandes geméaf? 8§ 4 MRG.

Verstol3 gegen § 4 Abs4 MRG und § 879 Abs3 ABGB

Eine vorweg und pauscha erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nUtzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG; eine derartige Erklérung ist deshalb unzul&ssig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Vermieter oder sein Beauftragter ist berechtigt, nach vorheriger
Terminvereinbarung die Mietraume zu betreten, um sich von deren Zustand zu
Uber zeugen.

Verstofd gegen 8§ 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Den Mietvertrag betreffende rechtgeschaftliche Erklarungen erfolgen mittels
eingeschriebenen Briefes.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 4 und 10 Abs 3 KSchG

Gemal3 86 Abs1 Z 4 KSchG ist es nicht zuléssig, fur Erklarungen des Mieters eine strengere
Form als die Schriftform vorzusehen.
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Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Zustellungen aller Art erfolgen an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass siedem Mieter als zugekommen gelten.

Verstol? gegen 8§ 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstoRt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Erklarungen des Vermieters sind auch dann gultig, wenn sie gegenliber einem
Mitmieter abgegeben werden.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Auch im Fal der ,Gemeinschaftsmiete® besteht eine gewisse Unabhangigkeit der
Verpflichtungen der einzelnen Mieter gegenuiber dem Vermieter und es erscheint zumindest
groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB, wenn Erklarungen, die nur
gegentiber einem der Mieter abgegeben werden, stets auch Rechtswirkungen gegentiber den
Mitmietern entfalten sollen.

Der Mieter tragt samtliche Kosten und Gebihren, die sich aus der Errichtung
und Durchfihrung des Mietvertrages er geben.

VerstoR gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB, 8§ 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 § 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwa zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Fur alle Streitigkeiten ist das sachlich zustandige Gericht in Wien zustandig.

Verstold gegen 8 14 KSchG

Gemal3 § 14 KSchG kann fur eine Klage gegen einen Verbraucher, der im Inland seinen
Wohnsitz oder seinen gewohnlichen Aufenthalt oder den Beschéftigungsort hat, nur die
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Zustandigkeit eines Gerichtes begrindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der
gewohnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschéftigung liegt.

Die Mieter verpflichten sich, folgende Inventargegenstande pfleglich und
sorgsam zu behandeln, deren Beschadigung zu beheben und sie bel
Unbrauchbarwerden zu ersetzen. Bei Auflosung diese Vertrages sind diese
Gegenstande in einem ordentlichen Zustand zur tckzustellen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB i.V.m. 8§ 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemél 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformblattern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung firr die Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand in einem ordentlichen
Zustand zurtickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist sachlich
nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.



Vertrag 5

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung
desVermieters.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Wird die Wohnung auch nur tellweise vertragswidrig verwendet, so erhéht sich
der Hauptmietzins unbeschadet des Unterlassungsanspruches des Vermieters fir
diesen Zeitraum um 25%.

Verstol3 gegen 8 16 MRG

Eine tellweise, vertragswidrige Verwendung der Wohnung rechtfertigt keine
Mietzinserhdhung, die mit den Mietzinsbildungsvorschriften des 8 16 MRG nicht vereinbar
ist. Aufgrund der Textierung der obigen Klausel ist aber eine Verletzung der
Mietzinsbildungsvorschriften des § 16 MRG im Einzelfall ohne weiteres moglich.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

Verstofd gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von
Vertragen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch-,
Sturmschaden-......... zu bzw. tritt den bestehenden Vereinbarungen bei.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéden
dirfen gemél3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.
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Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bei
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grof3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
gpéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, well dem Mieter Art, Umfang
und Konsegquenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Ein Verzicht auf die Benlitzung der vorgenannten Anlagen oder von Teilen
derselben bedarf einer schriftlichen Vereinbarung, soweit nicht die jeweiligen
gesetzlichen Vorschriften etwas ander es vor sehen.

Verstofd gegen 8 10 Abs 3 und 6 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Hinweis auf die Notwendigkeit einer Vereinbarung ,soweit nicht die jewelligen
gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen® macht die Klausel intransparent im Sinne
des 8 6 Abs 3 KSchG, da sich der normative Gehalt der Klausel fur den
Durchschnittsverbraucher nicht erschlief3en |&sst.

Im Falle einer nicht vollstdndigen Entrichtung des Mietzinses gemal3 Pkt. 1 bis 6
obliegt die Widmung des Zahlungseinganges dem Vermieter.

VerstolR gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1415f ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vortell des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch die verspatete Mietzinszahlung
verursachten Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene
Kosten (einschliefdlich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen,
dass er von der verspateten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die
Abwicklung tber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat.

Verstod gegen §879 Abs 3i.V.m § 1333 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und
8879 Abs3 ABGB
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§ 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Eine grdbliche Benachteiligung geméi 8 879 Abs 3 ABGB ergibt sich auch daraus, dass er
fir Kosten zur Haftung herangezogen werden soll, die aus einer verspéteten Kenntnis des
Vermieters von der (verspéteten) Zahlung des Mieters resultieren, ohne dass den Mieter daran
ein Verschulden trifft.

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fur den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen und Geréate wie im besonderen die Elektroleitungs-, Gadeitungs-,
Wasserleitungs, Beheizungss und sanitdren Anlagen sowie Gas- und
Elektrogerate und Ofen zu warten sowie insoweit instandzuhalten und zu
erneuern (insbesondere auch die Erneuerung von Gasdurchlauferhitzern,
Combithermen, udgl.), als es sich um ernste Schaden des Hauses handelt. Die
Wartungs- und Instandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf vorhandene
Antennenanlagen.

VerstolR gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausal Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, sowelit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméldig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter haftet flr alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemalien
oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder
Wartung durch ihn, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehérigen
und die sonst von ihm in die gemieteten Raume aufgenommenen Personen
einschliellich Dienstpersonal etc. entstehen. Dies gilt insbesondere auch fir
Wasser -, Gas- und Elektroleitungen und die daran angeschlossenen Ger ate sowie
fur Ofen, Rauchabziige und dgl.

Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach
vergeblicher  Aufforderung und Fristsetzung die Durchfihrung der
erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten des
Mietersdurchfuhren.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Haftung des Mieters fir von ihm oder ihm
nahestehende Personen verursachte Schaden vor, was die Klausel groblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.
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Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhaltungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Bel Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des
Mieters, die Mietrdume betreten. Der Mieter hat auch fur diesen Fall Vorsorge
zu treffen, dass der Mietgegenstand zuganglich ist, ansonsten er fur alle dadurch
entstehenden Kosten und Schaden (insbesondere im Zusammenhang mit der
Offnung des Mietgegenstandes) aufzukommen hat.

Verstold gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel hat die Funktion, die Kosten einer notwendigen Offnung des Mietgegenstandes
pauschal auf den Mieter zu Uberwél zen. Esist dem Mieter aber nicht zumutbar, fir jeden Fall
seiner Abwesenheit Vorkehrungen flr die jederzeitige Zuganglichkeit des Mietgegenstandes
zu treffen. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend gemél? 8 879 Abs 3 ABGB.

Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter
schriftlich unter detaillierter Angabe von Art und Umfang sowie unter
Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden so
rechtzeitig vorher anzuzeigen, dass der Vermieter die Interessen beziglich des
Hauses und dessen tbriger Bewohner wahrnehmen kann.

Verstofld gegen § 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8 9 Abs 1 MRG zwingend nur fir den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Veranderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor.

Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten
besteht, dirfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des Vermieter s durchgeftihrt
wer den.

VerstoRR gegen 88 9 Abs 1 MRG und 6 Abs 3 KSchG

Die Klausdel verstof¥ gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der nur eine
Anzeigepflicht, nicht aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den
Vermieter vorsieht.

Darliber hinaus ist die Klausel intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG, da sich der
Regelungsinhalt fir den Durchschnittsverbraucher nicht erschlief3en 1&sst.

Hinsichtlich der Investition verzichtet der Mieter auf alle tber § 10 MRG
hinausgehenden Anspr iiche.
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Verstof3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m. § 3MRG

Durch die Klausel wird der Anspruch des Verbrauchers auf Investitionsersatz geméaf3 8 1097
ABGB abgedungen, soweit er Uber das (zwingend gestellte) Ausmal3 gemal § 10 MRG
hinaus geht. Es handelt sich um eine Abanderung der dispositiven Rechtslage, deren sachliche
Rechtfertigung nicht erkennbar ist; die Klausel ist daher groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG

zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Nicht in 8 1 angefihrte Liegenschaftsteile konnen nur durch gesonderte
schriftliche Vereinbarung Gegenstand des Mietver trages wer den.

Versto3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile
unzul&ssig.

VerstoRR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass siedem Mieter als zugekommen gelten.

Verstol? gegen 8§ 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstolt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.
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Allfallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffenen schriftliche oder mindliche
Vereinbarungen verlieren bel Vertragsabschluss ihre Glltigkeit; eine
Abanderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Dar iber hinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dass neben dem Vermieter und
seinem Bevollmachtigtem nur deren leitende Angestellte berechtigt sind, dem
Mieter zusatzliche Rechte einzurdumen und Ver pflichtungen zu erlassen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschlossen werden kann.

Die dem Vermieter oder seinem Bevollmachtigten im Zusammenhang mit dem
Abschluss des Mietvertrages erwachsenden Aufwendungen sowie die Kosten der
Errichtung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begrindeten
Mietverhdltnisses getroffenen Vereinbarungen tragt — soweit zulassig — der
Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwa zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, bezlglich
aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung erzielt.

Verstol3 gegen 886 Abs 1 Z 11i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestétigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdrticklich erortert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemald 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde; die Klausdl
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verstofdt aus diesem Grund gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel
im tbrigen auch grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 6

Die Gesamtnutzflache wird alsrichtig anerkannt.

Verstod gegen § 6 Abs 1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweislast dafir, dass der
Mietgegenstand nicht die im Vertrag angefihrte Grof3e aufweist, auf den Mieter Uberwalzt
werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Es werden die Licht-, Gas- sowie Wasserinstallationen, die Kiiche, das WC, die
Heizung und die HeiRwasseraufbereitungsanlage in brauchbarem Zustand
befindlich sowie der zeitgemale Standard der Badegelegenheit bestatigt.

Verstol gegen 8§ 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass allféllige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Etwaige nach Ubergabe des Objektes hervorkommende Méangel, die dessen
Brauchbarkeit oder ein Ausstattungsmerkmal beeintrdchtigen sind der
Vermieterseite unverziglich schriftlich anzuzeigen. Behebt die Vermieterseite
diese Mangel binnen angemessener Frist verzichtet die Mieter seite darauf weitere
Anspriche zu stellen oder daraus Rechtsfolgen abzuleiten.

Verstol’ gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausal wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das gemal}
86 Abs1Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.
Ebenso wird der ordnungsgemalie Erhaltungszustand der allgemeinen Teile des

Hauses bestétigt.

VerstoR gegen 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestdtigung® des Mieters soll die Beweislast dafir, dass alfallige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdlzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.
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Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung
durch die Vermieter seite.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Vermieterseite vermietet und die Mieterseite mietet den zu 8 1 bezeichneten
Mietgegenstand ausschlief3lich zu Wohnzwecken.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken als Wohnzwecken fir unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters tUberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Jede widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes wird ausdr tcklich als
Kindigungsgrund im Sinn des§ 30 Abs. 2 Z 13 MRG vereinbart.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfullt
die inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede widmungswidrige Verwendung des
Mietgegenstandes as fir den Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen ist.

Die Mieterseite hat das Mietobjekt und seine Einrichtungen, wie im besonderen
die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschliefdlich von
zentralen War mever sorgungsanliagen) und sanitaren Anlagen so zu warten und
so instand zu halten, dass der Vermieterseite und den anderen Mietern des
Hauses kein Nachteil erwachst. Die Mieterseite verzichtet auf die
Geltendmachung allfalliger Ansprtiche gemal3 88 1036, 1037 und 1097 ABGB.

Versto3 gegen 8§ 879 Abs3 ABGB i. V. m. 8 1096 und § 1097 ABGB sowie § 1097 ABGB
i.V.m. § SMRG

Die Klausal Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméldig groblich
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benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8§ 1097 ABGB zustehenden
Anspriche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafur erkennbar wére. Die Klausel verstof¥ daher auch aus diesem Grund
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG
zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Ferner verzichtet die Mieterseite auf das Recht gemal §1096 ABGB die
Instandhaltung im Inneren des Bestandobjektes von der Vermieterseite zu
fordern  und verpflichtet sich die Mieterseite allféllige solche
Instandhaltungsarbeiten allein zu tragen. Kommt die Mieterseite diesen
Verpflichtungen nicht nach, so ist die Vermieterseite berechtigt sédmtliche
Wartungs-, Instandhaltungss und Erneuerungsarbeiten auf Kosten der
Mieterseite durchfihren zu lassen und ist die Mieterseite verpflichtet die
Vermieterseite hinsichtlich dieser Kosten vollkommen schad- und klaglos zu
halten.

Verstol3 gegen 8§ 3 MRG und 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB

Die Klausel enthédt auch eine Uberwézung der Erhaltungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand vom Vermieter auf den Mieter und verstofdt damit gegen die
zwingende Bestimmung des § 3 MRG.

Die in der Klausel enthaltene, weitgehende Uberwalzung der den Vermieter gemal? § 1096
ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit
groblich benachteiligend und unzul&ssig gemald § 879 Abs 3 ABGB.

Die Mieterseite erklart ausdricklich der jewelligen Glasbruch- und
Sturmschaden- sowie der erweiterten Letungswasser-, Feuer- und
Haftpflichtversicherung beizutreten und verpflichtet sich zur Entrichtung des
auf sie entfallenden Anteilesan den Pramien der Versicherungssumme.

VerstoB gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal? 8§ 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden a's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden
dirfen gemal3 8 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann al's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstdnde — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben.
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Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausel ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang

und Konsequenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Die Mieterseite verpflichtet sich ihre monatlichen Zahlungen an Mietzins und
Umsatzsteuer im Lastschrifteneinziehungsverfahren zu begleichen.

Verstold gegen § 879 Abs 3 ABGB

Im Rahmen des Lastschriftverfahrens hat der Mieter keinerlel Méglichkeit, vom Vermieter
veranlasste Abbuchungen von seinem Konto riickgangig zu machen. Im Unterschied dazu hat
der Kunde im Einzugserméachtigungsverfahren die Mdoglichkeit, eine Rlckbuchung ohne
Angabe von Grinden binnen 42 Kalendertagen zu verlangen. Im Streitfall kann daher der
Vermieter die ihm seines Erachtens nach zustehenden Forderungen vom Konto des Mieters
abdisponieren und bringt so den Mieter in die fir ihn ungilinstigere Klégerrolle. Dies erscheint
sachlich nicht gerechtfertigt und die Klausel deshalb gréblich benachteiligend i.S.d. § 879
Abs 3 ABGB.

Die Mieterseite verpflichtet sich bei Zahlungsverzug (...) die aul3ergerichtlichen
M ahnspesen zu bezahlen.

VerstolR gegen 8 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger 1nkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemad 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Eine von der Mieterseite bei Zahlungen gesetzte Widmung ist, besonder s wegen
der automationsunterstitzten Bearbeitung der Zahlungsdaten, wirkungslos.
Bedient sich die Mieterseite nicht jener laut Abs. 4 vereinbarten Zahlungsart,
dann sind Zahlungen stets zunachst auf allfallige Kosten danach auf Zinsen und
erst dann auf Mietzinsen anzurechnen.
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Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Ein Verzicht auf die Anwendung der vorstehenden Wertsicherung bedarf der
Schriftform.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Mieterseite hat der Vermieterseite oder den von dieser beauftragten
Personen bei Gefahr in Verzug jederzeit aus triftigen Grinden (Feststellung von
Reparaturen, Durchfiihrung derselben, Besichtigung im Falle des Verkaufes,
Aufkindigung u.dgl.) zu den Ublichen Tageszeiten jederzeit und zur Feststellung
der Einhaltung der Vertragspflichten durch die Mieterseite in angemessenen
Zeitabstdnden ebenfalls zu den Ublichen Tageszeiten, das Betreten des
Mietobjektes zu gestatten.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Fur digenigen Fdlle, in denen die Vermieterseite oder ihr Beauftragter
berechtigt sind das Objekt zu betreten, hat die Mieterseite dafiir zu sorgen, dass
der Zutritt zum Bestandobjekt auch in ihrer Abwesenheit erfolgen kann sofern
ihr dieszumutbar ist.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 3 KSchG

Aufgrund der Formulierung der Klausel lasst sich das Ausmal3 der dem Mieter auferlegten
Verpflichtung nicht eruieren, was die Klausel intransparent und damit unwirksam gemal3 8 6
Abs 3 KSchG macht.

Der Mieter verpflichtet sich weiters, mit Abschluss dieses Vertrages eine
geeignete Haushaltsversicherung abzuschliefien und die hieflr vorgesehenen
Pramien aus eigenem zu bezahlen.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB
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Die Klause nimmt dem Mieter die Dispositionsfreiheit, sich wahlweise gegen bestimmte
Risken zu versichern oder aber sich die Kosten der Versicherung zu ersparen und allfallige
Schéden selbst zu tragen. Dieser Eingriff in die Dispositionsfreiheit erscheint sachlich nicht
gerechtfertigt und ist deshalb grdblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Sollte die Durchfihrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Raumung des
Bestandobjektes oder Teilen des Bestandobjektes erforderlich sein und der
Vermieterseite am zugrunde liegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe
Fahrlassigkeit vorzuwerfen sein, verpflichtet sich die Mieterseite zur Rdumung
des Vertragsobjektes fur die jeweils notwendige Dauer ohne Anspruch auf
K ostener satz.

Verstofd gegen 88 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemald §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zuldssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.

Die Mieterseite hat der Vermieterseite beabsichtigte Arbeiten (Veranderungen
oder Verbesserungen am Mietgegenstand) schriftlich unter Angabe von Art und
Umfang der Arbeiten rechtzeitig anzuzeigen und dirfen diese erst nach erfolgter
Zustimmung durch die Vermieter seite sowie unter der Voraussetzung als hiefur
ausschliefdlich behordlich befugte Professionisten beauftragt werden, in Angriff
genommen wer den.

Verstofld gegen 8§ 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Verénderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Sofern nicht nach Beendigung des Mietverhaltnisses eine andere Vereinbarung
getroffen wird ist die Mieterseite verpflichtet den friheren Zustand wieder
herzustellen.

Verstold gegen § 9 Abs 3 MRG

Die Klausel sieht eine Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren
Zustandes bei der Zuriickstellung des Mietgegenstandes Uber das gemal3 8§ 9 Abs 3 MRG
zwingend geregelte Ausmal? hinaus vor.
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Die Tierhaltung ist ohne gesonderte Vereinbarung der Vertragsteile unzulassig.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Die Mieterseite erteilt gemald §4 Abs. 4 MRG ihre Zustimmung zur Vornahme
nutzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes insbesondere zu
MalRnahmen, die eine Verbesser ung des Standar ds her beifiihren.

Verstol3 gegen § 4 Abs4 MRG und § 879 Abs3 ABGB

Eine vorweg und pauscha erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nUtzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG; eine derartige Erklarung ist deshalb unzulssig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Mieterseite erklart aus zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasser zufuhr, Gebrechen oder Absperrungen des Personenaufzuges, an den
Gas, Licht-, Kraft- und Kanalisierungseitungen und dergleichen, kenerlel
Rechtsfolgen abzuleiten sofern der Verzicht auf solche Rechtsfolgen der
Partelendisposition obliegt.

Verstofd gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Der in der Klausdl vorgesehene Verzicht ist in mehrfacher Hinsicht rechtsunwirksam.
Insbesondere ist er mit dem in § 1096 ABGB zwingend gestellten Mietzinsminderungs-
anspruch unvereinbar; auch werden dlféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das
gemald 86 Abs1 Z 9 KSchG zuldssige Ausmal’ eingeschrankt, die Klausel enthdt auch eine
gemal3 8 9 KSchG unzuldssige Einschrankung der Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.
Dieser Umstand wird dem Mieter jedoch durch die Formulierung der Klausel verschleiert,
was die Klausel in hohem Mal3e intransparent und damit unwirksam gemal3 8 6 Abs 3 KSchG
macht.

Wasser leitungshahne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort
zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu
beheben.

Versto3 gegen 88 879 Abs 3 ABGB und 3 MRG

Die in der Klausel enthaltene, weitgehende Uberwalzung der den Vermieter geméal § 1096
ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit
groblich benachteiligend und unzul 8ssig geméali3 8 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausdl differenziert nicht, ob es sich um ernste Schaden des Hauses im Mietgegenstand
handelt oder nicht; weiters differenziert sie nicht zwischen Schaden an allgemeinen Teilen des
Hauses und solchen im Mietgegenstand; die Uberwadzung der Erhaltungspflicht fur ernste
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Schéaden des Hauses im Mietgegenstand und von Schaden an allgemeinen Tellen des Hauses
vom Vermieter auf den Mieter verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des § 3 MRG.

Ohne schriftliche Zustimmung der Vermieterseite darf das Bestandobj ekt weder
entgeltlich, noch unentgeltlich, ganz oder teilweise, in welcher Form auch immer,
dritten Personen tberlassen werden.

Verstofd gegen § 11 MRG, § 12 MRG und 8 6 Abs 3 KSchG sowie § 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/Weitergabe auch in jenen Féllen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11, 12 MRG zulé&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuléssig.

Diese Klausel verstofit auch gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit
formloser Erkléarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des
Verbrauchers vertraglich nicht ausgeschlossen werden kann.

In keinem Fall ist es der Mieterseite gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an
dritte Personen abzutreten.

VerstolR gegen § 12 MRG

Die Klausel verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 12 MRG, der dem Hauptmieter
einer Wohnung in bestimmten Félen das Recht einrdumt, seine Hauptmietrechte an nahe
Angehorige abzutreten.

Die Mieterseite ist nicht berechtigt Forderungen gegen die Vermieterseite mit
dem Mietzinsund/ oder der erlegten Kaution aufzurechnen.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Die Mieterseite erlegt bei Mietvertragsabschluss ene Kaution als
Sicherheitseistung. Die Vermieterseite ist berechtigt vor Ende des
Mietver haltnisses, aber nicht verpflichtet, Forderungen gegen die Mieter seite aus
Mietzinsriickstanden, wegen Schaden am Bestandobjekt bzw. Inventar, Zinsen
und Kosten (Kosten der eigenen rechtsfreundlichen Vertretung, Gerichtskosten
etc.), - letztlich aus sonstigen, wie auch immer gearteten Verpflichtungen der
Mieter seite aus diesem Vertrag daraus zu decken.

Verstol? gegen § 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG
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§ 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8§ 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Nach einer allfaligen Inanspruchnahme des Kautionsbetrages durch die
Vermieterseite ist die Mieterseite verpflichtet binnen acht Tagen ab
Aufforderung durch die Vermieter seite, den Kautionsbetrag wieder auf die Hohe
laut oben zu ergadnzen. Gemall 830 Abs2 Z 13 MRG vereinbaren die
Vertragsteile, dass ein Verstold gegen die Ver pflichtung, den Kautionsbetrag stets
auf die Hohe laut oben zu ergéanzen, in Bezug auf die Kindigung bzw. die
Auflésung des Mietverhdltnisses fur die Vermieterseite als wichtig und
bedeutsam anzusehen ist.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG und § 879 Abs 3 ABGB

Gemal § 30 Abs 2 Z 13 MRG dirfen nur solche Umstande als Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfullt
die inkriminierte Klausel nicht, weil der Mieter im Unterschied zum Kiindigungstatbestand
des 8 30 Abs 2 Z 1 MRG, sofern ihn kein grobes Verschulden trifft, keine Mdoglichkeit mehr
hat, die Kindigung abzuwenden.

Die Klausel ist auch grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB, da sie den
Mieter im Fall strittiger Forderungen des Vermieters in die fur ihn ungunstigere Klégerrolle
drangt.

Die Mieterseite hat das Objekt im Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhéltnisses an die Vermieterseite in ordentlichem und brauchbarem
Zustand zur Gckzustellen.

VerstoRR gegen 8 3 MRG und 8§ 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel enthalt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéaden, dieas
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des §879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-

standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand in ordentlichem und
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brauchbarem Zustand zurtickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist
sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

Abanderungen oder Erganzungen dieses Mietvertrages bedirfen der
Schriftform. Ebenso bedarf die Abkehr von dieser Vereinbarung der
Schriftform.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Rechtsgeschaftliche Erklarungen der Vermieterseite konnen der Mieterseite an
die Adresse des ver mieteten Bestandobjektes mit der Wirkung zugestellt werden,
dassdie Erklarungen als der Mieter seite zugegangen anzusehen sind; es sei denn,
die Mieterseite hatte der Vermieterseite fur solche Erklarungen eine andere
Anschrift nachweidlich bekannt gegeben.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstoRt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Fur den Fall als die Mieterseite aufgrund einer gerichtlichen Entscheidung aus
dem Vertragsobjekt delogiert werden sollte ist die Vermieter seite berechtigt die
geraumten Fahrnisse freihandig ohne Verstandigung der Mieterseite und ohne
Rucksicht auf einen Borsen- oder Marktpreis zu verkaufen.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die durch die Klausel der Vermieterseite eingeraumte Berechtigung zur aufergerichtlichen
Verwertung der gerdumten Fahrnisse des Mieters stellt ein sachlich nicht gerechtfertigtes
Abgehen von den Grundsétzen der gerichtlichen Raumungsexekution und vom Grundsatz der
gerichtlichen Verwertung (etwa im Rahmen einer Fahrnisexekution) dar und ist damit
groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 7

Der Mieter erklart, dasser den Mietgegenstand durch eigene Besichtigung kennt,
diese durch die Beilagen /A und ./B, welche integrierte Bestandteile dieses
Vertrages sind hinreichend spezifiziert ist und daher aus diesem Titel gegeniiber
dem Vermieter keine wie immer gearteten Schadenersatz- oder
Gewahrleistungsanspr tiche geltend gemacht wer den kénnen.

Verstofd gegen 8§ 6 Abs 1 Z 11 KSchG, 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG

Durch die in der Klausel enthaltene , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweislast,
dass der Mietgegenstand den Vereinbarungen entspricht und insbesondere keine Mangel
vorliegen, die die Brauchbarkeit hindern, auf den Mieter Uberwdlzt werden, was einen
Verstold gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Durch die Klausael wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzul&ssige Einschrankung der Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.
Verfugungen Uber die AuRenflachen des Mietgegenstandes bedirfen der

schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter mietet das Mietobjekt fur Wohnzwecke. Die Nutzung des
Mietgegenstandes zu anderen Zwecken ist dem Mieter untersagt. Wird dies vom
Mieter nicht eingehalten, bewirkt dies den Wegfall der Geschéftsgrundlage und
berechtigt dem Vermieter zur Auflosung des Vertrages gemaf Pkt. X.

VerstolR gegen § 879 Abs 3 ABGB und § 29 Abs1 MRGi. V. m. § 1118 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken als Wohnzwecken fur unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters tUberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit grdblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten
Auflosungsgrinde um weitere Tatbesténde, insbesondere auf eine Erwelterung der
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Tatbesténde des § 1118 ABGB, ab, was nach sténdiger Judikatur rechtsunwirksam ist und
einen Verstol? gegen 8 29 Abs 1 MRG darstellt.

Eine Anderung des Mietzweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Vermieters.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Festgestellte Mangel, die eine Nutzung der Wohnung zulassen, stehen der
Ubernahme und dem Bezug des Mietgegenstandes bzw. dem Mietbeginn nicht
entgegen.

Versto3 gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 918ff ABGB

Durch die in der Klausel vorgesehene Verpflichtung des Mieters, die Wohnung trotz
vorhandener Mangel zu Ubernehmen, wird dem Mieter die Moglichkeit genommen, den
Vermieter gemal? 8§ 918 ABGB in Verzug zu setzen und gegebenenfalls auch vom Vertrag
zurtickzutreten. Dieser Ausschluss erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Zusatzliche Ausstattungsar beiten, die mit dem Gebaude fest verbunden sind,
bedurfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Ver mieters.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Vereinbart wird, dass der Hauptmietzins auf Basis des vom Statistischen
Zentralamt monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 (VPI 96)
wertbestdndig erhalten wird, wobel ene Verringerung des Hauptmietzinses
ausgeschlossen wird.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 5 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 5 KSchG missen Preisanderungsklauseln im Fall des Vorliegens der
vereinbarten Voraussetzungen fir eine Entgeltanderung auch eine Entgeltsenkung vorsehen;
diese Voraussetzung erfillt die Klausel nicht, was sie unwirksam macht.

Unter Betriebskosten sind alle jene Aufwendungen zu verstehen, die fur den
ordnungsgemalien Betrieb der Liegenschaft 1190 Wien, ............. erforderlich sind
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und/oder durch die Benltzung von Gemeinschaftseinrichtungen durch die
Nutzer entstehen. Insbesonder e, jedoch nicht ausschlielich, zéhlen dazu...

VerstolR gegen 8 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausdl ist intransparent iSd 8 6 Abs 3 KSchG und grdblich benachteiligend iSd 8 879
Abs 3 ABGB, dadie auf den Mieter Gberwd zten Betriebskosten nur beispiel sweise aufgezahit
werden und das Ausmald der den Mieter treffenden Kostenbelastung dadurch nicht
abschétzbar ist

Jedenfalls kann der Vermieter alle jene Betrage, welche ihm aus den obig
genannten oder ahnlichen Titeln als Eigentiimer hinsichtlich des Bestandobjektes
zur Zahlung vorgeschrieben werden, dem Mieter als Betriebskosten im Sinne
dieses Vertragspunktes weiterverrechnen.

VerstoRR gegen 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausdl ist intransparent i.S.d. 86 Abs3 KSchG, da die auf den Mieter Uberwélzten
Betriebskosten nicht taxativ aufgezahlt werden und das Ausmal3 der den Mieter treffenden
K ostenbel astung dadurch nicht abschétzbar ist.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch die verspéatete Entgeltzahlung
verursachten Kosten, sofern die Verspatung nicht eindeutig vom Vermieter zu
vertreten ist.

Verstod gegen 8 879 Abs 3 i.V.m § 1333 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und
§ 879 Abs 3 ABGB

§ 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Uberdies sieht die Klausel eine verschuldensunabhéngige Haftung des Mieters fir das
verspétete Einlangen von Entgeltzahlungen vor, was sachlich nicht gerechtfertigt erscheint
und die Klausel deshalb gemal? § 879 Abs 3 ABGB unwirksam macht.

Kommt der Mieter mit Zahlungen in Verzug, kénnen einlangende Teilzahlungen,
unabhangig von der vom Mieter vorgenommenen Widmung, priméar auf den
altesten aushaftenden Hauptmietzins anger echnet wer den.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1415 ABGB
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Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Fur den Fall des Zahlungsverzuges verpflichtet sich der Mieter zur Bezahlung
von Verzugszinsen, und zwar nach Wahl des Vermieters in der Hohe von 5%
Zinsen Uber der Bankrate (Diskontsatz der ONB) je angefangenem Monat fiir
den ruckstandigen Betrag, zumindest jedoch 1,5% pro Monat.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 1 ABGB

Ein Zinssatz von 5% Uber der Bankrate/Monat an Verzugszinsen liegt weit jenseits jener
Grenze, ab der die Judikatur Verzugszinssdtze als sittenwidrig i.S.d. 8879 Abs1 ABGB
erachtet. Die Klausel ist somit sittenwidrig gemal3 8 879 Abs 1 ABGB.

Die Aufteilung der Betriebskosten erfolgt innerhalb des Hauses 1190 Wien, ....... ,
grundsétzlich nach dem Verhdtnis des Flachenausmal3es der vertragsgegenstandlichen
Mieteinheit zur Gesamtsumme der Flachenausmalde aller nutzbaren Einheiten des
Hauses.

Der Vermieter ist ohne Zustimmung des Mieters berechtigt, bei Einzelpositionen
eigene Betriebskostenschliissel zu erstellen und anzupassen, Hundertsatze fir die
Aufteilung abzuandern oder gegebenenfalls Messger éte auf Kosten des Mieters
einzubauen, wenn dies zur Erreichung ener gerechten Kostenauftellung
zweckdienlich ist.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

Durch diese Klausel raumt sich der Vermieter das Recht ein, die Kriterien und damit das
Ausmal? der auf den Mieter Uberwélzten Kosten ohne dessen Zustimmung abzudndern, was
die Klausal groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs3 ABGB und auch intransparent i.S.d.
§ 6 Abs 3 KSchG macht.

Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters ist der Mieter nicht berechtigt,
den Mietgegenstand ganz oder auch nur teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich,
Dritten zu tGberlassen.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Ausgehend von der Textierung der Klausel ist der Mieter lediglich berechtigt, den Mietgegen-
stand hdchstpersonlich zu nutzen. Dadurch wird das Gebrauchsrecht des Mieters in einem
Ausmal’ eingeschrénkt, das sachlich nicht gerechtfertigt ist; die Klausel ist deshalb gréblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.
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Unbeschadet der eingegangenen Vertragsdauer gemdafl Punkt IIl. kann der
Vermieter den Vertrag mit sofortiger Wirkung auflésen, bzw. vom Vertrag
zuricktreten, wenn ein wichtiger Grund vorliegt und zwar insbesondere wenn
der Mieter:

a) mit Entgeltzahlungen in Hohe einer M onatsmiete oder weniger im Ruckstand
ist, eventuell eingerdaumte Zahlungsstunden nicht enhélt, oder trotz
Mahnung schuldig bleibt;

b) den Mietgegenstand, dem Gemeingebrauch dienende Bereiche oder
gemeinsame technische Einrichtungen vertrags oder widmungswidrig
benitzt oder den Mietgegenstand einem Dritten unbefugt Uberlasst, den
Mietgegenstand oder gemeinsame Teile der Anlage nachteilig ntzt, wodurch
sonst vermeidbare Schéaden an der Haussubstanz eintreten und trotz Setzung
einer mindest 14-tagigen Nachfrist die Zuwiderhandlung fortsetzt oder spater
wiederholt; ohne Zustimmung des Vermieters bauliche Veranderungen
vornimmt;  rechtskraftige behdrdliche Auflagen oder  gesetzliche
Bestimmunen bezliglich des Mietgegenstandes nicht erflllt; den
Mietgegenstand  nicht dem  Mietzweck  entsprechend, sondern
widmungswidrig verwendet.

VerstoB gegen § 29 Abs1 MRGi.V. m. §1118 ABGB

Die Klausel zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten
Auflésungsgrinde um weltere Tatbestdnde, insbesondere auf eine Erwelterung der
Tatbesténde des § 1118 ABGB, ab, was nach sténdiger Judikatur rechtsunwirksam ist und
einen Verstol3 gegen 8 29 Abs 1 MRG darstellt.

Desgleichen hat der Mieter bauliche Maf3nahmen, die zur Erhaltung des Hauses
1190 Wien, ........ und der dazugehdrenden Anlagen oder des Mietobjektes
notwendig oder zweckmaldig sind, zu dulden.

Verstold gegen § 879 Abs. 3i.V.m. § 1098 ABGB

Nach der Judikatur zur (dispositiven) Bestimmung des § 1098 ABGB hat der Mieter nur ihm
zumutbare Mal3nahmen des Vermieters zu dulden, soweit dadurch das Bestandrecht nicht
wesentlich beeintréchtigt wird. Die Klausel dehnt das Ausmal? der Duldungspflicht in einem
Ausmal} zu Gunsten des Vermieters aus, die sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Der Vermieter wird bei Durchfiihrung solcher Arbeiten die Belange des Mieters
nach Mdglichkeit ber iicksichtigen.

Verstold gegen § 879 Abs. 3i.V.m. § 1098 ABGB

Durch die Klausel raumt sich der Vermieter die nicht ngher determinierte Berechtigung ein,
im Zuge der Durchfihrung baulicher Mal3nahmen in das Gebrauchsrecht des Mieters gemaid
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81098 ABGB einzugreifen. Mangels sachlicher Rechtfertigung ist die Klausel groblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Sollten sich bel Reparaturarbeiten Einrichtungen des Mieters als hinderlich
erweisen, sind diese Uber Ersuchen desVermietersauf die Dauer der Arbeiten zu
entfernen.

Verstold gegen § 879 Abs. 3i.V.m. § 1098 ABGB

Durch die Klausel raumt sich der Vermieter die nicht néher determinierte Berechtigung ein,
im Zuge der Durchfihrung baulicher Malinahmen in das Gebrauchsrecht des Mieters gemaid
§1098 ABGB einzugreifen. Mangels sachlicher Rechtfertigung ist die Klausal groblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Fir die Dauer dieser Arbeiten ist der Mieter nicht berechtigt den Mietzins zu
mindern, ein Zurtckbehalterecht auszutiben, Schadenersatz zu verlangen oder
sonstige Anspr tiche geltend zu machen.

Verstol? gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.

Bei zeitweiligem Ausfall von technischen Anlagen, z.B. von Strom- oder
Wasser zufuhr  bzw. Leitungsgebrechen, ist der Mieter nicht berechtigt,
Minderungs-, Schadenersatz-, Zurlckbehaltungs- oder irgendwelche sonstige
Angspriche gegentiber dem Vermieter geltend zu machen.

Verstol gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausael wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alfallige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrlei stungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.
Der Vermieter wird nach schriftlicher Bekanntgabe der Stérung die M al3nahmen

zur Beseitigung der Stérung einleiten.
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Verstol3 gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 1096 ABGB

Die Klausel schrénkt die Erhaltungspflicht insoweit in eéinem sachlich nicht gerechtfertigten
Ausmal} ein, as sie von einer schriftlichen Bekanntgabe der Stérung durch den Mieter
abhéngig gemacht wird; die Klausel ist deshalb groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3
ABGB.

Der Mieter bestatigt, den Mietgegenstand in neuwertigem Zustand Glbernommen
zu haben.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG

Diein der Klausel enthaltene ,, Tatsachenbestéatigung® soll die Beweidlast dafir, dass sich der
Mietgegenstand zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses in neuwertigem Zustand befunden
hat und mangelfrel war, auf den Mieter Uberwdalzen, was einen Verstold gegen 86 Abs1 Z 11
KSchG darstellt.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand pfleglich zu behandeln und
unter Ausschluss des 8 1096 ABGB sdmtliche am Mietgegenstand notwendig
werdende Reparaturen auf eigene Kosten durchzufihren und tberhaupt den
Mietgegenstand zu erhalten; er ist u.a. verpflichtet, die im Mietgegenstand
befindlichen Heizungsvorrichtungen ferner samtliche Gas-, Elektro- und
Wasserinstallationen samt Geréten stets in betriebsfahigem Zustand zu erhalten
und im Falle von Stérungen diese unver ziiglich sach- und fachgemald auf eigene
Kosten instandsetzen zu lassen. Waeiters fallen Eingangstire und Fenster im
Bereich des Mietobjektesin Wartung- und I nstandhaltungspflicht des Mieters.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausel Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemél 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fur die Uberwé zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter ist dem Vermieter gegenuber fir jede Beschadigung des
Mietgegenstandes und der Gemeinschaftseinrichtungen verantwortlich und zur
Schadenbehebung verpflichtet, soweit die Besch&digung durch ihn, seine
Angehorigen oder Besucher verursacht wurde.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.
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Der Vemieter haftet nicht fur die Schaden durch Diebstahl, Brand oder
Immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstéanden, gleichgiltig
welcher Art oder Ursache diese Einwirkungen sind.

Verstold gegen § 879 Abs 1 und 3 ABGB sowie 86 Abs1 Z 9 KSchG

Der weitgehende Haftungsausschluss selbst fir dem Vermieter zurechenbares, vorsétzliches
oder grob fahrlassiges Verhalten macht die Klausel nicht nur gemaid 86 Abs1 Z9 KSchG,
sondern sogar gemal3g§879 Absl und Abs3 ABGB dttenwidrig bzw. groblich
benachteiligend und damit jedenfalls rechtsunwirksam.

Der Mieter ist nur mit Zustimmung des Vermieters berechtigt, an dem Mietge-
genstand Um- und Einbauten, sowie ander e bauliche Ander ungen vor zunehmen.

Verstol? gegen § 879 Abs 3i.V.m § 1098 ABGB

Gemal3 § 1098 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur gehdren bauliche Veranderungen in
einem gewissen Ausmald zum Gebrauchsrecht des Mieters und sind vom Vermieter (auch
ohne Zustimmung) zu dulden. Das ganzliche Abhangigmachen baulicher Verénderungen von
der Zustimmung des Vermieters schrankt daher das Gebrauchsrecht des Mieters gemal3
§ 1098 ABGB in einem sachlich nicht gerechtfertigten Ausmal? ein, was die Klausel gréblich
benachteiligend und damit rechtsunwirksam geméai3 § 879 Abs 3 ABGB macht.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht und diese
jeder zeit den allgemeinen BedUrfnissen entsprechend angepasst wer den kann.

Verstofd gegen § 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerédumt, ohne dass dies im Einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, den
Mietgegenstand gegen Vorankindigung zu besichtigen.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 1098 ABGB

Die Judikatur raumt dem Vermieter ein (das Benltzungsrecht des Mieters einschrankendes)
Recht zum Betreten des Mietgegenstandes in bestimmten Féllen ein, in welchen ein gerecht-
fertigtes Interesse des Vermieters besteht. Die Klausel sieht jedoch die Notwendigkeit eines
derartigen (gerechtfertigten) Interesses nicht vor, wodurch das Gebrauchsrecht des Mietersin
einem nicht gerechtfertigten Ausmal? eingeschrankt wird, was die Klausel gréblich benach-
teiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB macht.

