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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Hofmann
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Graf, Dr.Pimmer, Dr.Zechner und Dr.Sailer als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Franz V***** KG, ***** yertreten durch Dr.Karl G.Aschaber,
Dr.Andreas Konig und Dr.Andreas Ermacora, Rechtsanwalte in Innsbruck, wider die beklagte Partei Musa A*****,
vertreten durch Dr.Hans Forcher-Mayr, Rechtsanwalt in Innsbruck, wegen S 125.866,08 samt Anhang und Raumung
einer Wohnung (AZ 17 C 939/94p) und wegen Raumung eines Kellers (AZ 17 C 855/94k), infolge auRerordentlicher
Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck als Berufungsgerichtes vom
17.September 1997, GZ 4 R 352/97m-47, womit infolge von Berufungen beider Teile das Urteil des Bezirksgerichtes
Innsbruck vom 3.Februar 1997, GZ 17 C 939/94p, 17 C 855/94k-33, teilweise bestatigt, teilweise abgeandert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden, soweit lber das Begehren, die Wohnung im 1.Stock zu raumen, abgesprochen
wurde, aufgehoben; auch in diesem Umfang wird die Rechtssache an das Erstgericht zur neuerlichen nach Erganzung
des Verfahrens zu fallenden Entscheidung zurlckverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere ProzelRkosten.
Text
Begrindung:

Die Klagerin ist Eigentimerin eines Hauses samt dazugehorigem Stocklgebaude in I1***** Der Beklagte ist Mieter der
in dem Stocklgebaude, 1.Stock links, gelegenen Wohnung. Da fur die Wohnung des Beklagten kein eigener Stromzahler
vorhanden war und auch viele stromverbrauchende Gerate der Nachbarn des Beklagten Uber den gemeinsamen
Stromzahler gespeist wurden, kam es bereits 1985 zu einem Streit tber die vom Beklagten zu tragenden Stromkosten.
Mit Urteil des Erstgerichtes vom 29.9.1986, 17 C 133/86-12, wurde nach Bezahlung des Betrages von S 13.000,- das
restliche Begehren auf Bezahlung weiterer Stromkosten von S 10.691,89 s.A. rechtskraftig abgewiesen. Unter
Heranziehung der Vorschrift des 8 273 ZPO ging das Erstgericht davon aus, dal3 der monatliche Stromverbrauch des
Beklagten nicht hoher als S 500,- sei; diesen Betrag habe der Beklagte aber durch Bezahlung von S 13.000,- abgegolten.
Seitdem bezahlt der Beklagte monatlich diesen Betrag.Die Klagerin ist Eigentimerin eines Hauses samt
dazugehdrigem Stocklgebadude in [***** Der Beklagte ist Mieter der in dem Stocklgebaude, 1.Stock links, gelegenen
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Wohnung. Da fir die Wohnung des Beklagten kein eigener Stromzahler vorhanden war und auch viele
stromverbrauchende Gerdte der Nachbarn des Beklagten Gber den gemeinsamen Stromzahler gespeist wurden, kam
es bereits 1985 zu einem Streit Uber die vom Beklagten zu tragenden Stromkosten. Mit Urteil des Erstgerichtes vom
29.9.1986, 17 C 133/86-12, wurde nach Bezahlung des Betrages von S 13.000,- das restliche Begehren auf Bezahlung
weiterer Stromkosten von S 10.691,89 s.A. rechtskraftig abgewiesen. Unter Heranziehung der Vorschrift des Paragraph
273, ZPO ging das Erstgericht davon aus, dafl3 der monatliche Stromverbrauch des Beklagten nicht héher als S 500,- sei;
diesen Betrag habe der Beklagte aber durch Bezahlung von S 13.000,- abgegolten. Seitdem bezahlt der Beklagte
monatlich diesen Betrag.

Die Klagerin anderte an der Stromversorgung fir das Stdcklgebdude zundchst Jahre lang nichts.

Mit Schreiben des Klagevertreters vom 18.8.1994 an den Beklagten wurde dieser auf den seit 1986 gestiegenen
Strompreis hingewiesen und unter Zugrundelegung der bisherigen Voraussetzungen eine Nachforderung an
Stromkosten ab September 1991 bis einschlieBlich August 1994 von insgesamt S 4.092,32 geltend gemacht. Im
weiteren Schreiben vom 22.9.1994 wurde darauf aufmerksam gemacht, daR fur August und September 1994 ein
gesamtaushaftender Betrag von S 9.317,35 besttinde.

Auf Grund der hohen Stromkosten nach Tarifumstellung ab Mai 1995 entschloB sich die Kldgerin zur Umstellung von
einem HauptanschluB fur sechs Ab- nehmerfamilien auf Einzelanschlisse flr jede Wohneinheit. Die Umbauarbeiten
wurden im Vorsommer 1996 auf Kosten der Klagerin durchgefihrt.

Mit Schreiben vom 5.9.1996 teilte die Klagerin den Mietern mit, daR sie die Umbaukosten fur die Installation neuer
Hauptzahler fur jeden Stromabnehmer in Hohe von ca. S 60.000,- trage. Weiters wird das Montagedatum der
Hauptzahler mit 17.9.1996 bekanntgegeben und ebenso, dal jeder Mieter ab diesem Zeitpunkt selbst einen
Stromliefervertrag mit der 1***** Kommunalbetriebe AG abschlieBen miisse, welcher die Kosten der Kaution, der
Bezugsrechte und der monatlichen Akontozahlungen umfasse. Die Stromrechnungen seien in Zukunft direkt an diese
zu bezahlen. Der Beklagte unterfertigte den Bezugsvertrag erst im Dezember 1996. Zuvor hatte die Klagerin ohne
Anerkennung einer Rechtspflicht gegenliber dem Beklagten den Bereitstellungspreis von S 16.920,48 bezahlt. Dieser
Betrag wurde der klagenden Partei bereits rechtskraftig zuerkannt.

