Republik Osterreich
Bezirksgericht Josefstadt Fin ey AT

Beneder F%echtsanwa!ls GmbH

Im Namen der Republik

Das Bezirksgericht  Josefstadt erkennt durch die  Richterin
Mag. Tatjana-Maria Schonthal in der Rechtssache der klagenden Partei JENNER
s, SN SR SR cricten  durch  Beneder
Rechtsanwélte GmbH in Wien, wider die beklagte Partei Stadt Wien, 1082 Wien,
MA 52, Rathausstrafle 1, vertreten durch Dr. Madeleine Zingher, Rechtsanwiltin in
Wien, wegen 2.520,90 Euro nach 6fféntlicher mindlicher Streitverhandiung zu

Recht:

1.) Die beklagte Partei ist schuldig, der
klagenden Partei binnen 14 Tagen 2.520,90
Euro samt 4% Zinsen seit 5.07.2007 zu zahlen
und die mit 1.274,32 Euro (darin 144 Euro an
Barauslagen und 187,72 Euro an 20% USt) zu
Handen des Klagevertreters zu ersetzen

Entscheidungsgrinde:

Auler Streit steht;
Die Beklagte ist Eigentiimerin der Liegenschaft 1230 Wien,

Hochwassergasse 60. Die Klagerin ist Mieterin der Wohnung "

(im Folgenden: Wohnung) der angefiihrten Liegenschaft.



Vorbringen:
Die klagende Partei begehrte wie aus dem Spruch ersichtlich und brachte

vor, die Therme der Wohnung sei grob schadhaft gewesen, es sei Gas ausgetreten,
auch der Gasherd sei derart mangelhaft gewesen, dass die Gaszufuhr vom
installateur gesperrt werden musste; sie habe die Beklagte mehrfach zur
Instandsetzung aufgefordert, diese habe sich geweigert; die Klagerin habe dann die
Reparatur selbst durchfiithren lassen; die Beklagte habe sich geweigert, die Kosten
der Instandsetzung zu ersetzen; es habe durch die schadhafte Therme und den
schadhaften Herd eine ernsthafte Gesundheitsgefahrdung und ein ernster Schaden
des Hauses bestanden; die Beklagte sei als Vermieterin nach § 3 MGR zur
Behebung derartiger Schaden verpfiichtet; jede Beschrankung der Gewahrleistung
widerspreche § 9 KSchG. § 3 MRG sei als Gewaéhrleistungsnorm auch auf
Altvertrage anzuwenden.

Die Beklagte bestritt, beantragte Kiagsabweisung und brachte vor, ein
ernster Schaden des Hauses liege bei einer desolaten Therme und einem desolaten
Herd in einem einzelnen Mietgegenstand nicht vor: eine Gesundheitsgefahrdung
habe jedenfalls nach der Absperrung der Gaszufuhr durch den Installateur nicht
mehr bestanden, § 6 KSEhG sei nicht auf Altvertrage anzuwenden.*

Beweis wurde erhoben durch:
Einsichtnahme in die vorgelegten Urkunden: Schreiben der B.E.K. vom

22.03.2007 (Beil./A), Foto der Therme (Beil./B), Schreiben der Klagerin vom 31.05.
und 14.06.2007 (Beil/C und ./H), Rechnung der B.E.K. vom 08.05.2007 (Beil./D
und ./K), Rechnungen und Befunde des Komm.Rat. Rudolf Klucsaritz vom 23.02.
und 24.05.2007 (Beil./E, /L und ./M), Schreiben der Beklagten vom 11.06. und
- 18.06.2007 (Beil./G und .AJ); Einvernahme der Zeugen Dr. Barbara Leber und
Refayittin Bektas sowie der Klagerin als Partei (alle ON 9).

Fest steht:
Die Beklagte vermietet etwa 210.000 Wohnungen (Dr. Leber in ON 9),

darunter die oben angefithrte Wohnung der Klagerin. Diese hatte trotz regelméfiger
Wartung schon lange Zeit vor dem Austausch Probleme mit ihrer 20 bis 25 Jahre
alten Therme, teilweise roch es auch unangenehm. Sie meldete der Beklagten den
Schaden und erkundigte sich mehrfach, ob diese die Kosten einer neuen Therme
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Ubernehmen wiirde. Die Beklagte verneinte dies - Ansprechpartner der Klagerin war
dabei Frau Zimmermann - lieR jedoch andere Arbeiten in der Wohnung der Klagerin
durchfiihren. Die Klagerin entschloss sich darauf, den Austausch der Therme selbst
vornehmen zu lassen und bat zu diesem Zweck den Installateur Refayittin Bektas zu
sich (Kiagerin in ON 9).