Der Mieter verzichtet ausdrtcklich darauf, gegen Forderungen des Mietentgeltes
gemald Pkt. V. des Mietvertrages eigene Geldforderungen aufrechnungsweise
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einzuwenden oder das Mietentgelt, aus wechem Grund immer,
zur uickzubehalten.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Die mit der Errichtung und Vergebihrung dieses Mietvertrages verbundenen
Kosten und Gebuhren tréagt der Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 § 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Alle UGbrigen Einrichtungen des Mieters sind nach Wahl des Vermieters ganz
oder teilweise unentgeltlich im Mietobjekt zu belassen oder vom Mieter vor
Zuruckstellen des Mietobjektes auf eigene Kosten zwecks Wieder her stellung des
urspringlichen Zustandes zu entfer nen.

VerstoR gegen § 879 Abs3i.V.m § 1097 ABGB

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher gréblich
benachteiligend geméai’ 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietverhéltnisses, aus welchem
Grund auch immer, in ordnungsgemél3em Zustand, d.h. wie bel Mietbeginn
Ubernommen, jedenfalls neu ausgemalt zurickzustellen. Ansonsten ist der
Vermieter berechtigt, die diesbeziiglichen Instandsetzungskosten dem
scheidenden Mieter in Rechnung zu stellen.

Versto gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 1096 ABGB und 81109 ABGB

Die Klausel Uberwalzt die Erhaltungspflicht gemal3 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und grdblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Gemal} der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fUr die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand wie bei Mietbeginn
Ubernommen, jedenfals neu ausgemalt zurlickzustellen. Diese Abweichung von der
dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d.
§ 879 Abs 3 ABGB.

80



Der Mieter verzichtet hinsichtlich der von ihm vorgenommenen I nvestitionen auf
jeden Ersatzanspruch gegenuber dem Vermieter. Davon ausgenommen sind
Aufwendungen, fur die der Vermieter einen Ersatzanspruch ausdrtcklich
schriftlich anerkannt hat.

VerstolR gegen § 10 Abs 3 KSchG und 8 879 Abs 3 ABGB i.V.m. 8 1097 ABGB

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Das ganzliche Abbedingen der dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmung des § 1097
ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz ist sachlich nicht gerechtfertigt, die
Klausel ist daher gemdl 8 879 Abs 3 ABGB unwirksam.

In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile — ungeachtet dar iiber
hinausgehender Anspriche — ene nicht dem richterlichen Mafigungsrecht
unterliegende Konventionalstrafe in der Hohe von drei dann aktuellen
Bruttomonatsmieten, falls das Bestandobjekt vom Mieter nicht zum vereinbarten
oder gerichtlich festgesetzten R&umungster min tber geben wird.

Verstol gegen 8 1336 Abs 2 ABGB

Das in § 1336 Abs 2 ABGB vorgesehene, richterliche MaRigungsrecht darf in
Verbrauchervertragen nicht ausgeschlossen werden.

Der Inhalt dieses Vertrages wird durch die Unwirksamkeit einzelner
Bestimmungen desselben nicht ber tihrt.

Eine unwirksame Bestimmung ist von den Vertragspartnern durch eine andere
gultige und zulassige Bestimmung zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck der
weggefallenen Bestimmung entspricht.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhaten, was die Klausel groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.

Allféllige vor Abschluss dieses Vertrages schriftlich oder mundlich getroffenen
Vereinbarungen verlieren bel Vertragsabschlussihre Gultigkeit.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.
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Eine Anderung dieses Vertrages bedarf zur Giiltigkeit der Schriftform; das
Abgehen vom Formerfordernisder Schriftform kann nur schriftlich erfolgen.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Es herrscht Willenstibereinstimmung, dass der Mietvertrag erst nach Setzung
der Unterschriften des Mietersund des Vermieter s Rechtsgultigkeit erlangt.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Vorstehender Vertrag wurde vor der Unterfertigung gelesen und erortert;
beziiglich aller Vertragspunkte wurde Uber einstimmung er zielt.

Verstofld gegen 88 6 Abs 1 Z 11 i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestétigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdriicklich erértert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemal} 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im Ubrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des 8 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 8

Etwaige, nach der Uber gabe des Mietgegenstandes her vorkommende M éngel, die
dessen Brauchbarkeit oder ein Ausstattungsmerkmal beeintr&chtigen, sind dem
Vermieter unverzlglich schriftlich anzuzeigen. Behebt der Vermieter diese
Mangel unver ziiglich nach Bekanntgabe, ist der Mieter nicht berechtigt, weitere
Anspriche zu stellen oder daraus Rechtsfolgen abzuleiten.

Verstofd gegen 88 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von 8 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemald §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zuldssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.
Der Mietgegenstand darf nur als Wohnung verwendet wer den.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken as Wohnzwecken fur unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters Uberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Jede Anderung des Verwendungszweckes bedarf der ausdriicklichen
schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Vermieterin ist berechtigt, das Mietverhdtnis mit sofortiger Wirkung
aufzulosen, wenn der Mieter eine wesentliche Verpflichtung aus diesem Vertrag
trotz Setzung ener gehdrigen Nachfrist nicht erfillt oder Uber ihn ein
Insolvenzverfahren erdffnet oder die Erdffnung mangels Kostendeckung
abgewiesen wird.

VerstolR gegen § 29 Abs1 MRGi. V. m. §1118 ABGB
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Die Klausel zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten
Auflosungsgrinde um weitere Tatbesténde, insbesondere auf eine Erwelterung der
Tatbesténde des § 1118 ABGB, ab, was nach stéandiger Judikatur rechtsunwirksam ist und
einen Verstol? gegen 8 29 Abs 1 MRG darstellt.

Der Mieter anerkennt das zur Berechnung der anteiligen Betriebskosten
herangezogene Ausmall des Mietgegenstandes laut den vorliegenden
Bestandsplanen.

VerstoR gegen 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestdtigung” des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass der
Mietgegenstand nicht die im Vertrag angefiihrte Grofe aufweist, auf den Mieter Uberwazt
werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Eine Aufrechnung des Mietzinses mit allfalligen Gegenforderungen, die dem
Mieter gegentber der Vermieterin zustehen, ist ausgeschlossen.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller
Forderungen aus diesem Vertrag, die der Mieter bei Falligkeit nicht erfillt,
einschlieBlich der Kosten anwaltlicher Mahnung oder gerichtlicher
Geltendmachung zu befriedigen.

VerstolR gegen 8 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger 1nkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Gléubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemal3 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Der Mieter ist nicht berechtigt, den Bestandgegenstand ganz oder teilweise
unterzuvermieten oder auf sonstige Weise, gleichgultig, ob entgeltlich oder
unentgeltlich, an Dritte weiter zugeben.

VerstoR gegen §§ 11 und 12 MRG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12 MRG zulassig ist.
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Eine Untervermietung berechtigt den Vermieter zur sofortigen Kundigung des
Mietvertrages.

VerstoR gegen § 11 MRG und § 30 Abs2 Z 13 MRG

Die Klausal schliefdt die Untervermietung auch in jenen Féllen aus, in welchen diese gemal}
den zwingenden Bestimmungen des 11 MRG zulé&ssig ist.

Die Klausel versucht, dem Vermieter im Fall der Untervermietung ein Uber die
Kundigungsgrinde des §30Abs2Z4 und Z6MRG hinausgehendes Kundigungsrecht
einzurdumen, was mit § 30 Abs 2 Z 13 MRG nicht vereinbar ist.

In Ab&nderung der Bestimmungen des § 1096 ABGB Ubernimmt der Mieter die
Verpflichtung, den Mietgegenstand und die fur den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen und Geréte It. Ausstattungdliste inkl. Gasetagenheizung und
Warmwasser aufbereitung auf eigene Kosten in gutem Zustand zu erhalten und
bei Beendigung des Mietverhdltnisses wieder in gutem Zustand, unter
Ber licksichtigung der tblichen Abnutzung an die Vermieterin zur tickzustellen.

Die Instandhaltung bzw. die eventuell notwendig werdende Erneuerung der
mitgemieteten Einrichtungsgegenstande und Ger ate obliegt dem Mieter.

Der Vermieterin obliegt nur die Behebung ernster Schaden am Haus bzw. der
allgemeinen Teile des Hauses, wie z.B. Verrohrung, etc.

Verstof3 gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB

Die Klausel enthdt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden im
Mietgegenstand, die als ernste Schéden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit
gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbl&ttern, welche die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des §879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung firr die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die von ihm, seinen Gasten, Lieferanten oder
Angestellten verursacht werden und verpflichtet sich, solche Schéden
unver zlglich auf eigene K osten beheben zu lassen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung der
von ihm verursachten Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.
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Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
alenfallsim Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Die Vornahme baulicher Abanderungen darf nur mit vorheriger ausdriicklicher
schriftlicher Zustimmung der Vermieterin erfolgen.

VerstoR gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Die Vermieterin behalt sich das Recht vor, auch im Fall der Zustimmung zu
baulichen Anderungen bei Beendigung des Mietverhdltnisses die
Wieder her stellung des ur spriinglichen Zustandes zu begehren.

Verstold gegen § 9 Abs 3 MRG

Die Klausel sieht eine Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren
Zustandes bei der Zurlckstellung des Mietgegenstandes Uber das geméld 8§ 9 Abs 3 MRG
zwingend geregelte Ausmal? hinaus vor.

Investitionen des Mieters, die ohne Beschadigung der Substanz nicht entfernt
werden kénnen, gehen bei Beendigung des Mietverhaltnisses ohne gesonderte
Entschédigung ins Eigentum der Vermieterin tber.

Verstol3 gegen § 10 MRG und 8§ 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m.
§3MRG

Die Klausel verstol3t gegen die zwingende Bestimmung des 8 10 MRG, der den Anspruch des
Mieters auf Aufwandsersatz bei Beendigung des Mietverhaltnisses regelt.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des § 1097 ABGB zustehenden
Anspriche des Mieters auf Aufwandsersatz abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung daftr erkennbar wére. Die Klausel ist daher auch groblich benachteiligend
gemal? § 879 Abs 3 ABGB und somit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG

zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).
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Die Vermieterin und deren Beauftragte sind berechtigt, den Mietgegenstand
nach gehériger Anmeldung jederzeit zu betreten und sich vom Zustand des
Mietgegenstandes K enntnis zu ver schaffen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Sollte das Mietverhdltnis vor Ablauf von drei Jahren ab Mietbeginn — aus
welchen Grinden immer — erldschen, verpflichtet sich der Mieter, den gesamten
Mietgegenstand auf seine Kosten ausmalen zu lassen und auch alle anderen Telle,
die ener Abnitzung unterliegen, ordnungsgemal® wiederherzustellen
(Parkettboden schleifen und neu versiegeln, Ausbessern der evtl. schadhaften
Verfliesung, Instandsetzen der Kiicheneinrichtung, etc.)

VerstoRR gegen 8§ 3MRG, § 879 Abs 3i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel verletzt die zwingende Bestimmung des 8 3 MRG, wonach die Verpflichtung zur
Behebung der im Mietgegenstand vorhandenen ernsten Schaden des Hauses den Vermieter
trifft und nicht auf den Mieter Uberwdlzt werden darf.

Die Klausel Uberwélzt die Erhaltungspflicht gemal3 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Gemal} der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand wie bei Mietbeginn
Ubernommen, jedenfals neu ausgemalt zurlickzustellen. Diese Abweichung von der
dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d.
§ 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter stimmt dar Uber hinaus dem Abschluss ener
Sturmschadenversicherung zu und verpflichtet sich, die anteilsméfig auf ihn
entfallenden Pramien zu entrichten.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemél3 § 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschéden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden

dirfen gemal3 8§ 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
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Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal3 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang

und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Beide Vertragsparteien vereinbaren als Formerfordernis ausdricklich die
Schriftlichkeit und bestatigen, dass mindliche Nebenabreden nicht bestehen.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Als Gerichtsstand fur alle aus diesem Vertrag entstehenden Streitigkeiten wird
das sachlich zustandige Gericht in Wien 1. Bezirk vereinbart.

VerstoR3 gegen § 14 KSchG

Geméal3 § 14 KSchG kann fur eine Klage gegen einen Verbraucher, der im Inland seinen
Wohnsitz oder seinen gewohnlichen Aufenthalt oder den Beschéftigungsort hat, nur die
Zustandigkeit eines Gerichtes begriindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der
gewohnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung liegt.

Solange der Vermieterin nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dasssiedem Mieter als zugekommen gelten.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
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zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstoRt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Alle mit der Errichtung und Vergebuhrung dieses Vertrages verbundenen
Kosten, Steuern und Gebuhren tragt ausschliefdlich der Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemérd 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.
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Vertrag 9

Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet wer den.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken als Wohnzwecken fur unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters tUberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit grdblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung
desVermieters.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von
Vertragen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch,
Sturmschéden zu.

VerstoB gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal? 8§ 21 Abs1Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden a's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden
dirfen gemal3 8§ 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann al's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstdnde — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben.
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Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bei
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grof3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
gpéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, well dem Mieter Art, Umfang

und Konsegquenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Im Falle einer nicht vollstandigen Entrichtung des Mietzinses gemaf3 Pkt. 1 bis6
obliegt die Widmung des Zahlungseinganges dem Vermieter.

Verstol3 gegen § 879 Abs3ABGB i. V. m. § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vortell des Vermieters
ab, ohne dass dafUrr elne sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begrindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch die ver spatete Mietzinszahlung
verursachten Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene
Kosten (einschliefllich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch
entstehen, dass e von der verspateten Zahlung — sei es auch durch Postlauf
bzw. die Abwicklung Gber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten
hat.

Verstofd gegen § 879 Abs 3i.V.m § 1333 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

§ 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir enen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fur den Mietgegenstand
bestimmten Einrichtungen und Gerate wie im besondern die Elektroleitungs-,
Gadleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren Anlagen sowie Gas-
und Elektrogerate und Ofen unter Beriicksichtigung von allfallig Giber gebenen
Bedienungs- und Wartungshinweisen zu tlber nehmen, zu warten sowie insoweit
instandzuhalten und zu erneuern, als es sich nicht um ernste Schaden des
Hauses handelt.
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Die Wartungs- und Instandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf vorhandene
Antennenanlagen.

VerstoR gegen § 879 Abs3 ABGBi. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausel tGberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters geméal3 8 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbl&ttern, welche die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméidig groéblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fir die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer
unsachgemalien oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes
bzw. mangelnder Wartung durch ihn, seine mit ihm zusammenwohnenden
Familienangehorigen und die sonst von ihm in die gemieteten R&ume
aufgenommenen Per sonen einschliefdlich Dienstpersonal etc. entstehen. Dies gilt
insbesondere auch fir Wasser-, Gas- und Elektroleitungen und die daran
angeschlossenen Ger dte, sowie fiir Ofen, Rauchabziige und dgl.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter
schriftlich unter detaillierter Angabe von Art und Umfang sowie unter
Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden so
rechtzeitig vorher anzuzeigen, dass der Vermieter die Interessen beziglich des
Hauses und dessen tbriger Bewohner wahrnehmen kann.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8 9 Abs 1 MRG zwingend nur fir den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Veranderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor.

Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten
besteht, diurfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des Vermieters
durchgefihrt werden.

Verstold gegen § 6 Abs3 KSchGi.V.m §9 Abs1 MRG
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Die Klausel verschleiert den Umstand, dass ausgehend von der zwingenden Bestimmung des
89 Abs1 MRG selbst bei wesentlichen Verdnderungen des Mietgegenstandes nur eine
Anzeigepflicht des Mieters, nicht aber das Erfordernis einer ausdriicklichen Zustimmung
durch den Vermieter vorgesehen ist. Die Klausel verstof3t deshalb gegen 8 9 Abs 1 MRG und
ist jedenfalls auch transparent gemai3 § 6 Abs 3 KSchG.

Hinsichtlich der Investitionen verzichtet der Mieter auf alle Uber § 10 MRG
hinausgehenden Ansprliche.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m. § 3MRG

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher groblich
benachteiligend gema3 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG

zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Die Vermietung von nicht zum Mietgegenstand gehorigen Nebenflachen oder -
raumen bedarf einer gesonderten schriftlichen Vereinbarung.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile
unzuldssig.

VerstolR gegen 8 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die génzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter ist verpflichtet, wahrend der letzten drei Monate vor Beendigung
des Mietverhaltnisses, die Besichtigung der Wohnung durch Mietinteressenten
gegen vor herige Ankiindigung zu gestatten.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1098 ABGB und § 8 Abs2 MRG
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Die Klausel bewirkt eine Einschrénkung des Gebrauchsrechtes des Mieters, die nach Art und
Umfang sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich benachteiligend und unwirksam
gemal3 § 879 Abs 3 ABGB ist.

Die Klausal verst6ld gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Anlasslich der Beendigung des Mietver haltnisses vor dem 31. August 2002 wird
der Mieter die Mietraume neu ausmalen und die Bodenbeldge sanieren oder
notwendigenfalls erneuern, sowie die Fliesen in den Sanitarrdumen
erforderlichenfalls erneuern. Ein Anspruch auf Ersatz seiner Aufwendung steht
dem Mieter nicht zu.

Verstol3 gegen § 3 MRG, § 879 Abs 3i.V.m § 1096 ABGB und § 1109 ABGB, § 879 Abs3
1.V.m § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m § 3 MRG

Die Klausel verletzt die zwingende Bestimmung des § 3 MRG, wonach die Verpflichtung zur
Behebung ernster Schaden des Hauses den Vermieter trifft und nicht auf den Mieter Gberwal zt
werden darf.

Die Klausel Uberwalzt die Erhaltungspflicht gemal3 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand wie bei Mietbeginn
Ubernommen, jedenfalls neu ausgemalt zuriickzustellen. Diese Abweichung von der
dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d.
§ 879 Abs 3 ABGB.

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher groblich
benachteiligend gemai3 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG
zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Als wichtige Kundigungsgrinde im Sinne des 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG werden
vereinbart: - die Nichteinhaltung der Bestimmung des 8 5 (Untervermietung
und Weiter gabe).

Verstofd gegen 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG

Die Klausel versucht, das Kundigungsrecht des Vermieters im Fall der Untervermietung tber
diein 830 Abs 2 Z 4 und Z 6 vorgesehenen Kiindigungsgrinde hinaus auszudehnen, was mit
830 Abs2 Z 13 MRG nicht vereinbar ist; die Klausel ist daher unwirksam.
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Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass siedem Mieter als zugekommen gelten.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstolt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Allféllige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindliche
Vereinbarungen verlieren bel Vertragsabschluss ihre Glltigkeit; eine
Abénderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Dariber hinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dass nur die leitenden
Angestellten des Vermieters oder seines Bevollmachtigten berechtigt sind, dem
Mieter zusatzliche Rechte einzurdaumen und Ver pflichtungen zu erlassen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 1 und 8 10 Abs 3 KSchG sowie 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schrankt den durch 8§ 10 Abs 1 KSchG zwingend festgelegten Umfang der vom
Vermieter als Unternehmer erteilten Vollmacht insofern ein, as diese Vollmacht nur
bestimmten Personen (leitenden Angestellten) zustehen soll. Eine derartige Beschrankung ist
dem Verbraucher gegenliber aber gemald 8 10 Abs 1 KSchG nur wirksam, wenn sie ihm
bewusst war. Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass dem Mieter gegeniber
regelmaldig offen gelegt wird, ob es sich beim jeweiligen Vertreter des Unternehmers um
einen leitenden Angestellten handelt oder nicht, ist die Klausel rechtsunwirksam.

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel ist auch intransparent und damit unzulassig gemaR 8 6 Abs 3 KSchG, da der

Kreis der leitenden Angestellten des Vermieters und seines Bevollméchtigten fir den Mieter
nicht ohne weiteres feststellbar ist.
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Die dem Vermieter oder seinem Bevollméachtigten im Zusammenhang mit dem
Abschluss des Mietvertrages erwachsenden Aufwendungen sowie die Kosten
der Errichtung und Vergebihrung dieses Mietvertrages trégt — soweit zuléssig
—der Mieter.

Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméid 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwa zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Die Passage , soweit zulassig® verschleiert dem Mieter, ob und inwieweit die Uberwalzung
der in der Klausel angefiihrten Kosten zuléssig ist oder nicht und macht die Klausel damit
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Das Aufstellen und Lagern von Fahrnissen jeglicher Art aul3erhalb des
Mietgegenstandes sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln
wie Fahr- und Kraftrader, Autos, Kinderwagen usw. bedarf der schriftlichen
Zustimmung desVermieters.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, bezglich
aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung er zielt.

VerstoR gegen 88 6 Abs 1 Z 11i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestétigungen, wie sie die Klausel enthélt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdrticklich erortert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemald 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwalzt werden; die Klausel verstofdt aus diesem Grund gegen 8 6 Abs 1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im Ubrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 10

Soferne Gemeinschaftseinrichtungen wie Zentralheizung, Zentralwar mwasser -
versorgung, Personenaufzugsanlage,  Gemeinschaftsantennenanlage und
maschinelle Waschkiiche zur Verfligung stehen, gelten fur den Betrieb und die
Beniitzung dieser gemeinschaftlichen Einrichtungen die von der Vermieterin
jewells getr offenen Regelungen.

Verstofd gegen 8§ 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Durch die Klausel behélt sich der Vermieter das Recht vor, die Regelungen fir den Betrieb
und die Benltzung von Gemeinschaftseinrichtungen einseitig abzudndern, was einen
Leistungsadnderungsvorbehalt i.S.d § 6 Abs2Z 3KSchG darstellt. Eine derartige Klausel
wére nur zulassig, wenn sie im einzelnen ausgehandelt worden ist. Da dies nicht zutrifft, ist
die Klausel daher gemal3 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG rechtsunwirksam.

Die Vermieterin ist berechtigt, die Grundlagen der Kostenverrechnung der
Einrichtungen zu andern, soweit dies zur Kostendeckung der jeweiligen
Einrichtungen erforderlich ist.

Verstod gegen § 6 Abs 1 Z 5 KSchG

Diein der Klausel angesprochenen Kosten der Gemeinschaftseinrichtungen sind Tell des von
den Mietern zu entrichtenden Gesamtmietzinses. Der in der Klausel enthaltene
Anderungsvorbehalt stellt daher einen Entgeltanderungsvorbehalt i.S.d. § 6 Abs 1 Z 5 KSchG
dar, der nur unter den dort vorgesehenen Bedingungen zulassig ist. Da die Klausel diesen
Bedingungen nicht entspricht, insbesondere die fir die Entgeltdnderung maldgebenden
Umstande nicht im Vertrag umschrieben sind und auch nicht sichergestellt ist, dassihr Eintritt
vom Willen des Unternehmers unabhangig ist, ist die Klausel mit § 6 Abs1Z 5KSchG
unvereinbar.

Die Vermieterin ist berechtigt, die Benitzung allgemeiner Einrichtungen der
Wohnhausanlage vor Gibergehend oder dauernd zu untersagen und den Betrieb
von Gemeinschaftseinrichtungen vor tiber gehend oder dauernd einzustellen, ohne
dass der Mieter Anspruch auf Ersatzbeschaffung, Schadenersatz oder
Mietzinsminderung hat.

VerstoR gegen 88 6 Abs2 Z 3 KSchG, 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG

Die Klausel enthélt einen einseitigen Leistungsdnderungsvorbehalt, der nur zuléssig waére,
wenn er im einzelnen ausgehandelt wurde. Uberdies stellt die Klausel nicht sicher, dass nur
Anderungen bzw. Abweichungen gestattet sind, die dem Mieter zumutbar sind, besonders
well sie geringfigig und sachlich gerechtfertigt sind. Die Klausel ist daher mit
8 6 Abs 2 Z 3 KSchG unvereinbar.

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.
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Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.

Alle Bewirtschaftungskosten sind von den Mietern im Verhaltnis der Nutzwerte
zu tragen.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 3 KSchG und § 21 MRG

Der Begriff der Bewirtschaftungskosten ist kein gesetzlicher Terminus, sodass unklar ist, in
welchem Ausmald Kosten auf die Mieter Uberwdalzt werden sollen; das macht die Klausdl
intransparent i1.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Klausel ist auch deshalb intransparent, da sie im Unklaren darlber |&sst, ob es sich dabel
um eine Willenserklarung des vertragsschlief3enden Mieters handeln soll bzw. ob eine gemali}
8 17 Abs 1 MRB notwendige schriftliche Vereinbarung mit allen Mietern des Hauses vorliegt.

Der verwendete Begriff 1&8sst annehmen, dass damit nicht nur die in 8 21 MRG geregelten
Betriebskosten und laufenden  Offentlichen Abgaben gemeint sind. Bel
konsumentenfeindlicher Auslegung ist somit davon auszugehen, dass die Klausel Kosten des
Vermieters Uber das in 8§ 21 MRG festgelegte Ausmal3 auf die Mieter Uberwalzen will, was
aufgrund des zwingenden Charakters des § 21 MRG nicht zul&ssig ist.

Allfallige bei dieser Ubergabe ersichtliche Schaden und Mangel miissen im
Wohnungstiber gabeprotokoll festgehalten werden, ansonsten der Mietgegenstand
in gebrauchsfahigem und ordnungsgemaéliem Zustand Gbernommen gilt.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3 ABGB, § 1096 ABGB und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausel wird die Verpflichtung des Vermieters zur Ubergabe des Mietgegenstandes
in ordnungsgemélRem und gebrauchféhigem Zustand fir solche Sché&den und Mangel
abbedungen, die im Wohnungsibergabeprotokoll nicht festgehalten wurden. Dies erscheint
sachlich nicht gerechtfertigt, die Klausel ist daher gréblich benachteiligend gemal?
§ 879 Abs 3 ABGB.

Darlber hinaus wird insoweit auch der in 81096 ABGB vorgesehene
Mietzinsminderungsanspruch des Mieters abbedungen, was bel der Miete unbeweglicher
Sachen im voraus nicht zul&ssig ist.

Die Klausal enthdlt auch eine mit 89 KSchG nicht vereinbare Einschréankung der
Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.

Sind bel einem Neubau Fertigstellungsarbeiten in der Wohnung oder in den
Allgemeinteilen des Hauses wie Stiegenhaus, Keller usw. noch auszufiihren, hat
der Mieter dieses auch nach seinem Einzug zu dulden. Gleiches gilt fur die
wahrend der Gewahrleistungsfrist anfallenden Haftungsarbeiten. Sowohl diese
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Falle als auch allenfalls der Mangel an noch nicht hergestellten oder
fertiggestellten Aul3enanlagen zum Zeitpunkt der Ubergabe der Wohnung geben
dem Mieter kein Recht, eine Minderung des Mietzinses zu begehren.

Verstold gegen § 1096 ABGB

Die Klausel verletzt den in §1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Der Mieter ist ferner verpflichtet, den Mietgegenstand — ausgenommen im Falle
ernster Schaden des Hauses - auf seine Kosten instandzusetzen und die
mitibernommenen  Einrichtungen  ordnungsmaflig zu warten und
erforderlichenfalls zu erneuern. Wird bel der Erneuerung von Geraten die
Anderung von Installationen notwendig, so hat der Mieter diese Anderung auf
seine Kosten durch befugte Unter nehmen dur chfiihren zu lassen.

VerstolR gegen § 879 Abs 3 ABGB i. V. m. § 1096 und 8§ 1097 ABGB

Die Klausal Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, sowelit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméldig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8§ 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafur erkennbar wére. Die Klausel verstof¥ daher auch aus diesem Grund
gegen 8 879 Abs 3 ABGB.

Anderungen am Bestandgegenstand diirfen nur nach ausdriicklich vorheriger
schriftlicher  Genehmigung und nur unter Einhaltung der im
Genehmigungsschreiben erteilten Auflagen vorgenommen werden.

Verstofd gegen 8§ 9 Abs 1 MRG und 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel verstoft gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Vermieterin ist berechtigt, Ausbesserungen und bauliche Verénderungen, die
zur Erhaltung des Hauses oder der Mietrdume oder zur Abwendung drohender
Gefahren oder zur Beseitigung von Schaden notwendig sind, auch ohne
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Zustimmung des Mieters, vorzunehmen. Der Mieter hat die in Betracht
kommenden R&ume zuganglich zu halten und darf die Ausfuhrung der Arbeiten
nicht hindern oder verzogern, andernfalls hat er die dadurch entstehenden
Unkosten zu tragen. Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zwar
nicht notwendig aber doch zweckmallig sind, ist die Vermieterin berechtigt, ohne
Zustimmung des Mieter s vor zunehmen.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Gemdld §8Abs2MRG hat der Hauptmieter die voribergehende Benitzung und die
Veranderung seines Mietgegenstandes nur unter den dort vorgesehenen Voraussetzungen
zuzulassen. Danach ist etwa vorgesehen, dass der Eingriff nur zur Behebung ernster Schaden
des Hauses in seinem oder einem anderen Mietgegenstand gestattet werden muss, nicht aber
auch zur Behebung sonstiger Schaden. Sonstige Eingriffe in das Mietrecht zur Durchfiihrung
von Veranderungen (Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand muss der Mieter nur
zulassen, wenn ihm dies bei Abwagung aller Interessen auch zumutbar ist. Die Klausel
verstofdt insoweit gegen 8 8 Abs 2 MRG.

Soweit der Mieter die Arbeit dulden muss, kann er weder den Mietzins mindern
noch ein Zuruckhaltungsrecht ausiiben, noch Schadenersatz verlangen. Diese
Rechte stehen ihm jedoch zu, wenn es sich um Arbeten handelt, die den
Gebrauch der Wohnung ganz oder erheblich beeintrachtigen.

Versto3 gegen § 8 Abs 3 MRG und § 1096 ABGB

Die Klausel verstoft gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fall einer wesentlichen
Beeintréchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den Anspruch auf eine angemessene
Entschédigung vorsieht.

Durch die Klausel wird der durch 8 1096 ABGB zwingend gestellte
Mietzinsminderungsanspruch des Mieters unzul assigerwel se abbedungen.

Jede ganzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Weitergabe des
Mietgegenstandes bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung der
Vermieterin.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und 88 11, 12 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/ Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12 MRG zul&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der

Bestimmung des 8§ 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzul dssig.
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Die Haltung von Haustieren bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung
der Vermieterin.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die génzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter hat der Vermieterin oder ihren Beauftragten die Besichtigung der
Wohnung in allen Tellen zu angemessener Tageszeit zur Prifung ihres Zustandes
zu ermoglichen. In Féllen der Gefahr ist das Betreten der Wohnung zu jeder
Tages- und Nachtzeit zu gestatten.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstold gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Nach erfolgter Kundigung hat der Mieter die Besichtigung der Wohnung zwecks
anderweitiger Vermietung in der Zeit von 14 bis 19 Uhr zu gestatten.

VerstoR gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1098 ABGB und § 8 Abs 2 MRG

Die Klausel bewirkt eine Einschréankung des Gebrauchsrechtes des Mieters, die nach Art und
Umfang sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich benachteiligend und unwirksam
gemal3 § 879 Abs 3 ABGB ist.

Die Klausal verstoflit gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Beim Auszug muss der Mieter die Wohnung mit den zur Wohnung gehoérenden
Einrichtungsgegenstanden in gereinigtem und gebrauchsfdhigem Zustand
zur iickgeben.

VerstoR gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden, dieas
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
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Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des §879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter unterwirft sich der jeweiligen Hausor dnung.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerdumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Nichtbefolgung der Hausordnung gilt als vertragswidriger Gebrauch der
Wohnung.

Verstold gegen § 6 Abs 3 KSchG und 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Ein vertragswidriger Gebrauch der Wohnung kann ein solcher sein, der den Vermieter nur
berechtigt, vom Mieter die Unterlassung zu fordern, oder dartiber hinaus aber, so etwain den
Falen des 830 Abs1Z 3MRG oder des §1118 ABGB, den Vermieter zur Kindigung/
Auflésung des Mietverhaltnisses berechtigen. Da die Klausel nicht festlegt, welcher Art von
vertragswidrigem Gebrauch die Nichtbefolgung der Hausordnung gleichgesetzt wird, ist sie
intransparent  1.S.d. 86Abs3KSchG und verstdld darlber hinaus gegen
830Abs2Z 13MRG, da sie auf eine unzuldssige Ausdehnung der im 830 MRG
vorgesehenen Kindigungsgrinde abzielt.

Alle mit der Errichtung dieses Vertrages im Zusammenhang stehenden
Gebihren, Kosten und sonstigen Spesen sind vom Mieter zu tragen.

Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméi? 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.
Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, ist

davon die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen nicht betr offen.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhalten, was die Klausel grdblich
benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB macht.
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Anderungen und Erganzungen bedirrfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Der Mieter verpflichtet sich zum Abschluss eines
Einzelwér meliefer ungsvertrages mit einem von der Vermieterin namhaft
gemachten Unternehmen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 2 Z 2 KSchG analog

DieKlausel schrankt die Dispositionsfreiheit des Mieters nicht nur insoweit ein, als sich
dieser seinen Warmelieferanten und die Form der Warmeversorgung nicht aussuchen kann,
sondern dartiber hinaus dadurch, dass er die von diesem Warmelieferanten vorgegebenen

V ertragsbedingungen akzeptieren muss, da er ja keine andere Wahlmoglichkeit hat. Dies
macht die Klausel offenkundig gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Wenn 8 6 Abs 2 Z 2 KSchG vorsieht, dass sich der Unternehmer in Vertragsklauseln, die
nicht im einzelnen ausgehandelt worden sind, nicht das Recht einrdumen darf, seine
vertraglichen Pflichten oder den gesamten Vertrag mit schuldbefreiender Wirkung einem
Dritten zu Uberbinden, der im Vertrag nicht namentlich genannt ist, so erscheint es per
analogiam ebenfalls nicht zulassig, dass der Verbraucher vertraglich verpflichtet wird, mit
Energielieferanten Vertréage abzuschlief3en, die ihm bel Abschluss des Mietvertrages
unbekannt sind.
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Vertrag 11

Fur die Benltzung des Aufzuges — der Zentralheizung entrichtet der Mieter den
auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Gesamtkosten des Betriebes,
der gegenwartig ... Prozent betragt. ... Be freier Zinsbildung kénnen auch
Erhaltungs- und Erneuerungskosten eingehoben wer den.

Verstol? gegen § 6 Abs 3 KSchG und 8 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel ist intransparent, weil ein Hinweis fehlt, ob in Ansehung des Vertrages eine freie
Zinshildung vorliegt; auch gehdrt es nicht zum Allgemeinwissen, dass bei den Félen der
freien Zinsbildung solche Mietgegenstdnde gemeint sind, auf die das Mietrechtsgesetz
Uberhaupt nicht anwendbar ist oder die in den Teilanwendungsbereich fallen, fur den die
Mietzinsbildungsvorschriften, insbesondere § 15ff MRG nicht gelten. Das macht die Klausel
gemal? 8§ 6 Abs 3 KSchG in Folge Intransparenz unwirksam.

Uberdies ist die Klausel deshalb intransparent, da sie verschieiert, dass bei freier Zinsbildung
Erhaltungs- und Erneuerungskosten fir Aufzug und Zentralheizung nur dann eingehoben
werden kdnnen, wenn dies ausdriicklich vereinbart wird.

Darlber hinaus ist die Klausel groblich benachteiligend gemald § 879 Abs3 ABGB, da
dadurch die Erhaltungspflicht des Vermieters geméald 8 1096 ABGB in einem betréchtlichen
Ausmald und ohne sachliche Rechtfertigung auf den Mieter Uberwalzt wird und dieser mit
betréchtlichen Kosten fur die Erhaltung und Erneuerung jener Anlagen belastet wird, fir
deren Vorhandensein und Funktionieren er den Mietzins zahlt. Die Klausel ist daher auch aus
diesem Grunde (im Falle der freien Mietzinsbildung) rechtsunwirksam.

Der Mieter erklart ausdricklich, der jeweiligen Glasbruch- und Sturmschaden-
versicherung beizutreten und verpflichtet sich zur Entrichtung des auf ihn
entfallenden Anteilsan den Pramien der Versicherungssummen.

VerstoR gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal? 8§ 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden a's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden
dirfen gemal3 8§ 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstdnde — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
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dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausel ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang

und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter bestétigt, den Mietgegenstand in gutem, brauchbarem Zustand tber -
nommen zu haben.

Verstol gegen 8§ 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass allféllige
Maéangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Der Hauptmieter hat das Mietobjekt und seine Einrichtungen, wie im
besonderen die Lichtleitungs, Gadetungs, Wasserleitungs, Beheizungs
(einschliefdlich von zentralen Warmever sor gungsanlagen) und sanitaren Anlagen
so zu warten und so instand zu halten, dal dem Vermieter und den anderen
Mietern des Hauses keine Nachteil erwachst. Wird die Behebung von ernsten
Schaden des Hauses nétig, ist dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

Verstofd gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéden, die als
ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verst6l3t insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwézt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelméldig groblich benachteiligend im Sinne des 8§ 879 Abs3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

De Mieter erklart, aus zeitweiligen Storungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personenaufzuges, an den
Wasser-, Gas, Licht-, Kraft- und Kanalisierungseitungen, aus Mangeln der
Waschkuche u. dgl. keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese
Storung weder vor sétzlich noch grob fahrlassig herbeigefiihrt hat.

Verstofd gegen 88 1096 Abs 1 ABGB und 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel verletzt den in § 1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.
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Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zuléssige Ausmal3 hinaus ausschlieft.

Wasser leitungshahne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort
zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu
beheben.

Verstofd gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden, dieas
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regel-
maldig groblich benachteiligend im Sinne des §879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Bauliche Veranderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der
Aulenseite durfen nur mit Bewilligung des Vermieters erfolgen.

Verstold gegen 8§ 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofit gegen die zwingende Bestimmung des § 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Verénderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Die in diessm Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten u. dgl. gehen
sofort unentgeltlich in das Eigentum des Vermieters tber. Das gleiche gilt fur
Gas- und elektrische L eitungen.

VerstolR gegen § 10 MRG und § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB sowie 8§ 1097 ABGB i.V.m
8§ 3MRG

Die Klausel verstolt gegen die zwingende Bestimmung des § 10 MRG, der den Anspruch des
Mieters auf Aufwandsersatz bei Beendigung des Mietverhaltnisses regelt.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher auch groblich benachteiligend
gemal? § 879 Abs 3 ABGB und somit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG

zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).
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Der Vermieter hat bel Vertragsende das Wahlrecht tber die unentgeltliche
Zuriucklassung der Investition oder auf Entfernung zu bestehen.

VerstolR gegen 8 9 Abs 3 MRG und § 10 MRG

Gemal? § 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friheren Zustandes bel der Zustellung des Mietgegenstandes
abhéngig machen, wenn es sich um wesentliche Veradnderungen handelt, die nicht im 89
Abs2 MRG angefuihrt sind. Die Klausel verstolt daher gegen 8 9 Abs3 MRG, da sie eine
derartige Verpflichtung auch im Falle sonstiger Veranderungen vorsieht.

Durch die Klauseal wird auch der durch 8 10 MRG zwingend gestellte Aufwandersatzanspruch
des Mieters unzul 8ssigerwei se abbedungen.

Soweit nicht eine gesetzliche Berechtigung gegeben ist, darf ohne schriftliche
Zustimmung des Ver mieter s das Mietobjekt weder entgeltlich noch unentgeltlich,
ganz oder teilweise dritten Personen Uberlassen werden.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG, 88 11 und 12 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12MRG zul&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der

Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuléssig.

In keinem Falle ist es dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte
Per sonen abzutreten.

Verstol? gegen § 12 MRG

Die Klausel verst6ldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 12 MRG, der dem Hauptmieter
einer Wohnung in bestimmten Féllen das Recht einrdumt, seine Hauptmietrechte an nahe
Angehdrige abzutreten.

Die Kosten der Errichtung ... dieses Mietvertragestréagt der Mieter.

Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméar? 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.
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Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Der Mieter ertellt gemald § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Vornahme
natzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes, insbesondere zu
Malinahmen, die eine Verbesser ung des Standar ds her beiftihren.

Verstofd gegen § 4 Abs4 MRG und 8 879 Abs 3 ABGB

Eine vorweg und pauscha erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nUtzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG,; eine derartige Erklarung ist deshalb unzuléssig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Vermieter oder ein Beauftragter kénnen die Mietraume ... aus triftigen
Grunden (Feststellung von Reparaturen, Durchfiihrung derselben, Besichtigung
im Falle des Verkaufes, Aufkiindigung und dgl.) zu den Ublichen Tages- und
Geschéaftszeiten jederzeit und zur Feststellung der Einhaltung der Vertrags
pflichten durch den Mieter in angemessenen Zeitabstdnden ebenfalls zu den
Ublichen Tages- und Geschéaftszeiten, betreten.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Wenn zur Durchfihrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte R&umung des
Mietgegenstandes oder von Teilen des Mietgegenstandes erforderlich ist und dem
Vermieter am zugrunde liegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe
Fahrlassigkeit vor zuwerden ist, verpflichtet sich der Mieter zur Raumung fur die
jeweils unbedingt notwendige Dauer ohne Anspruch auf K ostener satz.

Verstold gegen 88 1096 Abs1 ABGB und 6 Abs1 Z 9 KSchG sowie 8 8 Abs 3 MRG

Die Klausel verletzt den in § 1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters tber das dort vorgesehene, zulassige Ausmal? hinaus ausschlief3t.

Die Klausal verstolt gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fal einer wesentlichen

Beeintrdchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den Anspruch auf eine angemessene
Entschédigung vorsieht.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins ist ausgeschlossen;
es sel denn, diese Gegenforderung steht im rechtlichen Zusammenhang mit der
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Verbindlichkeit des Mieters, ist gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter
anerkannt.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Mieter verpflichtet sich, folgende in Bestand gegebenen | nventar gegenstande
im Sinne des 8§ 4 des Mietvertrages zu behandeln, Beschadigungen zu beheben
und bei Notwendigkeit zu erneuern.