Vor Klagseinbringung waren S 3.996,02 an Stromkosten eingemahnt worden. Der Beklagte bezahlte nur standig
monatlich S 500,- an die Kldgerin; er stand und steht auf dem Standpunkt, auf Grund des Urteiles des Erstgerichtes zu
17 C 133/86 monatlich nur diesen Betrag fiir Strom bezahlen zu mussen.

Um den 14.10.1996 verursachte ein im selben Haushalt mit dem Beklagten lebender Sohn einen Wasserschaden. Er
versuchte, einen Kiichenkasten an der Kiichenwand aufzuhangen. Uber diese verlief eine auf Putz montierte alte
Wasserleitung. Beim Hantieren mit dem Kichenkasten stiel3 der Sohn mit demselben gegen die Wasserleitung, welche
dadurch beim Gewinde abgerissen wurde. In der Folge schol} Wasser aus dem Rohr. Dabei wurde die Holztramdecke
durchnaldt, der Verputz der darunterliegenden Garage beschadigt und die in der Garage gelagerte Baumaterialien
durchnaf3t. Der Schade fir die Sanierung ohne Deckentrocknung wurde auf S 3.696,- geschatzt. Zur Austrocknung der
Deckenkonstruktion wurde vom Geschaftsfihrer der Kldgerin ein Unternehmen mit dem Aufstellen eines
Absorbtionstrockners und eines Hochdruckgebldses beauf- tragt. Die Gerate wurden an der normalen Steckdose in der
Wohnung [des Beklagten] eingesteckt. Dem Beklagten wurde angeboten und aufgetragen bei Problemen die Firma
anzurufen, es hatte ein Anschlul} an einem anderen Stromkreis oder einem einzuleitenden Starkstrom erfolgen
kdnnen. Tatsachlich meldete sich der Beklagte aber nicht bei diesem Unternehmen wegen eines derartigen Problemes.
Er sprach jedoch einen Mitarbeiter der Klagerin auf der Stral3e darauf an, daR die Sicherung nicht ausreiche, um die
Gerate einschalten zu kdnnen. Diese verwies ihn an die Geschaftsfiihrer der Klagerin, an denen er sich jedoch nicht
wandte.

Bei Aufstellung wurde ihm mitgeteilt, dald die Gerate zur Erzielung des angestrebten Erfolges zwei Wochen lang standig
laufen muR3ten. Wahrend der ersten Wochen wurden die Gerate jedoch nur fir eine Stunde in Betrieb genommen. Bei
einer sodann erfolgten Uberpriifung wurde dem in der Wohnung anwesenden Sohn erklért, daR die Gerate standig
betrieben werden mufRten. Dennoch wurden sie auch wahrend der nachsten Woche nur fir 40 Minuten insgesamt
eingeschaltet. Die Gerate wurden daraufhin abgezogen. Es steht nicht fest, dal3 die Bodenkonstruktion unter der



Kiche der Wohnung des Beklagten nunmehr vollstandig ausgetrocknet ist, ebenso nicht, dal durch den
Wasserschaden eine bleibende Substanzschadigung eingetreten ist. Die Trockengerate verursachen beim Betrieb ein
Gerausch, welches insbesondere beim Fernsehen und in der Nacht als stdrend empfunden wird.

Ende Oktober/Anfang November 1996 kam es im Hof des Hauses zu einer Begegnung zwischen dem Beklagten und
dem Geschéftsfihrer der Klagerin. Es sprach ihm wegen des Abschlusses des Strombezugsvertrages an und verwies
auf die Vereinbarung vom 5.9.1996, der Beklagte anerkannte diese nicht. Es kam zu einer verbalen
Auseinandersetzung, wobei vor allem der Beklagte immer aufgebrachter wurde und mit der Faust drohte. Zwischen
den Kontrahenten stand ein Auto. Nicht festgestellt werden kann, daR der Geschaftsfihrer der Klagerin den Beklagten
mit Worten "falscher Gauner" betitelte. Jedenfalls bezeichnete der Beklagte diesen lautstark als "Arschloch", "alter
Gauner" und "Drecksau". Zu einer Tatlichkeit kam es nicht.

Bis vor zwei Jahren lebte im gemeinsamen Haushalt mit dem Beklagten auch sein Sohn R***** Dijeser war
drogenabhangig. Der Beklagte bemuhte sich, den Sohn von seiner Sucht abzubringen, letztlich hat sich dieser auch
einer Therapie unterzogen und ist in die Tirkei zurlickgekehrt. DaR beim Haus der Klagerin immer wieder Spritzen
herumlagen, steht nicht fest. Die anderen Bewohner des Hauses fuhlten sich durch R***** nje gestort, auch sonst
nicht durch irgendein Verhalten des Beklagten.

Die klagende Partei begehrte soweit dies fiir das Revisionsverfahren noch von Belang ist zuletzt die Bezahlung des
Betrages von S 108.945,60 s.A. an Stromkosten und die Rdumung der im 1.Stock des Stocklgebaudes links gelegenen
Wohnung. Das auf§ 1118 ABGB erhobene Raumungsbegehren wurde auf Nichtzahlung der Stromkosten als
Bestandteil des Mietzinses und auf erheblich nachteiligen Gebrauch (auch durch unleidliches Verhalten) gestutzt.Die
klagende Partei begehrte soweit dies flir das Revisionsverfahren noch von Belang ist zuletzt die Bezahlung des
Betrages von S 108.945,60 s.A. an Stromkosten und die Rdumung der im 1.Stock des Stocklgebaudes links gelegenen
Wohnung. Das auf Paragraph 1118, ABGB erhobene Raumungsbegehren wurde auf Nichtzahlung der Stromkosten als
Bestandteil des Mietzinses und auf erheblich nachteiligen Gebrauch (auch durch unleidliches Verhalten) gestutzt.