Der Instailateur Uberprifte die Therme und stellte fest, dass der Austausch
mehrerer Teile ndtig sei und dies bei dem Alter der Therme unwirtschaftlich wire.
Ein weiterer Betrieb der Therme wére gefahrlich gewesen wegen der Mdglichkeit des
Austritts von Kohlenmonoxid. Auch der Gasherd wies gravierende Mangel auf, eine
Gasflamme brannte nicht mehr, der Thermostat des Backrohrs funktionierte nicht,
sodass die Gefahr bestand, dass sich Bratgut im Rohr entziindet. Aus diesem Grund
sperrte der Installateur die Gaszufuhr zu Therme und Herd ab und empfahl der
Klagerin den Austausch beider Gerate. Etwa eineinhalb Monate nach der
Absperrung erneuerte der Installateur beide Gerate (Beil./A und /K, Zeuge Bektas in
ON 9).

Er stellte der Klagerin dafiir 2.378 Euro in Rechnung (Beil./D). Vor dem
Einbau der neuen Therme war ein Vorbefund eines Rauchfangkehrers erforderlich

- (Beil./L); 'nach dem Einbau ein Endbefund (Beil./M). Der Rauchfangkehrer- stellte

daftr insgesamt 142,90 Euro in Rechnung (Beil./D). Die Klagerin wandte sich wegen
des Ersatzes dieser Kosten an die Beklagte, die die Zahlung verweigerte.

Zur Beweisw(rdigung: .
Die getroffenen Feststellungen grinden sich auf die jeweils in Klammer

angefiihrten Beweismittel. Die Angaben der Klagerin waren schliissig und
lebensnah. Es entspricht der Lebenserfahrung, dass ein Mieter sich bei einem
Schaden in der Wohnung - schon aus Kostengriinden - zunéchst an den Vermieter
wendet und erst bei Erfolglosigkeit die Behebung selbst in Angriff nimmt. Die
Schéden an Herd und Therme hat Refayittin Bektas als sachverstandiger Zeuge
nachvollziehbar geschildert.

Den Angaben der Zeugin Dr. Barbara Leber konnte das Gericht aus
nachstehenden Grinden nicht folgen: Die Zeugin schilderte eingangs ihrer
Vernehmung, dass sie erst anlasslich der Anwaltsbestellung mit dem
gegenstéandlichen Fall befasst wurde. Weiter gab sie an, dass sie als Beschiftigte
der Rechtsabteilung mit der Behebung von Schéden nichts zu tun habe; obwohl sie
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nicht alle Mitarbeiter des zustdndigen Kundendienstzentrums kenne, wisse sie
dennoch genau, dass es dort sicher keine Frau Zimmermann gebe (Seite 3 und 4 in
ON 9). Diese Angabe ist nicht nachvollziehbar, weil es wvbllig unlogisch und
widersprichlich schient, dass jemand einerseits nicht alle Mitarbeiter kennt,
andererseits ausschlieBen kann, dass eine Person bestimmten Namens Mitarbeiter
ist. Hier erweckte die Zeugin den Eindruck, als wéare sie in erster Linie um die
Stutzung des Rechtsstandpunktes ihres Arbeitgebers bemiiht. Auch die Angabe der
Zeugin, es werde nie vergessen, eine Schadénsmeldung zu erfassen, zeigt, dass sie
vor allem darum bemht ist, ihren Arbeitgeber und dessen Mitarbeiter als nahezu
unfehlbar zu schildern.

Sie schilderte weiter, dass alle Schadensmeldungen elektronisch erfasst und
in einem eigenen Akt abgelegt wiirden; auch Uber Aufruf der betreffenden Wohnung
sei jede Schadensmeldung zu finden; zur Wohnung der Klagerin gébe es iiberhaupt
keine Unterlagen zu irgendeinem Schaden; weiter gab sie an, dass es zur
gegenstandlichen Therme vor dem Aufforderungsschreiben des Anwalts keinerlei
Korrespondenz gebe (Seite 3 und 4 in ON 9). Dies ist durch die unbedenkliche
Urkunde Beil./C wideriegt. hre Angabe ,im vorliegenden Fall habe ich weder

' “Anhaltspunkte fiir einen offenen Vorgang noch fif irgendeinen abgeschlossenen

gefunden. Zu der Wohnung der Klagerin gibt es einfach keine Unterlagen betreffen
einen Schaden.” (Seite 4 oben in ON 9) ist eindeutig darauf gerichtet, dass es
Uberhaupt keine Schéden in der Wohnung der Klagerin gab, sodass ihre spatere
Angabe, sie habe sich nur auf Schiéden an der Therme bezogen und nur nach
solchen gefragt, als Schutzbehauptung zur Aufrechterhaltung ihrer Glaubwiirdigkeit
zu betrachten ist.