Verstofd gegen § 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéden, die als
ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verst6l3t insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter bestétigt, die Wohnung in ordnungsgemalRem Zustand tbernommen
zu haben.

Verstol gegen 8§ 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass allféllige
Maéangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Der Mieter verzichtet gegentber dem Vermieter auf den Ersatz von Investitionen
und wird auf Verlangen des Vermieters den urspringlichen Zustand
wieder her stellen.

Verstofd gegen § 9 Abs 3 MRG, 8 10 MRG, § 879 Abs 3 i.V.m 8§ 1097 ABGB sowie
§1097 ABGB i.V.m 8 3MRG

Gemal? § 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friheren Zustandes bel der Zustellung des Mietgegenstandes
abhéngig machen, wenn es sich um wesentliche Veradnderungen handelt, die nicht im 89
Abs2 MRG angefiihrt sind. Die Klausel verstol3t daher gegen 8 9 Abs3 MRG, da sie eine
derartige Verpflichtung auch im Falle sonstiger Verénderungen vorsieht.

Durch die Klausel wird auch der durch 8 10 MRG zwingend gestellte Aufwandersatzanspruch
des Mieters unzul 8ssigerwei se abbedungen.
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Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher groblich
benachteiligend gemai3 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemal3 8§ 3 MRG

zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Die zur Verfigung gestellten Gerate und Einrichtungsgegenstande sind auf
Kosten desMieterszu warten und instand zu halten.

VerstoR gegen 8 3 MRG und § 879 Abs3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéaden, dieas
ernste Schaden des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel tberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

DieKosten fur Reparaturen, diewahrend der Mietzeit anfallen, tragt der Mieter.

Verstol3 gegen 88 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB und 3 MRG

Die in der Klausel enthaltene, weitgehende Uberwézung der den Vermieter gemal § 1096
ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit
groblich benachteiligend und unzul&ssig gemald § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel differenziert nicht, ob es sich um ernste Schaden des Hauses im Mietgegenstand
handelt oder nicht; weiters differenziert sie nicht zwischen Schaden an allgemeinen Teilen des
Hauses und solchen im Mietgegenstand; die Uberwézung der Erhaltungspflicht fir ernste
Schéaden des Hauses im Mietgegenstand und von Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses
vom Vermieter auf den Mieter verstolt gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 3 MRG.

Rechtsgeschéftliche Erklérungen des Vermieters konnen dem Mieter an die
Adresse des vermieteten Mietobjektes mit der Wirkung zugestellt werden, dal
die Erklarungen als dem Mieter zugegangen anzusehen sind; es sei denn, der
Mieter hatte dem Vermieter fur solche Erklarungen eine andere Anschrift
nachweislich bekanntgegeben.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
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sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstort die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der
Schriftform.

Verstol gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Dieser Vertrag wurde von allen Vertragsparteien gelesen, zur Kenntnis
genommen und vor behaltlos genehmigt.

Verstofd gegen 88 6 Abs 1 Z 11 i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestdtigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdriicklich erértert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemal? 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweislast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im tbrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des 8 879 Abs 3 ABGB.

Die Anbringung von AulRenantennen, Schildern usw. bedarf der schriftlichen
Genehmigung durch den Vermieter ...

VerstoR gegen 8 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.
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Die Klausel verstof3t gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Verdnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Falls der Mieter vor Ablauf des Vertrages die Raume ganz oder auch nur
zeitwellig verlafdt, ist er verpflichtet, die Schlissel an den Vermieter oder an
seinen Beauftragten abzuliefern, und zwar auch dann, wenn er noch
Gegenstande in den Rdumen belassen hat, jedoch aus Anzahl oder Beschaffenheit
der zurtckgelassenen Gegensténde die Absicht des dauernden Verlassens der
R&ume zu erkennen ist. In diesen Fallen ist der Vermieter im Interesse des
Mietnachfolgers berechtigt, die Mietrdume schon vor der endgultigen Raumung
ausbessern zu lassen, ohne dal3 der Mieter ein Recht hatte, deshalb die Zahlung
der Miete zu verweigern oder gezahlte Miete zur tickzuver langen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausel sieht ein tber die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG hinausgehende
Berechtigung des Vermieters vor, den Mietgegenstand zu betreten und V erbesserungsarbeiten
durchzuftihren, was die Klausel unwirksam macht.

Die Erhaltung des Hauseigentums verpflichtet den Mieter unter anderem zu
folgendem:

Die Unterlassung jeglicher Veranderung der Mietsache, sofern nicht der
Vermieter seine schriftliche Genehmigung dazu erteilt: insbesondere die
Unterlassung von Verdnderungen an den Installationen, einschlieldlich der
elektrischen Leitungen ...

das Anbringen von Schildern, Kasten usw. aul3erhalb der Mietrdume nur mit
schriftlicher Genehmigung desVermieters...

Verstold gegen 8 9 Abs 1 MRG und 8 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel verstoft gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Eine bestimmte Temperatur kann nicht gewahrleistet werden, wenn eine
Beschrénkung der Brennstoffversorgung eintritt, ebenso nicht bei Stdrungen
durch Naturereignisse, Unterbrechung des Friedenszustandes allgemein, in
eigenen oder fremden Betrieben.
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Verstold gegen § 9 KSchG und § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt ene gemdd 8§9KSchG unzuldssige Einschrankung der
Gewédhrleistungsanspriiche des Mieters.

Die Klausel schliefdt implizit auch das dem Mieter zustehende Mietzinsminderungsrecht

gemal3 § 1096 ABGB aus, falls das Mietobjekt mangels Heizung und Warmwasserversorgung
ganz oder teilweise unbrauchbar wird.

Eine Gewahr fur ununterbrochene, vereinbarungsgemalie War mwasser lieferung
Ubernimmt der Vermieter nicht.

Verstold gegen § 9 KSchG und § 1096 ABGB

Die Klausel enthdlt ene gemdd 89KSchG unzuldssige Einschrankung der
Gewédhrleistungsanspriiche des Mieters.

Die Klausel schliefdt implizit auch das dem Mieter zustehende Mietzinsminderungsrecht
gemal’ § 1096 ABGB aus, falls das Mietobjekt mangels Helzung und Warmwasserversorgung
ganz oder teilweise unbrauchbar wird.

Der Mieter verpflichtet sich, die Aufzugsbestimmungen in allen Punkten zu
erfullen, er verzichtet insbesondere dem Vermieter gegentiber auf Schadener satz-
anspr iiche wegen Unfallen irgendwelcher Art, es sei denn, dald den Vermieter ein
Verschulden trifft.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das gemal}
86 Abs1Z 9KSchG zuldssige Ausmald hinaus abbedungen, was die Klausel unwirksam
macht.
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Vertrag 12

Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, daf3 der Vermieterin das
Recht vorbehalten bleibt, die Bauplane, Bauausfiuhrung und sonstige
Ausgestaltung der Wohnhausanlage und der Aul3enanlagen aus bautechnischen
oder bauabwicklungstechnischen Grinden zu andern.

VerstolR gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Durch die Klausel wird dem Vermieter das Recht zur einseitigen Vertragsanderung
eingeraumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde und ohne dass dieses Recht auf
L eistungsdnderungen eingeschrankt ist, die dem Verbraucher zumutbar sind, welil sie gering-
fugig und sachlich gerechtfertigt sind; die Klausel ist daher gemald 8§ 6 Abs2 Z 3 KSchG
rechtsunwirksam.

Die Vermietung erfolgt ausschliefdlich zu eigenen Wohnzwecken des Mieters bzw.
dessen allfalligen mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden Mitbewohnern.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken als Wohnzwecken fur unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters Uberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Jede Anderung dieses Verwendungszweckes bedarf der vorherigen ausdriick-
lichen schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Das Mietverhdltnis kann beiderseits unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kundigungsfrist zum Letzten eines jeden Monats aufgekindigt werden, seitens
der Vermieterin jedoch nur aus den im Mietrechtsgesetz (MRG) in der jeweils
gultigen Fassung genannten wichtigen Griinden, wobei auch die Nichteinhaltung
von Bestimmungen des WWFSG 1989, insbesondere der Nachweis der Aufgabe
der Vorwohnung innerhalb von 6 Monaten nach Bezug der geftrderten
Wohnung, ein derartiger wichtiger Kindigungsgrund ist.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
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Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, flr das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfillt
die inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede Nichteinhaltung von Bestimmungen des
WWEFSG 1989 als fur den Vermieter wichtig und bedeutsam i.S.d. Bestimmungen des
830Abs2Z 13MRG ist.

Die Ubergabe des Mietobjektes an den Mieter wird voraussichtlich bis zum
31.10.2002 erfolgen. Der genaue Tag der Ubergabe ist dem Mieter vierzehn Tage
vor her schriftlich bekanntzugeben.

VerstoR gegen § 6 Abs1 Z 1 KSchG

Durch die Klausel bedingt sich der Unternehmer eine nicht hinreichend bestimmte Frist aus,
waéhrend der Verbraucher an den Vertrag gebunden ist; diesist geméald § 6 Abs1 Z 1 KSchG
unzul&ssig und rechtsunwirksam.

Der Mieter ist zur Ubernahme des Mietobjektes zu diessm Termin ver pflichtet,
es sal denn, dessen Nutzung ist durch gravierende Mangel ganzlich oder grofteils
unmoglich.

Versto3 gegen § 879 Abs 3i.V.m 88§ 918ff ABGB

Die Klausel verpflichtet den Mieter, das Mietobjekt selbst im Fall des Vorliegens erheblicher
Méangel zu Ubernehmen und nimmt ihm damit die Mdglichkeit, den Vermieter in Verzug zu
setzen und alenfalls auch nach Setzung einer angemessenen Nachfrist vom Vertrag
zurtickzutreten. Wegen dieser sachlich nicht gerechtfertigten Abweichung vom dispositiven
Recht ist die Klausel groblich benachteiligend gemald § 879 Abs3 ABGB und rechtsun-
wirksam.

Bei Bestehen von Mietzinsrtickstanden sind vom Mieter eingehende Zahlungen —
ungeachtet etwaiger anderslautender Widmungen — immer zuerst auf Kosten,
dann auf Zinsen und sodann auf die &lteste noch offene Mietzinsschuld
anzur echnen.

VerstoR3 gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass daf Urr elne sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begrindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Eine Aufrechnung etwaiger Gegenforderungen des Mieters gegen das monatliche
Entgelt wird — soferne nicht zwingende gesetzliche Bestimmungen entgegen-
stehen sollten — ausdr ticklich ausgeschlossen.

VerstoB gegen § 6 Abs3i.V.m. 86 Abs1 Z 8 KSchG
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Die Klausal verschleiert dem Mieter, dass die vertraglichen Moglichkeiten, das Recht des
Verbrauchers, seine Verbindlichkeiten durch Aufrechnung aufzuheben, durch 86 Abs1 Z 8
KSchG erheblich eingeschrankt ist. Danach darf ein Aufrechnungsverbot nicht fir den Fall
der Zahlungsunfahigkeit des Unternehmers oder fiir Gegenforderungen vereinbart werden, die
im rechtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des Verbrauchers stehen, die
gerichtlich festgestellt oder vom Unternehmer anerkannt worden sind. Die Klausel ist deshalb
intransparent i1.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG.

Der Mieter stimmt zu, dass die Liegenschaft gegen die Risken Glasbruch und
Sturmschaden versichert wird und die darauf entfallenden Pramien als
Betriebskosten weiterverrechnet werden.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemal3 § 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéden
durfen gemal3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Gberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt vertragsmallig und schonend zu
benltzen und samt den Versorgungseinrichtungen (insbesondere den Strom-,
und Wasserleitungen sowie Beheizungss und Sanitdrinstallationen) auf
Vertragsdauer auf seine Kosten ordnungsgemal3 zu warten und instand zu halten
und gegebenenfalls zu erneuern, soferne es sich nicht um ernste Schaden des
Hauses handelt.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB
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Die Klausal Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abéndern, sind regelméldig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Etwaige ernste Schaden des Hauses, deren Behebung der Vermieterin obliegen,
sind dieser vom Mieter unverziglich schriftlich anzuzeigen. Wird die Behebung
solcher Schaden innerhalb angemessener Frist von der Vermieterin veranlalit, ist
der Mieter — soferne das Mietobjekt noch zum gedungenen Gebrauche geeignet
und der Schaden nicht auf grobes Verschulden der Vermieterin oder ihrer
Erfallungsgehilfen zurtckzufihren ist — nicht berechtigt, aus den mit diesem
Schaden oder Gebrechen allfallig verbundenen Beeintr&chtigungen Anspriche
gegen die Vermieterin abzuleiten.

Verstofd gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemal’ §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.

Bei Beendigung des Mietverhéltnisses ist das Mietobjekt der Vermieterin in
gutem und brauchbarem, lediglich durch die nattirliche Abnitzung ver schlech-
terten, gereinigtem Zustand, alle Wande fachger echt neu ausgemalt mit weisser
Dispersionsfarbe, besenreich (sohin insbesondere ger&umt von allen Fahr nissen)
mit allen Schlusseln zurtickzustellen.

VerstoR gegen § 3MRG und 8 879 Abs 3i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel Uberwélzt die Erhaltungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabel
differenziert wird, ob es sich um ernste Schaden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstoft aus diesem Grund einerseits gegen § 3 MRG, im Ubrigen ist sie auch groblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, da die ganzliche Uberw& zung der den Vermieter
gemal? § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt
ist.

Gemal} der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhéltnisses well3 ausgemalt zurtickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven
Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher groblich benachteiligend 1.S.d. 8 879
Abs 3 ABGB.
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Jede vom Mieter beabsichtigte bauliche Veranderung des Mietobjektes bedarf
jedenfalls der vorherigen ausdricklichen und schriftlichen Zustimmung der
Vermieterin.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs1 MRG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstof3t gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Falls vor Ubergabe des Mietobjektes der Mieter vom Mietvertrag zuriicktritt
(siehe Punkt X. Abs. (2)) oder die Ubergabe, aus welchen Griinden immer, nicht
stattfindet, ist der Mieter verpflichtet, trotz Genehmigung der Sonderwinsche
durch die Vermieterin, den urspringlich vorgesehenen Zustand der Wohnung
auf seine Kosten unverziglich wiederherzustellen. Der Mieter hat auch auf seine
Kosten allfallige noch offene Zusatzvertrége zu stornieren, so dald weder der
Vermieterin noch enem Nachfolger der Nutzung des gegenstandlichen
Mietobjektes (Nachmieter) Kosten fur die Beauftragung der Sonderwiinsche
erwachsen. Der Mieter hat weder gegen die Vermieterin noch gegen den
Nachmieter einen Anspruch auf Ersatz von Kosten fir Sonderwiinsche oder
deren Besaitigung.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3i.V.m 8§ 1097 und 88 1036f ABGB und § 6 Abs1 Z 9 KSchG

Die Klausel sieht vor, dass der Mieter seine Anspriiche auf Investitionsersatz verliert, wenn es
aus welchem Grunde immer zu einem Vertragsriicktritt vor Ubergabe kommt. Die Regelung
ist sachlich nicht gerechtfertigt, groblich benachteiligend und unwirksam gemal}
§ 879 Abs 3 ABGB.

Auch die in der Klausel vorgesehene Verpflichtung des Mieters zur Wiederherstellung des
fruheren Zustandes der Wohnung ist zumindest in jenen Fallen gréblich benachteiligend i.S.d.
8879 Abs 3 ABGB, in welchen das Vertragsverhéltnis aus Grinden aufgel6st wird, die dem
Verantwortungsbereich der Vermieterin zuzuordnen sind.

DieKlausel schliefdt implizit auch entgegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG dem Mieter gegentiber dem
Vermieter im Fale eines berechtigten Vertragsricktritts des Mieters bzw. eines
ungerechtfertigten Vertragsriicktrittes des Vermieters zustehende Schadenersatzanspriiche
aus.

Vom Mieter etwa vorgenommene Adaptierungen, zusatzliche Ausstattungen oder
Anderungen der urspringlichen Ausstattung des Mietobjektes (wie z.B. Boden-
oder Wandbeldge, Karniesen, Jalousien etc.) sowie Einbaumobel und
Kucheneinrichtungen werden bei Beendigung des Mietverhdltnisses von der
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Vermieterin nicht abgelost, sondern sind vom Mieter zu entfernen und der
vorherige (bzw. der von der Vermieterin urspringlich vorgesehen gewesene)
Zustand auf seine Kosten wieder herzustellen, es sei denn, eswird im konkreten
Einzelfall eine einver nehmliche anderweitige L 6sung getr offen.

VerstolR gegen 8 9 Abs 3 MRG und § 10 MRG

Gemal? § 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friheren Zustandes bel der Zustellung des Mietgegenstandes
abhéngig machen, wenn es sich um wesentliche Veradnderungen handelt, die nicht im 89
Abs2 MRG angefuihrt sind. Die Klausel verst6l3t daher gegen 8 9 Abs3 MRG, da sie eine
derartige Verpflichtung auch im Falle sonstiger V eranderungen vorsieht.

Durch die Klausel wird auch der durch 8 10 MRG zwingend gestellte Aufwandersatzanspruch
des Mieters unzul 8ssigerwei se abbedungen.

Der Mieter ist verpflichtet sich fir sich sowie fur seine allfalligen Mitbewohner
und sonstigen Personen, denen er den Zutritt zum Mietobjekt gestattet oder
ermoglicht, zur Einhaltung der von der Vermieterin festzusetzenden
Hausordnung sowie der fur die Wohnhausanlage und deren Gemeinschafts-
einrichtungen besonder s festzulegenden Benlitzungsbestimmungen.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

Soweit es Uberhaupt gerechtfertigt erscheint, den Mieter fUr das Verhalten anderer Personen
haften zu lassen, fur deren Verhalten er nicht ohnehin aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
(so etwa § 1313a ABGB) einzustehen hat, ist es jedenfalls sachlich nicht gerechtfertigt, seine
Haftung fir ale Personen, denen er den Zutritt zum Mietgegenstand gestattet (etwa auch
Erfallungsgehilfen des Vermieters) oder gar nur ermdglicht (indem er etwa vergisst, die Tur
abzusperren) vorzusehen.

Die Klausdl ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG, da der Kreis der Personen,
fUr ein Verhaten der Mieter haften soll, vollig unbestimmt umschrieben ist.

Weiters behdlt sich die Vermieterin das Recht vor, diese Haus- und Beniitzungs-
ordnung jeder zeit aus sachlich gerechtfertigten Anléssen oder Griinden dement-
sprechend zu erweitern bzw. abzuandern.

Verstofd gegen § 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerdumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Der Mieter kann von diesem Mietvertrag zuricktreten, wenn im Zuge der
Baudurchfihrung das Flachenmal® der vertragsgegenstandlichen Wohnung um
mehr als +/- 3% gegeniber der im Punkt II. Abs. (1) genannten Nutzflache
verdndert wird (was sich die Vermieterin insbesondere aus bau- und
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bauabwicklungstechnischen Griinden vorbehalten mufd) oder wenn sich die fir
31.10.2002 vorgesehene Fertigstellung der Wohnhausanlage um mehr als
6 Monate verzoger n sollte.

VerstoRgegen 86 Abs2 Z3KSchGund § 6 Abs1 Z 1 KSchG

Durch die Klausel wird dem Vermieter das Recht zur einseitigen Vertragsanderung
eingeraumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde und ohne dass dieses Recht auf
L eistungsanderungen eingeschrankt ist, die dem Verbraucher zumutbar sind, weil sie gering-
fugig und sachlich gerechtfertigt sind; die Klausel ist daher geméald 8§ 6 Abs2 Z 3 KSchG
rechtsunwirksam.

Durch die Klausel bedingt sich der Unternehmer eine nicht hinreichend bestimmte Frist aus,
wahrend der Verbraucher an den Vertrag gebunden ist; diesist geméald § 6 Abs1 Z 1 KSchG
unzul&ssig und rechtsunwirksam.

Die Rucktrittserklarung ist dem Vertragspartner mittels eines rekommandierten
Schreibens zuzusenden und gilt das Vertragsverhéltnis mit Zustellung dieser
Rucktrittserklarung als aufgel 6st.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 4 KSchG

Die Klausel sieht entgegen 86 Abs1Z 4 KSchG fir rechtsgeschéftliche Erklarungen des
Verbrauchers eine strengere Form als die Schriftform vor.

Stellt der Mieter den Antrag auf Ubertragung des Mietobjektes in sein
Wohnungseigentum, wird die Vermieterin den Preis der Wohnung durch einen
gerichtlich beeideten Sachverstandigen entsprechend dem Verkehrswert
festsetzen lassen. Es wird vereinbart, dald bei der Preisbildung das Vorliegen
eines aufrechten Mietverhéltnisses als wertbildender Umstand nicht
ber Gicksichtigt werden soll.

Verstold gegen 8§ 77 WWESG i.V.m § 15d WGG

Gemdl § 77 WWFSG sind bei der nachtraglichen Ubertragung von geforderten
Mietwohnungen in das Wohnungseigentum die Regelungen der 88 15b ff WGG auch auf
nicht gemeinnitzige Bautrager anwendbar.

Gemal3 8§ 15d WGG in der geltenden Fassung kann von der Bauvereinigung ein Fixpreis
angeboten werden, der jedoch der gerichtlichen Kontrolle unterliegt (15d Abs 2 WGG).
Werden Einwendungen gegen die offenkundige Unangemessenheit des angebotenen
Fixpreises erhoben und erweisen sich diese Einwendungen as erfolgreich (wird also die
offenkundige Unangemessenheit festgestellt), hat das Gericht den Preis unter Bedachtnahme
auf die Grundsdtize des 8 23 WGG auf der Grundlage des Verkehrswertes unter
Beruicksichtigung aller wertbildenden Umstande im Zeitpunkt des Antrages festzusetzen.

Damit hat aber der Mieter den Anspruch, dass in einem gerichtlichen Verfahren iSd § 15d

Abs 2 WGG das Gericht den Preis unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Umstande
festsetzt, auch unter Beriicksichtigung des Vorliegens eines aufrechten Mietverhaltnisses. Ein
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in der inkriminierten Klausel dem Mieter aufgezwungener Vorausverzicht auf die
Berlicksichtigung des Vorliegens eines aufrechten Mietverhdltnisses als wertbildender
Umstand verstoft gegen 8§ 15d WGG idgF.

Samtliche im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag und seiner
grundbtcherlichen Durchfihrung verbundenen Kosten, Steuern und Gebihren
hat der Mieter zu tragen.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemél? 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Im Sinne einer im Interesse aller Mieter gelegenen einheitlichen Abwicklung des
Vertrages erklart sich der Mieter einverstanden, dafl3 der Kaufvertrag von der
Vermieterin bzw. einem von ihr namhaft gemachten Rechtsvertreter erstellt und
sodann auch durchgefihrt wird.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausael nimmt dem Mieter jede M&glichkeit, auf die Honorarvereinbarung mit bzw. die
Honorarverrechnung durch den Vertragserrichter Einfluss zu nehmen, dadurch ist die den
Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbel astung nicht abschétzbar,
dies macht die Klausel auch gréblich benachteiligend gemald 8§ 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages durch eine zwingende gesetzliche
Bestimmung unwirksam sein oder werden, werden hiedurch die ubrigen
Vertragsbestimmungen nicht berthrt. Vielmehr ist die unwirksame Bestimmung
von den Vertragsparteien unverzuglich derart zu ersetzen, daf? der beabsichtigte
Zweck in gesetzlich zulassiger Weise bestmdglich erreicht wird.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhalten, was die Klausel grdblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.

Jedwede Anderung oder Erganzung dieses Mietvertrages (inkl. der
gegenstandlichen Formvorschrift selbst) bedarf zu ihrer Rechtwirksamkeit der
Schriftform.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG
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Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Fur sdmtliche Zustellungen an den Mieter gilt ab dem Zeitpunkt der
Wohnungsiiber gabe die vertragsgegenstandliche Wohnung als alleinige Zustell-
adresse.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklérung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwonhl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Die Klausdl ist deshalb mit § 6 Abs 1 Z 3 KSchG nicht
vereinbar, da ein Zugang fur den Fall fingiert wird, dass der Unternehmer rechtlich
bedeutsame Erklarungen an die Adresse der vertragsgegenstandlichen Wohnung schickt,
obwohl es sich dabei um keine Abgabestelle des Verbrauchers mehr handelt und der
Verbraucher dem Unternehmer auch seine neue Anschrift bekannt gegeben hat.
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Vertrag 13

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten
und in demselben Zustand zurickzustellen, sowie allfallige Beschadigungen
unver zuglich zu beheben.

Verstofd gegen § 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéden, die als
ernste Schéden des Hauses zu qualifizieren sind und verstol3t insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwézt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelméldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Er verzichtet auf das Recht, nach § 1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren
des Mietgegenstandes vom Vermieter zu fordern.

Verstold gegen § 879 Abs 3i.V.m 8 1096 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

Durch die Klausel wird die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal3 8 1096 ABGB zur Génze
abbedungen, was sachlich nicht gerechtfertigt und daher gréblich benachteiligend 1Sd § 879
Abs3 ABGB ist.

Uberdies verschleiert die Klausel dem Mieter den Umstand, dass der Vermieter gemaR
8 3MRG jedenfalls verpflichtet ist, Sch&den im Inneren des Mietgegenstandes auf seine
Kosten zu beheben, soferne es sich um ernste Schaden des Hauses handelt. Die Klausel ist aus
diesem Grund auch intransparent iSd 8 6 Abs 3 KSchG.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemalien
und sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder
Wartung durch den Mieter und seine zusammenwohnenden Mitbewohner
entstehen.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.
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Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Lichtleitungs, Gasleitungs.,
Wasserleitungs-, Beheizungs-, (einschliefdlich zentraler Warmever sorgungs
anlagen) und sanitaren Anlagen so zu warten und so instand zu halten, daf3 dem
Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an algemeinen Teilen des Hauses gemdl 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstanden nach vorheriger
Anktindigung den Mietgegenstand zu besichtigen.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Der Mietzins setzt sich zusammen aus. e
dem verhaltnismafiigen Anteil an den Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben,
einschliel3lich der Kosten einer angemessenen Versicherung gegen Glasbruch der
allgemeinen Teile und Aulenfenster des Hauses, sowie gegen Sturmschaden,
Hagelschdden und Erweterung des Versicherungsschutzes bel der
L eitungswasser schadenver sicherung, welcher derzeit ........... % betragt.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Die Kosten einer Sturm- und Glasbruchversicherung dirfen als Betriebskosten nur dann an
die Mieter Uberwdzt werden, wenn und insoweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese
berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegensténde — des Hauses dem Abschluss,
der Erneuerung oder der Anderung des Versicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit der genannten Klausel wird die Tragung der Kosten der Sturm- und
Glasbruchversicherung ohne das in der genannten Gesetzesbestimmung vorgesehene
Erfordernis der mehrheitlichen Zustimmung der Mieter des Hauses auf den Mieter Uberwél zt.

Die Klausdl ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG, da sie dem Mieter
verschleiert, dass er die Kosten einer Sturm- und Glasbruchversicherung nur dann tragen
muss, wenn die Mehrheit der Hauptmieter des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder
der Anderung des V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.
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Dar tiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Hohe von sechs monatlichen
Bruttomietzinsen vereinbart, im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem
vertraglich  oder gerichtlich  festgesetzten Raumungstermin  ohne
Raumungsexekution Ubergeben wird. Der Vermieter ist berechtigt, eine solche
Konventionalstrafe mit ener allenfalls bei ihm erliegenden Kaution zu
verrechnen.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Eine Konventionalstrafe im Ausmal? von 6 Bruttomonatsmieten fur den Fall der nicht
fristgerechten Raumung des Mietgegenstandes durch den Mieter erscheint sachlich nicht
gerechtfertigt, da der Mieter ohnehin bis zur endgultigen R&umung des Mietgegenstandes
Benltzungsentgelt schuldet. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend und unwirksam
gemal3 § 879 Abs 3 ABGB.

Die im Mietvertrag festgelegte Nutzflache bleibt auch dann fur alle
Berechnungen mal3gebend, wenn der Mieter ohne schriftliche Bewilligung des
Vermieterseine Verminderung der selben herbeifihrt.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Beabsichtigte Veranderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes
verpflichtet sich der Mieter, dem Vermieter mit genauen Angaben schriftlich
anzuzeigen.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8§ 9 Abs 1 MRG zwingend nur fir den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Veranderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor.

Die Anzeige hat die Verpflichtung zur Kostentragung und Durchfiihrung durch
befugte Gewer betreibende zu enthalten.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

89 Abs 1 MRG seht fur eine ordnungsgemél’e Anzeige beabsichtigter, wesentlicher
Veranderungen nicht das Inhaltserfordernis der Verpflichtung des Mieters zur Kostentragung
und Durchfihrung durch befugte Gewerbetreibende vor. Die Klausel ist daher mit 89 Abs 1
MRG nicht vereinbar.
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Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht
begonnen wer den.

VerstolR gegen 8 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Gemal 8 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietver -
haltnisses zur Wieder her stellung des friiheren Zustandes.

Verstold gegen § 6 Abs 3 KSchGi.V.m § 9 Abs 3 MRG

Die Klausel verschleiert dem Mieter den Umstand, dass er nur dann zur Wiederherstellung
des friheren Zustandes verpflichtet ist, wenn der Vermieter im Falle wesentlicher
Veranderungen, die nicht in 89 Abs2 MRG angefihrt sind, seine Zustimmung davon
abhéngig gemacht hat, dass sich der Hauptmieter zur Wiederherstellung des friheren
Zustandes bel der Zurickstellung verpflichtet. Das macht die Klausel intransparent und
unwirksam geméaf3 8 6 Abs 3 KSchG.

Anderungen an der AuRenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des
Verwendungszweckes bedlrfen der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Unterver mietung der Bestandr&ume (ganz oder teilweise) ist nicht gestattet.

Verstofld gegen § 11 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/ Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen des § 11 MRG zulé&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der

Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuldssig.

Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner Mietrechte, soweit dies im
Rahmen gesetzlicher Bestimmungen zuldssig ist, dem Vermieter unverziglich
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anzuzeigen und haftet fur alle Folgen der Unterlassung, insbesondere fur
Mietzinsentgang und Prozel3kosten udgl.

VerstoR gegen 8 11 MRG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Insoweit eine Untervermietung geméal? 8§ 11 MRG zuléssig ist, verstolit die in der Klausel
vorgesehene Anzeigepflicht gegen 8§11 MRG, der eine derartige Anzeigepflicht nicht
vorsieht.

Die Formulierung , die Uberlassung seiner Mietrechte, soweit dies im Rahmen gesetzlicher

Bestimmungen zul&ssig ist® verschlelert dem Mieter das Ausmald der zuldssigen
Untervermietung, was die Klausel intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG macht.

Haustiere durfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten
wer den.

Verstol? gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen, die e an den
Vermieter haben sollte und die in keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietver haltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompensieren.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefét das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters
besichtigen zu lassen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten des Umbaues, der Neuanschaffung und
der Reparatur von Geraten zu tragen.
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Verstofd gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthdt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden im
Mietgegenstand, die als ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verstofdt insoweit
gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Gberwélzt auch die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald 8 1096 ABGB auf
den Mieter. Klauseln in Vertragsformblé&ttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Bei zeitlich begrenzter Unbenitzbarkeit des Bestandgegenstandes wegen
notwendiger Reparaturen verpflichtet sich der Mieter zur Raumung und
verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.

Verstol3 gegen 88 1096 Abs 1 ABGB, 6 Abs1 Z 9 KSchG und § 8 Abs 3 MRG

Die Klausel verletzt den in 8§ 1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zulassige Ausmal? hinaus ausschlief3t.

Die Klausel verstolt gegen 8§ 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fal einer wesentlichen
Beeintrdchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den Anspruch auf eine angemessene
Entschédigung vorsieht.

I nsbesonder e ver zichtet er, wegen zeitweiliger Storungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personenaufzuges, der
Zentralheizung, der Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungseitungen irgend-
welche Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese Storungen weder
vor satzlich noch grob fahrlassig herbeigefiihrt hat.

Verstol3 gegen 88 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG, 9 KSchG und 8§ 8 Abs 3 MRG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald
86 Abs 1 Z 9 KSchG zulassige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewéahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrl ei stungsanspriiche des Mieters.

Die Klausel verstofdt gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fall einer wesentlichen

Beeintréchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den Anspruch auf eine angemessene
Entschédigung vorsieht.
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Die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte Personen
(Rechtsanwalt, Immobilienverwaltern u. a.) tragt der Auftraggeber.

Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméi? 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwa zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Der Mieter bestétigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der
Beschreibung des Mietgegenstandes einschliefdlich der Gro6l3e gemald Punkt |. und
des Zustandes des Mietgegenstandes gemald Punkt [I. sowie samtliche
Vertragsbedingungen zu kennen und damit einver standen zu sein.

Verstold gegen 88 6 Abs1 7 11i.V.m. 6 Abs 2 KSchG, 864a ABGB sowie 879 Abs 3 ABGB
und 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch Tatsachenbestdtigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdriicklich erértert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemald 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweislast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im Ubrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.

Durch diese , Tatsachenbestdtigung” des Mieters soll die Beweislast dafir, dass alfallige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdlzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweislast dafir, dass der

Mietgegenstand nicht die im Vertrag angefuhrte Grof3e aufweist, auf den Mieter Uberwéalzt
werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

129



Vertrag 14

Die ganzliche und teilweise entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung des
Mietgegenstandes an Dritte oder die Verwendung fur andere Zwecke ist unzu-
lassig.

Verstold gegen 88 11 und 12 MRG, § 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/ Weitergabe auch in jenen Fallen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen der 88 11 und 12 MRG zul&ssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuldssig.

Durch die Klausel soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken as Wohnzwecken fur unzul&ssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters Uberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Zeit, Ort und Art der Zahlung des Mietzinses bestimmt die Ver mieterin.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel rédumt sich die Vermieterin das einseitige Gestaltungsrecht ein, entgegen
vertraglichen Vereinbarungen oder dispositiven Bestimmungen (so etwa § 904f ABGB), Zeit,
Art und Ort der Leistungen der Mietzinszahlungen des Mieters zu bestimmen. Aufgrund
dieser Klausel hat die Vermieterin die Mdglichkeit, die Zahlungsmodalitéten in einer fir sie
vorteilhaften (z.B. Voraudestungspflicht, Lastschriftverfahren) bzw. fiur den Mieter
beschwerlichen (Barzahlung an einem bestimmten Ort) Art und Weise abzuandern, was
sachlich nicht gerechtfertigt und grdblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB ist.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins ist ausgeschlossen,
es sa denn, diese Gegenforderung steht im rechtlichen Zusammenhang mit der
Verbindlichkeit des Mieters/der Mieterin, ist gerichtlich festgestellt oder von der
Vermieterin anerkannt.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal’ 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zulassigen Ausmall aus.

Er/Sie erklart ausdrticklich seine/ihre Zustimmung zum nachtraglichen Einbau
von Gemeinschaftseinrichtungen, die einer zeitgemallen Haushaltsfihrung und
Wohnkultur entsprechen.
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Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel blrdet dem Mieter fur ihn nicht abschétzbare, anteilige Betriebskosten an den
nicht ndher spezifizierten Gemeinschaftseinrichtungen auf, die in der Klausel vorgesehene
vorweg erklarte Zustimmung zu derartigen Gemeinschaftseinrichtungen ist deshalb gréblich
benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB und die Zustimmungserklarung unwirksam.

Haben alle Ubrigen Mieter/Mieterinnen des Hauses (der Stiege) auf die
Beniltzung einer Gemeinschaftseinrichtung fir die gesamte Dauer des
Mietvertrages ver zichtet, tritt der Mieter/die Mieterin diesem Verzicht bei.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel enthdlt eine Art Erklarungsfiktion, die fingiert, dass der Mieter auf das ihm
eingeraumte Recht zur Bentitzung von Gemeinschaftsanlagen verzichtet, soferne alle anderen
Mieter darauf verzichten. Die Klausel sieht somit vor, dass dem Mieter das Recht auf
Benutzung einer Gemeinschaftseinrichtung ohne seine Zustimmung entzogen werden kann;
eine derartige Regelung ist gréblich benachteiligend und rechtsunwirksam iSd 8 879 Abs 3
ABGB.

Der Mieter/Die Mieterin  bestétigt, den Mietgegenstand in gutem und
brauchbarem Zustand Ubernommen zu haben.

Verstol gegen 8§ 6 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass allféllige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdlzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Der Mieter/Die Mieterin ist verpflichtet, den Mietgegenstand sorgsam zu behan-
deln und haftet flr jeden Schaden, der der Vermieterin aus einer unsachge-
mafRen Behandlung des Mietgegenstandes durch ihn/ihr oder die Mitbewohner
entsteht.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 3 MRG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grablich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemal 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.
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Der Mieter/Die Mieterin hat das Mietobjekt und seine Einrichtungen, wie im
Besonderen die Lichtleitungs, Gadeitungs, Wasserleitungs, Beheizungs
(einschliefdlich von zentralen Warmever sor gungsanlagen) und sanitaren Anlagen
so zu warten und so instandzuhalten, dass der Vermieterin und anderen Mietern/
Mieterinnen des Hauses kein Nachteil erwéchst.

Verstofd gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden, die als
ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verstol3t insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemél 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Vermieterin oder ihren Beauftragten steht die Besichtigung des Miet-
gegenstandes in allen Teilen zu angemessener Tageszeit zur Prifung seines
Zustandesfrei.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausel verstofit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

In Fallen der Gefahr ist das Betreten des Mietgegenstandes zu jeder Tages- und
Nachtzeit gestattet.

Verstol? gegen § 6 Abs 3 KSchG und 8 8 Abs 2 MRG

Der verwendete Terminus ,in Fallen der Gefahr* ist unbestimmt, was die Klausd
intransparent 1Sd 8 6 Abs 3 KSchG macht.

Diese Unbestimmtheit der Klausel hat auch zur Folge, dass die Klausel gegen die zwingende
Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG verstol¥, da sie dem Vermieter das Betreten des vermieteten
Mietgegenstandes in einem Uber dasin § 8 Abs 2 MRG zwingend geregelten Ausmal? hinaus-
gehenden Umfang gestattet.

Der Mieter/Die Mieterin ist der Vermieterin fir jede Beschadigung des
Mietgegenstandes oder des Hauses sowie sdmtlicher zum Haus oder zum
Mietgegenstand gehodriger Anlagen be vollem Kostenersatz verantwortlich, so
weit der Schaden von ihm/ihr selbst, seinen/ihren Angehdrigen, Mitbewohnern,
Besuchern oder Lieferanten verursacht worden ist.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB, 8 6 Abs 3 KSchG und § 3 MRG
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Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grdblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel sieht eine Haftung des Mieters fir einen unbestimmten Personenkreis vor, was
die Klausel intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG macht.

Die Klausel verstoft auch gegen 8 3 MRG, da die Erhatungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an algemeinen Teilen des Hauses gemdld 8 3 MRG
zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet wurden. Der
Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu beheben und sich
im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Der Mieter/Die Mieterin verpflichtet sich, keine andere Heizung als die von der
Vermieterin installierte zu benttzen und mit der Fernwérme Wien Ges.m.b.H.
einen Warmelieferungsvertrag abzuschlieRen, der auf die Dauer des
Mietver haltnisses besteht. Dieser kann vom Mieter/von der Mieterin nur zugleich
mit dem Mietver haltnis aufgekiindigt wer den.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 2 Z 2 KSchG analog

Die Klausel schrénkt die Dispositionsfreiheit des Mieters nicht nur insoweit ein, as sich
dieser seinen Warmelieferanten und die Form der Warmeversorgung nicht aussuchen kann,
sondern dartiber hinaus dadurch, dass er die von diesem Warmelieferanten vorgegebenen
Vertragsbedingungen akzeptieren muss, da er ja keine andere Wahlmoglichkeit hat. Dies
macht die Klausel offenkundig gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Wenn 86 Abs2 Z 2 KSchG vorsieht, dass sich der Unternehmer in Vertragsklauseln, die
nicht im einzelnen ausgehandelt worden sind, nicht das Recht einrdumen darf, seine
vertraglichen Pflichten oder den gesamten Vertrag mit schuldbefreiender Wirkung einem
Dritten zu Uberbinden, der im Vertrag nicht namentlich genannt ist, so erscheint es per
analogiam ebenfalls nicht zul&ssig, dass der Verbraucher vertraglich verpflichtet wird, mit
Energielieferanten Vertréage abzuschlief3en, die ihm bei Abschluss des Mietvertrages
unbekannt sind.

Der Mieter/die Mieterin erklart, aus zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen
der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personenaufzuges, an den
Gas,, Licht-, Kraftstrom- und Kanalleitungen, aus Mangeln der Waschkiche u.
dgl. keinerlel Rechtsfolgen abzuleiten, sofern die Vermieterin diese Stérung
weder vorsatzlich noch grob fahrlassig herbeigefiihrt hat.

Verstol gegen 88 1096 Abs 1 ABGB und 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel verletzt den in 8§ 1096 ABGB vorgesehenen Zinsminderungsanspruch des
Mieters, auf den bei der Miete unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden kann.

Die Klausel verstoldt auch gegen 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG, da sie Schadenersatzanspriiche des
Mieters Uber das dort vorgesehene, zuléssige Ausmal3 hinaus ausschlieft.
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Wasser leitungshahne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort
zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu
beheben.

Verstofd gegen 8§ 3 MRG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schéden, die als
ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verstol3t insoweit gegen 8 3 MRG.