Der Beklagte beantragte Abweisung der Klagebegehren. An dem als angemessen festgelegten Betrag von S 500,- im
Monat fiir Strom habe sich nichts gedandert. Er habe nie Abrechnungen erhalten, aus denen ein héherer Anspruch
ableitbar sei. Die Stromkosten gehdrten weder zum Mietzins noch zu den Betriebskosten. Eine konkrete Erfassung des
Stromverbrauches und eine ordnungsgemaRle Abrechnung habe es zu keiner Zeit gegeben, insbesondere habe kein
Zahler die ausschlieBliche Zufuhr des Stromes zur Wohnung des Beklagten erfal3t. Wenn auch seit dem Urteil 17 C
133/86 der Strompreis gestiegen sei, habe der Verbrauch seither um ca. 40 % abgenommen.

Auch der erheblich nachteilige Gebrauch der Wohnung liege nicht vor.

Das Erstgericht gab dem Raumungsbegehren Folge und verurteilte den Beklagten zur Zahlung von S 65.529,94 sA, das
Mehrbegehren von S 60.336,24 sA wies es ab. In rechtlicher Hinsicht gelangte das Erstgericht zur Auffassung, daR die
Stromkosten nicht unter den Zinsbegriff des § 1118 zweiter Fall ABGB fielen, sondern das Entgelt fiir eine zwar auf das
Bestandobjekt bezogene, aber nicht im Austauschverhiltnis zur Uberlassung des Gebrauches der Wohnung stehende
Leistung seien. Damit kdnne auch das Raumungsbegehren nicht auf diese Bestimmung gestiitzt werden.Das
Erstgericht gab dem Raumungsbegehren Folge und verurteilte den Beklagten zur Zahlung von S 65.529,94 sA, das
Mehrbegehren von S 60.336,24 sA wies es ab. In rechtlicher Hinsicht gelangte das Erstgericht zur Auffassung, daR die
Stromkosten nicht unter den Zinsbegriff des Paragraph 1118, zweiter Fall ABGB fielen, sondern das Entgelt fiir eine
zwar auf das Bestandobjekt bezogene, aber nicht im Austauschverhéltnis zur Uberlassung des Gebrauches der
Wohnung stehende Leistung seien. Damit kénne auch das Raumungsbegehren nicht auf diese Bestimmung gestltzt
werden.

Unter Anwendung des8 273 Abs 1 ZPO sah das Erstgericht einen durchschnittlichen Verbrauch von 900 kWh pro
Monat durch den Beklagten als angemessen an.Unter Anwendung des Paragraph 273, Absatz eins, ZPO sah das
Erstgericht einen durchschnittlichen Verbrauch von 900 kWh pro Monat durch den Beklagten als angemessen an.

Der vom Sohn des Beklagten verursachte Wasserschaden falle in die Sphare des Beklagten. Seien an einem
Bestandobjekt Arbeiten erforderlich, die technische oder handwerkliche Kenntnisse erforderten, werde sich ein
durchschnittlich vertrauenswiirdiger Mieter zur Durchfihrung dieser Arbeiten eines entsprechenden Fachmannes
bedienen. Dies sei fur die Montage eines Kiichenkastens nicht erfolgt, aber auch von einem durchschnittlichen Mieter
nicht zu verlangen. Andererseits kdnne der Mieter dem Vermieter nicht vorwerfen, dafd der Schaden wegen alter und
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unvorteilhafter Installationen entstanden sie, zumal diese dem Mieter bekannt seien und er daflr auch eine
entsprechend angepalite Miete bezahle.

Moge auch der entstandene Wasserschaden gering sein und mit einer Austrocknung der Decke zu rechnen sein, liege
in der Verhinderung der Sanierung durch den Betrieb von Trockengeraten ein vertragswidriges, den Interessen des
Bestandgebers zuwiderlaufendes Verhalten, welches zudem auch fur den Bestandnehmer erkennbar sei. Das
Verhalten des Beklagten sei daher als erheblich nachteilig im Sinn des 8 1118 erster Fall ABGB zu qualifizieren.Moge
auch der entstandene Wasserschaden gering sein und mit einer Austrocknung der Decke zu rechnen sein, liege in der
Verhinderung der Sanierung durch den Betrieb von Trockengeraten ein vertragswidriges, den Interessen des
Bestandgebers zuwiderlaufendes Verhalten, welches zudem auch fur den Bestandnehmer erkennbar sei. Das
Verhalten des Beklagten sei daher als erheblich nachteilig im Sinn des Paragraph 1118, erster Fall ABGB zu

qualifizieren.

Was die Ehrenbeleidigung angeht, sei dem Beklagten mildernd anzurechnen, dal sein Verhaltnis zum Geschaftsfuhrer
der Klagerin damals duf3erst belastet gewesen sei. Wahrend die Verargerung des Geschaftsfuhrers berechtigt gewesen
sei, sei auch die Gemutserregung des Beklagten nachvollziehbar gewesen, nicht jedoch die zugestandenen ausfalligen
Beschimpfungen. Diese erfiillten den Tatbestand des unleidlichen Verhaltens. Insgesamt sei das Verhaltnis durch die
festgestellten Auseinandersetzungen, die Verweigerung der Sanierung des Wasserschadens und die Beschimpfungen
im Hof vor Zeugen so getribt, dal3 eine Aufrechterhaltung des Dauerschuldverhdltnisses fir den Mieter nicht

zumutbar erscheine.

Mit dem angefochtenen Urteil bestatigte das Berufungsgericht die Verurteilung des Beklagten zur Zahlung von S
16.920,48 samt Anhang als Teilurteil, anderte es aber dahin ab, dal3 es das Raumungsbegehren abwies. Im Ubrigen gab
es den Berufungen beider Seiten gegen die Erledigung des Zahlungsbegehrens Folge und hob das Ersturteil im Umfang
der begehrten Stromkosten von S 108.945,60 sA und im Kostenpunkt auf. Es sprach aus, daf3 die ordentliche Revision
nicht zulassig sei.

Ausgehend von den eingangs wiedergegebenen Feststellungen - die Aufhebung erfolgte zur Feststellung des
tatsachlichen Stromverbrauches, verneinte es Uber Berufung des Beklagten das Vorliegen eines erheblich nachteiligen
Gebrauches. Auf die Frage des Mietzinsruckstandes ging das Berufungsgericht im Zusammenhang mit§ 1118 ABGB
nicht ein.Ausgehend von den eingangs wiedergegebenen Feststellungen - die Aufhebung erfolgte zur Feststellung des
tatsachlichen Stromverbrauches, verneinte es Gber Berufung des Beklagten das Vorliegen eines erheblich nachteiligen
Gebrauches. Auf die Frage des Mietzinsriickstandes ging das Berufungsgericht im Zusammenhang mit Paragraph 1118,
ABGB nicht ein.

Gegen dieses Urteil richtet sich die auBerordentliche Revision der klagenden Partei insoweit, als das
Raumungsbegehren abgewiesen wurde.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulassig, weil es zur Wahrung der Rechtssicherheit erforderlich ist, den von der Revisionswerberin zu
Recht geriigten VerstoR des Berufungsgerichtes gegen die Verpflichtung zur umfassenden Uberprifung der
rechtlichen Beurteilung des Ersturteils auf Grund der Rechtsriige des Beklagten (Nachweise bei Kodek in Rechberger §
471 Rz 9 und & 503 Rz 5) aufzugreifen. Dieser Grundsatz ist auch von den Bedenken des ersten Senates des Obersten
Gerichtshofes in seinen Entscheidungen EvBl 1997/80 und 1 Ob 2342/96k nicht betroffen, geht es doch in diesen
lediglich um die Verpflichtung der in erster Instanz siegreichen Partei, ihr nachteilige Feststellungen mit Beweis- oder
Mangelrige zu bekampfen. Auch der durch die Erweiterte WGN 1997 neu eingeflhrte, auf den vorliegenden Fall noch
nicht anwendbare Satz 2 des§ 468 Abs 2 ZPO befalt sich ausdricklich lediglich mit der Bekdampfung von
Feststellungen oder Verfahrensfehlern, nicht aber mit der Rechtsriige. Auch aus dieser Neuregelung geht hervor, daf
es nach den Intentionen des Gesetzgebers bei der vollen Uberpriifung der rechtlichen Beurteilung durch das
Rechtsmittelgericht bleiben soll. Daraus ist abzuleiten, dafld es der in erster Instanz erfolgreichen Partei nicht zum
Nachteil gereichen kann, wenn sie eine ihr moégliche Rechtsrige zur aus der Sicht des Erstgerichtes unwesentlichen
Aspekten von dessen Urteil in der Berufungsbeantwortung unterlaf3t.Die Revision ist zuldssig, weil es zur Wahrung der
Rechtssicherheit erforderlich ist, den von der Revisionswerberin zu Recht gerlgten Verstol3 des Berufungsgerichtes
gegen die Verpflichtung zur umfassenden Uberprifung der rechtlichen Beurteilung des Ersturteils auf Grund der
Rechtsriige des Beklagten (Nachweise bei Kodek in Rechberger Paragraph 471, Rz 9 und Paragraph 503, Rz 5)
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aufzugreifen. Dieser Grundsatz ist auch von den Bedenken des ersten Senates des Obersten Gerichtshofes in seinen
Entscheidungen EvBI 1997/80 und 1 Ob 2342/96k nicht betroffen, geht es doch in diesen lediglich um die Verpflichtung
der in erster Instanz siegreichen Partei, ihr nachteilige Feststellungen mit Beweis- oder Mangelrtige zu bekampfen.
Auch der durch die Erweiterte WGN 1997 neu eingefuhrte, auf den vorliegenden Fall noch nicht anwendbare Satz 2 des
Paragraph 468, Absatz 2, ZPO befalt sich ausdrucklich lediglich mit der Bekdmpfung von Feststellungen oder
Verfahrensfehlern, nicht aber mit der Rechtsriige. Auch aus dieser Neuregelung geht hervor, dal es nach den
Intentionen des Gesetzgebers bei der vollen Uberpriifung der rechtlichen Beurteilung durch das Rechtsmittelgericht
bleiben soll. Daraus ist abzuleiten, daR es der in erster Instanz erfolgreichen Partei nicht zum Nachteil gereichen kann,
wenn sie eine ihr mogliche Rechtsriige zur aus der Sicht des Erstgerichtes unwesentlichen Aspekten von dessen Urteil
in der Berufungsbeantwortung unterlaRt.