Die Klausel Uberwdlzt die Erhatungspflicht des Vermieters gemal § 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtdage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fiir die Uberwa zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Bauliche Veranderungen innerhalb des Mietgegenstandes oder an der Aul3enseite
durfen nur mit Bewilligung der Vermieterin erfolgen.

Verstofld gegen 8§ 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofit gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdricklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Die in diessm Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten u. dgl. gehen
sofort unentgeltlich in das Eigentum der Vermieterin tber. Das gleiche gilt fur
Gas- und elektrische L eitungen.

VerstoR gegen § 10 MRG und 8 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB

Die Klausel verstolt gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 10 MRG, der den Anspruch des
Mieters auf Aufwandsersatz bei Beendigung des Mietverhaltnisses regelt.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des § 1097 ABGB zustehenden
Anspriche des Mieters auf Aufwandsersaiz abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung daftr erkennbar wére. Die Klausel ist daher auch groblich benachteiligend
gemal3 § 879 Abs 3 ABGB und somit rechtsunwirksam.

Bei Vertragsende hat die Vermieterin das Wahlrecht entweder die unentgeltliche
Zurucklassung oder die Entfernung der Investition zu verlangen, soweit nicht
§ 10 MRG anzuwenden ist.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 3 MRG und § 10 MRG
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Gemal3 8§ 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friiheren Zustandes bel der Zustellung des Mietgegenstandes
abhangig machen, wenn es sich um wesentliche Verénderungen handelt, die nicht im §9
Abs2 MRG angefihrt sind. Die Klausel verst6l3t daher gegen 8 9 Abs3 MRG, da sie eine
derartige Verpflichtung auch im Falle sonstiger Verénderungen vorsieht.

Durch die Klauseal wird auch der durch 8 10 MRG zwingend gestellte Aufwandersatzanspruch
des Mieters unzul 8ssigerwei se abbedungen.

Tiere diurfen nur nach Mal3gabe der jeweils geltenden Hausordnung gehalten
wer den.

Verstold gegen § 6 Abs 2 Z 3 KSchG sowie 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerdumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter/Die Mieterin erteilt gemald § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur
Vornahme nitzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes, insbesondere
zu MalRnahmen, die eine Verbesser ung des Standar ds her beiftihren.

Verstol3 gegen § 4 Abs4 MRG und § 879 Abs3 ABGB

Eine vorweg und pauscha erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nUtzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG,; eine derartige Erklarung ist deshalb unzulassig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Bel der Beendigung des Mietverhaltnisses, spatestens bel der tatsichlichen
Rickstellung des Mietgegenstandes an die Vermieterin hat der Mieter/die
Mieterin den Mietgegenstand samt bereitgestelltem Inventar in gutem und
ordentlichen Zustand besenrein der Vermieterin zu Uber geben.

Verstol3 gegen § 3 MRG und § 879 Abs3i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausal Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und ordentlichem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabel
differenziert wird, ob es sich um ernste Schaden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstoft aus diesem Grund einerseits gegen 8§ 3 MRG, im Ubrigen ist sie auch groblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, da die ganzliche Uberw& zung der den Vermieter
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gemal? § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt
ist.

Gemal} der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhaltnisses in gutem und ordentlichen Zustand zuriickzustellen. Diese Abweichung von
der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher groblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Die im Mietvertrag angegebene Nutzflache des Mietgegenstandes ist nur en
vorlaufiger Wert, der anhand der Einreichplane (Planmalf3) ermittelt wurde.
Nach Vorliegen des Vermessungsergebnisses (Naturmaf) der MA 40 werden
diese endgultigen Werteder Mietzinsberechnung zugrunde gelegt.

VerstolR gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Durch die Klausel wird dem Vermieter das Recht zur einseitigen Vertragsanderung
(Abanderung der vertraglich vereinbarten Nutzfldche) eingerdumt, ohne dass dies im
einzelnen ausverhandelt wurde und ohne dass dieses Recht auf Leistungsénderungen
eingeschrankt ist, die dem Verbraucher zumutbar sind, weil sie geringfiigig und sachlich
gerechtfertigt sind; die Klausel ist daher gemal3 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG rechtsunwirksam.

Nach dem Ergebnis der amtlich geprUften SchlufRabrechnung ist die Vermieterin
berechtigt, die vereinbarten Betrage dieser Abrechnung anzupassen. ...

Bei ener Erhohung der Gesamtherstellungskosten steigt der errechnete
Hauptmietzins. Sollte sich aufgrund der amtlich gepriften Schluf3abrechnung
eine Nachzahlung ergeben, ist die Vermieterin berechtigt, solche Nachzahlungen
binnen einem Monat nach Vorschreibung zu verlangen.

Verstofd gegen 8 6 Abs 3 KSchG

Im Mietvertrag fehlt ein deutlicher Hinweis darauf, dass es sich beim Mietzins nur um einen
vorlaufigen Zins handelt und dass dieser einer Anpassung aufgrund der Bestimmungen des
WWEFSG unterliegt. Auch die Klausel selbst enthdlt keinen Hinweis auf die Anwendung des
WWEFSG, was die Klausel intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG und damit unwirksam
macht.

Dem Mieter/Der Mieterin sind die jetzt giltige Hausordnung (Gartenordnung)
sowie die fur diese Einrichtungen besonder s getr offenen Bestimmungen bekannt.
Abanderungen sind dem Mieter/der Mieterin durch Anschlag im Hause oder
durch Mitteilung bekanntzugeben.

Verstofd gegen § 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdglichkeit der Vertragséanderung durch
Anderung der Hausordnung eingeraumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen § 6 Abs2 Z 3 KSchG.
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Geméald 8 30 Abs. 2 Zi. 13 MRG wird vereinbart, dass folgende fur die
Vermieterin wichtige und bedeutsame Tatsachen als Kindigungsgrund gegen
den Mieter/die Mieterin geltend gemacht werden kénnen: Die Ubertretung der
von der Vermieterin erlassenen Vorschriften Uber Tierhaltung im Mietgegen-
stand, insbesondere das Vorliegen einer Gefahrdung oder der Moglichkeit einer
Gefahrdung der korperlichen Sicherheit anderer Mieter/Mieterinnen durch das
Halten von gefahrlichen Tieren, wenn sich der Mieter/die Mieterin trotz
Aufforderung weigert, das gefahrliche Tier zu entfernen.

Verstofd gegen § 30 Abs 2 Z 13 MRG

Gemal3 8 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde als Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kundigung oder die Auflésung des Mietverhaltnisses fir den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfillt
die inkriminierte Klausel nicht, da es sich bei den in der Klausel genannten Umstanden nicht
(nur) um solche handelt, die als fir den Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen sind.

Nachtr &gliche Anderungen oder Erganzungen dieses Vertrages miissen schrift-
lich erfolgen.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Dieser Vertrag wurde von allen Vertragspartnern gelesen, zur Kenntnis
genommen und vor behaltlos genehmigt.

Verstofd gegen 88 6 Abs 1 Z 11 i.V.m. 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch Tatsachenbestétigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdriicklich erértert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemal} 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im tbrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des 8 879 Abs 3 ABGB.
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Vertrag 15

Jede Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung
desVermieters.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Einlangende Zahlungen werden ohne Berlcksichtigung etwaiger Widmungen
immer der altesten Schuld angerechnet.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter verzichtet ausdricklich auf eine Aufrechnung von Forderungen mit
Forderungen aus dem Mietverhaltnis oder Forderungen des Vermieters gleich
welcher Art —es sei denn, die Forderung ist gerichtlich festgestellt oder vom
Vermieter ausdriicklich schriftlich anerkannt worden.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Als Betriebskosten gelten insbesondere die vom Ver mieter aufgewendeten Kosten
far ... sowie Uberhaupt alle mit der zweckmafRigen Bewirtschaftung der
L iegenschaft zusammenhangenden K osten.

Verstold gegen 8§ 6 Abs 3 KSchG und 8§ 879 Abs 3 ABGB

Die Klausdl ist intransparent iSd § 6 Abs 3 KSchG und groblich benachteiligend iSd § 879
Abs 3 ABGB, dadie auf den Mieter Giberwdl zten Betriebskosten nur beispiel sweise aufgezahlt
werden und das Ausmald der den Mieter treffenden Kostenbelastung dadurch nicht
abschétzbar ist.

Der Mieter hat das Recht, Originalbelege Uber angelastete Betriebskosten bis zu
einem Jahr ruckwirkend zu Gber prUfen.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG
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Die Klausel sieht vor, dass der Mieter ab einem bestimmten Zeitpunkt keine Moglichkeit
mehr hat, ihm angelastete Betriebskosten zu Uberprifen. Das macht die Klausel zumindest
gréblich benachteiligend und gemal3 § 879 Abs 3 ABGB rechtsunwirksam.

Uberdies ist unklar, auf welchen Zeitpunkt, ab dem die Rickwirkung von einem Jahr ansetzt,
die Klausel abstellt, was diese intransparent und gemal3 8 6 Abs. 3 KSchG rechtsunwirksam
macht.

AnlaRlich der Ubergabe wird eine Begehung stattfinden, bei welcher etwaige
Mangel protokollarisch festzuhalten sind. Diese Mangel werden vom Vermieter
innerhalb einer angemessenen Frist behoben. Eine Minderung des Mietzinses aus
diesem Grunde st ausgeschlossen.

Verstol gegen 8 1096 ABGB

Durch die Klausel wird der von 81096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters unzul dssigerwel se abbedungen.

Der Vertrag kann von Seiten des Vermieters fristlos mit sofortiger Wirkung zur
Auflésung gebracht werden, wenn

der Mieter seinen Verpflichtungen aus diesem Vertrag trotz schriftlicher
Mahnung nicht nachkommt; ...

der Mieter sonst in erheblicher Art und Weise trotz Abmahnung wieder holt
gegen Bestimmungen dieses Vertrages ver stofit;

Uber das Vermogen des Mieters das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren er6ffnet
oder ein Antrag auf Konkurser6ffnung mangels kostendeckenden Vermogens
abgewiesen wurde.

Versto gegen § 29 Abs1 MRGi.V.m § 1118 ABGB

Die Klausdl zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten Auflésungs-
grinde um weitere Tatbestdnde, insbesondere auf eine Erweiterung der Tatbestande des
81118 ABGB, ab, was nach standiger Judikatur rechtsunwirksam ist und einen Verstol3 gegen
§ 29 Abs 1 MRG darstellt.

Beim Auszug ist der Mieter zur ordnungsgeméaRen Ubergabe verpflichtet.
Insbesondere hat er den Mietgegenstand in der Ubernommenen Qualitat und
Farbe von einem konzessionierten Fachmann, frisch ausgemalt und gerenigt, zu
Uber geben.

VerstoR gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel Uberwdzt die Erhaltungspflicht gemal? 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.
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Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand in der Gbernommenen
Qualitét und Farbe von einem konzessionierten Fachmann, frisch ausgemalt zuriickzustellen.
Diese Abweichung von der dispositiven Rechtdage ist sachlich nicht gerechtfertigt und
groblich benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3 ABGB.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dal3 siedem Mieter als zugekommen gelten.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Da im vorliegenden Fall eine derartige Verpflichtung
zur Bekanntgabe einer Anderung der Anschrift nicht vereinbart wurde, verstolt die Klausel
gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fur diesen bestimmten
Einrichtungen und Gerédte (insbesondere Elektroleitungs, Gadeitungs-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitéaren bzw. technischen Anlagen sowie
Gerdate, Fenster, Turen und Jalousien, wenn vorhanden) zu warten,
instandzuhalten und gegebenenfalls zu erneuern (insbesondere Heizungs- und
War mwasser aufber eitungsger ate), sofern es sich nicht um ernste Schaden des
Hauses handelt.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausel Uberwélzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB, sowelt es
sich nicht um ernste Sch&den des Hauses handelt, auf den Mieter. Klauseln in Vertragsform-
bléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne sachliche Recht-
fertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelmafiig gréblich benachteiligend im
Sinne des §879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die Uberwalzung der
Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Kommt der Mieter seiner vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- und/oder
Erneuerungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher
Aufforderung und Fristsetzung die Durchfihrung der erforderlichen Arbeiten
jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten des Mieter s vor nehmen lassen.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB

Insoweit die Uberwalzung der Erhaltungspflicht auf den Mieter groblich benachteiligend ist,
ist natdrlich auch die Ersatzvornahme durch den Vermieter auf Kosten des Mieters grdblich
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benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB. Dass eine jederzeitige Durchfihrung
vorgesehen wird, erscheint dartiber hinaus auch schikands.

Der Mieter haftet dem Vermieter gegentiber fur alle Schaden und Nachteile, die
dieser oder anderen Hausparteien durch ihn oder durch die in das Bestands-
objekt aufgenommenen Personen oder sonstige in seinem Einflussbereich
stehende Dritte — auch Lieferanten und Besucher- entstehen. Behauptet der
Mieter eine Verursachung durch sonstige Dritte, so trifft ihn die Beweidast.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB und 86 Abs1 Z 11 KSchG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klauseal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Soweit es Uberhaupt gerechtfertigt erscheint, den Mieter fir das Verhalten anderer Personen
haften zu lassen, fur deren Verhalten er nicht ohnehin aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
(so etwa 8§ 1313a ABGB) einzustehen hat, ist es jedenfalls sachlich nicht gerechtfertigt, seine
Haftung fur ale in seinem Einflussbereich stehenden Personen vorzusehen, was die Klausel
gemal’ § 879 Abs 3 ABGB unzul&ssig macht.

Uberdies sieht die Klausel eine Beweislastumkehr zu Lasten des Mieters vor, was mit § 6
Abs 1 Z 11 KSchG nicht vereinbar ist.

Um- und Einbauten, insbesonder e Installationen im Mietgegenstand, dtrfen nur
mit  schriftlicher  Erlaubnis des Vermieters von enem befugten
Gewer betreibenden vorgenommen und wieder beseitigt werden..

VerstoRR gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1098 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Gemal3 § 1098 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur gehdren bauliche Veranderungen in
einem gewissen Ausmald zum Gebrauchsrecht des Mieters und sind vom Vermieter (auch
ohne Zustimmung) zu dulden. Das ganzliche Abhangigmachen baulicher Verénderungen von
der Zustimmung des Vermieters schrankt daher das Gebrauchsrecht des Mieters gemal3
§ 1098 ABGB in einem sachlich nicht gerechtfertigten Ausmal? ein, was die Klausel gréblich
benachteiligend und damit rechtsunwirksam geméi3 § 879 Abs 3 ABGB macht.

Der Mieter verzichtet- sofern im Einzelfall keine gesonderte schriftliche
Vereinbarung getroffen wird- auf jeden Ersatzanspruch im Zusammenhang mit
allfalligen, von ihm vorgenommenen I nvestitionen.

VerstoRR gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB
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Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriche auf Aufwandsersatz zur Génze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher gréblich
benachteiligend gemai3 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Ausdricklich abbedungen werden Anspriiche gemal 88 1096, 1097, 1036,
1037 ABGB.

Verstofd gegen § 1096 ABGB und § 879 Abs 3 ABGB i. V. m. § 1096 und § 1097 ABGB

Durch die Klausel wird der von §1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters unzul éssigerwei se abbedungen.

Die Klausel Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8§ 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass eine sachliche
Rechtfertigung dafur erkennbar wére. Die Klausel verstof¥ daher auch aus diesem Grund
gegen 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter verpflichtet sich, eine angemessene Haushaltsversicherung fir das
unter Pkt.1 angeftihrte Objekt und fur die Dauer des Mietver haltnisses Pkt.2,
Vor zuweisen.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klause nimmt dem Mieter die Dispositionsfreiheit, sich wahlweise gegen bestimmte
Risken zu versichern oder aber sich die Kosten der Versicherung zu ersparen und allfallige
Schéaden selbst zu tragen. Dieser Eingriff in die Dispositionsfreiheit erscheint sachlich nicht
gerechtfertigt und ist deshalb gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Vermieter und/oder sein Beauftragter kann das Mietobjekt nach vorheriger
Ankindigung zu angemessener Tageszeit zum Zweck der Besichtigung betreten.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3i.V.m. § 1098 ABGB

Die Judikatur raumt dem Vermieter ein (das Benltzungsrecht des Mieters einschrankendes)
Recht zum Betreten des Mietgegenstandes in bestimmten Fallen ein, in welchen ein gerecht-
fertigtes Interesse des Vermieters besteht. Die Klausel sieht jedoch die Notwendigkeit eines
derartigen (gerechtfertigten) Interesses nicht vor, wodurch das Gebrauchsrecht des Mieters in
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einem nicht gerechtfertigten Ausmal3 eingeschrankt wird, was die Klausel groblich benach-
teiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB macht.

Bleibt bei langerer Abwesenheit des Mieters die Wohnung unbeaufsichtigt, so hat
er dem Vermieter oder seinem Beauftragten die Schlissel zur Wohnung zur
Verfigung zu halten; andernfallsist der Vermieter berechtigt, die Wohnung in
dringenden Fallen auf Kosten des Mieters 6ffnen zu lassen.

VerstoRR gegen 8 879 Abs 3 ABGB i.V.m 8§ 1098 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

»In dringenden Fallen“ bedeutet nicht, dass es sich auch um einen wichtigen Grund handeln
muss und schon gar nicht, dass ,, Gefahr im Verzug* vorliegen muss. Die Klausel réumt damit
dem Vermieter ein Uberbordendes Eingriffsrecht in das Gebrauchsrecht des Mieters ein, was
die Klausel groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht. Da der
verwendete Begriff unbestimmt ist, macht dies die Klausel auch intransparent im Sinne des
8§ 6 Abs 3 KSchG.

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des
Mietgegenstandesist nicht gestattet.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Ausgehend von der Textierung der Klausel ist der Mieter lediglich berechtigt, den Mietgegen-
stand hdchstpersonlich zu nutzen. Dadurch wird das Gebrauchsrecht des Mieters in einem
Ausmal’ eingeschrénkt, das sachlich nicht gerechtfertigt ist; die Klausel ist deshalb gréblich
benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB.

Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung unzuléssig.

Verstol? gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die ganzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit gréblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter wird die vom Vermieter aufgelegte Hausordnung in allen Bestim-
mungen und Einzelheiten einhalten. Bel Nichtbefolgung der Hausordnung ist der
Vermieter — nach vorheriger Abmahnung — im Wiederholungsfalle berechtigt,
das Mietver haltnis mit sofortiger Wirkung aufzuldsen.

Verstod gegen § 29 Abs1 MRGi.V.m § 1118 ABGB

Die Klause zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten
Auflosungsgrinde um weitere Tatbesténde, insbesondere auf eine Erweiterung der
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Tatbesténde des § 1118 ABGB, ab, was nach sténdiger Judikatur rechtsunwirksam ist und
einen Verstol? gegen 8 29 Abs 1 MRG darstellt.

Fur den Fall des VerstolRes einer Bestimmung dieses Vertrages gegen das Gesetz
wird vereinbart, dass eine Nichtigkeit den Vertrag nur hinsichtlich dieses
Punktes unwirksam macht, die Gbrigen Vereinbarungen jedoch bestehen |&sst.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhaten, was die Klausel groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.

Kann sich ein Vertragstell auf Grund gesetzlicher Vorschriften nicht auf eine
Vertragsbestimmung berufen, so gilt diesauch fir den anderen Teil.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 1 ABGB

Die Klausel will in den Falen der relativen Nichtigkeit einer vertraglichen Vereinbarung
denjenigen, der durch die verletzte Schutznorm geschitzt werden soll, mit dem anderen
Vertragspartner gleichstellen und dadurch eine absolute Nichtigkeit der Norm bewirken. Eine
derartige Bestimmung ist dSittenwidrig gemdd 8879 Absl ABGB und damit
rechtsunwirksam.

M Undliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

VerstoR gegen § 10 Abs3 KSchGund § 6 Abs1 Z 11 KSchG

Die Klausel zielt darauf ab, Nebenvereinbarungen zum Vertrag, insbesondere mindlichen
Zusagen des Vermieters, ihre Wirksamkeit zu nehmen, was mit 810 Abs3 KSchG
unvereinbar ist.

Die Klausel stellt aul3erdem eine ,, Tatsachenbestétigung” dar, die eine Wissenserklarung des
Verbrauchers fingiert, wonach keine Zusatzvereinbarungen getroffen worden seien. Dies
belastet den Mieter mit der Beweislast, dass der Inhalt der Wissenserkl&rung unrichtig ist, was
einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Anderungen des Vertrages bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Dies gilt auch fur ein Abgehen von diesem For merfordernis.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteill des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

144



Alle mit der Errichtung und Vergeblhrung dieses Mietvertrages verbundenen
Kosten tragt der Mieter.

VerstoR gegen 88 879 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 § 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

145



Vertrag 16

Wenn die derzeit die Vertragsfreiheit einschrankenden bestandrechtlichen
Sondernormen wegfallen, gelten die lediglich auf diesen beruhenden
Bedingungen dieses Vertrages nicht weiter als Vertragsinhalt, soferne nicht in
neuen diesbeziiglichen Gesetzen die Vereinbarkeit mit den gegenstandlichen
Vertragsbestimmungen gegeben ist.

Verstofd gegen § 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel enthdlt einen Vertragsdnderungsvorbehalt besonderer Art, indem sie vorsient,
dass bei Wegfall zwingender, bestandrechtlicher Bestimmungen auch ,lediglich auf diesen
beruhende* vertragliche Vereinbarungen wegfallen sollen, dies jedoch mit der Einschrénkung,
dass ,, nicht in neuen diesbezuglichen Gesetzen die Vereinbarkeit ... gegeben ist”.

Abgesehen davon, dass der Regelungsinhalt der Klausel unklar ist, erscheint sie geeignet, im
Fall von Gesetzesanderungen enorme Rechtsunsicherheit zu erzeugen, daim Einzelfall hochst
unklar sein wird, ob vertragliche Bestimmungen wegfallen oder nicht und wie sich dies auf
den Gesamtvertrag auswirkt.

Die Klausdl ist aber auch groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB, da sie fur den
Mieter im Fall des Wegfallens von bestandrechtlichen Schutzbestimmungen zu einer
offenkundigen Verschlechterung der vertraglichen Bedingungen fuhrt, die fir den Mieter aber
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht vorhersehbar ist. Mangels sachlicher
Rechtfertigung ist die Klausel daher auch gemai3 8 879 Abs 3 ABGB unzuléssig.

Festgestellt wird, daf3 die Versorgung mit Raumwarme und Gebrauchswar m-
wasser nicht mittels einer von der GBV, sondern von einem Fernwar mever sor -
gungsunternehmen betriebenen Anlage erfolgt. Der Mieter hat mit dem Wéarme-
ver sorgungsunternehmen, das ihm aus Anlal? der Reservierung genannt wurde,
einen Warmeeinzellieferungsvertrag vor Unterfertigung des gegenstandlichen
Mietvertrages abgeschlossen, aus dem sich seine Rechte und Verpflichtungen
diesem Unternehmen gegenuber unter Ausschlul® jeglicher Haftung oder wie
immer gearteter Verantwortlichkeit der GBV, auch in verrechnungstechnischer
Hinsicht ergeben. Die GBV ist nicht Warmeabgeber.

Verstofld gegen 8§ 6 Abs 3 KSchG und 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Dem Warmeeinzellieferungsvertrag des Mieters liegt notwendigerweise ein Basisvertrag
zwischen dem Vermieter als Eigentiimer der Wohnhausanlage und dem Fernwérmeversorger
zugrunde, der deren wechselsaitige Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Errichtung,
der Erhaltung und dem Betrieb der Warmeversorgungsanlage regelt. Eine Verletzung von
Vertragspflichten des Vermieters im Rahmen des Basisvertrages und auch dessen Aufldsung
aus welchem Grund immer schlagen auf das Vertragsverhdtnis zwischen dem Mieter und
dem Waérmeversorgungsunternehmen durch, sodass zwischen diesen Vertragsverhaltnissen
ein untrennbarer Zusammenhang besteht und aus diesem Grunde auch zumindest vertragliche
Schutz- und Sorgfaltspflichten unmittelbar zwischen dem Mieter und dem Vermieter
bestehen. Der in der Klausel vorgesehene Ausschluss der Haftung bzw. ,,Verantwortlichkeit”
desVermietersist daher mit 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG unvereinbar.
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Im dbrigen wird durch die Klausel eine vallig intransparente Rechtslage geschaffen, weshalb
diese auch gemél? 8 6 Abs 3 KSchG unzuléssig ist.

Gleichzeitig wird dem Mieter das Mitbenltzungsrecht an den Sondereinrich-
tungen, wie ... nach den dafir besonders festgesetzten Bestimmungen und den
jeweiligen Vorschriften der Hausor dnung einger aumt.

VerstoR gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG und § 6 Abs 3 KSchG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerdumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Der Verweis auf ,daflr besonders festgesetzte Bestimmungen®, ohne dass diese konkret
genannt, geschweige denn textlich wiedergegeben werden, ist intransparent iSd 8§ 6 Abs3
K SchG und damit unzul&ssig.

Monatliches Entgelt (Mietzins)

Es gelten die jeweils zuldssigen Hochstsitze als vereinbart, sodaf3 die GBV
berechtigt sein wird, das Entgelt zukinftig auch nach der jewells anderen
Gesetzesstelle festzusetzen.

VerstolR gegen 8 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Koppelung des vom Mieter zu entrichtenden Mietentgeltes an das jewells zulassige,
gesetzliche Hochstausmald macht die den Mieter in Zukunft treffende Kostenbelastung fir
diesen nicht abschétzbar, die Klausel ist aus diesem Grunde groblich benachteiligend gemal}
8879 Abs 3 ABGB und auch intransparent iSd § 6 Abs 3 KSchG.

Der Mieter stimmt Uber die gesetzlich vorgeschriebenen Versicherungen hinaus
der angemessenen Versicherung des Hauses (der Anlage) gegen Schéaden,
insbesondere auch gegen Glasbruch, Sturm- und Leitungswasserschéaden, zu
sowie der Erneuerung oder Anderung solcher Versicherungsvertrige. Die
Pramien fliel3en in die Betriebskosten ein.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemél3 § 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéaden

durfen gemal3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
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Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSIg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grol3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
spateren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserklarung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, weil dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal? der damit
auf den Mieter Uberwal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Die Bemessung der Akontozahlung erfolgt mit einem Zwdlftel der voraussichtlich
anfallenden Gesamtaufwendungen, wobei Erhohungen durch auftretende
Mehrbelastungen im Sinne der vorhergehenden Bestimmungen zu berticksich-
tigen sind.

Verstold gegen § 21 Abs 3 MRG

Gemda? der zwingenden Bestimmung in 8§ 21 Abs3 MRG daf far die
Jahrespauschalverrechnung von Betriebskosten eines Jahres nur der tatséchliche
Gesamtbetrag der Betriebskosten des vorangegangenen Kaenderjahres - mit einem Aufschlag
von maximal 10% - herangezogen werden. Ein —wiein der Klausel vereinbartes — Abstellen
auf ,voraussichtlich anfallende Gesamtaufwendungen widerspricht § 21 Abs 3 MRG.
Ebenso ist nach dieser Gesetzesbestimmung eine Anhebung der dem Mieter verrechneten
Akontozahlungen wéhrend des laufenden Kalenderjahres nicht zuldssig; der Vermieter hat
wahrend eines Jahres einen ,, gleichbleibenden Teilbetrag” einzuheben.

Im Falle ener erstmaligen Vermietung der Baulichkeit ist das Vorsehen ener
Jahrespauschalverrechnung  von  Betriebskosten — Uberhaupt  unzuldssig;  mangels
Vorliegens/Kenntnis  des tatsichlichen Gesamtbetrages der Betriebskosten  des
vorangegangenen Kalenderjahres hat die Vermieterin die Einzelabrechnung iSd § 21 Abs 4
MRG vorzunehmen.

Die Gutschrift oder Belastung gemal} Ziff 7. bzw. 8. kommt demjenigen zu bzw.
trifft denjenigen, der im Zeitpunkt der Falligkeit (zweitnachfolgender Zinstermin
nach der Jahresabrechnung) Mieter ist, auch wenn er in der Abrechnungs
(Verbrauchs-)periode nicht Mieter war.

VerstoR gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB und 8§ 14 WGG

Die vorgesehene Regelung ist in Ansehung der Betriebskostenabrechnung gesetzeskonform,
nicht jedoch in Ansehung der Abrechnung der EntgeltsbestandteileiSd § 14 Abs1 Z 1 und Z
2 WGG (,Annuitéten”). Bel den Annuitéten ist darauf abzustellen, wer tatséchlich die
Vorauszahlungen geleistet hat bzw. in der Abrechnungsperiode Mieter war.
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Gemdl3 der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes (50b 111/02p) ist esim Zusammenhang
mit den Entgeltskomponenten des § 14 Abs 1 Z 1 bis 3 WGG unangebracht, eine analoge
Anwendung entsprechender Bestimmungen oder der Rechtssprechung zu 8 21 MRG
(Jahrespauschalverrechnung von Betriebskosten) vorzusehen. Eine Nachverrechnung
unterjahrig auftretender Annuitétendifferenzen im Folggahr bel der Berechnung und
Vorschreibung des jeweilig laufenden Entgeltes ist gesetzwidrig.

Soweit gegen die gelegte Abrechnung nicht binnen sechs Monaten ab Auflage
begriindete Einwendungen erhoben werden, gilt sie als endgultig geprtft und
anerkannt.

Verstol? gegen 8 19 Abs 1 letzter Satz WGG i.V.m § 6 Abs 1 Z 2 KSchG sowie gegen § 20
Abs1Z1litbWGGi.V.m 827 MRG

Die Klausal enthdlt eine Zustimmungsfiktion, die in Ansehung der Betriebskosten, Kosten
von Gemeinschaftsanlagen und offentlichen Abgaben in 819 Abs1 letzter Satiz WGG
enthalten und damit — al's gesetzliche Zustimmungsfiktion — zul&ssig ist.

In Ansehung der Abrechnung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages (EVB) und der
Annuitéten (Entgeltsbestandteile iSd § 14 Abs 1 Z 1 und Z 2 WGG) existiert jedoch keine
derartige, gesetzliche Zustimmungsfiktion, sodass die Klausel insofern mit 86 Abs1 Z 2
KSchG unvereinbar ist, wonach derartige Erklarungsfiktionen nur zuléssig sind, wenn der
Verbraucher bei Beginn der hieflr vorgesehenen Frist auf die Bedeutung seines Verhaltens
besonders hingewiesen wird und zur Abgabe einer ausdricklichen Erklarung eine
angemessene Frist hat. Diesist in der Klausel nicht vorgesehen, was sie gesetzwidrig macht.

Gemal3 8§ 27 Abs 3 MRG (der gemal3 8§ 20 Abs 1 Z 1 lit b WGG auch fur Mietverhaltnisse mit
gemeinnitzigen Bauvereinigungen gilt) konnen gesetzwidrig eingehobene Entgelte - in
diesem Fall der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (Entgeltsbestandteil iSd § 14 Abs1Z 5
WGG i.V.m § 14d WGG) und Annuitéten (EntgeltsbestandteileiSd § 14 Abs1 Z 1 und Z 2
WGG) - innerhalb einer Verjahrungsfrist von drei Jahren zurtickgefordert werden. Auf diese
Ruckforderungsanspriiche kann im voraus nicht verzichtet werden. Auch im Hinblick auf
diese Bestimmung erweist sich die Klausel somit als gesetzwidrig.

Der Mieter nimmt ausdrtcklich zur Kenntnis, dal3 die Zahlung nur dann mit
schuldbefreiender Wirkung erfolgt, wenn sie zeitgerecht bel der von der GBV
oder der Verwaltung jeweils namhaft gemachten Zahlstelle und auf die von der
GBV vorgeschriebene Art eingeht.

Verstol? gegen § 879 Abs 1 ABGB

Die Klausel sieht vor, dass eine verspétete Zahlung des Verbrauchers keine schuldbefreiende
Wirkung haben soll, sodass der Verbraucher die Folgen eines einmal eingetretenen Zahlungs-
verzuges nicht mehr beseitigen konnte. Eine derartige Vereinbarung ist gesetz- und
sittenwidrig iSd § 879 Abs 1 ABGB.

....wobei alle durch nicht zeit-, art- oder zahlstellengerechte Begleichung
entstehenden Belastungen, wie Klags-, Mahn-, Nachforschungs-, Anwaltskosten
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oder dergleichen, der Mieter binnen vierzehn Tagen nach Bekanntgabe durch die
GBV oder die Verwaltung dieser zu ersetzen hat.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger 1nkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Gléaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB flr einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Fur alle Falle des Zahlungsverzuges, der auch be nicht art- oder zahlstellenge-
rechter Begleichung gegeben ist, hat der Mieter angemessene Verzugszinsen zu
bezahlen. Nicht zeitgerechter Zahlungseingang berechtigt die GBV, vom Mieter
fur Mahnungen eine angemessene M ahngebiihr zu verlangen.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Es erscheint sachlich nicht gerechtfertigt, wenn der Mieter selbst in jenen Félen
Verzugszinsen bezahlen muss, in welchen im Rahmen einer nicht art- oder
zahlstellengerechten Zahlung des Mietzinses dieser in die Verfligungsmacht des Vermieters
gelangt und auch dort verbleibt. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend iSd § 879
Abs 3 ABGB.

Zustellungen aller Art erfolgen vom Zeitpunkt des Vertragsabschlusses an die
Adresse des Mietgegenstandes ...

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fur den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Die Klausel ist deshalb mit § 6 Abs 1 Z 3 KSchG nicht
vereinbar, da ein Zugang fur den Fall fingiert wird, dass der Unternehmer rechtlich
bedeutsame Erkl&rungen an die Adresse der vertragsgegenstandlichen Wohnung schickt,
obwohl es sich dabei um keine Abgabestelle des Verbrauchers mehr handelt und der
Verbraucher dem Unternehmer auch seine neue Anschrift bekannt gegeben hat.

Bekanntmachungen aller Art seitensder GBV oder der Verwaltung kdnnen aber
auch durch Anschlag im Hause (im jewelligen Stiegenhaus der Wohnhausanlage)
an den hiefiir vorgesehenen Tafeln bzw. Schaukasten erfolgen.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG
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Die Klausel zielt darauf ab, dass fur den Verbraucher rechtlich bedeutsame Erkl&rungen (Uber
die gesetzlich geregelten Zugangsfiktionen, etwa geméal? § 37 Abs 3 Z 4 und 5 MRG hinaus)
als zugegangen gelten, obwohl sie ihm nicht zugegangen sind, sondern nur durch Anschlag im
Haus bekannt gemacht wurden. Dies verstofdt — auf3er in den gesetzlich geregelten
Ausnahmefdlen —gemal’3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Es gilt jedenfalls als vereinbart, dass Zahlungen bel Riuckstanden zuerst auf
Kosten und Spesen, dann erst auf Zinsen und zuletzt auf das ruckstandige
Kapital Verrechnung finden.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1415 ABGB

Die Klausel andert die Schuldtilgungsregeln der 88 1415f ABGB zum Vorteil des Vermieters
ab, ohne dass dafiir eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist; dies begriindet einen Verstol3
gegen § 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen, die er der GBV
gegenuber stellt, mit seiner Schuld, auch nicht dem Entgelt, zu kompensieren,
soweit nicht gesetzliche Bestimmungen dieser Vereinbarung entgegenstehen.

VerstoR gegen § 6 Abs3i.V.m. 86 Abs1 Z 8 KSchG

Die Klausel verschleiert dem Mieter, dass die vertraglichen Mdglichkeiten, das Recht des
Verbrauchers, seine Verbindlichkeiten durch Aufrechnung aufzuheben, durch 8 6 Abs1 Z 8
KSchG erheblich eingeschrankt ist. Danach darf ein Aufrechnungsverbot nicht fir den Fall
der Zahlungsunféhigkeit des Unternehmers oder fir Gegenforderungen vereinbart werden, die
im rechtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des Verbrauchers stehen, die
gerichtlich festgestellt oder vom Unternehmer anerkannt worden sind. Die Klausel ist deshalb
intransparent i1.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Wohnung darf nur zu Wohnzwecken verwendet wer den.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausdl soll jegliche, wie immer geartete Verwendung des Mietgegenstandes zu
anderen Zwecken als Wohnzwecken fur unzuléssig erklart werden, selbst wenn dadurch die
Interessen des Vermieters Uberhaupt nicht bertihrt werden; diese absolute Einschrankung auf
Wohnzwecke erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich benachteiligend im
Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Das Recht zum Eintritt in den Mietvertrag richtet sich nach dem tatséchlichen Bezug
durch den Mieter nach den 88 12 und 14 MRG i.V.m. § 20 WGG.

Der Mieter nimmt ausdricklich zur Kenntnis, daf er der GBV, der Verwaltung
und seinen Darlehensgebern gegeniber so lange fur die Erfullung aller
Anspriche verantwortlich ist, bis der Eintrittswerber die Haftungen tbernom-
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men und die GBV bzw. die Verwaltung und die Darlehensgeber den bisherigen
Mieter aus der Haftung entlassen haben wer den.

... Unter mehreren derartigen Personen wird die GBV die Auswahl treffen. In
allen Fallen wird ein Ubertragungsansuchen an die GBV unter Anerkennung
derer Bedingungen zu stellen sein. ...

Die GBV wird die Bestandrechte jedenfalls nur unter der Voraussetzung einrau-
men, dal} sich die berufenen Erben bzw. die an der bisherigen Wohnung
Eintrittsberechtigten auf eine Person aus dem Kreise der Erben oder der bislang
Eintrittsberechtigten enigen bzw. die Verlassenschaft die nadmliche Person
benennt. Der GBV steht aber auch diesfalls das Auswahlrecht in analoger
Anwendung des 8 20 WGG zu. Gleiches gilt sinngemal3 fur den Fall, dald mehrere
Personen eine Abtretung der Mietrechte geméald 8§ 12 MRG zu ihren Gunsten
behaupten.

Verstol? gegen § 6 Abs 3 KSchG, § 879 Abs 3 ABGB und gegen 8§ 12, 14 MRG i.V.m 8§ 20
WGG

In der Klausel, wonach der Mieter der GBV, der Verwaltung und seinen Darlehensgebern
gegenuber so lange fur die Erfullung aler Anspriche verantwortlich ist, bis der
Eintrittswerber die Haftungen dbernommen und die GBV bzw. die Verwatung und die
Darlehensgeber den bisherigen Mieter aus der Haftung entlassen haben werden, bleiben
Umfang (auch fur Mietentgelte fur Zeitrdume nach erfolgter Mietrechtsabtretung?) und Art
der Haftung vallig unklar. Dies macht die Klausel intransparent und daher unwirksam gemal3
8§ 6 Abs 3 KSchG.

Insofern es gemal3 der Klausel im Belieben der Bauvereinigung steht, den Mieter auch fur
Zeitraume nach Beendigung seines Vertragsverhéltnisses zur Haftung heranzuziehen, ist die
Klausel groblich benachteiligend iSd 8§ 879 Abs 3 ABGB.

In den Féllen der Abtretung der Mietrechte iSd § 12 MRG oder des Mietrechtseintritts iSd §
14 MRG erfolgt die Ubernahme der Mietrechte bzw der Eintritt in die Mietrechte unmittel bar
aufgrund des Gesetzes, wenn die in 88 12, 14 MRG genannten Voraussetzungen vorliegen.
Die Wirksamkeit der Mietrechtsabtretung bzw des Mietrechtseintritts ist nicht an ein
Ubertragungsansuchen an den Vermieter unter Anerkennung seiner Bedingungen gebunden,
auch nicht an eine ausdriickliche Einrdumung von Bestandrechten durch den Vermieter an
den/die neuen Mieter. Weitersist es dem Vermieter — wenn eine Abtretung der Mietrechte iSd
8 12 MRG an mehrere Personen erfolgt oder die Voraussetzungen fur den Mietrechtseintritt
iSd 8 14 MRG bel mehreren Personen vorliegen — untersagt, nur eine Person als Mieter
auszuwahlen. Die Klausel ist daher gesetzwidrig iSd 88 12 und 14 MRG.

Unter allen Umstanden ist im Falle der Ubernahme des Bestandobjektes durch
den Wohnungswerber zu gewéahrleisten, daf’ die GBV von Erben, Dritten oder
sonstigen Personen, die Rechte behaupten, bezlglich des durch oder fir den
Verstorbenen bereits erbrachten Eigenleistungsteiles nicht in Anspruch genom-
men wird.

Verstofd gegen § 6 Abs 3 KSchG und 8 879 Abs 3 ABGB
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Es liegt oftmals aul3erhalb des Einflussberei ches des WWohnungswerbers, ob Erben, Dritte oder
»sonstige Personen” im Zusammenhang mit dem Eigenleistungsteil des verstorbenen
Wohnungsvorgangers Anspriiche an den Vermieter richten. Die dem Wohnungswerber
auferlegte Verpflichtung kommt daher einer Verpflichtung gegeniber dem Vermieter zur
Schad- und Klagloshatung in Ansehung der von dritten Personen erhobenen Anspriiche
gleich, was die Klausel sowohl intransparent iSd 86 Abs3 KSchG as auch groblich
benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB macht.