Die in der Judikatur anerkannte Einschrankung des Grundsatzes in jenen Fallen, in denen eine Rechtsfolge aus
mehreren selbstandigen rechtserzeugenden Tatsachen abgeleitet wird und sich die Rechtsausfihrungen im
Rechtsmittel nur auf eine dieser Tatsachen beziehen (RIS-Justiz RS043338), kommt in einem Fall wie dem vorliegenden
keineswegs in Betracht, weil damit ja nur einer freiwilligen Beschrankung der Klagegrinde durch den
Rechtsmittelwerber (Kodek aaO & 471 Rz 9 mN; vgl auch derselbe aaO § 504 Rz 5) Rechnung getragen wird. Davon
kann aber keine Rede sein, wenn der Berufungswerber, der in erster Instanz zur RAumung verurteilt worden war,
lediglich den vom Erstgericht als gegeben angenommenen Raumungs- grund bekampft, es aber zu Unrecht unterlaRt,
sich mit dem vom Erstgericht auf Grund seiner Rechtsansicht nicht weiter gepriften anderen Raumungsgrund
auseinanderzusetzen. Auch wenn es in einer solchen Situation fiir den Berufungsgegner ratsam ware, auf das
Vorliegen des letztgenannten Grund ungeachtet der Frage der Richtigkeit der rechtlichen Beurteilung im
angefochtenen Urteil hinzuweisen, kann aus dem Versdumen eines solchen Hinweises keinesweges der Schlufy
gezogen werden, er habe diesen Klagegrund fallen lassen wollen. Was die Geltendmachung der Kiindigungsgrinde im
Bestandvertrag angeht, so hat der Oberste Gerichtshof bereits mehrfach ausgesprochen, daf3 das Berufungsgericht
von Amts wegen dem vom Erstgericht wegen Bejahung einer anderen nicht naher gepriften (oder abgelehnten)
Kindigungsgrund zu untersuchen hat (1 Ob 536/51; 3 Ob 537/54; MietSlg 43.493 = WoBI 1992/19)Die in der Judikatur
anerkannte Einschrankung des Grundsatzes in jenen Fallen, in denen eine Rechtsfolge aus mehreren selbstandigen
rechtserzeugenden Tatsachen abgeleitet wird und sich die Rechtsausfihrungen im Rechtsmittel nur auf eine dieser
Tatsachen beziehen (RIS-Justiz RS043338), kommt in einem Fall wie dem vorliegenden keineswegs in Betracht, weil
damit ja nur einer freiwilligen Beschrankung der Klagegrinde durch den Rechtsmittelwerber (Kodek aaO Paragraph
471, Rz 9 mN; vergleiche auch derselbe aaO Paragraph 504, Rz 5) Rechnung getragen wird. Davon kann aber keine
Rede sein, wenn der Berufungswerber, der in erster Instanz zur Raumung verurteilt worden war, lediglich den vom
Erstgericht als gegeben angenommenen Rdumungs- grund bekampft, es aber zu Unrecht unterlaf3t, sich mit dem vom
Erstgericht auf Grund seiner Rechtsansicht nicht weiter gepriiften anderen Rdumungsgrund auseinanderzusetzen.
Auch wenn es in einer solchen Situation fir den Berufungsgegner ratsam ware, auf das Vorliegen des letztgenannten
Grund ungeachtet der Frage der Richtigkeit der rechtlichen Beurteilung im angefochtenen Urteil hinzuweisen, kann aus
dem Versaumen eines solchen Hinweises keinesweges der SchluRR gezogen werden, er habe diesen Klagegrund fallen
lassen wollen. Was die Geltendmachung der Kindigungsgriinde im Bestandvertrag angeht, so hat der Oberste
Gerichtshof bereits mehrfach ausgesprochen, dall das Berufungsgericht von Amts wegen dem vom Erstgericht wegen
Bejahung einer anderen nicht naher gepruften (oder abgelehnten) Kiindigungsgrund zu untersuchen hat (1 Ob 536/51;
3 Ob 537/54; MietSlg 43.493 = WoBI 1992/19).

Die Berufung ist auch im Sinn ihres Aufhebungsantrages berechtigt.

In der Sache selbst bekdmpft die klagende Vermieterin zu Unrecht die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, ein
erheblich nachteiliger Gebrauch der Bestandsache im Sinn des &8 1118 Satz 2 ABGB liege nicht vor. Der
Auflosungstatbestand des erheblich nachteiligen Gebrauches wird durch wiederholte, langer wahrende
vertragswidrige BenUtzung des Bestandobjekts oder Unterlassung notwendiger Vorkehrungen, wodurch eine
erhebliche Substanzverletzung des Bestandobjekts herbeigeflihrt oder sonstige wichtige Interessen des Bestandgebers
verletzt werden, erflllt (Binder in Schwimann ABGB2 Rz 45 zu § 1118; RIS-Justiz RS0020981 undRS0019774;
Wirth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 17 zu &8 30 MRG). Auch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger
Vorkehrungen wird als erheblich nachteiliger Gebrauch qualifiziert (MietSlg 24.167; MietSlg 33.197 und weitere E zu
RS0021053). Tatbestandsmaliig ist auch ein Verhalten oder Vorgehen des Bestandnehmers im Haus, das geeignet ist,


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=1Ob2342/96k&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=1Ob536/51&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob537/54&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=1Ob536/51&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob537/54&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/entscheidung/463091
https://www.jusline.at/entscheidung/439822
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/entscheidung/452793

den Ruf des Bestandgebers zu schadigen oder zu gefahrden (MietSlg 19.151 und zahlreiche E zu RS0020940). Derart
gravierende Handlungen und Unterlassungen konnen aber den Beklagten nach den Feststellungen der
Tatsacheninstanzen nicht angelastet werden. Sowohl die Beschimpfung als auch die Verursachung des
Wasseraustrittes stellen vereinzelt gebliebene Handlungen dar. Aber auch wenn man in der Unterlassung des
Betriebes der Trocknungsgerate durch mehrere Tage eine langer wahrende Verletzung von Interessen des Vermieters
erblicken wiirde, ist angesichts der Uberlastung der Stromleitung, von der die Vorinstanzen ausgehen, weder von einer
mutwilligen Verhinderung der Behebung des Wasserschadens die Rede noch ist Uberhaupt eine wesentliche
Schadigung des Bestandgegenstandes durch die Verhinderung einer schnelleren Austrocknung festgestellt worden.
Die auf Binder (aaO Rz 12) gestiitzten Rechtsausfihrungen der Revision zur Auflésung aus wichtigem Grund gehen
schon deshalb ins Leere, weil nach den Tatsachenfeststellungen keine Rede davon sein kann, daR die Streitteile
zusammenleben muBten. Darauf, ob ein gedeihliches Zusammenleben der Vertragspartner weiter moglich ist, kann es
daher nicht ankommen. Die festgestellten Verhaltensweisen des Beklagten sind eben gerade nicht so schwerwiegend,
daB sie ausreichen wirden, die Vertrauensbasis zu zerstdren.In der Sache selbst bekampft die klagende Vermieterin
zu Unrecht die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, ein erheblich nachteiliger Gebrauch der Bestandsache im Sinn
des Paragraph 1118, Satz 2 ABGB liege nicht vor. Der Auflésungstatbestand des erheblich nachteiligen Gebrauches
wird durch wiederholte, langer wahrende vertragswidrige BenlUtzung des Bestandobjekts oder Unterlassung
notwendiger Vorkehrungen, wodurch eine erhebliche Substanzverletzung des Bestandobjekts herbeigefihrt oder
sonstige wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt werden, erfillt (Binder in Schwimann ABGB2 Rz 45 zu
Paragraph 1118 ;, RIS-Justiz RS0020981 und RS0019774; Wiirth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 17 zu Paragraph 30,
MRG). Auch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen wird als erheblich nachteiliger
Gebrauch qualifiziert (MietSlg 24.167; MietSlg 33.197 und weitere E zu RS0021053). TatbestandsmaRig ist auch ein
Verhalten oder Vorgehen des Bestandnehmers im Haus, das geeignet ist, den Ruf des Bestandgebers zu schadigen
oder zu gefahrden (MietSlg 19.151 und zahlreiche E zu RS0020940). Derart gravierende Handlungen und
Unterlassungen kénnen aber den Beklagten nach den Feststellungen der Tatsacheninstanzen nicht angelastet werden.
Sowohl die Beschimpfung als auch die Verursachung des Wasseraustrittes stellen vereinzelt gebliebene Handlungen
dar. Aber auch wenn man in der Unterlassung des Betriebes der Trocknungsgerate durch mehrere Tage eine langer
wéhrende Verletzung von Interessen des Vermieters erblicken wiirde, ist angesichts der Uberlastung der Stromleitung,
von der die Vorinstanzen ausgehen, weder von einer mutwilligen Verhinderung der Behebung des Wasserschadens die
Rede noch ist Uberhaupt eine wesentliche Schadigung des Bestandgegenstandes durch die Verhinderung einer
schnelleren Austrocknung festgestellt worden. Die auf Binder (aaO Rz 12) gestltzten Rechtsausfihrungen der Revision
zur Auflésung aus wichtigem Grund gehen schon deshalb ins Leere, weil nach den Tatsachenfeststellungen keine Rede
davon sein kann, da die Streitteile zusammenleben muRten. Darauf, ob ein gedeihliches Zusammenleben der
Vertragspartner weiter moglich ist, kann es daher nicht ankommen. Die festgestellten Verhaltensweisen des Beklagten
sind eben gerade nicht so schwerwiegend, daB sie ausreichen wirden, die Vertrauensbasis zu zerstoren.

Zu Recht macht die Revisionswerberin aber geltend, daR das Berufungsgericht das Ersturteil auch, was das
Raumungsbegehren angeht, aufheben hatte mussen.