Zulassig gemal 830 Abs. 2 Ziff 13 MRG werden neben den sonstigen
Kindigungsgrinden des 830 Abs. 2 MRG als wichtige Kundigungsgrinde im
Sinne 830 Abs. 1 dieses Gesetzes vereinbart, dass die GBV berechtigt ist, den
Mietvertrag zu kindigen

b) wenn der Mieter einen allenfalls gestundeten Finanzierungsbetrag (Punkt I1.)
nicht biszum Ende der Leistungsfrist in vereinbarter Weise bezahlt;

c) wenn er die Wohnung unter Umgehung des Rechtes der GBV zur teilweisen
oder ganzlichen Weiter- oder Untervermietung bzw. Uberlassung anbietet oder
sich hiezu Realitatenver mittler oder Makler bedient bzw. deren Tatigkeit duldet,
insbesonders wenn sich herausstellt, dass er die GBV rucksichtlich der
Nichttatigkeit solcher Personen oder Biros in Irrtum gefiihrt hat; gleiches gilt,
wenn er auf diese Art der GBV durch seinen Vorganger namhaft gemacht wurde
und/oder er als Nachfolger irrefihrende Angaben machte (Punkt XVI. Ziff. 4
lit b));

d) wenn er die Wohnung zum Teil oder zur Ganze Dritten entgeltlich oder
unentgeltlich tberlasst ...

wenn die Wohnung widmungswidrig zum Teil oder zur Génze zu anderen als
Wohnzwecken verwendet wird,

e) wenn der Mieter die Wohnung mit den von ihm bel der Bewerbung als
mitziehend angeftihrten Personen nicht innerhalb von sechs Monaten ab
Abschlul dieses Vertrages bezieht oder innerhalb eines Monates ab Ablauf der
zur Nutzungsunter brechung genehmigten Frist nicht wieder bezieht;

f) wenn er gegen Bestimmungen dieses Vertrages ver stof3t, insbesondere seinen
Zahlungsver pflichtungen (auch solchen wie Gerichts- und Anwaltskostener satz)
nicht nachkommt; weiters wenn er die Hausordnung, die fur die Gemeinschafts-
einrichtungen festgesetzten besonderen BenlUtzungsvor schriften (auch solche fur
PKW-Stellplatze) verletzt; wenn er enen ihm allenfalls Uberlassenen
Mieter garten nicht ordnungsgemal pflegt;

Verstofd gegen § 30 Abs 2 Z 13 MRG

Gemal3 § 30 Abs 2 Z 13 MRG dirfen nur solche Umstande als Kundigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflésung des Mietverhaltnisses fir den
Vermieter, seine nahen Angehotrigen oder fir das Unternehmen, flr das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach 8 30 Abs 2 Z 13
MRG als Kiundigungsgrund anzuerkennender Umstand muss den im Gesetz ausdricklich
genannten Grunden nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erfllt die
inkriminierte Klausel nicht, da es sich bei den in der Klausel genannten Umsténden nicht
(nur) um solche handelt, die als fur den Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen sind bzw
diese den im Mietrechtsgesetz ausdriicklich genannten Kindigungsgrinden nicht nahe
kommen.
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Speziell zum unter lit.b) vereinbarten Kindigungsgrund: Diese Bedingungen erfillt die
inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede nicht fristgerechte Bezahlung eines alenfalls
gestundeten Finanzierungsbeitrages as fur den Vermieter wichtig und bedeutsam i.S.d.
830Abs2Z 13 MRG anzusehen ist oder den im Gesetz ausdriicklich genannten Griinden
nahe kommt. So sieht etwa 8 30 Abs 2 Z 1 MRG eine Kindigung durch den Vermieter bei
Nichtbezahlung des Mietzinses nur nach erfolgter Mahnung und erfolglosem Verstreichen
einer Frist von mindestens acht Tagen vor.

Speziell zum unter lit.e) vereinbarten Kundigungsgrund: Diese Bedingungen erfillt die
inkriminierte Klausel nicht, da der normierte Kindigungsgrund nicht in jedem Fall — etwa
wenn der Mieter bei der Bewerbung fir die Wohnung seine frihere Lebensgefdhrtin als
mitziehend angefihrt hat, er jedoch die Wohnung mit einer neuen Lebenspartnerin bezieht -
als fur den Vermieter wichtig und bedeutsam i.S.d. § 30 Abs 2 Z 13 MRG anzusehen ist und
den im Gesetz ausdrticklich genannten Grinden nahe kommt.

Der Mieter haftet der GBV jedenfalls fur alle durch Verletzung von
Bestimmungen dieses Vertrages, der Hausordnung und sonstiger
Benltzungsregeln entstehenden Schaden und Nachteile

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausdl zielt offenbar darauf ab, eine Haftung des Mieters Uber die gesetzlich
vorgesehenen Fdlle hinaus zu begrinden, was groblich benachtelligend i.S.d.
8879 Abs 3 ABGB idt; jedenfalls ist die Klausal intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG, well
sie aufgrund der Formulierungen Uber den Umfang der beabsichtigten Haftungen des Mieters
im Unklaren 1&sst.

. Die GBV ist berechtigt, alle ihre Anspriiche an riuckstandigen Entgelten,
Forderungen fur Mangelbehebungen und Ersatzbeschaffungen, Raumungs,
Gerichts-, Nachforschungs-, Anwaltskosten u.a.m. von dem gemaf § 17 WGG zu
errechnenden Betrag abzuziehen oder, insoweit solche Anspriche ziffernmaRig
noch nicht feststehen, einen vorlaufigen Einbehalt zu tatigen.

Verstold gegen 88 17 Abs 3 WGG, 879 Abs 3 ABGB und 6 Abs 3 KSchG

Gemal3 8§17 Abs3 WGG sind die vom Mieter geleisteten Finanzierungsbeitrége binnen 8
Wochen nach Raumung des Mietgegenstandes abzurechnen und an den ausscheidenden
Mieter auszuzahlen; ein Einbehalt Uber diese Frist hinaus ist geméa3 817 Abs3 WGG
unzuléssig.

Die Klausdl ist groblich benachteiligend geméi3 § 879 Abs 3 ABGB, da nicht nur die zur

zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendigen Kosten, sondern auch ale dartiber
hinaus gehenden Kosten des Vermieters Uiberwéal zt werden sollen.

Die Klausel ist auch intransparent geméald 8 6 Abs 3 KSchG, da das Ausmal? der auf den
Mieter Uberwal zten Kosten in keiner Wei se bestimmt umschrieben wird.
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Wenn durch Abmeldung oder Demontage von Energie- oder Warmezéhlern die
Energiee oder Warmezufuhr von Neuinstallationen abhangig ist, gehen diese
Kosten in gleicher Weise zu Lasten des Anspruches gemald 8 17 WGG und
begriinden dar Uber hinaus Schadener satzpflicht des scheidenden Mieters.

VerstolR gegen 8 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel ist einerseits intransparent, da ihr Regelungsinhalt unklar ist. Dartiber hinaus ist
sie offenkundig grdblich benachteiligend iSd § 879 Abs3 ABGB, da es keinen sachlich
gerechtfertigten Grund gibt, die Kosten von Neuinstallationen im Falle der Abmeldung von
Energie- oder Warmezahlern dem scheidenden Mieter anzul asten.

Bei Beendigung des Mietverhdaltnisses ist der Mietgegenstand samt Zubehor
einem von der GBV namhaft gemachten Vertreter in ordnungsgeméliem
Zustand geraumt und besenrein zu Uber geben.

Der ordnungsgemalde Zustand liegt vor, wenn die Wohnung sich in besenreinem,
von aller Fahrnis gerdumten, gutem und brauchbarem Zustand, entsprechend
dem, in dem sie der Mieter Ubernommen hat, befindet. | nsbesondere haben sich
auch die mit der Wohnung zum Gebrauch lberlassenen, der GBV gehdrigen
Gegenstande (wie z.B. Herd, Abwasche, Radiatoren u.a.m.) in gebrauchsfahigem
Zustand zu befinden...

VerstoRR gegen 8§ 14a WGG und 8§ 879 Abs 3i.V.m. § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel Uberwédlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabel
differenziert wird, ob es sich um ernste Schaden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstofdt aus diesem Grund einerseits gegen § 14a WGG, im ubrigen ist sie auch groblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, da die ganzliche Uberw& zung der den Vermieter
gemal? § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt
ist.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhatnisses in jenem Zustand zurtickzustellen, in dem sie der Mieter bernommen hat.
Diese Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher
groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Um die Gebrauchsfahigkeit von mit Energie betriebenen Geréatschaften prtfen
zu konnen, hat der Mieter bei Ubergabe fiir die Energiezufuhr zu sorgen,
demnach darf er den Strom- und Gasbezug nicht vorher abmelden bzw. hat er
fur die Wiederanmeldung zum Uber gabezeitpunkt auf seine Kosten Vorsorge zu
treffen. Geschieht dies nicht, muss die Gebrauchsunféahigkeit der Geréatschaften
angenommen und ein entsprechender Ersatz auf Kosten des Mieters von der
GBYV beschafft werden. Ein Ausgleich , neu fur alt“ gebuhrt dem Mieter nicht.
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Verstold gegen § 879 Abs 1 und Abs 3 ABGB

Die an die vereinbarungswidrige Abmeldung des Strom- und Gasbezuges durch den Mieter
geknupfte Konsequenz, dass dieser fur die Kosten der Erneuerung samtlicher Geréte
aufkommen muss, ist in diesem Ausmal3 sachlich nicht gerechtfertigt, sodass die Regelung
nicht nur gegen 8879Abs3, sondern auch gegen 8879 Abs1 ABGB (infolge
Sittenwidrigkeit) verstofdt und unwirksam ist.

Die Ubergabe ist erst vollzogen, wenn der frithere Zustand wieder hergestellt ist,
alle Fahrnisse entfernt sind und die Endreinigung vor genommen wur de.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i.V.m § 1109 ABGB und § 14aWGG

Die Klausal ist groblich benachteiligend, weil entgegen der (dispositiven) gesetzlichen
Regelung zum Nachteil des Mieters fingiert wird, dass die Ubergabe iSd § 1109 ABGB erst
mit der ordnungsgemalien R&umung und Endreinigung und nicht bereits mit der tatsachlichen
Ubergabe al's vollzogen gilt.

Die Klausal ist weiters groblich benachteiligend iSd 879 Abs3 ABGB, da sie die
Verpflichtung des Mieters zur Wiederherstellung des friiheren Zustandes vorsieht, obwohl der
Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegenstandes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch
gemal3 der Judikatur zu § 1109 ABGB nicht aufzukommen hat.

Davon der Verpflichtung zur Wiederherstellung des friheren Zustandes auch ernste Schaden
des Hauses nicht ausgenommen sind, hinsichtlich der § 14a WGG zwingend die Erhaltungs-
pflicht des Vermieters vorsieht, ist die Klausel auch aus diesem Grunde gesetzwidrig.

Bis zum Vollzug der Ubergabe gemaR den in diesem Vertragspunkt genannten
Bestimmungen ist der Mieter verpflichtet, das Entgelt bzw. en diesem
entsprechendes Benltzungsentgelt zu bezahlen, und zwar auch fir den ganzen
Monat, in den die vertragsgemalie Riuckgabe bzw. die tatsachliche Ricknahme
seitensder GBV féllt.

VerstoR3 gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1109 ABGB

Nach der Judikatur zu 81109 ABGB ist Benltzungsentgelt nur fir die Dauer der
tatsachlichen Benltzung, sohin bis zur Ruckstellung (Besitzverschaffung durch den Mieter),
zu zahlen; die Klausel (da mit der vorgenannten Klausel die Ubergabe erst dann als vollzogen
gilt, wenn der frihere Zustand wiederhergestellt ist) weicht von dieser Regelung ohne
sachliche Rechtfertigung zum Nachteil des Mieters ab und ist deshab groblich
benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB.

Die Ruckstellung des Mietgegenstandes selbst in vertragswidrigem Zustand berechtigt nicht
zur weiteren Einhebung eines Benltzungsentgelts bis zur Beendigung von alenfals zur
Herstellung des friheren Zustandes notwendiger Mal3nahmen der Vermieterin. Diesbeztiglich
ist die Vermieterin auf Anspriiche geméal? § 1111 ABGB verwiesen. Die Verpflichtung zur
Bezahlung des vereinbarten Entgelts endet mit der Einrdumung der tatséchlichen
Verfugungsmoglichkeit Gber den Bestandgegenstand, nicht erst mit dem Abschluss eventuell
nachtréglicher Sanierungsmal3nahmen der Vermieterin.
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Die GBV ist berechtigt, die Besdatigung allfalliger Sonderausstattungen
(Aufwendungen auf die Wohnung, auch seinerzeitige bauliche Sonderwiinsche)
zu verlangen, selbst soweit es sich um nutzliche Verbesserungen handelt, zu
denen die GBV ihre Zustimmung erteilte, soferne nicht 8§ 20 Abs. 5 WGG zum
Tragen kommt.

Verstofd gegen 8§ 9 Abs 3 MRG und 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel ist mit 8 9 Abs3 MRG unvereinbar, wonach der Vermieter seine Zustimmung
zur Vornahme wesentlicher Veranderungen nur in den nicht in 8 9 Abs 2 angefiihrten Féllen
von der Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren Zustandes bei der
ZurUckstellung des Mietgegenstandes abhangig machen kann.

Uberdies darf der Vermieter die Beseitigung nur verlangen, wenn er im Einzelfall seine
Zustimmung von der Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren
Zustandes abhangig gemacht hat.

Der Veweis auf 820 Abs5WGG macht die Klausel Uberdies intransparent i.S.d.
86 Abs 3 KSchG, da unklar ist, inwieweit diese Bestimmung, die den Anspruch des Mieters
auf Aufwandsersatz regelt, im Zusammenhang mit der Verpflichtung des Mieters zur
Wiederherstellung des friiheren Zustandes zum Tragen kommen soll.

Ein Anspruch auf Ersatz, auch wenn die Beseitigung nicht verlangt wird, besteht
der GBV gegentiber nicht.

Verstol? gegen § 20 Abs 5 WGG, § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB und 1097 ABGB i.V.m
§ 14aWGG

Durch die Klausel wird der durch 820Abs5WGG zwingend gestellte
Aufwandsersatzanspruch des Mieters unzuldssigerweise abbedungen, was die Klausel
unwirksam macht.

Dartiber hinaus impliziert die Klausel auch einen volligen Ausschluss des dem Mieter
aufgrund der Bestimmung des 8 1097 ABGB zustehenden Anspruchs auf Aufwandsersatz,
ohne dass eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist. Die Klausel ist daher aus diesem
Grund auch gemal3 § 879 Abs 3 ABGB unzuléssig.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemald § 14a
WGG zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Nach erfolgter Kindigung hat der Mieter die Besichtigung der Wohnung zum
Zwecke der anderweitigen Vergabe mindestens wochentags in der Zeit von
14 Uhr bis 19 Uhr zu gestatten.
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Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Mit der Ruckstellung der Wohnung ohne Entfernung von Einbaumdobeln und
Fahrnissen verzichtet der Mieter auf das Eigentum an den zurlckgelassenen
Gegenstanden ersatzlos zu Gunsten der GBV. Die GBV kann hiebei davon
ausgehen, dal3 die Fahrnisse und Einbaumobel dem Mieter gehéren oder er
zumindest die Verfuigungsgewalt darUber hat. Die GBV ist aber wahlweise auch
berechtigt, auf Kosten des Mieters die Entfernung dieser Gegenstande zu
veranlassen, wobel sie nicht verpflichtet ist, sie einzulagern oder zu verwahren,
weiters auch nicht Eigentums- oder Besitzrechte zu kléren oder zur Klarung zu
bringen.

VerstoRgegen 8§ 6 Abs1 Z 2 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel ist unzul&ssig, da sie eine Erklarungsfiktion enthélt, ohne dass die Klausel aber
den Voraussetzungen des 8 6 Abs 1 Z 2 KSchG fur derartige Erkl&rungsfiktionen gentgt.

Die Klausel raumt dem Vermieter zu Lasten des Mieters weitgehende Verfligungsrechte Uber
dessen Eigentum ein, was sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend iSd § 879
Abs3 ABGB ist.

Stellt die GBV oder ihr Beauftragter fest, dal3 der Mieter seinen Pflichten aus
diesem Vertrag nicht nachgekommen ist, insbesonders das Zubehor nicht
vollstandig vorhanden oder vorhandenes Zubehor sich nicht in gebrauchs
fahigem, ordentlichem Zustand befindet, ist sie befugt, die Mangel und Schéden
in fachmannischer Weise besetigen zu lassen oder auch im Bedarfsfall
Neuanschaffungen zu tétigen; dies alles auf Kosten des Mieters, wobe se
berechtigt ist, die Auslagen von dem gemal’ § 17 WGG zu berechnenden Betrag
abzuziehen, aber auch, wenn solche der Hohe nach noch nicht feststehen, einen
voraussichtlich entsprechenden vorlaufigen Einbehalt zu tatigen.

VerstolR gegen 8 14aWGG, 8§ 879 Abs3i.V.m § 1096 ABGB und 8§ 17 Abs 3WGG

DieKlausel Uberwalzt die Erhaltungspflicht des Vermietersim Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabel
differenziert wird, ob es sich um ernste Schéden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstofdt aus diesem Grund einerseits gegen 8 3 MRG, im ubrigen ist sie auch groblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, dadie Uberwé zung der den Vermieter gemaR

8 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt ist.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, dasie den Mieter verpflichtet, das Zubehtr des Mietgegenstandesin
einen gebrauchsfahigen, ordentlichen Zustand zu versetzen, dies auch dann, wenn es aufgrund
dessen vertragsgemal3en Gebrauches in der Zwischenzeit unbrauchbar geworden ist. Diese
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Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher
groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Gemal? 8§17 Abs3 WGG sind die vom Mieter geleisteten Finanzierungsbeitréage binnen 8
Wochen nach Raumung des Mietgegenstandes abzurechnen und an den ausscheidenden
Mieter auszuzahlen; ein Einbehalt Uber diese Frist hinaus ist gemal 817 Abs3 WGG
unzuléssig.

In all diesen Fallen verlangert sich die Frist gemafl Ziff 3. b) bis zu jenem
Zeitpunkt, in dem unter Einhaltung der zumutbaren Mihewaltung der GBV der
bedungene Zustand durch die GBV hergestellt ist.

3.b) Biszum Vollzug der Ubergabe ... ist der Mieter verpflichtet, das Entgelt bzw. ein
diesem entsprechendes Bentitzungsentgelt zu bezahlen, und zwar auch fir den
ganzen Monat, in dem die ... tatsachliche Riicknahme seitens der GBV fdllt.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1109 ABGB

Die Klausal ist groblich benachteiligend, well entgegen der (dispositiven) gesetzlichen
Regelung zum Nachteil des Mieters fingiert wird, dass die Ubergabe iSd § 1109 ABGB erst
am Ende des Monats, in dem die ordnungsgeméal3e Raumung und Endreinigung erfolgte, und
nicht bereits mit der tatsichlichen Ubergabe als vollzogen gilt.

Der Mieter hat das Haus (die Anlage) und die Wohnung besichtigt und
Ubernimmt das Bestandobjekt in seiner jetzigen Beschaffenheit unter Verzicht
auf die Rige von Mangeln, soferne diese nicht in einem Ubergabeprotokoll
festgehalten sind, wieesliegt und steht.

Verstofd gegen § 9 KSchG, § 1096 ABGB und § 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel sieht vor, dass die Vermieterin fir Mangel, die im Ubergabeprotokoll nicht
festgehalten sind, nicht einzustehen hat; das ist aus folgenden Griinden unzul dssig:

Die Klausel enthdlt eine gemal? 8 9 KSchG unzulassige Einschrénkung der Gewahrleistungs-
anspriche des Mieters.

Durch die Klausel wird der von §1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemald
86 Abs 1 Z 9 KSchG zul&ssige Ausmal? hinaus abbedungen.
Nicht sofort augenféallige Mangel verpflichtet sich der Mieter ungesaumt nach

deren Auftreten der GBV bekanntzugeben.

Verstol? gegen § 9 KSchG
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Die Normierung von Rugepflichten des Mieters zielt auf eine Einschrankung der
Gewahrleistungspflicht des Vermieters ab, die gemal3 8§ 9 KSchG unzuléssig ist.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand dem Vertrag gemald zu
benutzen und auf seine Kosten die fir dessen Verwendung bestimmten
Geratschaften und Einrichtungen (besonders die Lichtleitungs, Gadletung-,
Wasserleitungs-, Wéarmever sorgungs- und sanitéaren Anlagen) so zu warten und
instandzuhalten, dass die GBV sowie die anderen Mieter und sonstige
Bestandnehmer des Hauses (der Anlage) nicht beeintrachtigt sind und ihnen
keine Nachteile erwachsen.

VerstoRR gegen § 14a WGG sowie § 879 Abs3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausdl sieht eine Uberwézung der Erhaltungspflicht des Mieters auch fur jene im
Mietgegenstand auftretenden Méangel vor, bel denen es sich um ernste Schaden des Hauses
handelt. Die Verpflichtung zur Behebung derartiger Schaden trifft jedoch gemal3 8 14aWGG
zwingend den Vermieter, weshalb die Klausel unzuléssig ist.

Die Klausal Uberwdzt in einem betréchtlichen Ausmal} die den Vermieter gemald
81096 ABGB treffende Erhaltungspflicht fir den Mietgegenstand und die fir dessen
Verwendung bestimmten Gerétschaften und Einrichtungen auf den Mieter, was sachlich nicht
gerechtfertigt erscheint und damit gréblich benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3 ABGB ist.

Der Mieter ist weiters dazu verhalten, fur die Instandhaltung der von seinem
Mietrecht umfassten Raume einschlieldlich des Zubehérs zu sorgen und alle
notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen, soweit nicht eine
Erhaltungspflicht der GBV gemall §14a WGG vorliegt. Gleiches gilt fur
unbrauchbar werdende Geratschaften, insbesondere dann, wenn behdrdliche
Vorschriften Neuherstellungen erforderlich machen oder das Bewohnen des
Objektes ohne diese dem nachfolgenden Bestandnehmer nicht zumutbar ist oder
die Zulieferungen von Warme und Energie nicht mehr gewahrleistet sind.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausal Uberwdzt in einem betréchtlichen Ausmal} die den Vermieter gemald
81096 ABGB treffende Erhaltungspflicht fir den Mietgegenstand und die fir dessen
Verwendung bestimmten Gerétschaften und Einrichtungen auf den Mieter, was sachlich nicht
gerechtfertigt erscheint und damit gréblich benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3 ABGB ist.

Die GBV oder ihr Beauftragter ist berechtigt, die Erfillung aller
Verpflichtungen aus diesem Vertrag nach Erfordernis zu tberwachen und zu
diesem Zweck nach vorheriger Anmeldung und nicht zur Unzeit die vom
Mietrecht umfassten Ra&ume und Flachen, auch unter Heranziehung eines
Bausachverstdndigen, zu betreten und zu besichtigen. In allen Fallen der
drohenden oder vermuteten Gefahr ist das Betreten des Bestandobjektes durch
die GBV oder ihren Beauftragten zu jeder Tagess und Nachtzeit auch in
Abwesenheit des Mieters gestattet, wobel sie auch berechtigt ist, sich Zutritt zu
ver schaffen, wenn innerhalb angemessener Frist, bei Dringlichkeit unverziglich,
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der Mieter die Schlissel nicht zur Verfligung stellt oder die Eroffnung ihr mit
anderen zumutbaren Mitteln nicht moglich ist.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Der Mieter wird fur alle Schaden haften, die der GBV aus einem unsachgemaélen
oder sonst vertragswidrigen Gebrauch des Mietgegenstandes und des Zubehors
oder aus mangelnder Wartung durch den Mieter, seine Mitbewohner sowie
sonstige Personen, denen der Mieter den Zutritt gewdhrt oder ermdglicht,
entstehen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 14a WGG sowie § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klauseal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstofdt auch gegen 8 14aWGG, da die Erhaltungspflicht fir ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Sché&den an allgemeinen Teilen des Hauses gemald
8§ 14aWGG zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet
wurden. Der Vermieter ist im Rahmen seiner Erhatungspflicht gehalten, die Schaden zu
beheben und sich im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Insofern die Klausel eine Haftung des Mieters fur alle Schaden vorsieht, die aus einem
unsachgemal3en oder sonst vertragswidrigen Gebrauch des Mietgegenstandes durch sonstige
Personen, denen der Mieter den Zutritt gewahrt oder ermdglich, entstehen, ist sie gréblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Damit hétte der Mieter ja selbst fur das
Verhalten der Erflllungsgehilfen des Vermieters, denen er — wenn etwa Handwerker im
Auftrag des Vermieters die Wohnung des Mieters betreten, um eine dem Vermieter
obliegende Erhaltungsarbeit durchzufihren — den Zutritt gestatten muss, zu haften.

Unklar sind tberdies sowohl das Ausmal? der ,,Haftung* als auch der Kreis der Personen, fr
den diese Haftung vorgesehen wird; das macht die Klausel auch intransparent und unwirksam
gemald § 6 Abs 3 KSchG.

Der GBV steht es aber auch frei, wenn ihr die Feststellung des Verursachers
nicht leicht moglich ist, die zur Schadensbehebung notwendigen Auslagen im
Rahmen der Hausbewirtschaftungskosten zu verrechnen.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 3 KSchG, 8§ 21 MRG und 8 879 Abs 3 ABGB

Der Begriff der ,, Hausbewirtschaftungskosten® ist gesetzlich nicht definiert, sodass unklar ist,
was darunter zu verstehen ist; das macht die Klausel gemal3 § 6 Abs 3 KSchG unzulssig.
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Soweit die Klausel dem Vermieter das Recht einrdumt, Reparaturkosten im Rahmen der
Betriebskosten an die Mieter weiter zu verrechnen, verstolit sie gegen § 21 MRG.

Durch die Klausel versucht sich die Vermieterin von ihrer Verpflichtung freizuzeichnen, bei
auftretenden Schéaden den schuldtragenden Verursacher festzustellen und diesem gegentiber
Schadensbehebungskosten geltend zu machen; stattdessen sollen die Kosten von alen
Mietern getragen werden; diesist gegeniiber dem einzelnen Mieter, der den Schaden nicht zu
verantworten hat, gréblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

Entgegen dem Klauseltext besteht im Sinn des § 23 WGG und auch aus den Pflichten des
Vermieters aus dem Mietvertrag heraus die Verpflichtung der Bauvereinigung, mit
zweckmaBigem und wirtschaftlichem Aufwand festzustellen, welche Person allenfalls
derartige Beschadigungen verursacht hat und dieser gegeniiber die Schadensbehebungskosten
geltend zu machen. Die Bauvereinigung hat ihre Vertragspartner (den/die Mieter) moglichst
davor zu schitzen, dass diese mit Kosten der Behebung von Schéden finanziell belastet
werden, die andere Personen zu vertreten haben.

Schéden am Mietobjekt, deren Beseitigung zum Aufgabenbereich der GVB
gehdren, werden von dieser nur in jenem Ausmald behoben, das notwendig ist,
den Zustand, wie er im Zeitpunkt der Uberlassung zum Gebrauche war,
herzustellen.

Verstofd gegen § 14aWGG

Die Klausdl verstélt gegen den ,,dynamischen Erhaltungsbegriff* des § 14a WGG, der die
Verpflichtung der Bauvereinigung vorsient, das Mietobjekt ,im jeweils ortstblichen
Standard” zu erhalten.

Die GBV haftet insbesondere nicht fur die Wieder her stellung von Sonder ausstat-
tungen oder Sonderwiinschen, soweit nicht Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit
vorliegt.

Verstofd gegen § 14aWGG

Die Klausal versttld gegen die zwingende Bestimmung des § 14a WGG, wonach die
verschuldensunabhéngige Verpflichtung zur Behebung von ernsten Schaden des Hauses stets
den Vermieter trifft.

Jede beabsichtigte Veranderung des Mietgegenstandes, des Zubehérs oder der
Ausstattung, auch die Her stellung zuséatzlicher Ausstattungen, hat der Mieter der
GBYV schriftlich anzuzeigen. Sie darf nur mit schriftlicher Zustimmung der GBV
vor genommen wer den.

Verstold gegen 8 9 MRG und § 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
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aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteill des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Bei Ruckstellung des Mietgegenstandes ist ohne Ersatzanspruch der frihere
Zustand wieder herzustellen, soweit sich nicht aus 8 20 Abs. 5 WGG zwingend
etwas anderes ergibt.

VerstolR gegen 8 9 Abs 3 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel ist mit 8 9 Abs3 MRG unvereinbar, wonach der Vermieter seine Zustimmung
zur Vornahme wesentlicher Veranderungen nur in den nicht in 8 9 Abs 2 angefiihrten Féllen
von der Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren Zustandes bei der
ZurUckstellung des Mietgegenstandes abhangig machen kann.

Uberdies darf der Vermieter die Beseitigung nur verlangen, wenn er im Einzelfall seine
Zustimmung von der Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friheren
Zustandes abhangig gemacht hat.

Der Veweis auf 820 Abs5WGG macht die Klausel dberdies intransparent i.S.d.
8 6 Abs 3 KSchG, da unklar ist, inwieweit sich aus dieser Bestimmung, die den Anspruch des
Mieters auf Aufwandsersatz regelt, im Zusammenhang mit der Verpflichtung des Mieters zur
Wiederherstellung des friiheren Zustandes etwas anderes ergeben soll.

Erd-, mauer-, niet- und nagelfeste mit den baulichen Herstellungen in
Verbindung gebrachte I nvestitionen gehen zum Zeitpunkt der Errichtung in das
Eigentum der GBV Uber. Ein Entschadigungsanspruch besteht auch hier nur
nach Mal3gabe der zwingenden gesetzlichen Bestimmungen.

Verstofd gegen § 6 Abs 3 KSchG i.V.m § 20 Abs 5 WGG und § 879 Abs 3i.V.m 8§ 1097
ABGB sowie § 1097 ABGB i.V.m § 14aWGG

Die Klausel verschleiert, dass der durch 820Abs5WGG zwingend gestellte
Aufwandsersatzanspruch des Mieters nicht abbedungen werden kann, was die Klausel
intransparent und unwirksam macht.

Dartiber hinaus impliziert die Klausel auch einen volligen Ausschluss des dem Mieter
aufgrund der Bestimmung des 8 1097 ABGB zustehenden Anspruchs auf Aufwandsersatz,
ohne dass eine sachliche Rechtfertigung erkennbar ist. Die Klausel ist daher aus diesem
Grund auch gemal? § 879 Abs 3 ABGB unzuléssig.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fur notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemald § 14a

WGG zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).
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An den aulenseitigen Tellen durfen ohne schriftliche Genehmigung der GBV
keine Verédnderungen vorgenommen werden, auch nicht an dem Anstrich.
Andernfallsist die GBV berechtigt, auf Kosten des Mieters den urspringlichen
Zustand wieder herzustellen. Als Veréanderungen sind auch das Anbringen von
Balkon-, Terrassen- und Loggienverkleidungen oder Aufbauten daran,
AuRenjalousien, Markisen und dergleichen, sowie Anderungen welcher Art
immer an Fenstern, Turen und Bodenbeldagen der Balkone, Loggien und
Terrassen anzusehen. Das aulRere Erscheinungsbild darf in keiner Weise
beeintrachtigt werden. Der Mieter haftet jedenfalls fir die durch seine nicht
genehmigten Herstellungen erhthten Reparatur- oder Sanierungskosten. Die
Verwendung aul3enseitiger Teile, fur die keine schriftliche Zustimmung der GBV
vorliegt, ist rechtswidrig, stellt eine Besitzstérung dar und begrindet darlber
hinaus auch einen Unterlassungs- und Schadener satzanspruch der GBV.

VerstoR gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 9 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Das Anbringen von Vorrichtungen und Aufschriften fir Reklamezwecke ist ohne
vor herige schriftliche Zustimmung der GBV unzul&ssig.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Installation von Fernseh-, Funk- und sonstigen Antennen (auch von Par abol-
spiegeln oder anderen die Funktion von Antennen erfillenden Ger atschaften und
Instrumenten) unter Verwendung von oder auf bzw. in allgemeinen Teilen des
Hauses (der Anlage) ist ohne vorherige Zustimmung der GBV unzulassig.

Verstol3 gegen 8 9 MRG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Die Tierhaltung ist in allen Mietobjekten zu vermeiden... Uber Antrag kann eine
Genehmigung fur ein Haustier erteilt werden, soferne es sich um en solches
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handelt, dessen larm- und geruchsfreie Haltung im stadtischen Bereich blich
und ohne Stérungen der Hausbewohner moglich und gewahrleistet ist.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die génzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Im Sinne dieses Vertragspunktes erteilte Sondergenenmigungen kdnnen von der
GBYV jederzeit ohne Angabe von Griinden widerrufen werden.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Es erscheint sachlich nicht gerechtfertigt, dass eine einmal erteilte Genehmigung zur
Tierhaltung jederzeit und ohne Angabe von Grinden widerrufbar sein soll, da es den Mieter
dadurch in die Situation bringt, dass er jederzeit damit rechnen muss, sich von seinem
Haustier trennen zu missen; die Klausel ist deshalb groblich benachteiligend i.S.d.
§ 879 Abs 3 ABGB.

Die GBV darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung
des Hauses (der Anlage) oder der Wohnung oder zur Abwendung drohender
Gefahr, zur Besatigung von Haftmangeln oder zur Beseitigung sonstiger
Schaden notwendig wer den, auch ohne Zustimmung des Mieter s vornehmen. Der
Mieter hat jene R&ume und Flachen, die zur Durchfihrung in Anspruch
genommen werden mussen, zuganglich zu halten und darf die Ausfihrung der
Arbeiten nicht hindern oder verzogern; andernfalls hat er den Schaden, der
durch Nichtbeachtung dieser Verpflichtung entsteht, den Geschadigten zu
er setzen.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausel verstofd gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 8 Abs 2 MRG, da sie eine Uber
diese Bestimmung hinausgehende Verpflichtung des Hauptmieters vorsieht, das Betreten des
Mietgegenstandes durch den Vermieter und die voribergehende Bentitzung und Verédnderung
seines Mietgegenstandes zuzul assen.

Ausbesserungen und bauliche Verénderungen, die zwar nicht notwendig, aber
doch Ublich, zweckmalRig oder nutzlich sind, diarfen ohne Zustimmung des
Mieter s vorgenommen werden, wenn sieihn nicht wesentlich beeintrchtigen.

Versto3 gegen § 8 Abs2 MRG und § 4 Abs4 MRG

Die Klausel verstofd gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 8 Abs 2 MRG, da sie eine Uber
diese Bestimmung hinausgehende Verpflichtung des Hauptmieters vorsieht, das Betreten des
Mietgegenstandes durch den Vermieter und die vortbergehende Bentitzung und Verénderung
seines Mietgegenstandes zuzul assen.
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Eine vorweg und pauschal erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nutzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG; eine derartige Erklérung ist deshalb unzul&ssig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die ganzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung des
Mietobjektes zum Gebrauch an Dritte ist nicht gestattet, soweit dem nicht
zwingende gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen.

VerstoR gegen § 6 Abs 3 KSchGi.V.m 88 11, 12 MRG

Die Klausel verschleiert, dass die Untervermietung/Weitergabe in jenen Falen und in jenem
Ausmal3, in welchen dies die zwingenden Bestimmungen der 88 11, 12 MRG gestatten,
immer zuléssig ist; das macht die Klausel intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Aufnahme von Mitbewohnern bedarf der schriftlichen Zustimmung der
GBV, soferne es sich nicht um nahe Angehorige (Ehegatten, Lebensgefahrten,
Kinder einschliefdlich Wahlkinder, Eltern, Geschwister) handelt.

Verstofd gegen § 11 MRG, § 879 Abs 3 ABGB und 8 10 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung auch in solchen Féllen aus, in welchen diese gemal3
den zwingenden Bestimmungen des § 11 MRG auch ohne Zustimmung des Vermieters
zuléssigist.

Durch die Klausel wird auch jede Aufnahme von Mitbewohnern von der Zustimmung des
Vermieters abhéngig gemacht, was deshab groblich benachteiligend im Sinne des
8879 Abs 3 ABGB ist, weil dadurch die Moglichkeiten des Mieters, seine Lebensverhéltnisse
Zu gestalten, in einer nicht zumutbaren Art und Welse eingeschrénkt wird.

Diese Klausel verstofit auch gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit
formloser Erkléarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des
Verbrauchers vertraglich nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Zusammenhang mit den vorangefihrten Ablehnungsgrinden wird
vereinbart, dass das Téatigwerden von Realitatenver mittlungen, Gebaudeverwal-
tungen, Maklern oder ahnlichen Vermittlungsbiros ebenso wie das Dulden eines
solchen Téatigwerdens die GBV zur Ablehnung des Vorgeschlagenen veranlassen
wird. ... Diesbezliglich unrichtige Angaben fihren zum Verluste der Moglichkeit,
einen Nachfolgevor schlag zu unterbreiten. Sie stellen dar Giber hinaus dann, wenn
der Scheidende noch nicht selbst aufgekiindigt hat, einen wichtigen
Kindigungsgrund gemald 830 Abs1 MRG dar, der hiemit gemall § 30 Abs2
Ziff 131.c. ausdricklich vereinbart wird (Punkt 1X). Bei Vorliegen einer vom
Scheidenden bereits eingebrachten Kindigung ist die GBV in solchen Féallen
berechtigt, sie auch gegen den bisherigen Bestandnehmer in Exekution zu setzen.
Der gleiche wichtige Kundigungsgrund gilt gegen den Nachfolger, wenn sich
unrichtige Angaben nach dem Vertragsabschluss mit ihm herausstellen, bei
deren Kenntnis sich die GBV zur Einrdumung der Bestandrechte an ihn nicht
ver standen hétte.
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VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde a's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Diese Bedingungen erfullt
die inkriminierte Klausel nicht, da die angefiihrten Umstande nicht als fur den Vermieter
wichtig und bedeutsam i.S.d. 830Abs2Z 13MRG anzusehen sind bzw. den im
Mietrechtsgesetz ausdriicklich genannten K ndigungsgriinden nicht nahe kommen.

Der Mieter nimmt fur sich und seine Rechtsnachfolger verbindlich und
zustimmend zur Kenntnis, dass die Zession des Anspruches auf Riickzahlung der
erbrachten Eigenleistung bzw. des gema 817WGG zur Abrechnung
gelangenden, voraussichtlichen Betrages, dessen Verpfandung, Abtretung oder
wie auch immer genannte Verwertung nicht anerkannt wird.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel nimmt dem Mieter jede Moglichkeit, seinen Anspruch auf Rickzahlung
geleisteter Finanzierungsbeitrége etwa durch Zession im Sinne des § 1392 ABGB oder
Verpfandung gemald 88 1368f ABGB zu verfugen; das macht die Klausel groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Nichtbefolgung der Hausordnung und der fur Anlagen und Gemeinschafts-
einrichtungen besonders getroffenen Bestimmungen ist als vertragswidriger
Gebrauch der Wohnung anzusehen.

Verstold gegen § 6 Abs 3 KSchG und 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Die Klausel stellt Verstofde gegen die Hausordnung und Bestimmungen fir die Bentitzung
von Gemeinschaftseinrichtungen dem vertragswidrigen Gebrauch der Wohnung gleich, ohne
jedoch zu differenzieren, ob es sich dabel um einen Verstof3 handelt, der den Vermieter
lediglich berechtigt, vom Mieter die Unterlassung zu begehren, oder aber um einen solchen,
der den Vermieter berechtigt, das Mietverhdtnis gemal3 § 30 Abs 2 Z 3 MRG aus wichtigem
Grund aufzukindigen. Diese fehlende Differenzierung macht die Klausel intransparent im
Sinne des 8§ 6 Abs 3 KSchG.

Bei konsumentenfeindlicher Auslegung ist davon auszugehen, dass die Klausel dem
Vermieter ein Kundigungsrecht auch in solchen Félen einrdumen will, in welchen die
Verstbl3e des Mieters keine Schwere erreichen, die Umstanden gleichzuhalten ware, die als
fur den Mieter wichtig und bedeutsam anzusehen sind bzw den im Mietrechtsgesetz
ausdricklich genannten Kindigungsgrinden nahe kommen; die Klausel verst6lt daher auch
gegen § 30 Abs 2 Z 13 MRG.

Das Befahren der Zu- und Abfahrtswege durch nicht zur Benltzung der
Parkpléatze befugte Personen ist nicht gestattet und haftet neben dem unbefugten
BenUtzer auch der Beniltzer auch der Mieter, tGber dessen Veranlassung oder in
dessem I nteresse diese (unter sagte) Beniitzung erfolgt.
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Verstold gegen § 6 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Die Klauseal zielt auf eine verschuldensunabhangige Haftung des Mieters ab, was groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB ist.

Dass der Mieter fur das Verhaten von Personen haften soll, deren vorschriftswidrige
Benutzung er ,veranlasst” hat oder die in seinem Interesse erfolgt ist, ist ebenfalls groblich
benachteiligend gemald 8879 Abs3ABGB und auch intransparent im Sinne des
86 Abs3KSchG, da dem Mieter damit die Haftung fur das Verhalten eines vdllig
unbestimmten und unuberschaubaren Personenkreises aufgebirdet wird (Brieftréger,
Professionisten, Einsatzfahrzeuge).

Es durfen nur niedrig wachsende und flach wurzelnde Pflanzen, die die
Nutzungsmaoglichkeit der anderen Grunflachen durch die daran Berechtigten
und den Licht- bzw. Sonneneinfall in andere Bestandsobjekte des Hauses (der
Anlage) nicht beeintrachtigen, gesetzt werden. Das Zuwiderhandeln und die
nicht ordnungsgemal3e Pflege der Anpflanzungen ist einem nachteiligen
Gebrauch des Mietgegenstandes gleichzuhalten.