Wie vom Berufungsgericht richtig - und in der Revision nicht bekampft - ausgefiihrt hat, ist fur die Frage, wie weit ein
(qualifizierter) Mietzinsruckstand vorliegt, auf die maRgeblichen Bestimmungen des MRG Rucksicht zu nehmen, fur
dessen Anwendbarkeit eine Vermutung spricht (Wurth/Zingher aaO Rz 1 zu8 1 MRG). Zutreffend hat das
Berufungsgericht auch bereits klargestellt, dal3 die auch mit Leistungsklage geltend gemachten Stromkosten nicht
unter den Begriff der taxativ aufgezahlten (Wurth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 2 zu § 21 MRG) Betriebskosten nach
§ 21 Abs 1 MRG fallen (Miet 40.392; Palten Betriebskosten im Mietrecht Rz 16/3). In Frage kommen daher von den in8
15 MRG aufgezahlten Mietzinsbestandteilen nur jene nach Z 3 und 4. Die zuerst genannten, in§ 15 Abs 1 Z 3 MRG
noch als Anteil fur allfdllige besondere Aufwendungen bezeichnet, werden in§ 24 Abs 1 MRG als Anteil an den
Gesamtkosten des Betriebes einer der gemeinsamen Benutzung der Bewohner dienenden Anlage des Hauses, wie ein
Personenaufzug, eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale Waschkuche definiert. Eine solche
Anlage besteht nach der Judikatur nur dann, wenn deren BenlUtzung jedem Mieter rechtlich freisteht (Wuarth/Zingher
aa0 Rz 2 zu § 24 MRG mN). Dal3 diese Voraussetzungen fir die urspringlich gemeinsame Stromversorgung vorlagen,
wurde von keiner Seite vorgebracht. Solches ergibt sich auch nicht aus den Feststellungen, wenn darin auch davon die
Rede ist, dal’ die Stromversorgung des Stocklgebaudes, in dem sich auch das Mietobjekt des Beklagten befindet, bis
Herbst 1996 Uber einen Hauptzdhlerkasten erfolgte. Es kann daher dahingestellt bleiben, ob ein derartiger
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Hauptzahler als eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des 8 24 Abs 1 MRG qualifiziert werden kénnte. In Betracht kommt
daher nur noch ein Entgelt fir sonstige Leistungen im Sinne von § 15 Abs 1 Z 4 iVm 8 25 MRG. Ein Entgelt nach dieser
Gesetzesstelle unterliegt nur einer allgemeinen Angemessenheitsprifung, nicht dagegen dem fixen
Aufteilungsschltssel nach § 17 MRG fur die Kosten einer Gemeinschaftsanlage nach8 24 MRG (mit Ausnahme der
Warmeversorgungsanlagen). Die Subsumtion unter 8 25 MRG erscheint daher auch deshalb sachgerecht, weil gerade
beim Stromverbrauch eine Aufteilung nach dem Verhdltnis der Nutzflaichen ohne jede Berlcksichtigung des
tatsachlichen Verbrauches grob unbillig ware. Tatsachlich orientiert sich auch die Forderung der Kldgerin am
errechneten Verbrauch des Beklagten und seiner Familie und - was den Prozentsatz der Erh6hungen angeht - an den
Preisen des kommunalen Stromversorgungsunternehmens.Wie vom Berufungsgericht richtig - und in der Revision
nicht bekampft - ausgeflihrt hat, ist fir die Frage, wie weit ein (qualifizierter) Mietzinsriickstand vorliegt, auf die
mafgeblichen Bestimmungen des MRG Ricksicht zu nehmen, fir dessen Anwendbarkeit eine Vermutung spricht
(WUrth/Zingher aaO Rz 1 zu Paragraph eins, MRG). Zutreffend hat das Berufungsgericht auch bereits klargestellt, dall
die auch mit Leistungsklage geltend gemachten Stromkosten nicht unter den Begriff der taxativ aufgezahlten
(Wurth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 2 zu Paragraph 21, MRG) Betriebskosten nach Paragraph 21, Absatz eins, MRG
fallen (Miet 40.392; Palten Betriebskosten im Mietrecht Rz 16/3). In Frage kommen daher von den in Paragraph 15,
MRG aufgezahlten Mietzinsbestandteilen nur jene nach Ziffer 3 und 4. Die zuerst genannten, in Paragraph 15, Absatz
eins, Ziffer 3, MRG noch als Anteil fur allfallige besondere Aufwendungen bezeichnet, werden in Paragraph 24, Absatz
eins, MRG als Anteil an den Gesamtkosten des Betriebes einer der gemeinsamen Benltzung der Bewohner dienenden
Anlage des Hauses, wie ein Personenaufzug, eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale
Waschkuche definiert. Eine solche Anlage besteht nach der Judikatur nur dann, wenn deren Benltzung jedem Mieter
rechtlich freisteht (Wirth/Zingher aaO Rz 2 zu Paragraph 24, MRG mN). DaR3 diese Voraussetzungen fur die
urspriinglich gemeinsame Stromversorgung vorldgen, wurde von keiner Seite vorgebracht. Solches ergibt sich auch
nicht aus den Feststellungen, wenn darin auch davon die Rede ist, daRR die Stromversorgung des Stdcklgebaudes, in
dem sich auch das Mietobjekt des Beklagten befindet, bis Herbst 1996 Uber einen Hauptzahlerkasten erfolgte. Es kann
daher dahingestellt bleiben, ob ein derartiger Hauptzahler als eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24,
Absatz eins, MRG qualifiziert werden kdnnte. In Betracht kommt daher nur noch ein Entgelt fiir sonstige Leistungen im
Sinne von Paragraph 15, Absatz eins, Ziffer 4, in Verbindung mit Paragraph 25, MRG. Ein Entgelt nach dieser
Gesetzesstelle unterliegt nur einer allgemeinen Angemessenheitsprifung, nicht dagegen dem fixen
Aufteilungsschltssel nach Paragraph 17, MRG fur die Kosten einer Gemeinschaftsanlage nach Paragraph 24, MRG (mit
Ausnahme der Warmeversorgungsanlagen). Die Subsumtion unter Paragraph 25, MRG erscheint daher auch deshalb
sachgerecht, weil gerade beim Stromverbrauch eine Aufteilung nach dem Verhaltnis der Nutzflaichen ohne jede
Berucksichtigung des tatsachlichen Verbrauches grob unbillig ware. Tatsachlich orientiert sich auch die Forderung der
Klagerin am errechneten Verbrauch des Beklagten und seiner Familie und - was den Prozentsatz der Erhdhungen
angeht - an den Preisen des kommunalen Stromversorgungsunternehmens.

Wenn auch die Regelung des8 25 MRG von der Bestimmung des § 14 MG Uber den Untermietzins abgeleitet wurde
und eher bei der Untermiete vorkommende Zusatzleistungen wie Bedienung, Reinigung und dergleichen erfassen soll
(Wirth/Zingher aaO § 25 MRG Rz 1), wurde die Bestimmung auch bereits auf die zusatzliche Vermietung einer
Fassadenflache und auf das Entgelt fir die Anbringung eines Steckschildes angewendet (Nachweise aaO Rz 3). Be-
ricksichtigt man, daR die Versorgung mit elektrischer Energie heute jedenfalls im dicht verbauten Gebiet zum Ublichen
Standard gehort, kann ein enger Konnex der Weiterverauf3erung von elektrischer Energie durch den Vermieter an den
Mieter zum Mietverhaltnis nicht ernsthaft bezweifelt werden. Ist aber das Entgelt fir den Bezug des elektrischen
Stromes Teil des Mietzinses im Sinn des § 15 MRG, dann bedeutet zugleich die nicht vollstandige Bezahlung auch
dieses Teils des Zinses, da8 der Bestandzins nicht vollstandig entrichtet wird und damit unter den Voraussetzungen
des§ 1118 ABGB der Mietvertrag vom Bestandgeber vorzeitig aufgeldst werden kannWenn auch die Regelung des
Paragraph 25, MRG von der Bestimmung des Paragraph 14, MG Uber den Untermietzins abgeleitet wurde und eher bei
der Untermiete vorkommende Zusatzleistungen wie Bedienung, Reinigung und dergleichen erfassen soll
(Warth/Zingher aaO Paragraph 25, MRG Rz 1), wurde die Bestimmung auch bereits auf die zusatzliche Vermietung
einer Fassadenflache und auf das Entgelt fir die Anbringung eines Steckschildes angewendet (Nachweise aaO Rz 3).
Be- ruicksichtigt man, dal3 die Versorgung mit elektrischer Energie heute jedenfalls im dicht verbauten Gebiet zum
Ublichen Standard gehért, kann ein enger Konnex der WeiterveraulBerung von elektrischer Energie durch den
Vermieter an den Mieter zum Mietverhaltnis nicht ernsthaft bezweifelt werden. Ist aber das Entgelt fur den Bezug des
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elektrischen Stromes Teil des Mietzinses im Sinn des Paragraph 15, MRG, dann bedeutet zugleich die nicht vollstandige
Bezahlung auch dieses Teils des Zinses, daR der Bestandzins nicht vollstandig entrichtet wird und damit unter den
Voraussetzungen des Paragraph 1118, ABGB der Mietvertrag vom Bestandgeber vorzeitig aufgelost werden kann.

Es entsprach auch standiger Rechtsprechung, dal? Heizkosten flr eine Zentralheizung als Nebenleistung des
Vermieters Bestandteil des Zinses sind und bei Nicht- bezahlung zur Aufhebung nach 8 1118 ABGB berechtigen
(MietSlg 34.265, 30.226, 18.220, 17.215). Nichts anderes kann dann aber fir den qualitativ gleichgelagerten Fall gelten,
dall der Vermieter den Mietern Uber einen gemeinsamen Stromzahler elektrische Energie zur Verfligung stellt.Es
entsprach auch standiger Rechtsprechung, dall Heizkosten fir eine Zentralheizung als Nebenleistung des Vermieters
Bestandteil des Zinses sind und bei Nicht- bezahlung zur Aufhebung nach Paragraph 1118, ABGB berechtigen (MietSlg
34.265, 30.226, 18.220, 17.215). Nichts anderes kann dann aber fur den qualitativ gleichgelagerten Fall gelten, dal? der
Vermieter den Mietern Uber einen gemeinsamen Stromzahler elektrische Energie zur Verfligung stellt.

Die Rechtssache ist allerdings nicht nur deshalb noch nicht spruchreif, weil das Berufungsgericht das Uber das
Zahlungsbegehren ergangene Urteil des Erstgerichtes gerade, was das begehrte rickstandige Entgelt fir den
Strombezug angeht, aufgehoben hat und demnach noch gar nicht feststeht, daRR der Beklagte mit der Zinszahlung
auch nur teilweise sdumig geblieben ist. Selbst wenn dies aber der Fall ware, ware nach § 33 Abs 3 MRG auch auf das
vorliegende Rdumungsbegehren § 33 Abs 2 MRG anzuwenden, wonach die nachtragliche Zahlung des Riickstandes vor
SchluR der Verhandlung erster Instanz (bei fehlendem groben Verschulden) zur Abweisung des Raumungsbegehrens
fahrt. Da im vorliegenden Fall gerade die Hohe des geschuldeten Betrages aulRerst strittig ist, mURte vor Stattgebung
des Raumungsbegehrens die Rechtskraft eines solchen Beschlusses oder eines Teilurteiles - der rechtskraftig
zuerkannte Betrag von S 16.920,48 sA betraf nicht rickstandige Stromkosten, sondern den an den Stromlieferanten
nach Installierung von Stromzahlern fir die einzelnen Wohneinheiten zu entrichtenden "Bereitstellungspreis" - Gber
das Zahlungsbegehren abgewartet werden (Nachweise bei Wirth/Zingher aaO Rz 30 und 31 zu § 33 MRG). Damit zeigt
sich, dal3 es jedenfalls noch einer Verhandlung erster Instanz bedarf, sodal im Umfang der Anfechtung eine
Zurlckverweisung der Rechtssache an die erste Instanz zu erfolgen hat.Die Rechtssache ist allerdings nicht nur
deshalb noch nicht spruchreif, weil das Berufungsgericht das Uber das Zahlungsbegehren ergangene Urteil des
Erstgerichtes gerade, was das begehrte rlckstandige Entgelt fir den Strombezug angeht, aufgehoben hat und
demnach noch gar nicht feststeht, daR der Beklagte mit der Zinszahlung auch nur teilweise sdumig geblieben ist. Selbst
wenn dies aber der Fall ware, ware nach Paragraph 33, Absatz 3, MRG auch auf das vorliegende Rdumungsbegehren
Paragraph 33, Absatz 2, MRG anzuwenden, wonach die nachtragliche Zahlung des Rickstandes vor Schluf3 der
Verhandlung erster Instanz (bei fehlendem groben Verschulden) zur Abweisung des Raumungsbegehrens flhrt. Da im
vorliegenden Fall gerade die Hohe des geschuldeten Betrages auRerst strittig ist, mURte vor Stattgebung des
Raumungsbegehrens die Rechtskraft eines solchen Beschlusses oder eines Teilurteiles - der rechtskraftig zuerkannte
Betrag von S 16.920,48 sA betraf nicht rickstandige Stromkosten, sondern den an den Stromlieferanten nach
Installierung von Stromzahlern fur die einzelnen Wohneinheiten zu entrichtenden "Bereitstellungspreis" - Uber das
Zahlungsbegehren abgewartet werden (Nachweise bei Wirth/Zingher aaO Rz 30 und 31 zu Paragraph 33, MRG). Damit
zeigt sich, daR es jedenfalls noch einer Verhandlung erster Instanz bedarf, sodaR im Umfang der Anfechtung eine
Zuruckverweisung der Rechtssache an die erste Instanz zu erfolgen hat.

Der Kostenvorbehalt grindet sich auf§ 52 ZPO. Im Umfang der Teilabweisung des Zinsenbegehrens und des
Zuspruchs von S 16.920,48 samt Anhang ist ja das Teilurteil des Berufungsgerichtes in Rechtskraft erwachsen.Der
Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraph 52, ZPO. Im Umfang der Teilabweisung des Zinsenbegehrens und des
Zuspruchs von S 16.920,48 samt Anhang ist ja das Teilurteil des Berufungsgerichtes in Rechtskraft erwachsen.
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