Verstod gegen 8 9 Abs1 MRG, 8 6 Abs3 KSchGund § 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 § 9 Abs 1 MRG kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer vom Hauptmieter
beabsichtigten wesentlichen Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes nicht
verweigern, wenn die in 8 9 Abs 1 Z 1-7 MRG genannten V oraussetzungen vorliegen. Der
Mieter ist unter denim 8 9 Abs 1 Z 1-7 MRG genannten Voraussetzungen zu Anpflanzungen
berechtigt.

Die Klausel stellt Verstofde gegen die Hausordnung und Bestimmungen fir die Benttzung
von Gemeinschaftseinrichtungen dem vertragswidrigen Gebrauch der Wohnung gleich, ohne
jedoch zu differenzieren, ob es sich dabel um einen Verstol3 handelt, der den Vermieter
lediglich berechtigt, vom Mieter die Unterlassung zu begehren, oder aber um einen solchen,
der den Vermieter berechtigt, das Mietverhdtnis gema3 § 30 Abs 2 Z 3 MRG aus wichtigem
Grund aufzukindigen. Diese fehlende Differenzierung macht die Klausel intransparent im
Sinne des § 6 Abs 3 KSchG.

Bei konsumentenfeindlicher Auslegung ist davon auszugehen, dass die Klause dem
Vermieter ein Kundigungsrecht auch in solchen Féllen einrdumen will, in welchen die
Verstol3e des Mieters keine Schwere erreichen, die Umstanden gleichzuhalten ware, die als
fur den Mieter wichtig und bedeutsam anzusehen sind bzw den im Mietrechtsgesetz
ausdricklich genannten Kiindigungsgrinden nahe kommen; die Klausel verst6ldt daher auch
gegen 8 30 Abs 2 Z 13 MRG.

Eine Ersatzleistung fur die Anpflanzungen durch die GBV erfolgt nicht.

Verstold gegen § 20 Abs5 WGG und § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 20 Abs5WGG, der den
Anspruch des Mieters auf Aufwandsersatz bei Beendigung des Mietverhaltnisses regelt.

Weiters werden die aufgrund der dispositiven Bestimmungen des 8 1097 ABGB zustehenden
Anspriiche des Mieters auf Aufwandsersatz abbedungen, ohne dass eine sachliche
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Rechtfertigung daftr erkennbar wére. Die Klausel ist daher auch groblich benachteiligend
gemal? § 879 Abs 3 ABGB und somit rechtsunwirksam.

Festgehalten wird, dass aul3er diesem Vertrag keine Vereinbarungen getroffen
wurden.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG und 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Die Klausel zielt darauf ab, Nebenvereinbarungen zum Vertrag, insbesondere muindlichen
Zusagen des Vermieters, ihre Wirksamkeit zu nehmen, was mit 8§10 Abs3 KSchG
unvereinbar ist.

Die Klausdl stellt aul3erdem eine ,, Tatsachenbestétigung” dar, die eine Wissenserklarung des
Verbrauchers fingiert, wonach keine Zusatzvereinbarungen getroffen worden seien. Dies
belastet den Mieter mit dem Beweis, dass der Inhalt der Wissenserklarung unrichtig ist, was
einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Personlich an den Mieter gerichtete Erklarungen der GBV haben ebenso wie
Erkléarungen des Mieters an die GBV schriftlich auf dem Postweg, per Telefax
oder durch Ubernahme oder Abgabe eines Schriftstiickes bei der GBV bzw. in
der Posteingangsstelle der Hausverwaltung zu erfolgen.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Allgemeine Bekanntmachungen der GBV oder der Verwaltung sind auch im
Wege des Anschlagens bzw. Aushanges im Hause moglich und fur den Mieter
verbindlich.

Verstofld gegen 8§ 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Die Klausel zielt darauf ab, dass fur den Verbraucher rechtlich bedeutsame Erkl&rungen (tber
die gesetzlich geregelten Zugangsfiktionen, etwa geméal3 § 37 Abs3Z 4 und 5 MRG hinaus)
als zugegangen gelten, obwohl sie ihm nicht zugegangen sind, sondern nur durch Anschlag im
Haus bekannt gemacht wurden. Dies verstofdt — auf3er in den gesetzlich geregelten
Ausnahmefdlen —gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Alle Erkléarungen der GBV konnen rechtswirksam fur den Mieter an die
Anschrift der vertragsgegenstandlichen Wohnung abgegeben werden. Der Mieter
hat daflir zu sorgen, dass ihn auch bei Ortsabwesenheit die an diese Adresse
abgefertigten Schriftstiicke erreichen. Dies gilt auch fir die Informationen tber
allgemeine Bekanntmachungen sinngemal.

Verstofd gegen § 6 Abs 1 Z 3 KSchG
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Die Klausel enthélt eine Zugangsfiktion, wonach die Zustellung an den Mieter sowohl dann
wirksam ware, wenn es sich bei der Anschrift der vertragsgegensténdlichen Wohnung nicht
mehr um die Abgabestelle des Mieters handelt als auch dann, wenn er gerade ortsabwesend
ist. Die Klausel verstof3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG.

Mit Rulcksicht auf diese Bindungen und auch darauf, dass die GBV im
wesentlichen dem Kostendeckungsprinzip Rechnung tragen muss und tber ihre
Gelder Rechenschaft abzulegen hat, nimmt der Mieter zustimmend zur
Kenntnis, dass als Auslegungsregel fir die vertraglichen Vereinbarungen zu
gelten hat, dass die GBV diesen Auflagen nachkommen kann und ihr keine
Nachteile oder Kosten erwachsen, die weiter zuverrechnen oder zu tiberwélzen sie
nicht in der Lageist.

Verstol? gegen 88 23 WGG, 6 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel verstof3t gegen 8 23 Abs 1 WGG, da sie der Vermieterin die Moglichkeit
einraumt, auch sinnlosen Aufwand, Luxusaufwendungen und &hnlichen Aufwand, der mit
dem in § 23 WGG festgelegten Grundsdtzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaldigkeit der Verwaltung unvereinbar ist, auf die Mieter zu Gberwal zen.

Da die Klausel eine geradezu uferlose Moglichkeit des Vermieters vorsieht, Kosten auf die
Mieter zu Uberwélzen, ist die Klausel auch gréblich benachteiligend gemald 8 879 Abs 3
ABGB und intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG.

Insoweit zwingende gesetzliche Normen die Unwirksamkeit einzelner
Bestimmungen des Vertrages bewirken, so treten an deren Stelle die jeweiligen
zwingenden gesetzlichen Normen, ohne dass dadurch der gesamte Vertrag
unwirksam wird.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhalten, was die Klausel grdblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB macht.

Der Mieter bestétigt, dass er vor Abschluss dieses Vertrages ausreichend
Gelegenheit hatte, sich Uber die Angemessenheit der Vertragsbedingungen zu
informieren, weiters auch Gber GrolRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
und Erhaltungszustand des Mietobjektes sowie der Baulichkeit, in der es gelegen
ist. Er anerkennt demgemald sowohl geldliche als auch sonstige vertragliche
Verpflichtungen und erklart ausdricklich, zu diesen Bedingungen das
Mietobjekt anmieten und tibernehmen zu wollen.

VerstoR gegen 88 6 Abs 1 Z 11i.V.m 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB sowie 879 Abs 3
ABGB

Durch diese , Tatsachenbestdtigung® des Mieters soll die Beweislast dafr, dass allfallige
Mangel, die die Brauchbarkeit hindern, bei Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
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haben, auf den Mieter Uberwdzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Durch Tatsachenbestdtigungen, wie sie die Klausel enthalt, wird fingiert, dass der gesamte
Text des Vertragsformblattes vor Unterfertigung mit dem Verbraucher ausdriicklich erértert
und von ihm zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Damit soll die den Unternehmer
gemald 8 6 Abs 2 KSchG und 864a ABGB treffende Beweidlast, dass Klauseln im einzelnen
ausgehandelt wurden bzw. der Verbraucher besonders darauf hingewiesen wurde auf den
Verbraucher Uberwazt werden; die Klausel verstol3t aus diesem Grund gegen 8 6 Abs1 Z 11
KSchG. Diese Wirkung macht die Klausel im Ubrigen auch groblich benachteiligend im Sinne
des 8 879 Abs 3 ABGB.

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweislast dafir, dass der
Mietgegenstand nicht die im Vertrag angefiihrte Grofe aufweist, auf den Mieter Uberwéalzt
werden, was einen Verstold gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.

Die GBV st berechtigt, alle noch bestehenden geldlichen Verpflichtungen des
Mieters gegen den geleisteten Finanzierungsbeitrag aufzurechnen bzw. wenn sie
nicht feststehen, einen angemessenen Einbehalt zu tatigen.

Verstol3 gegen 8 17 Abs 3 WGG

Gemal? 8 17 Abs 3 WGG sind die vom Mieter geleisteten Finanzierungsbeitrage binnen
8 Wochen nach Raumung des Mietgegenstandes abzurechnen und an den ausscheidenden
Mieter auszuzahlen; ein Einbehalt Uber diese Frist hinaus ist gemald 8 17 Abs 3 WGG
unzuléssig.
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Vertrag 17

Der Mieter ist zu einer Untervermietung oder sonstigen Gebrauchsiberlassung
des Mietgegenstandes nicht ber echtigt.

VerstoR gegen 8 11 MRG und 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung/ Weitergabe auch in jenen Féllen aus, in welchen
diese gemal3 den zwingenden Bestimmungen des 8 11 MRG zuléssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuléssig.

Neben dem Mietzins hat der Mieter folgende Kosten zu entrichten:
b) Den verhaltnisméaligen Antell an den jeweils anfallenden Betriebskosten und
Offentlichen Abgaben im Sinne von 88 21 ff MRG (inklusive den anteiligen
Kosten einer Sturm- und Glasbruchversicherung), wobel der monatliche
Akontobetrag hiefur derzeit ......... betrégt.

VerstoB gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG und § 6 Abs 3 KSchG

Die Kosten einer Sturm- und Glasbruchversicherung dirfen als Betriebskosten nur dann an
die Mieter Uberwdlzt werden, wenn und insoweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese
berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss,
der Erneuerung oder der Anderung des V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit der genannten Klausel wird die Tragung der Kosten der Sturm- und
Glasbruchversicherung ohne das in der genannten Gesetzesbestimmung vorgesehene
Erfordernis der mehrheitlichen Zustimmung aller Mieter auf den Mieter Gberwal zt.

Die Klausdl ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG, da sie dem Mieter
verschleiert, dass er die Kosten einer Sturm- und Glasbruchversicherung nur dann tragen
muss, wenn die Mehrheit der Hauptmieter des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder
der Anderung des V ersicherungsvertrages zugestimmt haben.

Der Mietzinsist am ersten jeden Monates im voraus kostenfrei zu bezahlen. Zeit, Art
und Ort der Bezahlung bestimmt die Vermieterin.

Verstold gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausdl rd&umt sich die Vermieterin das einseitige Gestaltungsrecht ein, entgegen
vertraglichen Vereinbarungen oder dispositiven Bestimmungen (so etwa 8§ 904f ABGB), Zeit,
Art und Ort der Leistungen der Mietzinszahlungen des Mieters zu bestimmen. Aufgrund
dieser Klausel hat die Vermieterin die Moglichkeit, die Zahlungsmodalitéten in einer fir sie
vorteilhaften (zB Voraudeistungspflicht, Lastschriftverfahren) bzw. fir den Mieter
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beschwerlichen (Barzahlung an einem bestimmten Ort) abzuandern, was sachlich nicht
gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i1.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Der Mieter ist nicht berechtigt, Forderungen gegen die Vermieterin mit dem
Mietzins (einschlie3lich der Betriebskosten) aufzurechnen.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal’ 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Mietgegenstand wird dem Mieter in brauchbarem Zustand Uber geben.

Verstold gegen 86 Abs1 Z 11 KSchG

Durch diese , Tatsachenbestétigung® des Mieters soll die Beweidlast dafir, dass allféllige
Maéangel, welche die Brauchbarkeit hindern, bel Vertragsunterfertigung noch nicht vorgelegen
haben, auf den Mieter Uberwdzt werden, was einen Verstol3 gegen 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG
darstellt.

Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt und tbernimmt ihn mit allen Vor -
und Nachteilen sowie unter Verzicht auf die Rige von Mangeln, die nicht im
Uber gabeprotokoll festgehalten sind.

VerstoR gegen 8 9 KSchG, 8§ 1096 ABGB und 6 Abs 1 Z 9 KSchG

Die Klausel sient vor, dass die Vermieterin fir Mangel, die im Ubergabeprotokoll nicht
festgehalten sind, nicht einzustehen hat; dasist aus folgenden Griinden unzul &ssig:

Die Klausel enthalt eine gemal? 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewaéhrleistungs-
anspriiche des Mieters.

Durch die Klausel wird der von 81096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das gemal}
86 Abs1Z 9 KSchG zuléssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Vor allemist der Mieter verpflichtet, auf seine Kosten die Schonheitsreparaturen
innerhalb des Mietgegenstandes (Tapezieren und Anstreichen der Wande und
Decken, Turen und Fenster, etc.) auszufihren sowie die Rollladen und Jalousien,
Licht- und Klingelanlage, Schldsser, Wasserhéhne, Wasch- und Abflussbecken,
Badezimmereinrichtungen  einschlieBlich ~ Verfliesung, Ofen,  Herde,
Elektroboiler, Durchlauferhitzer in Stand zu halten und be Funktions-
unfahigkeit zu erneuern sowie Kleinreparaturen an Lichtleitungs-, Gadeitungs-,
Wasserleitungs-, Beheizungss und sanitaren Anlagen auf seine Kosten
durchfihren zu lassen sowie zer brochene Glasscheiben zu er setzen.
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Versto gegen § 14aWGG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthalt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden, dieas
ernste Schaden des Hauses oder as Schaden an algemeinen Tellen des Hauses (zB
AuRenrollladen)zu qualifizieren sind und verstol3t insoweit gegen § 14a WGG.

Die Klausel Uberwézt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelmaldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Er hat auch Boden und Bodenbeldge sowie alle Einrichtungen des
Mietgegenstandes pfleglich zu behandeln und auf seine Kosten instand zu halten,
insbesonder e eingetr etene Beschadigungen zu beheben.

Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht auch nach Fristsetzung nicht nach,
so kann die Vermieterin die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
durchfuhren lassen.

Verstofd gegen § 14a WGG und § 879 Abs 3 ABGB i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel enthélt auch die Verpflichtung des Mieters zur Behebung solcher Schaden, die als
ernste Sch&den des Hauses zu qualifizieren sind und verstol3t insoweit gegen § 14a WGG.

Die Klausel Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal? 8 1096 ABGB auf den
Mieter. Klauseln in Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene
Rechtslage ohne sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind
regelméldig groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche
Rechtfertigung fir die Uberw& zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter haftet Uberdies fur alle Schaden, die der Vermieterin aus einem
unsachgemallen oder sonst vertragswidrigen Gebrauch des Mietgegenstandes
oder aus mangelnder Wartung durch den Mieter und alle Personen, denen der
Mieter den Zutritt gestattet oder ermaoglicht, entstehen.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB, 8 14aWGG sowie 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher grablich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstofdt auch gegen § 14a WGG, da die Erhatungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses gemald § 14a
WGG zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schdden vom Mieter verschuldet
wurden. Der Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu
beheben und sich im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.
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Insofern die Klausel eine Haftung des Mieters fur alle Schaden vorsieht, die aus einem
unsachgemal3en oder sonst vertragswidrigen Gebrauch des Mietobjektes durch Personen,
denen der Mieter den Zutritt gestattet oder ermoglichst, entstehen, ist sie gréblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Damit hétte der Mieter ja selbst fir das
Verhaten der Erfullungsgehilfen des Vermieters, denen er — wenn etwa Handwerker im
Auftrag des Vermieters die Wohnung des Mieters betreten, um eine dem Vermieter
obliegende Erhaltungsarbeit durchzufihren — den Zutritt gestatten muss, zu haften.

Unklar sind tberdies sowohl das Ausmal? der ,Haftung” as auch der Kreis der Personen, fir
die diese Haftung vorgesehen wird; das macht die Klausel auch intransparent und unwirksam
gemald § 6 Abs 3 KSchG.

Anspriiche sind auch von Einschrankungen oder Behinderungen, die sich fur den
Mieter daraus ergeben, dass die Vermieterin Erhaltungss und
Verbesserungsarbeiten — besonders Arbeiten zur Abwendung drohender
Gefahren und zur Besetigung von ernsten Schaden des Hauses — ohne
Zustimmung des Mieters vornimmt, nicht ableitbar.

Verstol3 gegen § 1096 ABGB, 8§ 8 Abs 3SMRG, 8§ 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Die Klausel verstofdt auch gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fall einer wesentlichen
Beeintréchtigung des Mieters in seinem Mietrecht den verschuldensunabhéngigen Anspruch
auf elne angemessene Entschéadigung vorsieht.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemal’ §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewéahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.

In Féllen vermuteter Gefahr kann die Vermieterin jederzeit, auch in
Abwesenheit des Mieters, die gemieteten Raume betreten. Der Mieter hat daflr
Vorsorge zu treffen, andernfalls er alle dadurch entstehenden Kosten und
Schaden, insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des
Mietgegenstandes, tragt.

Verstol3 gegen 8 8 Abs2 MRG und 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Die Klausel hat weiters die Funktion, die Kosten einer notwendigen Offnung des

Mietgegenstandes pauschal auf den Mieter zu Uberwélzen. Es ist dem Mieter aber nicht
zumutbar, fir jeden Fall seiner Abwesenheit Vorkehrungen fir die jederzeitige
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Zuganglichkeit des Mietgegenstandes zu treffen. Die Klause ist daher gréblich
benachteiligend gemal3 8 879 Abs 3 ABGB.

Beabsichtigt der Mieter Verdnderungen am Mietgegenstand vorzunehmen, so
hat er diesder Vermieterin schriftlich anzuzeigen.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Eine Anzeigepflicht sient 8§ 9 Abs 1 MRG zwingend nur fir den Fall einer beabsichtigten
wesentlichen Verénderung des Mietgegenstandes durch den Mieter vor.

Die Veranderung darf nur mit schriftlicher Genehmigung der Vermieterin
vor genommen werden, auf deren Verlangen Uberdies bei Riickstellung des Miet-
gegenstandes verlangt werden kann, dass der frihere Zustand wieder
herzustellen ist.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG, 8 9 Abs1 MRG und § 9 Abs 3 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Die Klausel sieht eine Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren
Zustandes bei der Zurlickstellung des Mietgegenstandes Uber das geméal § 9 Abs 3 MRG
zwingend geregelte Ausmal3 hinaus vor.

Fur die vom Mieter vorgenommene zusitzliche Ausstattung oder Anderung der
urspringlichen Ausstattung des Mietgegenstandes (z.B. Boden- oder
Wandbelage, Karniesen) sowie Einbaumdbel und Kicheneinrichtungen besteht,
vorbehaltlich einer abweichenden schriftlichen Vereinbarung, bei Beendigung
des Mietverhdltnisses kein Abldseanspruch. Es kann ihre Entfernung und die
Wieder her stellung des fr Giheren Zustandes ver langt wer den.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG, 8 9 Abs 3 MRG und § 20 Abs 5 WGG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Gemal3 8 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friheren Zustandes bel der Zustellung des Mietgegenstandes
abhéngig machen, wenn es sich um wesentliche Veradnderungen handelt, die nicht im 89
Abs2 MRG angefuhrt sind. Die Klausel verstol3t daher gegen 8 9 Abs3 MRG, da sie eine
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derartige Verpflichtung auch im Falle sonstiger (nicht wesentlicher oder der in § 9 Abs 2
angefuhrten) Veranderungen vorsieht.

Durch die Klausel wird auch der durch 820Abs5WGG zwingend gestellte
Aufwandersatzanspruch des Mieters unzul assigerwel se abbedungen.

Bel Beendigung des Mietverhéltnisses ist der Mietgegenstand einem von der
Vermieterin  namhaft gemachten Vertreter in gebrauchsfdhigem und
ordnungsgemallen Zustand geraumt und gereinigt zu Gber geben.

Verstol? gegen § 14aWGG, § 879 Abs 31.V.m 8 1096 ABGB sowie § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabei
differenziert wird, ob es sich um ernste Schaden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstofdt aus diesem Grund einerseits gegen 8§ 14aWGG, im Ubrigen ist sie auch groblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, da die ganzliche Uberw&zung der den Vermieter
gemal? § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt
ist.

Gemal3 § 1109 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur hat der Mieter fur die Abnitzung
des Bestandgegenstandes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von
diesem Grundsatz geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bel
Beendigung des Mietverhaltnisses in ordnungsgeméal3em Zustand (worin eine Verpflichtung
des Mieters, die gewohnliche Abnltzung auf seine Kosten zu beseitigen, zu sehen ist)
zurickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht
gerechtfertigt und daher groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

DieKlausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG, da unklar ist, was unter ,,in
gebrauchsfahigem und ordnungsgemal3en Zustand” zu verstehen ist.

Stellt der Mieter den Mieter den Mietgegenstand ohne Erfillung dieser
Verpflichtung zurick, ist die Vermieterin berechtigt, die notwendigen
MalRnahmen auf Kosten des Mieters durchfiihren zu lassen. Erst dann gilt der
Mietgegenstand als zur tickgestellt bzw als Giber geben.

Bis zum Vollzug der Ubergabe ist der Mieter verpflichtet den vereinbarten
Mietzinsweiter zu bezahlen.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1109 ABGB

Gemal3 § 1109 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur (MietSlg 36.171, MietSlg 39.148,
MietSlg 39.149) gilt die Zurlckstellung eines Bestandobjektes — s es auch in
vertragswidrigem Zustand — mit der Besitzverschaffung am Bestandobjekt as vollzogen. Der
Bestandgeber ist auch nicht berechtigt, die Ricknahme des Mietgegenstandes deshalb zu
verweigern, weil dieser Beschédigungen aufweist.

Daher ist die Vermieterin aber auch nicht berechtigt, mit dieser Klausel vorzusehen, dass die
Ruckstellung des Mietgegenstandes erst dann as vollzogen gilt, sobald sie nach bereits
erfolgter Besitzverschaffung durch den Mieter nachtréglich allfallige Schaden am Mietobjekt
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behoben hat. Diese Abweichung von der dispositiven Rechtdage ist sachlich nicht
gerechtfertigt und daher groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

Die Ruckstellung des Mietgegenstandes in vertragswidrigem Zustand berechtigt auch nicht
zur weiteren Einhebung des Mietzinses bis zur Beendigung der alenfalls notwendigen
Malinahmen. Diesbezlglich ist die Vermieterin auf Anspriche gema? 8§ 1111 ABGB
verwiesen. Die Verpflichtung zur Bezahlung des vereinbarten Mietzinses endet mit der
Einrdumung der tatséchlichen Verfiigungsmoglichkeit Gber den Bestandgegenstand, nicht erst
mit dem Abschluss eventuell nachtraglicher Sanierungsmal3nahmen der Vermieterin.

Der Mieter haftet fur die Befolgung der Hausordnung auch fir jene Personen,
denen er den Zutritt zum Mietgegenstand gestattet oder ermdglicht.

VerstolR gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

Soweit es Uberhaupt gerechtfertigt erscheint, den Mieter fir das Verhalten anderer Personen
haften zu lassen, fur deren Verhalten er nicht ohnehin aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
(so etwa 8§ 1313a ABGB) einzustehen hat, ist es jedenfalls sachlich nicht gerechtfertigt, seine
Haftung fur alle Personen, denen er den Zutritt zum Mietgegenstand gestattet (etwa auch
Erflllungsgehilfen des Vermieters) oder gar nur erméglicht (indem er etwa vergisst, die Tir
abzusperren) vorzusehen.

Unklar sind sowohl das Ausmal3 der ,, Haftung” als auch der Kreis der Personen, fur die diese
Haftung vorgesehen wird; das macht die Klausel auch intransparent und unwirksam gemal3
86 Abs 3 KSchG.

Anderungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Samtliche mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Kosten und
Gebihren tragt der Mieter.

Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméid 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.
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Zur Kontrolle von Schaden oder bei Sorge hinsichtlich vertragswidriger
Verwendung oder Vernachlassigung des Mietgegenstandes ist der Vermieter
oder ihren Beauftragten der Mietgegenstand gegen vorherige Anmeldung,
wer ktags zwischen 8.00 Uhr und 18.00 Uhr, zuganglich zu machen.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.
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Vertrag 18

Soweit zwingende gesetzliche Normen die Unwirksamkeit einzelner Bestim-
mungen dieses Vertrages bewirken, treten an deren Stelle die zwingenden
gesetzlichen Normen bzw. jene zuldssigen Gesetzesbestimmungen, die dem
ursprunglichen Willen entsprechen, ohne dass dadurch der gesamte Vertrag
unwirksam wird.

Verstold gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausel wird versucht, die Rechtswirksamkeit des Vertrages bis an die Grenze der
Rechtswidrigkeit/ Sittenwidrigkeit aufrecht zu erhaten, was die Klausel gréblich benach-
teiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB macht.

Alswichtiger Grund der Vermietern, den Mietvertrag zu kiindigen, wird weiters
vereinbart, dass

- der oder die Mieter Uber ihre Forderungswirdigkeit der Vermieterin
gegenuiber unrichtige Angaben gemacht haben, insbesondere, wenn der Mieter
und die mit ihm im Haushalt lebenden Personen entgegen seiner Angaben nicht
forderungswirdig im Sinne der Bestimmungen des NO WFG 1990 sind, wenn
sich also herausstellen sollte, dass die in 8 1 Abs. 6 dieses Vertrags vom Mieter
abgegebene Erklarung tiber seine Forderungswiurdigkeit unrichtigist;

- der Mieter gegen andere wesentliche Bestimmungen dieses Vertrages ver stofdt,
insbesondere die Finanzierungsbeitrdge oder das laufende Entgelt nicht
punktlich oder nicht vollstdndig bezahlt oder die vorgeschriebenen
Vergebihrungskosten dem Vermieter nicht ersetzt.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach § 30 Abs 2 Z 13
MRG as Kuindigungsgrund anzuerkennender Umstand muss Uberdies den im Gesetz
ausdrucklich genannten Griinden nahe kommen (MietSlg 43.273).

Diese Bedingungen erfillt die inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede unrichtige Angabe
der Mieter Uber die Forderungswirdigkeit und nicht jeder Verstold gegen wesentliche
Bestimmungen des Vertrages als fur den Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen ist bzw
den im Gesetz ausdrticklich genannten K tindigungsgriinden nahe kommt.

Bel Beendigung des Mietvertrages hat der Mieter der Vermieterin die Wohnung
in jenem Zustand, in dem diese Ubernommen wurde, unter Beriicksichtigung der
mit der Nutzung verbundenen gewohnlichen Abnitzung, gerdumt von eigenen
Fahrnissen besenrein und mit weil3er Farbe frisch ausgemalt, zurlckzustellen. ...
Weist die Wohnung zum Zeitpunkt der Ruckgabe Schaden auf, die nicht auf eine
gewohnliche Abnitzung zurickzufihren sind, bzw. wurde nicht frisch
ausgemalt, dann ist die Vermieterin berechtigt, diese Schaden auf Kosten des
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Mieters beheben zu lassen. Bis zur Behebung dieser Schaden haftet der Mieter
der Vermieterin auch fir das entgangene Entgelt.

Verstol3 gegen § 14aWGG und § 879 Abs 3i.V.m § 1096 ABGB

Die Klausel Uberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten, auf den Mieter, ohne dass dabel
differenziert wird, ob es sich um ernste Schaden des Hauses handelt oder nicht. Die Klausel
verstolt aus diesem Grund einerseits gegen 8 14aWGG, im Ubrigen ist sie auch gréblich
benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB, da die ganzliche Uberw& zung der den Vermieter
gemal? § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter sachlich nicht gerechtfertigt
ist.

Gemal3 der Judikatur zu 8§ 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhaltnisses mit weil3er Farbe frisch ausgemalt zurtickzustellen. Diese Abweichung von
der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher groblich
benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Der Mieter ist zur Ubernahme der zur Ubergabe angebotenen Wohnung zum
vereinbarten Termin verpflichtet.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m 88 918f ABGB

Durch die Klausel wird das Recht des Mieters, die Ubernahme der Wohnung bei Vorliegen
von Méangeln zu verweigern und den Vermieter gemall § 918f ABGB in Verzug zu setzen,
ausgeschlossen, was die Klausel grdblich benachteiligend im Sinne des 8 879 Abs 3 ABGB
macht.

Die verspatete Zahlung des Entgeltes berechtigt die Vermieterin pro Mahnung
eine Gebuhr von einem Zwolftel des Verwaltungskostensatzes gemal der jeweils
gultigen Entgeltrichtlinienverordnung zum WGG 1979 sowie Verzugszinsen von
9% p.a. einzuheben sowie allfallige Kosten einer anwaltlichen Vertretung zu
verrechnen.

VerstoR gegen 8 14 Abs 1 Z 6 WGG, § 23 WGG i.V.m. 8§88 5, 6 Entgeltrichtlinienverordnung
(ERVO) und 8 5 Abs 2 Gebarungsrichtlinienverordnung (GRV Q) sowie gegen 8 879 Abs 3
ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

a) Eine gemeinniitzige Bauvereinigung darf gemal3 § 14 Abs 1 Z 6 WGG zur Deckung der
Verwaltungskosten einen Betrag in maximal der Hohe einheben, wie er per Verordnung
(ERVO - ergangen aufgrund Verordnungserméchtigung in 8§ 13 Abs 3 WGG) festgelegt wird.
Zur Deckung der Kosten der ordentlichen Verwaltung darf maxima ein Pauschalbetrag
gemald 8 6 ERVO verrechnet werden. Mit diesem Betrag — der Uber das laufende monatliche
Entgelt eingehoben wird - sind ale im Zusammenhang mit der ordentlichen Verwaltung einer
Liegenschaft anfallenden Aufwendungen der Bauvereinigung abgedeckt. Fir die Verrechnung
dartber hinaus gehender Kosten im Zusammenhang mit der ordentlichen Verwaltung bleibt
kein Raum.
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Unstrittig fallt das Mahnwesen in die ordentliche Verwaltung der Liegenschaft. Die damit im
Zusammenhang stehenden Aufwendungen sind bereits durch das Pauschalentgelt
entsprechend § 6 ERV O abgedeckt, das mit dem laufenden Entgelt eingehoben wird; insofern
sich die Bauvereinigung mit der inkriminierten Klausel fir Mahnungen (Leistungen im
Zusammenhang mit der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft) ein Uber den
Pauschalbetrag i.S.d. 8 6 ERVO hinausgehendes Entgelt (,, eine Gebiihr von einem Zwolftel
des Verwaltungskostensatzes gemal? der jewells gultigen Entgeltrichtlinienverordnung zum
WGG 1979*) sichert, widerspricht dies den genannten gesetzlichen Bestimmungen.

b) Uberdies darf zur Deckung der gesamten Verwaltungskosten aller Baulichkeiten einer
Bauvereinigung gemal3 8 5 Abs 2 der Gebarungsrichtlinienverordnung nicht mehr verrechnet
werden, als die Summe der sich aus 8 6 ERV O jewellig errechenbaren Pauschal htchstbetrége.

Die Kosten von Mahnungen zéhlen jedenfalls zu den Verwatungskosten einer
Bauvereinigung. Insofern sich die Bauvereinigung mit der inkriminierten Klausel fir
Mahnungen (Leistungen im Zusammenhang mit der Verwaltung der Liegenschaft) eine
zusétzliche Vergitung, die Uber die Summe der geméld 8 6 ERVO jewells errechenbaren
Pauschal betrége hinausgeht, sichert, widerspricht dies§8 5 Abs2 GRVO.

Beispiel: Hat eine gemeinnitzige Bauvereinigung beispielsweise 10 Wohnhauser mit jewells
30 Wohnungen, also insgesamt 300 Wohnungen, so darf sie gem § 6 ERVO enen
Betrag von 300 x 170,40 EURO pro Jahr an Verwaltungskosten verlangen. Dies
bedeutet einen Betrag von insgesamt maxima EUR 51.120,-. Hebt die
Bauvereinigung das Pauschae in al ihren Baulichkeiten voll ein ( und das ist der
Regelfall in der Praxis) und damit insgesamt fur alle Baulichkeiten den Betrag von
EURO 51.120,-, darf sie fur dieihr entstehenden gesamten V erwaltungsaufwendungen
(Mahnungen gehoren jedenfalls dazu) keinerlei zusétzlichen Kosten, Entgelte und
Ersdtze von den Mietern verlangen (8 5 Abs 2 Gebarungsrichtlinienverordnung in
Verbindung mit 8 6 der Entgeltrichtlinienverordnung).

c) Die Klausel ist groblich benachteiligend geméal? § 879 Abs 3 ABGB, da nicht nur die zur
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendigen Kosten, sondern auch alle dartber
hinaus gehenden Kosten des Vermieters Uberwal zt werden sollen.

d) Die Klausel ist auch intransparent gemald 8 6 Abs 3 KSchG, da das Ausmal’ der auf den
Mieter Uberwd zten Kosten in keiner Weise bestimmt umschrieben wird.

Aus der vom Vermieter nach Abschluss des Bauvorhabens gelegten Abrechnung Uber
die Grund- und Baukosten des gesamten Bauvorhabens, deren Richtigkeit und
Vollstandigkeit hiermit auch vom Mieter anerkannt wird, ergibt sich ...

Verstol3 gegen § 6 Abs 1 Z 11 KSchG, 8 879 Abs 3 ABGB sowie § 18 Abs 3 WGG i.V.m.
8§21 WGG

Die in der Klausel enthaltene , Tatsachenbestdtigung” soll die Beweislast im Sinne der
Rechnungslegungspflicht vom Vermieter auf den Mieter Uberwalzen, was mit 86 Abs1Z 11
KSchG unvereinbar ist und die Klausel deshalb unwirksam macht.
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Dadie Klausel dem Mieter Einwendungen gegen die vom Mieter gelegte Abrechnung durch
ein fingiertes Anerkenntnis der Richtigkeit und Vollstandigkeit abschneiden soll, ist sie auch
sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klauseal verstof3t auch gegen das mit 8§ 18 Abs 3 WGG relativ zwingend gestellte Recht
des Mieters, Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt zugrunde gelegten gesamten
Herstellungskosten (Grund- und Baukosten des gesamten Bauvorhabens) bzw gegen einen
offenkundig unangemessenen Fixpreis zu erheben. Dieses Recht darf gema3 8 21 Abs1Z 1
WGG vertraglich nicht abbedungen werden.

Heiz- und Warmwasserkosten: Die Verechnung der Hez- und
Warmwasser kosten erfolgt direkt durch die EVN. Zu diesem Zweck ist fur jede
Wohnung ein Warmemengenzahler vorgesehen. Der Mieter ist verpflichtet, ein
entsprechendes Abkommen mit der EVN abzuschlief3en.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel schréankt die Dispositionsfreiheit des Mieters nicht nur insoweit ein, as sich
dieser seinen Warmelieferanten und die Form der Warmeversorgung nicht aussuchen kann,
sondern dartiber hinaus dadurch, dass er die von diesem Warmelieferanten vorgegebenen
Vertragsbedingungen akzeptieren muss, da er ja keine andere Wahlmoglichkeit hat. Dies
macht die Klausel offenkundig gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Geringflgige Gebrauchsbeeintréachtigungen bewirken keine Entgeltminderung,
sofern sie nicht auf ein Verschulden der Vermieterin zur ickzufiihren sind.

Verstofd gegen 88 1096 ABGB und 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzul&ssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.
Der Mieter bestatigt, dassder vereinbarte Fixpreisim Verhaltnis zu gleichartigen

freifinanzierten Objekten als angemessen anzusehen ist.

Verstofd gegen § 18 Abs 3aWGG

Die Klausal zielt darauf ab, dem Mieter die ihm geméald § 18 Abs 3aWGG zustehenden
Einwendungen gegen die Hohe des Fixpreises wegen offenkundiger Unangemessenheit
abzuschneiden und ihm damit die Moglichkeit der gerichtlichen Geltendmachung zu nehmen
bzw. erheblich zu erschweren. Die Klausel ist daher mit der zwingend gestellten Bestimmung
des § 18 Abs 3aWGG unvereinbar.
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Sofern keine andere Vereinbarung schriftlich in diesem Vertrag oder einem
Anhang dazu getroffen wurde, sind sdmtliche Finanzierungsbeitrage vor
Uber gabe der Wohnung an den Vermieter zu bezahlen.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die nicht fristgerechte Begleichung des Finanzierungsbeitrages stellt einen
KUndigungsgrund dar.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fur das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach § 30 Abs 2 Z 13
MRG as Kindigungsgrund anzuerkennender Umstand muss den im Gesetz ausdriicklich
genannten Grinden Uberdies nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erflllt die
inkriminierte Klausel nicht, da eine (lediglich) nicht fristgerechte Begleichung des
Finanzierungsbeitrages nicht as fir den Vermieter wichtig und bedeutsam i.S.d.
8§30 Abs2Z 13MRG anzusehen ist und den im Gesetz ausdricklich genannten Griinden
Uberdies nahe kommt. So sieht etwa 8 30 Abs 2 Z 1 MRG eine Kindigung durch den
Vermieter bei nicht fristgerechter Bezahlung des Mietzinses nur nach erfolgter Mahnung und
erfolglosem Verstreichen einer weiteren Frist von mindestens acht Tagen vor.

Soferne keine andere Vereinbarung schriftlich in diesem Vertrag getroffen
wurde, gilt jener Zustand der Wohnung als vertragsgemal3, in dem sich die
Wohnung zum Zeitpunkt der Besichtigung durch den Mieter befunden hat.

Verstofd gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG und 8 9 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel enthdlt auch eine gemad 8 9 KSchG unzuldssige Einschrankung der
Gewahrleistungsanspriiche des Mieters.

Die Vermieterin schlief3t fur die Wohnhausanlage ... eventuell eine
Sturmschaden- Glasbruch und Katastrophenversicherung ab. Der Mieter erklért
sich einverstanden damit, dass diese Kosten Uber die Betriebskosten verrechnet
wer den.

Verstod gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG
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Gemal3 8§ 21 Abs1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden al's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéaden
durfen gemal3 § 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstande — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben. Mit der genannten Klausel wird die Tragung der
Kosten der Sturm- und Glasbruchversicherung ohne das in  der genannten
Gesetzesbestimmung vorgesehene Erfordernis der mehrheitlichen Zustimmung aller Mieter
auf den Mieter Uberwal zt.

Mit obiger Klausel wird versucht, die Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bei
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grof3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
gpéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

Die Klausel ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, well dem Mieter Art, Umfang
und Konsegquenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter verpflichtet sich, die Wohnung auf eigene Kosten in gutem Zustand
zu erhalten, allfallige Beschadigungen unverziglich auf eigene Kosten zu
beheben und bei Auflésung des Bestandverhéltnisses das Bestandobjekt samt
Zubehor in ebensolchem Zustand, unter Bericksichtigung der durch bliches
Bewohnen eingetretenen Abnutzung, der Vermieterin zu Uber geben.

Verstol3 gegen § 14aWGG und § 879 Abs 31.V.m 8 1096 ABGB

Die Klausel verletzt die zwingende Bestimmung des 8§ 14a WGG, wonach die Verpflichtung
zur Behebung ernster Schaden des Hauses den Vermieter trifft und nicht auf den Mieter
Uberwdal zt werden darf.

Die Klausel Uberwalzt die Erhaltungspflicht gemal3 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Allféllige Schaden, die durch eine nicht widmungsgeméalle Verwendung der
Wohnung oder anderer Telle der Liegenschaft durch den Mieter entstehen, sind
von diesem auf eigene Kosten zu beheben, wobel dem Verhalten des Mieters das
Verhalten der in seinem Haushalt lebenden Personen, seiner Besucher sowie all
jener Personen, auf deren Verhalten der Mieter einwirken konnte, es aber
unterlasst, gleichgestellt ist.
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Verstol3 gegen 8 879 Abs 3 ABGB, 8 14a WGG sowie 8 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéangige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klauseal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstolét auch gegen § 14aWGG, da die Erhaltungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Sché&den an allgemeinen Teilen des Hauses gemald
8§ 14aWGG zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet
wurden. Der Vermieter ist im Rahmen seiner Erhatungspflicht gehalten, die Schaden zu
beheben und sich im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Insofern die Klausel eine Haftung des Mieters fur ale Schaden vorsieht, die aus einer
widmungswidrigen Verwendung der Wohnung oder anderer Teile der Liegenschaft durch
Besucher sowie all jener Personen, auf deren Verhalten der Mieter einwirken konnte, es aber
unterldsst, entstehen, ist sie groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.
Damit hétte der Mieter ja selbst fir das Verhalten der Erfullungsgehilfen des Vermieters,
denen er — wenn etwa Handwerker im Auftrag des Vermieters die Wohnung des Mieters
betreten, um eine dem Vermieter obliegende Erhaltungsarbeit durchzufihren — den Zutritt
gestatten muss, zu haften.

Unklar sind tberdies sowohl das Ausmal? der ,Haftung” a's auch der Kreis der Personen, fir
den diese Haftung vorgesehen wird; das macht die Klausel auch intransparent und unwirksam
gemal3 § 6 Abs 3 KSchG.

Kommt der Mieter seiner Verpflichtung zur Wiederherstellung von Schaden, die
aufgrund der Verletzung dieses Vertragspunktes entstanden sind, nicht nach, so
ist die Vermieterin berechtigt nach entsprechender Nachfristsetzung die
Schadensbehebung auf Kosten des Mieters selbst zu veranlassen. Aus dieser
Berechtigung der Vermieterin ist aber keine Verpflichtung abletbar, bei
auftretenden Schéden den schuldtragenden Verursacher festzustellen und diesem
gegenuiber Schadensbehebungskosten geltend zu machen. Die Vermieterin ist
vielmehr dazu berechtigt, zur Schadensbehebung notwendige Auslagen im
Rahmen der Jahresabrechnung zu verrechnen, sofern die Person des Schadigers
nicht ohne weiteren Aufwand mit Sicherheit feststellbar ist.

Verstol3 gegen § 6 Abs 3 KSchG, § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. 23 WGG

a) Die Klausdl ist unklar, weil der Bauvereinigung einerseits das Recht zustehen soll, die
Schadensbehebung auf Kosten des einzelnen Mieters veranlassen zu kénnen, andererseits die
Bauvereinigung berechtigt wird, die zur Schadensbehebung notwendigen Auslagen im
Rahmen der Jahresabrechnung (also mittelbar allen Mietern gemeinsam, daher dem einzelnen
Mieter nur anteilig) zu verrechnen.

b) Durch den zweiten Satz der Klausel versucht sich die Vermieterin von ihrer Verpflichtung
freizuzeichnen, bei auftretenden Schaden den schuldtragenden Verursacher festzustellen und
diesem gegenlber Schadensbehebungskosten geltend zu machen; stattdessen sollen die
Kosten vom Mieter (erster Satz der Klausel) oder von allen Mietern (dritter Satz der Klausel)
getragen werden; diesist groblich benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3 ABGB.
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Entgegen dem Klauseltext bestent im Sinn des § 23 WGG und auch aus den Pflichten des
Vermieters aus dem Mietvertrag heraus die Verpflichtung der Bauvereinigung, mit
zweckmaldigem und wirtschaftlichem Aufwand festzustellen, welche Person alenfalls
derartige Beschadigungen verursacht hat und dieser gegentiber die Schadensbehebungskosten
geltend zu machen.. Die Bauvereinigung hat ihre Vertragspartner (den/die Mieter) moglichst
davor zu schitzen, dass diese mit Kosten der Behebung von Schaden finanziell belastet
werden, die andere Personen zu vertreten haben.

Bauliche Veranderungen innerhalb des Bestandobjektes sind entsprechend der
gesetzlichen Bestimmungen (8 20 WGG i.V.m. 89 MRG) nur mit schriftlicher
Zustimmung der Vermieterin gestattet.

Verstold gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstolt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofit gegen die zwingende Bestimmung des § 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Die Vermieterin kann ihre Zustimmung davon abhangig machen, dass sich der
Mieter dazu verpflichtet, nach Beendigung des Mietvertrages den ur springlichen
Zustand auf eigene K osten wieder her zustellen.

Verstofd gegen 8§ 9 Abs 3 MRG

Die Klausel sieht eine Verpflichtung des Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren
Zustandes bei der Zurlickstellung des Mietgegenstandes Uber das gemal § 9 Abs 3 MRG
zwingend geregelte Ausmald hinaus vor.

Der Mieter hat Anspruch auf Ersatz seiner Investitionen in die Wohnung nach
den Vorschriften des WGG (820 Abs. 5). Allféllige Anspriiche nach anderen
gesetzlichen Bestimmungen wer den einver nehmlich ausgeschlossen.

VerstoRR gegen 8§ 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB und 8§ 1097 ABGB i.V.m 8§ 14aWGG

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher groblich
benachteiligend geméai3 § 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemald § 14a

WGG zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).
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Die Anbringung von Hinweisschildern, Reklametafeln etc., die Errichtung von
Antennen- und SAT-Anlagen sowie auch jede geringfiigige Anderung an den
allgemeinen Tellen des Hauses bedarf einer vorherigen Vereinbarung zwischen
Mieter und Vermieterin.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdrticklichen) Vereinbarung (Zustimmung) durch den Vermieter
vorsieht; unwesentliche Verénderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Die laufende Instandhaltungspflicht des § 1096 ABGB fur die Wohnung und
deren Einbauten (Heizung, Leitungen, Bad, etc.) trifft, auRer es handelt sich um
ernste Schaden am Gebaude, den Mieter.

Verstol3 gegen § 879 Abs3 ABGB i. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausal Uberwdzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemald § 1096 ABGB, sowelit
diese nicht gemd? 8 3 MRG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméldig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Im Interesse der Erhaltung des Gebaudes notwendige Arbeiten
(Erhaltungsarbeiten, bauliche Veranderungen, Verbesserungsarbeiten) kénnen
von der Vermieterin jederzeit gesetzt werden. Der Mieter ist verpflichtet, diese
Arbeiten, auch soweit sie Uber das von ihm gemietete Bestandobjekt
durchgefiihrt werden missen, jederzeit gegen rechtzeitige Vorankindigung
zuzulassen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klause sieht eine Duldungspflicht des Mieters fir jegliche Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten vor, was mit 8 8 Abs2 MRG und dem dort zwingend festgelegten
Ausmald der vom Mieter zuzulassenden, vortbergehenden Beniitzung seines
Mietgegenstandes zur Durchfihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten nicht
vereinbar ist; die Klausel ist daher gesetzwidrig.

Er ist verpflichtet, die von den Arbeiten betroffenen Raumlichkeiten fir die von
der Vermieterin beauftragten Personen zuganglich zu halten und verzichtet im
voraus auf die Geltendmachung allfélliger Mietzinsminderungs- und Schaden-
ersatzanspr tiche, aul3er bei grobem Verschulden der Vermieterin.
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Verstold gegen 88 1096 ABGB, 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 9 KSchG sowie 8 8 Abs 3 MRG

Durch die Klausel wird der von 8 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemald §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zuldssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewéahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrlei stungsanspriiche des Mieters.

Die Klausel verstoldt weiters gegen 8 8 Abs 3 MRG, der in jedem Fall einer wesentlichen
Beeintréchtigung des Mieters in  seinem Mietrecht durch die Arbeiten den
verschuldensunabhangigen Anspruch auf eine angemessene Entschadigung vorsieht.

Der Vermieterin steht das Recht zu, durch Beauftragte das Bestandsobjekt sowie
samtliche dazugehérigen R&aumlichkeiten zu angemessener Tageszeit zur
Prifung dessen Zustandes gegen zumindest 8-tagige Anklndigung im voraus
besichtigen zu lassen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

In dringenden Fallen ist der Vermieterin der Zutritt zum Bestandobjekt zu jeder
Tagess und Nachtzeit zu gestatten, insbesondere dann, wenn dies zur
Hintanhaltung von Schaden am Gebaude oder fir andere Bewohner des Hauses
erforderlich ist.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Der Mieter ist verpflichtet, die Bestimmung der jeweiligen Hausordnung, soweit
se das Zusammenleben in der Wohnhausanlage regeln, zu beachten und
einzuhalten.

Verstofd gegen § 6 Abs 2 Z 3 KSchG

Dem Vemieter wird durch die Klausel die Moglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingeraumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen § 6 Abs2 Z 3 KSchG.
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Die Nichtbefolgung der jeweiligen Hausordnung gilt als vertragswidriger
Gebrauch der Wohnung und berechtigt die Vermieterin zur Aufkindigung (82
Abs. 2 diesesVertragesi.V.m. 8 30 Abs. 2 Ziff 13 MRG)

Verstod gegen 8§ 6 Abs2 Z 3 KSchG und 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Dem Vermieter wird durch die Klausel die Mdoglichkeit der Vertragsanderung durch
Anderung der Hausordnung eingerdumt, ohne dass dies im einzelnen ausverhandelt wurde;
die Klausel verstofdt deshalb gegen 8 6 Abs 2 Z 3 KSchG.

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde a's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, fur das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach § 30 Abs 2 Z 13
MRG as Kuindigungsgrund anzuerkennender Umstand muss Uberdies den im Gesetz
ausdricklich genannten Grinden nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erfillt
die inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede Nichtbefolgung der Hausordnung als fur den
Vermieter wichtig und bedeutsam i.S.d. 830 Abs2 Z 13 MRG anzusehen ist oder den im
Mietrechtsgesetz ausdriicklich genannten K indigungsgriinden nahe kommt.

Ohne ausdriickliche schriftliche Zustimmung der Vermieterin ist dem Mieter
ganzlich oder teilweise eine Untervermietung, gleich zu welchem Entgelt, nicht
gestattet.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG, 8 11 MRG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel schlieft die Untervermietung/ Weitergabe auch in jenen Féllen aus, in welchen
diese gemal? den zwingenden Bestimmungen des 8 11 MRG zuléssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des § 11 MRG den Eindruck erweckt, es sei jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuléssig.

Der Mieter ist auch nicht berechtigt, ohne schriftliche Zustimmung der
Vermieterin die Rechte aus diesem Vertrag ganzlich oder tellweise an Dritte
abzutreten.

Verstol3 gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 12 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.
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Die Klausel verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des § 12 MRG, der dem Hauptmieter
einer Wohnung in bestimmten Félen das Recht einrdumt, seine Hauptmietrechte ohne
Zustimmung der Vermieterin an nahe Angehdrige abzutreten.

Sollte der Mieter gegen die Bestimmungen verstof3en, ist die Vermieterin zur
Aufkindigung dieses Vertrages berechtigt, er hat die Vermieterin aber auch
hinsichtlich aller Schaden (z.B. aus der Kiindigung der Forderung), die dieser
daraus entstehen konnten, schad- und klaglos zu halten.

VerstoR gegen 8 30 Abs2 Z 13 MRG

Die Klausel versucht, das Kundigungsrecht des Vermieters im Fall der Untervermietung Uber
die in 8§30 Abs2Z 4 MRG vorgesehenen Kundigungsgrinde hinaus auszudehnen bzw fir
den Fall der Mietrechtsabtretung i.S.d. § 12 MRG vorzusehen, was mit 8 30 Abs 2 Z 13 MRG
nicht vereinbar ist; die Klausel ist daher unwirksam.

Bel Tod des Mieters gelten die gesetzlichen Bestimmungen, der zeit ist gemal3 8 20
WGG 8§ 14 MRG anzuwenden. Die Vermieterin ist jedoch zur Aufkindigung des
Mietvertrages berechtigt, wenn nicht forderungswuirdige Personen im Sinn der
Bestimmungen des NO WFG nach dem Mieter in den Mietvertrag eintreten. Dies
wird als Kindigungsgrund vereinbart.

VerstoR gegen § 14 MRG, 8§ 30 Abs2 Z 13 MRG

Durch die Klausel soll ermdglicht werden, dass ein gemal? 8 20 WGG i.V.m 8§ 14 MRG in den
Mietvertrag eintretender naher Angehoriger des verstorbenen Mieters trotz Vorliegens aler in
8 14 MRG genannter gesetzlicher Voraussetzungen gekindigt werden kann. Damit wird
jedoch der Schutzzweck des 8 14 MRG in unzuldssigem Ausmal’ eingeschrénkt. Man denke
etwa an den Fall, dass ein Minderjdhriger in den Mietvertrag eintritt, der jedoch als nicht
forderungswiirdige Personen im Sinn der Bestimmungen des NO WFG gilt, da er — mangels
Einkommen - die Mindesteinkommensgrenzen nach den \Wohnbaufdrderungsbestimmungen
nicht erfullt.

Gemal3 8§ 30 Abs 2 Z 13 MRG durfen nur solche Umsténde al's Kiindigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflosung des Mietverhdtnisses fur den
Vermieter, seine nahen Angehdrigen oder fur das Unternehmen, fir das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach § 30 Abs 2 Z 13
MRG as Kuindigungsgrund anzuerkennender Umstand muss Uberdies den im Gesetz
ausdricklich genannten Grinden nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erfillt
die inkriminierte Klausel nicht, da der Eintritt einer nicht forderungswirdige Personen im
Sinn der Bestimmungen des NO WFG in den Mietvertrag nicht als fir den Vermieter wichtig
und bedeutsam anzusehen ist bzw den im Gesetz ausdriicklich genannten Kindigungsgrinden
nicht nahe kommt.

Alle daruber hinausgehenden durch den Abschluss des Mietvertrages
verursachten Kosten und Gebihren (wie die Rechtsgeschéftsgebiihren) gehen zu
Lasten desMieters.
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Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB, 8 6 Abs 3 KSchG und § 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend geméald 8 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.

Der Mieter hat unter den gesetzlichen Voraussetzungen (der zeit 88 15b ff WGG)
nach insgesamt 10-jahriger Miet- oder Nutzungsdauer (gerechnet ab demin §1
Abs. 1 genannten Termin des Erstbezuges) einen Anspruch auf nachtrégliche
Ubertragung der Wohnung in sein Wohnungseigentum, falls der Mieter die im
Mietvertrag festgelegten Zahlungen punktlich und vollstandig leistet und das
Mietver hatniszu dem Termin, zu dem er dieses Recht austibt, noch aufrecht ist.

Verstofd gegen § 39 Abs 21a WGG bzw § 15¢c Z 1 WGG

a) Fur vor dem 30.06.2000 mit Forderungsmitteln errichtete Mietwohnungen — wie im
vorliegenden Vertrag - sind die gesetzlichen Voraussetzungen fur die nachtrégliche
Ubertragung von Mietobjekten in das Wohnungseigentum der Mieter in § 39 Abs 21a WGG
normiert:

Der Wohnungsei gentumsiibertragungsanspruch besteht dann, wenn die Bauvereinigung die
auf die Wohnung entfallenen Grundkosten zum tberwiegenden Teil innerhalb der ersten drei
(bzw funf) Jahre ab erstmaligem Bezug (in der Regel also vom Erstmieter) neben dem Entgelt
eingehoben hat.

Durch die inkriminierte Klausel wird dem Mieter der Anspruch auf die nachtrégliche
Ubertragung des Mietobjektes in das Wohnungseigentum jedoch nur dann eingerdumt, wenn
er dieim Mietvertrag festgel egten Zahlungen punktlich und vollstéandig leistet.

Entsprechend der inkriminierten Klausel wirde der Anspruch des Mieters auf nachtrégliche
Wohnungsei gentumsiibertragung entfallen, wenn er seine Zahlungen nicht fristgerecht (vor
Ubergabe der Wohnung — vgl § 5 Abs 1 letzter Satz des Mietvertrages) tétigt. Das Gesetz
gewdhrt dem Mieter jedoch — unabhangig von der Einhaltung einer allenfalls vertraglich
vereinbarten Zahlungsfrist - den Anspruch auf nachtrégliche
Wohnungsel gentumstibertragung, wenn die Bauvereinigung die auf die Wohnung entfallenen
Grundkosten zum Uberwiegenden Teil innerhalb der ersten drei (bzw funf) Jahre ab
erstmaligem Bezug neben dem Entgelt eingehoben hat. Damit erweist sich diese Klausel als
gesetzwidrig.

Auch wenn der Mieter den von der Vermieterin eingeforderten Finanzierungsbeitrag (darin
enthalten auch die auf seinen Mietgegenstand entfallenden Grundkosten) nicht pinktlich und
nicht vollstandig leistet, aber er (oder sein Vormieter) binnen drei (funf) Jahren ab dem
erstmaligen Bezug die auf seinen Mietgegenstand entfallenden Grundkosten zum
Uberwiegenden Teil bezahlt (hat), liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fur die
nachtragliche Ubertragung des Mietobjektes in das Wohnungseigentum gemaR § 39 Abs 21a
WGG vor.
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b) Fir nach dem 30.06.2000 mit Forderungsmitteln errichtete Mietwohnungen sind die
gesetzlichen Voraussetzungen firr die nachtragliche Ubertragung von Mietobjekten in das
Wohnungseigentum der Mieter in § 15¢c Z 1 WGG normiert:

Es wird — hinsichtlich der Einmalzahlung - lediglich darauf abgestellt, ob aus Anlass der
erstmaligen Uberlassung ein Einmalbetrag im Ausmal von mehr als 50 € pro Quadratmeter
Nutzflache eingehoben worden ist. Entscheidend ist, ob ein derartiger Betrag bei der
erstmaligen Uberlassung von der Bauvereinigung gefordert bzw mit der Bauvereinigung
vereinbart wird.

Als Konsequenz des Zahlungsverzuges des Mieters stehen der Bauvereinigung nach
allgemeinen zivilrechtlichen Grundsdtzen Verzugszinsen und alenfalls weitere
Schadenersatzanspriiche zu. Die Vereinbarung des Entfalls des Anspruchs auf nachtrégliche
Wohnungsel gentumstibertragung als weitere Konsequenz des Zahlungsverzuges des Mieters
ist jedoch sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3
ABGB.

Im Ubrigen handelt es sich bel gegenstandlichem Mietvertragsformular um ein bel einer
Weitervermietung (nicht anlasslich der erstmaligen Uberlassung) verwendetes Formular. Hier
ist ein eventueller Zahlungsverzug des Mieters mit seinem Finanzierungsbeitrag fir seinen
sich auf 8 15¢c Z 1 WGG grundenden Anspruch auf Wohnungsei gentumstibertragung rechtlich
irrelevant.

Lagen die gesetzlichen Voraussetzungen vor — wurde aus Anlass der erstmaligen Uberlassung
ein Einmalbetrag im Ausmal’ von mehr als 50 € pro Quadratmeter Nutzfl&che eingehoben —
kann en daraus resultierender zwingender Anspruch des Nachmieters auf
Wohnungseigentumsiibertragung im Vereinbarungsweg — auch nicht wegen Sdumigkeit mit
der Bezahlung seines Finanzierungsbeitrages - nicht mehr abbedungen werden. Die Klausel
erweist sich somit auch als 8 15¢ Z 1 WGG widersprechend.

Es wird vereinbart, dass bel der Preisbildung das Vorliegen eines aufrechten
Mietver haltnisses als wertbildender Umstand nicht ber ticksichtigt werden soll.

Verstold gegen § 15d WGG i.V.m. § 21 WGG

8§ 39 Abs 21 WGG i.V.m. § 39 Abs 2la WGG sehen die Geltung der neuen
Preisberechnungsvorschrift (8 15d idF der WRN 2002) auch bei den vor dem 30.06.2000 mit
Forderungsmitteln errichteten Optionsmietwohnungen vor. Gemald § 15d WGG in der
geltenden Fassung kann von der Bauvereinigung ein Fixpreis angeboten werden, der jedoch
der gerichtlichen Kontrolle unterliegt (8 15d Abs 2 WGG). Werden Einwendungen gegen die
offenkundige Unangemessenheit des angebotenen Fixpreises erhoben und erweisen sich diese
Einwendungen als erfolgreich (wird also die offenkundige Unangemessenheit festgestellt), hat
das Gericht den Preis unter Bedachtnahme auf die Grundsiize des § 23 WGG auf der
Grundlage des Verkehrswertes unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Umsténde im
Zeitpunkt des Antrages festzusetzen.

8 15d WGG ist durch 8 21 Abs 1 Z 1 WGG relativ zwingend gestellt. Damit hat aber der
Mieter den Anspruch, dass in einem gerichtlichen Verfahren gemal3 § 15d Abs 2 WGG das
Gericht den Preis unter Berticksichtigung aller wertbildenden Umstéande festsetzt, auch unter
Beriicksichtigung des V orliegens eines aufrechten Mietverhaltnisses. Ein in der inkriminierten
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Klausel dem Mieter aufgezwungener Vorausverzicht auf die Berticksichtigung des Vorliegens
eines aufrechten Mietverhdltnisses as wertbildender Umstand verstofdt somit gegen § 15d
WGG idgF.

Nachtr &gliche Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschlossen werden kann.
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Vertrag 19

Neben den Kindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes kbnnen weitere
Kindigungsgrinde geltend gemacht werden, wie z.B. die nicht vollstandige
Bezahlung der anteiligen Bau-, Grund- und Aufschlief3ungskosten.

Verstold gegen 8 30 Abs 2 Z 13 MRG

Gemal3 § 30 Abs 2 Z 13 MRG dirfen nur solche Umstande als Kundigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflésung des Mietverhaltnisses fir den
Vermieter, seine nahen Angehtrigen oder fur das Unternehmen, flr das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach 8 30 Abs 2 Z 13
MRG als Kiundigungsgrund anzuerkennender Umstand muss den im Gesetz ausdricklich
genannten Grinden nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erfullt die
inkriminierte Klausel nicht, da nicht jede nicht vollstdndige Bezahlung von vom Mieter zu
zahlenden anteiligen Bau-, Grund- und Aufschlief3ungskosten als fur den Vermieter wichtig
und bedeutsam i.S.d. 8 30 Abs2 Z13 MRG anzusehen ist oder den im Gesetz ausdricklich
genannten Grinden nahe kommt. So sieht etwa 8 30 Abs 2 Z 1 MRG eine Kiindigung durch
den Vermieter bel Nichtbezahlung des Mietzinses nur nach erfolgter Mahnung und
erfolglosem Verstreichen einer Frist von mindestens acht Tagen vor.

Uberdies werden die zur Kiindigung berechtigenden Umsténde in der Klausel gar nicht
abschlief3end genannt.
Zeit, Art und Ort der Zahlung bestimmt der Vermieter.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Durch die Klausdl rd&umt sich die Vermieterin das einseitige Gestaltungsrecht ein, entgegen
vertraglichen Vereinbarungen oder dispositiven Bestimmungen (so etwa 8§ 904f ABGB), Zeit,
Art und Ort der Leistungen der Mietzinszahlungen des Mieters zu bestimmen. Aufgrund
dieser Klausel hat die Vermieterin die Moglichkeit, die Zahlungsmodalitéten in einer fur sie
vorteilhaften (zB Voraudeistungspflicht, Lastschriftverfahren) bzw. fir den Mieter
beschwerlichen (Barzahlung an einem bestimmten Ort) Art und Weise abzuandern, was
sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB ist.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch verspatete Mietzinszahlung
ver ursachten Kosten und Auslagen.

Verstol3 gegen 8 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten Voraussetzungen (Schaden des Gléubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie gréblich benachteiligend im Sinne des
8§ 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da sie dem Schuldner die Voraussetzungen, die gema3 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Gléaubigers vorliegen miissen, verschleiert.

195



Die Zustellung aller Art erfolgt an die Adresse des Mietgegenstandes mit der
Wirkung, dasssiedem Mieter als zugekommen gelten.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG

Gemal3 8 6 Abs 1 Z 3 KSchG sind Vertragsbestimmungen nichtig, wonach eine fir den
Verbraucher rechtlich bedeutsame Erklarung des Unternehmers als zugegangen gilt, obwohl
sie dem Verbraucher nicht zugegangen ist. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die
Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Verbrauchers erfolgt ist und der
Verbraucher entgegen vertraglicher Verpflichtung dem Unternehmer eine Anderung seiner
Anschrift nicht bekannt gegeben hat. Die Klausdl ist deshalb mit § 6 Abs 1 Z 3 KSchG nicht
vereinbar, da en Zugang fur den Fal fingiert wird, dass der Unternehmer rechtlich
bedeutsame Erklarungen an die Adresse der vertragsgegenstandlichen Wohnung schickt,
obwohl es sich dabei um keine Abgabestelle des Verbrauchers mehr handelt und der
Verbraucher dem Unternehmer auch seine neue Anschrift bekannt gegeben hat.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlie3lich der
Betriebskosten) ist ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen
Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des Mieters stehen und gerichtlich
festgestellt oder vom Vermieter aner kannt wurden.

VerstoR gegen 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Mieters zur Aufrechnung mit Gegenforderungen in einem
gemal3 8 6 Abs 1 Z 8 KSchG nicht zuldssigen Ausmall aus.

Der Mieter stimmt dem Abschluss von angemessenen Versicherungen des Hauses
gegenuber aller Art zu.

VerstoB gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemd3 8§ 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdich Korrosionsschéden als Betriebskosten zu verrechnen. Die Kosten jeder anderen
angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden dirfen gemal3 8§ 21 Abs1Z 6
MRG nur dann as Betriebskosten verrechnet werden, wenn und soweit die Mehrheit der
Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegenstdnde — des
Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des Versicherungsvertrages
zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bel
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grof3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
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gpéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

Mit der genannten Klausel wird die implizit die Tragung der Kosten der Sturm- und
Glasbruchversicherung ohne das im Gesetz vorgesehene Erfordernis der mehrheitlichen
Zustimmung aler Mieter auf den Mieter Gberwal zt.

Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, well dem Mieter Art, Umfang
und Konsegquenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal? der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Im Falle der Kindigung ist eine Stornogebihr in der Hohe des dreifachen
Jahresverwaltungskostensatzes fur Wohnungen plus gesetzliche M ehrwertsteuer
zu entrichten.

Verstold gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 27 Abs 1 MRG

Stornogebiihren stellen eine Art der Vertragsstrafe dar, die fur den Fall vereinbart werden,
dass ein Vertragspartner vom Vertrag absteht, ohne dass ein gesetzliches oder vertragliches
Rucktrittsrecht zusteht. Die gegensténdliche Klausel sieht ein Stornogebuhr jedoch flr den
Fall der vertragsgemélien Kindigung des Mietverhaltnisses als Dauerschuldverhatnis sowohl
von Seiten des Mieters as auch von Seiten des Vermieters vor. Eine derartige Gebuhr ist
sachlich nicht gerechtfertigt und ihre Vereinbarung daher groblich benachteiligend und
unwirksam gemal3 § 879 Abs 3 ABGB.

Darliber hinaus handelt es sich auch um eine Klausel, diei.S.d. § 27 Abs 1 MRG ungiltig und
verboten ist. Der Mieter wird zu einer Leistung verpflichtet, die mit dem Mietvertrag in
keinem unmittelbaren Zusammenhang steht; es handelt sich somit um ene verbotene
Vereinbarung i.S.d. 8 27 Abs 1 Z 5 MRG (MietSlg 47.552).

Zieht der Mieter in den ersten 30 Tagen nach Einzugstermin nicht ein und hat er
auch bis dahin das fallige Benttzungsentgelt nicht bezahlt, so verliert er die
Rechte aus diesem Vertrag. Die ... (Vermieterin) ist dann berechtigt, Gber die
Wohnung anderwertig zu verfiigen, jedoch ist der Mieter fur das ausfallende
Benutzungsentgelt schadener satzpflichtig.

VerstoR gegen § 29 MRG i.V.m. 88 20, 21 WGG

Gemal3d §21 Abs 1 Z 1 WGG sind Vereinbarungen einer Bauvereinigung mit einem Mieter
insoweit rechtsunwirksam, als sie zum Nachteil des Vertragspartners der Bauvereinigung von
den Bestimmungen der 88 13 bis 15, 15b bis 20 und 22 WGG abweichen. Gemal3 8 20 Abs 1
Z 1 lit b WGG ist ua 8 29 MRG auch auf Mietverhditnisse mit gemeinnitzigen
Bauvereinigungen anwendbar.

8§ 29 MRG bestimmt, dass ein Mietvertrag nur durch Aufkindigung, Untergang des
Mietgegenstandes (wenn und soweit eine Pflicht zur Wiederherstellung nicht besteht),
Zeitablauf, vorzeitige Aufldsung durch den Mieter (8 1117 ABGB) oder vorzeitige Aufldsung
durch den Vermieter (§ 1118 ABGB) aufgelost wird. Die in der inkriminierten Klausel
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getroffene Vereinbarung Uber ein ,Verlieren der Rechte aus diesem Vertrag® geht tber den
realtiv zwingenden Inhalt des 8 29 MRG hinaus und ist daher gesetzwidrig.

Der Mieter haftet in diesesm Ausmall fir alle Schaden, die dem Vermieter aus
einer unsachgemalen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des
Mietgegenstandes oder aus mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit
ihm wohnenden Angehdrigen sowie von ihm in die gemieteten Raume
aufgenommenen Per sonen und Besucher entstehen.

Versto gegen § 879 Abs 3 ABGB, § 14aWGG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausel ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstofdt auch gegen § 14aWGG, da die Erhaltungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Sché&den an allgemeinen Teilen des Hauses gemald
8§ 14aWGG zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet
wurden. Der Vermieter ist im Rahmen seiner Erhatungspflicht gehalten, die Schaden zu
beheben und sich im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.

Insofern die Klausel eine Haftung des Mieters fir ale Schaden vorsieht, die aus einer
unsachgemal3en oder sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietobjektes durch von ihm in
die gemieteten Raume aufgenommenen Personen und Besucher entstehen, ist sie auch
intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG, da der gewahlte Begriff der ,, aufgenommenen Personen
und Besucher® unklar ist. Darin kann Uberdies die Vereinbarung einer Haftung des Mieters
fur Erflllungsgehilfen des Vermieters — wenn etwa Handwerker im Auftrag des Vermieters
die Wohnung des Mieters betreten, um eine dem Vermieter obliegende Erhaltungsarbeit
durchzuftihren — erblickt werden, weshalb die Klausel auch aus diesem Grund als gréblich
benachteiligend im Sinne des 8§ 879 Abs 3 ABGB zu werten ist.

Wird die Behebung solcher Schaden innerhalb angemessener Frist vom
Vermieter veranlasst, so kann der Mieter, soweit das Bestandsobjekt noch zum
bedungenen Gebrauch geeignet und der Schaden nicht auf grobes Verschulden
des Vermieters oder seiner Erfillungsgehilfen zurtckzufihren ist, aus den mit
dem Schaden oder Gebrechen allfallig verbundenen Beeintr&chtigungen keinerlei
Anspriiche ableiten.

Verstofd gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausel wird der von 8 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemald §
6 Abs 1 Z 9 KSchG zuldssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthdlt sie eine
gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der Gewahrl ei stungsanspriiche des Mieters.
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Bei Beendigung des Mietverhéltnisses hat der Mieter die Wohnung im frisch
gefarbelten Zustand zu tber geben.

Verstold gegen § 879 Abs 3i.V.m § 1109 ABGB

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand bei Beendigung des
Mietverhdtnisses frisch gefarbelt zuriickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven
Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher groblich benachteiligend 1.S.d. 8 879
Abs 3 ABGB.

Beabsichtigte Veranderungen des Mietgegenstandes hat der Mieter dem
Vermieter anzuzeigen. Sie dirfen nur mit Zustimmung des Vermieters
vor genommen wer den.

Verstol3 gegen 8 9 Abs 1 MRG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bei
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht;
unwesentliche Veranderungen sind nicht einmal anzeigepflichtig.

Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, besonders zur Anwendung drohender
Gefahren oder zur Beseitigung von ernsten Schaden des Hauses kann der
Vermieter ohne Zustimmung des Mieters vornehmen. Der Mieter hat solche
Arbeiten zu dulden und muss die betroffenen Raume zugéanglich halten. Hindert
oder verzogert er die Ausfihrung solcher Arbeiten, hat er den dadurch
entstandenen Schaden zu tragen.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG

Die Klausel sieht eine Duldungspflicht des Mieters fir jegliche Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten vor, was mit 8 8 Abs2 MRG und dem dort zwingend festgelegten
Ausmald der vom Mieter zuzulassenden, voribergehenden Benitzung seines
Mietgegenstandes zur Durchfihrung von Erhatungs- und Verbesserungsarbeiten nicht
vereinbar ist; die Klausel ist daher gesetzwidrig.

Der Vornahme nitzlicher Verbesserungen im Inneren des Mietgegenstandes
stimmt der Mieter zu.

Verstofd gegen § 4 Abs4 MRG und 8 879 Abs 3 ABGB

Eine vorweg und pauschal erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfiihrung von
(nutzlichen) Verbesserungen innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck
des 8 4 Abs 4 MRG; eine derartige Erklérung ist deshalb unzul&ssig; jedenfallsist sie groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.
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Soweit der Mieter die Arbeiten dulden muss, kann e weder den Mietzins
mindern, noch en Zurtckbehaltungsrecht ausiiben, noch Schadenersatz
verlangen. Diese Rechte stehen ihm jedoch zu, wenn es sich um Arbeiten handelt,
die den Gebrauch der Wohnung ganz ausschlief3en oder erheblich beeintréach-
tigen.

Verstofd gegen § 1096 ABGB, § 6 Abs 1 Z 9 KSchG und 8§ 9 KSchG

Durch die Klausal wird der von § 1096 ABGB zwingend gestellte Mietzinsminderungs-
anspruch des Mieters abbedungen.

Durch die Klausel werden alfélige Schadenersatzpflichten des Vermieters Gber das gemald 8
6 Abs 1 Z 9 KSchG zulssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Dadie Klausel auch auf gewahrleistungspflichtige Mangel Anwendung findet, enthélt sie eine
gemal} 8 9 KSchG unzulssige Einschrankung der Gewahrlei stungsansprtiche des Mieters.

Um- und Einbauten, insbesondere Installationen in der Wohnung, dirfen nur
mit schriftlicher Erlaubnis der .. (Vermieterin) vorgenommen und wieder
beseitigt werden.

VerstolR gegen 8 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofét gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Der Mieter kann Einrichtungen, mit denen & die Raume versehen hat,
wegnehmen, ist jedoch ver pflichtet, den urspriinglichen Zustand auf seine Kosten
wieder herzustellen.

Verstold gegen § 9 Abs 3 MRG

Gemal3 8 9 Abs 3 MRG darf der Vermieter seine Zustimmung zu Veradnderungen nur dann
von der Wiederherstellung des friheren Zustandes bel der Zurickstellung des
Mietgegenstandes abhéngig machen, wenn es sich um wesentliche Veradnderungen handelt,
die nicht im 89 Abs2 MRG angefihrt sind. Die Klausdl verstoft daher gegen 89 Abs3
MRG, da sie eine Verpflichtung zur Wiederherstellung des friheren Zustandes auch im Falle
sonstiger (nicht wesentlicher oder der in 8 9 Abs 2 angefihrten) Veranderungen vorsieht.

Der Mieter ist ohne ausdrtickliche schriftliche Erlaubnis des Vermieters zu einer
Untervermietung der gemieteten Raume nicht berechtigt.
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Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG, 8 11 MRG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstold gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel schlieft die Untervermietung auch in jenen Féllen aus, in welchen diese gemal}
den zwingenden Bestimmungen des § 11 MRG zulassig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmung des 8§ 11 MRG den Eindruck erweckt, es sai jegliche Art der Untervermietung
oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuldssig.

Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner Mietrechte soweit sie
gesetzlich zuldssig sind, dem Vermieter unverziglich anzuzeigen und haftet fur
alle Folgen der Unterlassung.

VerstoR gegen 8 11 MRG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Insoweit eine Untervermietung geméal? 8§ 11 MRG zuléssig ist, verstoldt die in der Klausel
vorgesehene Anzeigepflicht gegen 8§11 MRG, der eine derartige Anzeigepflicht nicht
vorsieht.

Die Formulierung , die Uberlassung seiner Mietrechte, soweit sie gesetzlich zuléssig sind*
verschleiert dem Mieter das Ausmald der zulassigen Untervermietung, was die Klausel
intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG macht.

Ohnevorherige schriftliche Erlaubnis des Vermieterssind unzuldssig:
- die Anbringung von Vorrichtungen und Aufschriften zu Reklamezwecken
- die Anbringung von AufRenantennen, Blumenkasten und dgl.

VerstoR gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 9 Abs 1 MRG, der nur bel

wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdricklichen) Erlaubnis durch den Vermieter vorsieht.

Ist eine Gemeinschaftsantenne oder ein Kabelanschluss vorhanden, so sind nur
diese zu benitzen.

Verstofld gegen § 9 Abs 1 MRG

Gemal3 § 9 Abs 1 MRG kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer vom Hauptmieter
beabsichtigten wesentlichen Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes nicht
verweigern, wenn diein 8 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG genannten V oraussetzungen vorliegen. Das
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generelle Untersagen der Anbringung von SAT-Antennen ist daher mit 89 Abs 1 MRG nicht
vereinbar.

Das Vorhandensein einer Gemeinschaftsantenne oder eines Kabelanschlusses kann dem
Mieter das Recht auf Anbringung einer eigenen Aul3enantenne (Parabolantenne) nicht von
vornherein und in jedem Fall verwehren (5 Ob 140/00z) .

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der Hausordnung sowie der fir
Anlagen und Gemeinschaftseinrichtungen besonder s getr offenen Bestimmungen,
die beide zur Kenntnis genommen wurden. Er haftet fur die Befolgung durch
seine Mitbewohner und allein seiner Wohnung verkehrenden Per sonen.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB und 8 6 Abs 3 KSchG

Soweit es Uberhaupt gerechtfertigt erscheint, den Mieter fUr das Verhalten anderer Personen
haften zu lassen, fur deren Verhalten er nicht ohnehin aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
(so etwa § 1313a ABGB) einzustehen hat, ist es jedenfalls sachlich nicht gerechtfertigt, seine
Haftung fir alle Personen, ,, die in seiner Wohnung verkehren®, vorzusehen.

Unklar ist sowohl das Ausmal3 der ,,Haftung” als auch der Kreis der Personen, fur die diese

Haftung vorgesehen wird; das macht die Klausel auch intransparent und unwirksam gemal3
8§ 6 Abs 3 KSchG.

Dem Vermieter oder seinen Beauftragten sind die Mietrdume zur angemessenen
Tageszeit zuganglich zu machen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber das in § 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Der Mieter hat daher Vorsorge zu treffen, dass im Falle der Gefahr das
Mietobjekt zuganglich, andernfalls er fur alle dadurch entstehenden Kosten und
Schaden, insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes
haftet.

Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel hat die Funktion, die Kosten einer notwendigen Offnung des Mietgegenstandes
pauschal auf den Mieter zu Uberwél zen. Esist dem Mieter aber nicht zumutbar, fir jeden Fall
seiner Abwesenheit Vorkehrungen flr die jederzeitige Zuganglichkeit des Mietgegenstandes
zu treffen. Die Klausel ist daher groblich benachteiligend gemal? § 879 Abs 3 ABGB.

Die Kosten der Vertragserrichtung und die Gebuhren tragt der Mieter.
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Verstol? gegen 88 879 Abs 3 ABGB, 6 Abs 3 KSchG und 8 27 MRG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemaid § 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Uberwé zung der Kosten der Errichtung des Mietvertrages auf den Mieter stellt eine nach
8§27 Abs1Z 1 MRG unzuléssige vertragliche Vereinbarung dar.
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Vertrag 20

Der Mieter ist verpflichtet, den Garten in ordnungsgemafllem Zustand zu
erhalten und die jeweils nach gartnerischen Gesichtspunkten notwendigen
M aldnahmen zeitger echt durchzufihren.

Verstold gegen § 14aWGG und § 879 Abs 31.V.m. 88 1096 ABGB

Die Klauseal Uberwdzt die Erhatungspflicht des Vermieters im Sinne der Verpflichtung, das
Mietobjekt samt mitgemieteter Nebenflachen in gutem und brauchbarem Zustand zu erhalten,
auf den Mieter, ohne dass dabei differenziert wird, ob es sich um ernste Sch&aden des Hauses
handelt oder nicht. Die Klausel verstolét aus diesem Grund einerseits gegen 8 14a WGG, im
Ubrigen ist sie auch groblich benachteiligend i.S.d. §879 Abs3 ABGB, da die ganzliche
Uberwalzung der den Vermieter geméal § 1096 ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den
Mieter sachlich nicht gerechtfertigt ist.

In diesem Hausgarten dirfen keine Baum-, sondern nur Strauchpflanzungen,
letztere jedoch lediglich bis zu einer Maximalhéhe von 1,80m vorgenommen
werden. Esist nicht gestattet, Gartenhltten jedweder Art aufzustellen.

Verstold gegen § 9 Abs 1 MRG

Geméal3 8§ 9 Abs 1 MRG kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer vom Hauptmieter
beabsichtigten wesentlichen Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes nicht
verweigern, wenn diein 8 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG genannten V oraussetzungen vorliegen. Der
Mieter ist unter den im 8 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG genannten Voraussetzungen zur
Baumpflanzung bzw zum Aufstellen einer Gartenhtitte berechtigt.

Hievon ausgenommen sind lediglich Boxen flr diverse Gartenger ate, wobel das
Aufstellen einer Box der vorhergehenden schriftlichen Genehmigung durch die
Vermieterin bedarf.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 9 Abs1 MRG

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des § 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis ener (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.
Uberdies kann der Vermieter eine vom Hauptmieter angezeigte wesentliche Verdnderung
(Verbesserung) des Mietgegenstandes nicht ablehnen, wenn diein 8 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG
genannten V oraussetzungen vorliegen.
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Es ist dem Mieter untersagt im Hausgarten ein Schwimmbecken aufzustellen
oder ein solches unter Erdniveau zu errichten sowie Biotope jeglicher Art
anzulegen.

Verstofld gegen § 9 Abs 1 MRG

Geméal3 § 9 Abs 1 MRG kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer vom Hauptmieter
beabsichtigten wesentlichen Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes und der
mitgemieteten Nebenflachen nicht verweigern, wenn die in 8§ 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG
genannten Voraussetzungen vorliegen. Der Mieter ist unter denim 8 9 Abs 1 Z 1 bis7 MRG
genannten Voraussetzungen zur Aufstellung eines Schwimmbeckens und zur Anlage eines
Biotops berechtigt.

Sofern  Gemeinschaftseinrichtungen, wie beispielsweise Zentralheizung,
Zentralwasserversorgung, Personenaufzugsanlage, Gemeinschaftsantennen-
anlage, Kinderwagenabstellraum, Fahrradabstellraum, Hobbyraum und
maschinelle Waschkliche zur Verfligung stehen, ist die Vermieterin berechtigt,
die Grundlagen der Kostenverrechnung der Einrichtungen zu &ndern, soweit
dies zur Kostendeckung der jeweiligen Einrichtung erforderlich ist.

VerstoRR gegen § 6 Abs 3 KSchG, § 879 Abs 3 ABGB, § 16 WGG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende (Anderung der)
Kostenbelastung ist nicht abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemald
8 879 Abs 3 ABGB und intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Die Vermieterin lasst sich durch die Klause erméchtigen, die Grundlagen der
Kostenverrechnung der Gemeinschaftseinrichtungen zu andern ohne dass im Vertrag
ausgefuhrt wird, welche Grundlagen der Kostenverrechnung zum Zeitpunkt des
V ertragsabschlusses bestehen und in welche Richtung hin Anderungen vorgenommen werden
kénnen. Die Klausdl ist auch aus diesem Grunde offenkundig intransparent i.S.d.
8 6 Abs 3 KSchG und damit auch rechtsunwirksam.

Insofern die Vermieterin dadurch ein Abgehen vom relativ zwingenden Aufteilungsschllissel
fur die Kosten des Hauses vorsieht, verstofét die Klausel gegen § 16 WGG.
Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dald die Vermieterin ihre Sicherungspflicht im

Sinnedes§ 7 Abs. 6 Z 3BTVG (Bautr&ger vertragsgesetz) erfullt.

VerstoRgegen 84 Abs1 Z5BTVG

Gemd3 8 4 Abs 1 Z 5 BTVG i.V.m 8 3 BTVG ist die Art der Sicherung des Erwerbes
schriftlich im Bautragervertrag anzugeben.

Prinzipiell hat die Sicherung des Erwerbers gemdd 88 8 ff BTVG zu erfolgen.
Ausnahmsweise kann die Sicherungspflicht auch durch 8 7 Abs 6 erflllt sein, worauf sich die
Vermieterin (speziell auf 8 7 Abs 6 Z 3 BTVG) offensichtlich beruft. Danach ist die
Sicherungspflicht auch dann erflllt, wenn ene inldndische Gebietskorperschaft eine
Forderung aus offentlichen Mitteln gewahrt und eine den Sicherungsmitteln der 88 8 bis 14
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BTVG (gleichwertige Sicherung des Erwerbers erfolgt, die insbesondere in den
Forderungsregelungen vorgesehen ist, deren Einhaltung von der Gebietskdrperschaft
Uberwacht wird.

In 8 7 Abs 3 Z 6 lit &) bis d) sind umfangreiche, kumulativ zu verstehende Vorgaben
angefuhrt, wann eine Sicherung iSd § 7 Abs 3 Z 6 erster Halbsatz WGG als gleichwertig den
88 8 bhis 14 BTV G anzusehen ist. Ob die von der Vermieterin bekannt gegebene Sicherung
diesen Vorgaben entspricht, Iasst sich der Klausel jedoch nicht entnehmen.

Aus dem Schutzzweck der 88 3, 4 und 7 BTV G ergibt sich aber, dass sich die Verpflichtung
der Bauvereinigung zur Angabe , der Art der Sicherung” nicht dadurch erschopft, dass blof3
auf die entsprechende Gesetzesstelle hingewiesen wird.

Schliefdlich wirde ja auch eine blof3e Bekanntgabe im Mietvertrag (Bautrégervertrag), dass
die Sicherung des Erwerbers durch eine Bankgarantie geméal3 § 8 BTV G erfolge, ohne dem
Erwerber die garantierende Bank und den Inhalt der Garantie bekannt zu geben bzw dem
Erwerber die Garantie zu Ubergeben, den gesetzlichen Bestimmungen nicht gerecht.

Die Vermieterin wére daher im Sinn des 8 4 Abs 1 Z 5 BTVG verpflichtet, dem Mieter
(Erwerber iSd BTV G) schriftlich bekannt zu geben, wie die Sicherung des Erwerbers erfolgt,
damit dieser die Gleichwertigkeit der Sicherung mit den in 88 8 bis 14 BTV G genannten
Sicherungsmittel Uberprifen kann. Insbesondere wére etwa bekannt zu geben, ob und wie die
Kontrolle des Baufortschritts und der Verwendung der Finanzierungsmittel einschliefdlich der
Eigenmittel des Erwerbers durch die férdernde Gebietskorperschaft erfolgt.

Diesen Anforderungen entspricht die Klausel nicht, weshalb sie gegen 84 Abs 1 Z 5 BTVG
verstofit.

Fur den Fall, dass der Mieter diese Zahlungsver pflichtungen nicht einhalt, hat
die Vermieterin bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen das Recht,
mittels eingeschriebenen Briefesvon diesem Mietvertrag zurGickzutreten.

Versto gegen § 29 Abs1 MRGi.V.m § 1118 ABGB

Die Klausdl zielt auf eine Erweiterung der mietrechtsgesetzlich anerkannten Auflésungs-
grinde um weitere Tatbestdnde, insbesondere auf eine Erweiterung der Tatbestande des
§ 1118 ABGB, ab, was nach standiger Judikatur rechtsunwirksam ist und einen Verstol3 gegen
§ 29 Abs 1 MRG darstellt.

Im Fall des Ruicktritt des Mietersin jedem Fall oder der Vermieterin aus Griinden,
welche auf ein Verschulden des Mieters zurtickzufilhren sind, vor Ubergabe der in
Pkt. 1 des Mietvertrages angefiihrten Wohnung, verpflichtet sich der Mieter, der
Vermieterin  unbeschadet welterer Schadenersatzanspriche die von ihr
geleisteten Barauslagen, insbesondere die an das Finanzamt fur Gebuhren und
Verkehrssteuern entrichtete Gebuhr zu ersetzen und erklart sich damit
einver standen, dass dieser Betrag von den bis dahin eingezahlten Eigenleistungen
in Abzug gebracht wird.

206



Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel sieht fur den Fall des Rucktritts des Mieters - sogar wenn der RuUcktritt des
Mieters wegen eines Verschuldens des Vermieters erfolgt - eine verschuldensunabhangige
Schadenersatzpflicht des Mieters vor, was sachlich nicht gerechtfertigt und damit gréblich
benachteiligend i.S.d. 8§ 879 Abs 3 ABGB ist.

Insoweit nach den jeweils geltenden Bestimmungen neben dem Entgelt zu
leistende Betrdge bei Beendigung des Mietverhaltnisses der Vermieterin
zuruckzuzahlen sind, erméchtigt der Mieter die Vermieterin diese Betrage zur
Deckung aller noch offenen Forderungen der Vermieterin zu verwenden.
Insbesondere gilt dies fur Mietruckstdnde, Scha&den am zurickgestellten
Mietobjekt, Kosten eines Rdumungsverfahrens sowie einer rechtsfreundlichen
Vertretung und M ahnspesen.

Verstol3 gegen 8 6 Abs 3 KSchG, 8 14aWGG und § 17 Abs 3 WGG

Die Klausel ist intransparent gemal3 8 6 Abs 3 KSchG, da das Ausmal? der auf den Mieter
Uberwél zten Kosten in keiner Wel se bestimmt umschrieben wird.

Insofern sich die Vermieterin in der Klausel erméachtigten lasst, die Kosten der Behebung von
Schaden am zuriickgestellten Mietobjekt mit dem an den Mieter zurlickzuzahlenden
Finanzierungsbeitrag aufzurechen, widerspricht die Klausel 8§ 14a WGG, der den Vermieter,
ohne der Moglichkeit einer Kosteniiberwdzung auf den Mieter, zur Behebung von ernsten
Schaden des Hauses im Mietobjekt verpflichtet.

Bei konsumentenfeindlichster Auslegung kann mit der Klausel auch ein Verstol3 gegen § 17
Abs 3 WGG erblickt werden, insofern damit eine Verzégerung der Rickzahlung der Beitrége
Uber dieim § 17 Abs 3 WGG vorgesehene Frist von 8 Wochen nach R&umung des Miet- oder
Nutzungsgegenstandes bewirkt wird.

Eine Abtretung der Rickzahlungsanspriche ist dem Mieter nur nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachtell des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausdl enthdlt ein Zessionsverbot zu Lasten des Mieters, fur das keine sachliche
Rechtfertigung ersichtlich ist. Die Klausel ist daher grdblich benachteiligend i.S.d.
§ 879 Abs 3 ABGB und rechtsunwirksam.

Der Mieter verpflichtet sich, sdmtliche Kosten, die durch die Ausiibung seines
Optionsrechtes anfallen, insbesondere die Kosten fur die Errichtung und
Durchfihrung des Wohnungseigentums- und Kaufvertrages sowie die
bezughabenden Gebuhren und Abgaben, welchen Namen auch immer habend,
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sowie die Kosten einer allenfalls notwendigen Nutzwer tfestsetzung zu tragen und
diesbeziiglich die Vermieterin schad- und klaglos zu halten.

VerstolR gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

Die den Verbraucher aus dieser Klausel moglicherweise treffende Kostenbelastung ist nicht
abschétzbar, dies macht die Klausel groblich benachteiligend gemal3 § 879 Abs 3 ABGB und
intransparent im Sinne des 8 6 Abs 3 KSchG.

Welters ist festzuhalten, dass sich die Wohnungseigentumsbegriindung und damit auch die
Errichtung des Wohnungsel gentumsvertrages und seine grundbtcherlichen Durchfihrung auf
die gesamte Liegenschaft und alle wohnungseigentumstauglichen Objekte beziehen; ebenso
die Nutzwertfestsetzung.

Es ist daher sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i1.S.d. § 879 Abs 3
ABGB, dass mit dieser Klausel ein nur ein Wohnungseigentumsobjekt erwerbender Mieter
mit samtlichen Kosten der Wohnungse gentumsbegrindung fur die gesamte Liegenschaft
(Errichtung des Wohnungseigentumsvertrages fur die gesamte Liegenschaft und ale
wohnungseigentumstauglichen Objekte und seiner grundbiicherlichen Durchfihrung;
Nutzwertfestsetzung) belastet wird.

Der Mieter erklért ausdricklich, dem Abschluss einer Glasbruch- und/oder
Sturmschadenversicherung bzw einer bereits bestehenden Versicherung dieser
Art zuzustimmen.

VerstoR gegen § 21 Abs1 Z 6 MRG, § 6 Abs 3 KSchG

Gemd3 8§ 21 Abs 1 Z 4 und Z 5 MRG ist der Vermieter nur berechtigt, die Kosten einer
angemessenen Versicherungen des Hauses gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden
einschliefdlich Korrosionsschéden a's Betriebskosten zu verrechnen.

Die Kosten jeder anderen angemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schaden
dirfen gemal3 8 21 Abs 1 Z 6 MRG nur dann a's Betriebskosten verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter — diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstdnde — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben.

Mit obiger Klausel wird versucht, diese Mieterzustimmung bereits bei Abschluss des
Mietvertrages zu fixieren. Eine derartige Blankozustimmung eines Mieters bei
Mietvertragsabschluss ist rechtsunwirksam (vgl dazu die Judikatur zu 8 4 Abs 3 Z 2 MRG —
der ebenfalls eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter fordert: MietSlg 47.202 =5 Ob
6/95, wobl 1995/58). Eine Blankozustimmung eines Mieters bei Mietvertragsabschluss - ohne
dass bekannt ist, wie grof3 die Anzahl der zustimmenden Mieter zu einem unbestimmten
gpéteren Zeitpunkt sein wird und ohne dass abgeschétzt werden kann, wie grof3 dann die den
einzelnen Mieter treffende Belastung sein wird - stellt keine wirksame Zustimmungserkl&rung
dar, die den Mieter bindet.

208



Die Klausdl ist auch intransparent gemal? 8 6 Abs 3 KSchG, well dem Mieter Art, Umfang
und Konseguenz der damit eingegangen Belastung nicht bekannt sind; das Ausmal3 der damit
auf den Mieter Uberwdal zbaren Kosten wird in keiner Weise bestimmt umschrieben.

Der Mieter nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass unterjahrig auftretende
Annuitatendifferenzen von der Vermieterin im Folgeg ahr bel der Berechnung
und Vorschreibung deslaufenden Entgeltesin Ansatz gebracht werden kénnen.

VerstoRR gegen 8 14 Abs 1 WGG

Bei Annuitdten handelt es sich um EntgeltsbestandteileiSd § 14 Abs1 Z 1 und Z 2 WGG, um
die Tilgung (Z 1) und Verzinsung (Z 2) von Fremdmitteln. Diese durfen bei der Berechnung
des Entgelts angerechnet werden.

§ 14 Abs 1 bestimmt aber auch: Andern sich die der Berechnung des Entgelts zugrunde zu
legenden Betrage, so andert sich das Entgelt entsprechend; die dafir maf3geblichen
Grundlagen — insbesondere die Hohe des jewelligen Zinssatzes — sind bei der néchstfolgenden
Entgeltsvorschreibung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten schriftlich bekannt
Zu geben.

Vor diesem Hintergrund ist eine — wie mit der Klausel vereinbarte — Ubertragung von
Annuitdtendifferenzen in das Folgejahr unzul &ssig.

Gemal3 der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes (50b 111/02p) ist es im Zusammenhang
mit den Entgeltskomponenten des 8 14 Abs 1 Z 1 bis 3 WGG unangebracht, eine analoge
Anwendung entsprechender Bestimmungen oder der Rechtssprechung zu § 21 MRG
(Jahrespauschalverrechnung von Betriebskosten) vorzusehen. Eine Nachverrechnung
unterjahrig auftretender Annuitdtendifferenzen im Folgejahr bei der Berechnung und
Vorschreibung des jewellig laufenden Entgeltesist gesetzwidrig.

Wenn die vermietende gemeinniitzige Bauvereinigung im Sinn der Bestimmungen der 88 13,
14 WGG verpflichtet ist, das jeweilige kostendeckende Entgelt vom jeweiligen Mieter zu
verlangen und — mangels Kenntnis der ihr vom finanzierenden Kreditinstitut genau
vorgeschriebenen Annuitdt - von den Mietern bel den monatlichen Entgeltvorschreibungen
lediglich eine , geschétzte Annuitdtenkomponente” einhebt, so hat die Bauvereinigung nach
der seitens der Bank erfolgten tatsachlichen Annuitdtenverrechnung die entsprechende
Differenz von den zum Zeitpunkt der Entgeltsvorschreibung in den betreffenden Wohnungen
wohnenden Mietern zu begehren bzw diesen Mietern eine eventuelle Uberzahlung
zurlickzuerstatten.

Der Mieter verpflichtet sich, mit Fernwarme Wien Gesellschaft m.b.H., 1090
Wien, Spittelauer Lande 45 einen diesbeziiglichen Liefervertrag abzuschlief3en.
Die Vermieterin hat mit der Fernwarme Wien Gesellschaft m.b.H. das diesem
Vertrag beiliegende ,Dienstleistungspaket Verrechnung Kaltwasser® abge-
schlossen. Der Mieter erklart sich mit diesem Dienstleistungspaket ausdr ticklich
einverstanden und verpflichtet sich, im Zuge des Abschlusses dieses
Mietvertrages mit der Fernwarme Wien Gesdlschaft m.b.H. die in diesem
Dienstleistungspaket erwahnte Durchfiihrungsver einbar ung abzuschlief3en.
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Verstol? gegen § 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel schrénkt die Dispositionsfreiheit des Mieters nicht nur insowelt ein, als sich
dieser seinen Warmelieferanten und die Form der Wérmeversorgung nicht aussuchen kann,
sondern dartiber hinaus dadurch, dass er die von diesem Warmelieferanten vorgegebenen
Vertragsbedingungen akzeptieren muss, da er ja keine andere Wahlmdglichkeit hat. Dies
macht die Klausel offenkundig gréblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB.

Verspatete Zahlung des Gesamtmietzinses oder von Teilen desselben berechtigt
die Vermieterin ... in der Folge die Kosten einer anwaltlichen Vertretung zu
verrechnen.

Verstold gegen § 879 Abs 3i.V.m 8 1333 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

8 1333 Abs 3 ABGB sieht vor, dass der Glaubiger Inkassokosten gegentiber dem Schuldner
nur unter bestimmten V oraussetzungen (Schaden des Glaubigers, Verschulden des Schuldners
und Angemessenheit der Kosten) geltend machen kann. Von dieser dispositiven Norm geht
die Klausel ohne sachliche Rechtfertigung ab, was sie groblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB macht. Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG,
da se dem Schuldner die Voraussetzungen, die gemald 8 1333 Abs 3 ABGB fir einen
Ersatzanspruch des Glaubigers vorliegen missen, verschleiert.

Die Erteilung von Sonderauftrégen... sind wahrend der Bauzeit nur nach
vor heriger schriftlicher Genehmigung durch die Vermieterin zulassig.

Verstofd gegen § 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

DieVermieterin tbernimmt fur die Durchfthrung derartiger Auftréage oder fir
die Kosten der Durchfihrung keinewieimmer geartete Haftung bzw
Gewahrleistung. Die Durchfiihrung dieser Sonder auftr age geht daher
ausschliefdlich auf Gefahr und Kosten des Mieters.

VerstoR gegen 8§ 6 Abs 1 Z 9 KSchG, § 9 KSchG und § 879 Abs 3 ABGB

Selbst wenn die gemeinnitzige Bauvereinigung die Erteilung von Sonderauftrégen — nach
ihrer vorherigen Genehmigung — ausschliefdlich in den Verantwortungsbereich des Mieters
Ubertragt, hat sie aus ihrer Stellung als Bautréger und als Vertragspartnerin des Mieters und
aus ihrer Kenntnis, dass bestimmte Sonderauftréage ausgefuihrt werden, entsprechende
Sorgfaltspflichten wahr zunehmen.

So hat die Vermieterin — in Kenntnis des von ihrem Vertragspartner gewtnschten
Sonderauftrages - darauf hinzuwirken, dass die von ihr bauseitig ausgefihrten Grundarbeiten
jedenfalls so hergestellt werden, dass die von ihren Vertragspartner gewinschten
Sonderausstattungen ordnungsgemé&ld durchgefiihrt werden konnen. Andernfalls hat sie
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jedenfalls die Verpflichtung, ihren Vertragspartner entsprechend zu warnen, falls der von ihm
gewiinschte  Sonderauftrag aufgrund der von der Bauvereinigung hergestellten
Grundausstattung gar nicht méglich ist oder in der der Vermieterin angezeigten Art und
Weise nicht moglich ist.

Oft werden die von der Vermieterin in Auftrag gegebenen Grundarbeiten und die vom Mieter
ertellten Sonderauftrdge als ein einheitliches Werk von ein und dem selben Professionisten
hergestellt, der im Rahmen der Auftragserfillung einerseits als Auftragnehmer des Vermieters
und dessen Erfullungsgehilfe im Verhdtnis zum Mieter, andrerseits auch als Auftragnehmer
des Mieters tétig wird.

Die Klausel bewirkt bei derartigen, einigermaf3en unklaren Rechtsverhdtnissen den
Ausschluss von Schadenersatzpflichten des Vermieters tiber das gemal3 8 6 Abs 1 Z 9 KSchG
zuldssige Ausmal? hinaus ebenso wie eine gemal3 8 9 KSchG unzuléssige Einschrankung der
Gewadhrleistungsanspriiche des Mieters.

Durch die generelle Uberwédzung der Gefahrtragung auf den Mieter ist die Klausel auch
groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Verzogerungen in der Fertigstellung der Zufahrtswege und Auf3enanlagen geben
dem Mieter nicht das Recht, vom Vertrag zurickzutreten oder von der
Vermieterin Schadenersatz zu verlangen.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3i.V.m § 918 ff ABGB und § 6 Abs1 Z 9 KSchG

Die Klausel schliefdt das Recht des Verbrauchers aus, im Fall des Verzuges des Vermieters
nach Setzung einer angemessenen Nachfrist vom Vertrag zurlckzutreten. Dies erscheint
sachlich nicht gerechtfertigt, da auch die Fertigstellung der Zufahrtswege und Auf3enanlagen
zu den Vertragspflichten des Vermieters gehort. Die Klausel ist deshalb groblich benach-
teiligend und rechtsunwirksam geméa3 § 879 Abs 3 ABGB.

Durch die Klausel werden allféllige Schadenersatzpflichten des Vermieters Uber das gemal3
86 Abs 1 Z 9 KSchG zul&ssige Ausmal? hinaus abbedungen.

Der Mieter kann die Ubernahme der Wohnung nicht verweigern, wenn sich die
Wohnung in ordnungsgemaflem und vertragsgeméllem Zustand befindet.
Allféllige den bedungenen Gebrauch beeintr&chtigende Mangel sind in Form
eines Uber gabe-/Uber nahmepr otokolls festzuhalten.

VerstolR gegen 8§ 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel geht offenbar davon aus, dass sich die Wohnung in ordnungsgemal?em und
vertragsgeméallem Zustand befinden kann, obwohl (die den bedungenen Gebrauch
beeintrachtigende) Mangel vorliegen, sodass der Mieter die Wohnung zu Gbernehmen hat und
lediglich die Méangel in einem Ubergabe-/Ubernahmeprotokoll festzuhalten sind. Sollte die
Klausel so zu verstehen sein, so nimmt sie dem Mieter die Mdglichkeit, den Vermieter durch
Verweigerung der Ubernahme der Wohnung in Verzug zu setzen und ist damit gréblich
benachteiligend gemal3 8 879 Abs 3 ABGB.
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Jedenfallsist die Klausel intransparent i.S.d. 8 6 Abs 3 KSchG, daihr Sinn unklar ist.

Der Mieter haftet der Vermieterin uneingeschrankt fr jeden durch die
Nichterfullung dieser Verpflichtung entstehenden Schaden, dies unbeschadet der
Bestimmung des Punktes 16.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Schadenersatzpflicht des Mieters vor, was
sachlich nicht gerechtfertigt und damit groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Der Mieter hat das Bestandsobjekt und die fir das Bestandsobj ekt bestimmten
Einrichtungen und Ger ate, wieim besonderen die Elektroleitungs-,
Wasserleitungs-, War mwasser aufber eitungs-, Beheizungsanlagen und sanitaren
Anlagen sowie Gas- und Elektroger dte und Ofen vertragsgemal und pfleglich zu
benilitzen sowie auf eigene K osten insoweit zu warten, instandzuhalten und zu
erneuern (insbesonder e auch die Erneuer ung von Gasdur chlaufer hitzern,
Kombithermen udgl.), alses sich nicht um ernste Schaden des Hauses handelt
und der Vermieterin und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil entsteht.

VerstoR gegen § 879 Abs3 ABGBi. V. m. § 1096 ABGB

Die Klausel Gberwdlzt die Erhaltungspflicht des Vermieters gemal3 8 1096 ABGB, soweit
diese nicht gema 8 14a WGG zwingend gestellt ist, auf den Mieter. Klauseln in
Vertragsformbléttern, die die durch das dispositive Recht geschaffene Rechtslage ohne
sachliche Rechtfertigung zulasten des Verbrauchers abandern, sind regelméfdig groblich
benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB. Eine sachliche Rechtfertigung fur die
Uberwal zung der Erhaltungspflicht auf den Mieter ist nicht erkennbar.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die der Vermieterin aus unsachgemal3em
oder vertragswidrigem Gebrauch des Bestandobjektes oder aus mangelnder
Pflege und Wartung desselben durch den Mieter, seine Mitbewohner bzw.
digenigen Personen entstehen, denen der Mieter Zutritt zu seinem
Bestandobjekt gestattet oder ermdoglicht, sofern es sich um Mitmieter, Mitbe-
wohner, Besucher bzw. Erfillungsgehilfen handelt.

Verstol gegen 8 879 Abs 3 ABGB und § 14aWGG

Die Klausel sieht eine verschuldensunabhéngige Verpflichtung des Mieters zur Behebung von
ihm verursachter Schaden vor; eine derartige Klausal ist sachlich nicht gerechtfertigt und
daher groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel verstofdt auch gegen 8 14aWGG, da die Erhaltungspflicht fur ernste Schaden des
Hauses im Mietgegenstand und Sché&den an allgemeinen Teilen des Hauses gemald
8 14aWGG zwingend den Vermieter trifft, auch wenn die Schaden vom Mieter verschuldet
wurden. Der Vermieter ist im Rahmen seiner Erhaltungspflicht gehalten, die Schaden zu
beheben und sich im Wege des Schadenersatzes beim Mieter schadlos zu halten.
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Das Halten von Haustieren welcher Art auch immer ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Vermieterin gestattet.

Verstol? gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 879 Abs 3 ABGB

Diese Klausel verstolt gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die génzliche Untersagung jeglicher Tierhaltung erscheint sachlich nicht gerechtfertigt und
damit groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3 ABGB.

Jede beabsichtigte nachtragliche bauliche Veranderung des Bestandobjektes
durch den Mieter darf nur nach vorhergehender schriftlicher Zustimmung der
Vermieterin vorgenommen wer den.

VerstoR gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 9 Abs 1 MRG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst bel
wesentlichen Veradnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Auf das Verlangen der Vermieterin hin ist Uberdies bel Ruckstellung des
Bestandsobjektes der frihere Zustand auf Kosten und tUber Auftrag des Mieters
wieder herzustellen.

VerstoR3 gegen 8§ 14a WGG, 8§ 879 Abs 3i.V.m § 1096 ABGB und § 1109 ABGB

Die Klausel verletzt die zwingende Bestimmung des 8 14a WGG, wonach die Verpflichtung
zur Behebung ernster Schéden des Hauses den Vermieter trifft und nicht auf den Mieter
Uberwal zt werden darf.

Die Klausel Uberwalzt die Erhaltungspflicht gemal3 8 1096 ABGB zur Ganze auf den Mieter,
was sachlich nicht gerechtfertigt und groblich benachteiligend i.S.d. 8 879 Abs 3 ABGB ist.

Gemal3 der Judikatur zu 8 1109 ABGB hat der Mieter fur die Abnitzung des Bestandgegen-
standes durch dessen vertragsgemal3en Gebrauch nicht aufzukommen. Von diesem Grundsatz
geht die Klausel ab, da sie den Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand wie bei Mietbeginn
Ubernommen, zurlickzustellen. Diese Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist
sachlich nicht gerechtfertigt und gréblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.
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Vorsorglich ausdr ticklich festgehalten und vom Mieter zustimmend zur Kenntnis
genommen wird, dass eine Verglasung oder ein sonstiger Verbau einer ... Loggia
nur gegen vor herige schriftliche Genehmigung der Vermieterin erfolgen darf.

Verstofd gegen 88 10 Abs 3 KSchG und 9 Abs1 MRG

Diese Klausel verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erkldrungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 9 Abs 1 MRG, der selbst be
wesentlichen Verdnderungen des Mietgegenstandes nur eine Anzeigepflicht des Mieters, nicht
aber das Erfordernis einer (ausdriicklichen) Zustimmung durch den Vermieter vorsieht.

Die Anbringung von Vorrichtungen als Hinweis und/oder fir Reklamezwecke ist
ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Vermieterin nicht gestattet.

Verstol3 gegen 8 10 Abs 3 KSchG

Diese Klausel verstofdt gegen 8§ 10 Abs 3 KSchG, wonach die Rechtswirksamkeit formloser
Erklarungen des Unternehmers oder seiner Vertreter zum Nachteil des Verbrauchers
vertraglich nicht ausgeschl ossen werden kann.

Erhaltungs- und Verbesserungsar beiten, insbesondere auch im Isolierungs- und
Schallschutzbereich, weiters Arbeiten zur Abwendung drohender Gefahren
und/oder zur Beseitigung von ernsten Schaden des Hauses kann die Vermieterin
ohne Zustimmung des Mieters durchfuhren. Der Mieter hat solche Arbeiten
ungeschadet anderer gesetzlicher Bestimmungen zu dulden und muss die zur
Dur chfiihrung notwendigen Raume zugéanglich halten.

Verstol3 gegen 8 8 Abs 2 MRG und 8 879 Abs 3 ABGB

Die Klausal verstolit gegen die zwingende Bestimmung des § 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter die Benltzung und Veranderung des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber
dasin 8 8 Abs 2 MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Alle nitzlichen Verbesserungen, auch im Inneren des Bestandobjektes, dirfen
seitens der Vermieterin vorgenommen werden, wenn sie dem Mieter zumutbar
sind und die Arbeiten den Mieter nur unwesentliche und vortbergehend im
Gebrauch des Mietgegenstandes beeintr achtigen.

Verstol? gegen § 8 Abs 2 MRG sowie 84 Abs4 MRG

Die Klausal verstoldt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter die Bentitzung und Veranderung des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber
dasin 8 8 Abs 2 MRG zwingend geregelten Ausmal3 hinausgehenden Umfang gestattet.
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Nutzliche Verbesserungen im Inneren seines Mietgegenstandes bedurfen Uberdies gem § 4
Abs 4 MRG der Zustimmung des Hauptmieters im Einzelfall. Eine vorweg und pauschal
erklarte Zustimmung des Mieters zur Durchfihrung von (nitzlichen) Verbesserungen
innerhalb des Mietgegenstandes widerspricht dem Schutzzweck des 8 4 Abs4 MRG; eine
derartige Erkléarung ist deshalb unzuléssig; jedenfallsist sie gréblich benachteiligend im Sinne
des § 879 Abs 3 ABGB.

Der Vermieterin und ihren Beauftragten steht das Recht zu, das Bestandsobj ekt
zur Tageszeit zum Zweck der Priufung seines Zustandes zu betreten. Der
beabsichtigte Zutritt ist dem Mieter rechtzeitig vor dem beabsichtigten Betreten
anzuzeigen.

Verstold gegen § 8 Abs 2 MRG

Die Klausel verstofdt gegen die zwingende Bestimmung des 8 8 Abs 2 MRG, da sie dem
Vermieter das Betreten des vermieteten Mietgegenstandes in einem Uber dasin 8 8 Abs 2
MRG zwingend geregelten Ausmal? hinausgehenden Umfang gestattet.

Bel Beendigung des Bestandverhaltnisses ist das Bestandsobjekt und etwaige
mitgemietete Raumlichkeiten dem von der Vermieterin namhaft gemachten
Vertreter in gebrauchsfahigem Zustand gerdumt und gereinigt zu tGber geben.

Verstol3 gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1096 ABGB und 8 14aWGG

Die in der Klausel enthaltene, weitgehende Uberwalzung der den Vermieter geméal § 1096
ABGB treffenden Erhaltungspflicht auf den Mieter ist sachlich nicht gerechtfertigt und damit
groblich benachteiligend und unzuldssig gemal3 § 879 Abs 3 ABGB.

Die Klausel differenziert nicht, ob ein eventuell nicht gebrauchsféhiger Zustand aus ernsten
Schiaden des Hauses im Mietgegenstand resultiert oder nicht; die Uberwdlzung der
Erhatungspflicht fur ernste Schaden des Hauses im Mietgegenstand vom Vermieter auf den
Mieter verstolit gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 14a WGG.

Die Ubergabe ist erst abgeschlossen und vollzogen, wenn der vertragsgemaie
Zustand hergestellt ist, alle Fahrnisse einschlief3lich Einbaumobel entfernt sind,
die erforderlichen Reinigungsarbeiten durchgefiuhrt wurden wund alle
Ubernommen und/oder wahrend der Mietzeit angefertigten Haustor -, Wohnungs-
und sonstigen  Schllssel der  Vermieterin  zurickgegeben  sind.
Stellt der Mieter das Bestandobjekt ohne Erfullung dieser Verpflichtungen
zurck, ist die Vermieterin berechtigt, diese Malinahmen auf Kosten des Mieters
durchfihren zu lassen.

Bis zum Abschluss der Ubergabe ist der Mieter verpflichtet, ein
Benltzungsentgelt in der Hohe des zuletzt bezahlten Entgelts zu entrichten.

Verstofd gegen § 879 Abs 3 ABGB i.V.m. § 1109 ABGB sowie § 14aWGG

Gemal3 § 1109 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur (MietSlg 36.171, MietSlg 39.148,
MietSlg 39.149) gilt die Zurlckstellung eines Bestandobjektes — s es auch in
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vertragswidrigem Zustand — mit der Besitzverschaffung am Bestandobjekt as vollzogen. Der
Bestandgeber ist auch nicht berechtigt, die Ricknahme des Mietgegenstandes deshalb zu
verweigern, weil dieser Besch&digungen aufweist.

Daher ist die Vermieterin aber auch nicht berechtigt, mit dieser Klausel vorzusehen, dass die
Rickstellung (Ubergabe) des Mietgegenstandes erst dann als vollzogen gilt, wenn , der
vertragsgemalle Zustand hergestellt ist“. Damit wirde — entgegen der Rechtdage - trotz
bereits erfolgter Besitzverschaffung durch den Mieter die Nicht-Ubergabe solange fingiert
werden, bis etwa die Vermieterin eventuelle Schaden am Mietobjekt selbst behebt. Diese
Abweichung von der dispositiven Rechtslage ist sachlich nicht gerechtfertigt und daher
groblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs 3 ABGB.

Die Ruckstellung des Mietgegenstandes in vertragswidrigem Zustand berechtigt auch nicht
zur weiteren Einhebung eines Benltzungsentgelts bis zur Beendigung der alenfalls
notwendigen Mal3nahmen. Diesbezilglich ist die Vermieterin auf Anspriiche gemald § 1111
ABGB verwiesen. Die Verpflichtung zur Bezahlung des vereinbarten Entgelts endet mit der
Einraumung der tatschlichen Verfiigungsmaoglichkeit tGber den Bestandgegenstand, nicht erst
mit dem Abschluss eventuell nachtraglicher Sanierungsmal3nahmen der Vermieterin.

Insofern die Vermieterin die Ubergabe daran bindet, dass ,der vertragsgemaRRe Zustand
hergestellt ist, und die Vermieterin berechtigt sein soll, die Mal3nahmen zur Herstellung des
vertragsgemalden Zustandes auf Kosten des Mieters durchfihren zu lassen, verstofy die
Klausel auch gegen die zwingende Bestimmung des 8§ 14a WGG. In der Klausel wird ndmlich
nicht differenziert, ob ein eventuell nicht vertragsgemal3er Zustand aus ernsten Schaden des
Hauses im Mietgegenstand resultiert oder nicht; die Uberwalzung der Erhaltungspflicht fir
ernste Schaden des Hauses im Mietgegenstand vom Vermieter auf den Mieter verstof3t gegen
die zwingende Bestimmung des § 14a WGG.

Hinsichtlich seiner Investitionen verzichtet der Mieter auf alle Gber 8 20 Abs. 5
WGG hinausgehenden Anspriiche.

VerstoRR gegen § 879 Abs 3i.V.m § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m 8§ 14aWGG

Durch die Klausel werden die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen des
8§ 1097 ABGB zustehenden Anspriiche auf Aufwandsersatz zur Ganze abbedungen, ohne dass
eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher groblich
benachteiligend gemai3 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemald 8 14a
WGG zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

I nvestitionen, zu denen der Mieter lediglich eine Aufzahlung zu der vorgesehenen
Ausfihrung geleistet hat, gehen entschadigungslos in das Eigentum der
Vermieterin dber und es ist in Ansehung derartiger Anschaffungen die
Ausiibung des Wegnahmer echtes unzulassig.
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Verstol3 gegen 8 20 Abs 5 WGG, 8§ 879 Abs3i.V.m § 1097 ABGB und § 1097 ABGB i.V.m
§ 14aWGG

Durch die Klausel wird der durch 820Abs5WGG zwingend gestellte
Aufwandsersatzanspruch des Mieters unzul dssigerwel se abbedungen.

Durch die Klausel werden Uberdies die dem Mieter aufgrund der dispositiven Bestimmungen
des § 1097 ABGB zustehenden Anspruiche auf Aufwandsersatz zur Génze abbedungen, ohne
dass eine sachliche Rechtfertigung dafir erkennbar wére. Die Klausel ist daher gréblich
benachteiligend geméai’ 8 879 Abs 3 ABGB und damit rechtsunwirksam.

Auf den Ersatz von Aufwendungen fir notwendige Erhaltungsarbeiten, die gemald § 14a
WGG zwingend den Vermieter treffen, kann der Mieter nicht rechtswirksam verzichten
(MietSlg 41.098, 42.199).

Die Untervermietung sowie jede entgeltliche und unentgeltliche Weitergabe der
Wohnung oder von Teilen derselben ist unbeschadet gesetzlicher Bestimmungen
untersagt und stellt einen Kiindigungsgrund darf.

VerstoR gegen 8§ 11 MRG und 8§ 12 MRG, 8§30 Abs2Z 13 MRG und 8§ 6 Abs 3 KSchG

Die Klausel schliefdt die Untervermietung auch in jenen Fallen aus, in welchen diese gemal3
den zwingenden Bestimmungen des § 11 MRG zul&ssig ist.

Die Klausel schliefdt die Weitergabe/Abtretung der Mietrechte auch in jenen Féllen aus, in
welchen diese gemél? den zwingenden Bestimmungen des § 12 MRG zuléssig ist.

Die Klausel ist auch intransparent im Sinne des 8 6 Abs3 KSchG, da sie entgegen der
Bestimmungen der 8811 und 12 MRG den Eindruck erweckt, es sei jegliche Art der
Untervermietung oder Weitergabe des Mietgegenstandes durch den Mieter unzuléssig.

Die Klausel versucht, das Kindigungsrecht des Vermieters im Fall der Untervermietung Uber
diein 830 Abs2 Z 4 MRG vorgesehenen Kindigungsgrinde hinaus auszudehnen, was mit
830 Abs2 Z 13 MRG nicht vereinbar ist; die Klausel ist daher unwirksam.

Neben dem im ABGB genannten Auflésungsgrinden und den im MRG
genannten Kundigungsgrunden liegen wichtige und bedeutsame Tatsachen, die
von der Vermieterin als Kundigungsgrinde geltend gemacht werden kodnnen,
insbesondere im Hinblick darauf, dass die Errichtung des Bestandobjektes mit
offentlichen Mitteln gefordert wurde, vor wenn der Mieter: ...

b) die fUr das Bestandsobjekt vorgeschriebenen Forderungsauflagen nicht oder
nicht rechtzeitig erfullt;

¢) seinen ordentlichen Wohnsitz in der Wohnung nicht aufnimmt und dort nicht
aufrecht erhalt;

d) die personlichen Voraussetzungen der Inanspruchnahme der
Wohnbauférderung verliert sowie wenn Tatsachen bekannt werden, aus denen
sich ergibt, dass falsche Angaben Uber die Voraussetzungen zur Gewahrung der
W ohnbaufér der ung gemacht wur den;
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€) wenn im Fall des Eintritts der Ubernehmer bzw Eintretende nicht als
forderungswirdig durch die Foérderungsstelle anerkannt wird oder die
Forderungswirdigkeit selbst verliert

f) ein Darlehen in Anspruch genommen hat fur dessen Tilgung und allfallige
Verzinsung die Vermieterin die Haftung tbernommen hat und der Mieter die
Ruckzahlungen nicht fristgerecht leistet

g) die Hausordnung und die fur Sondereinrichtungen besonders getroffenen
Bestimmungen trotz wiederholter schriftlicher Ermahnung nicht einhalt und
somit das Zusammenwohnen der Hausgemeinschaft nachhaltig stort.

Verstofd gegen § 30 Abs 2 Z 13 MRG und gegen 8 6 Abs 3 KSchG

Gemal3 § 30 Abs 2 Z 13 MRG dirfen nur solche Umstande als Kundigungsgrund vereinbart
werden, die in Bezug auf die Kindigung oder die Auflésung des Mietverhaltnisses fir den
Vermieter, seine nahen Angehotrigen oder fir das Unternehmen, flr das der Vermieter
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen sind. Ein nach 8 30 Abs 2 Z 13
MRG als Kiundigungsgrund anzuerkennender Umstand muss den im Gesetz ausdricklich
genannten Grunden nahe kommen (MietSlg 43.273). Diese Bedingungen erfullen die
inkriminierten Klauseln nicht, da die dort angefiihrten Kuindigungsgrinde nicht als fur den
Vermieter wichtig und bedeutsam anzusehen sind bzw den im Mietrechtsgesetz ausdriicklich
genannten K tindigungsgrinden nicht nahe kommen.

Die fur das Bestandsobjekt vorgeschriebenen Forderungsauflagen richten sich auch an den
Vermieter, sodass deren Nichteinhaltung nicht in jedem Fall als Kiindigungsgrund gegentiber
dem Mieter geltend gemacht werden kann. Selbst die Férderungsauflagen selbst sehen nicht
vor, dass — wenn ein Forderungsnehmer bzw der Mieter des Forderungsnehmers die
personlichen Vorraussetzungen fur die Inanspruchnahme der Wohnbauférderung verliert -
eine eventuelle Forderung zurtickzuzahlen sei oder der Mieter die Wohnung zu verlassen
habe.

Die Forderungsregeln sehen auch nicht vor, dass — im Falle des § 14 MRG, wenn ein naher
Angehdriger des Mieters in den Mietvertrag eintritt wenn der Mieter stirbt — die Forderung
zurlickzuzahlen ist oder der Mieter zu kindigen ist, wenn der eintretende Mieter die
Forderungswrdigkeit nicht mehr besitzt.

Uberdies ist nicht jede Nichteinhaltung der Hausordnung als nachhaltige Stérung des

Zusammenwohnens der Hausgemeinschaft zu werten, eine Gleichwertigkeit mit § 30 Abs2 Z
3 MRG liegt nicht vor.

Neben den in diesem Vertrag enthaltenen Bestimmungen bestehen keine,
insbesonder e keine mundlich getr offenen Nebenabreden.

Verstold gegen § 10 Abs 3 KSchG und 8 6 Abs1 Z 11 KSchG

Die Klausel zielt darauf ab, Nebenvereinbarungen zum Vertrag, insbesondere muindlichen
Zusagen des Vermieters, ihre Wirksamkeit zu nehmen, was mit 8§10 Abs3 KSchG
unvereinbar ist.

Die Klausel stellt auf¥erdem eine , Tatsachenbestétigung® dar, die eine Wissenserklarung des
Verbrauchers fingiert, wonach keine Zusatzvereinbarungen getroffen worden seien. Dies
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belastet den Mieter mit der Beweislast, dass der Inhalt der Wissenserkléarung unrichtig ist, was
einen Verstol3 gegen § 6 Abs 1 Z 11 KSchG darstellt.
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