Auch wenn der Zeugin nicht vorgeworfen werden kann, dass sie angesichts
der Vielzahl nicht Gber jede von der Beklagten vermietete Wohnung en detail
informiert ist, so ist doch aus ihren Angaben erkennbar, dass sie tber die einzelnen
Vorgéange im Kundendienstzentrum - auch aufgrund ihres véllig anderen
Aufgabenbereichs - nicht viel weil}, sodass aus ihren Angaben nichts zu gewinnen
war. Das Gericht folgte daher der Darsteliung der Beklagten, die ihre mehrfachen
Bemihungen um eine Reparatur oder Kosteniibernahme schiiissig schilderte. Was
die Anzahl der Wohnungen der Beklagten betrifft, konnte das Gericht den Angaben
der Zeugin folgen, zumal etwa diese Zahl auch aus dem Uber Internet allgemein
zugénglichen Geschaftsbericht 2006 der Beklagten (Seite 29) ersichtlich ist .



. Rechtlich folgt:
Nach § 3 Abs 2 Ziffer 2 MRG hat der Vermieter Arbeiten zur Erhaltung des

Mietgegenstandes durchzufiihren, wenn sie erforderlich sind um ernste Schéden des
Hauses zu beheben, vom  Mietgegenstand ausgehende erhebliche
Gesundheitsgefahrdungen zu beseitigen oder einen zu vermietenden
Mietgegenstand im brauchbarem Zustand zu lbergeben. Wenn sich die Beklagte
darauf stiizt, dass die Therme und der Gasherd keine allgemeinen Teile des
Hauses darstellt, so ist ihr beizupflichten. Allerdings ist auch zu berlicksichtigen,
dass es sich beim Mietvertrag um ein synallagmatisches Verhaltnis handelt, bei dem
der geschuldete Mietzins der Uberlassung der dem Vertrag entsprechenden
Wohnung gegenliberstehe.

Wenn ein Teil die geschuldete Leistung nicht ordnungsgemaR erbringt, so
kann der andere Teil Verbesserung, Preisminderung oder Wandlung fordern. Im
Falle des Mietrechts kann daher der Mieter jedenfalls den Bestandvertrag
aufkiindigen, nach der Sonderbestimmung des § 1096 ABGB den Mietzins
entsprechend mindern oder auch nach § 932 Abs 1 ABGB die Verbesserung

-~ fordern.:‘Dass - die -Verbesserung einen .unverhiitnismaRigen Aufwand oder

unverhaltnismafige Kosten verursachen wiirde (§ 932 Abs 2 leg.cit.), kann bei einer
Reparatur im Wert von etwa 2.000 Euro im Vergleich zu einer vertragsgemaRen
Wohnung nicht ernsthaft angenommen werden. Weder aus dem MRG noch aus
anderen gesetzlichen Bestimmungen ergibt sich eine Einschrankung dieses
aligemeinen Gewahrleistungsanspruchs. § 3 MRG normiert namlich nur die
gesetzlichen Verpflichtungen des Vermieters, bestimmte Arbeiten jedenfalls durch
fhren zu lassen - unabhangig davon, ob dies vom Mietvertrag gedeckt ist. Neben
dieser gesetzlichen Verpflichtung besteht aber die Verpflichtung aus dem
Mietvertrag, das Bestandobjekt im vereinbarten Zustand zur Verfligung zu stellen. Im
vorliegenden Fall hat die Klagerin eine Wohnung mit funktionierender Therme und
funktionierendem Gasherd angemietet, deren Zurverfigungstellung die Beklagte ihr
daher schuldet.

Nach sténdiger Judikatur muss der Schuldner, der die Verbesserung
unterldsst, den Glaubiger so stellen, wie er stlinde, wenn er ordnungsgeman erfillt
hatte. Es steht daher der Erflllungsanspruch zu, primar ist der Anspruch dabei auf
Naturalersatz, das heit auf Behebung des Mangels in Betracht, Als ersatzfahig
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kommen auch die Kosten einer vom Glaubiger selbst oder auf seine Veranlassung
hin durchgefihrten Verbesserung oder allenfalls Neuhersteliung durch einen Dritten,
also die Kosten der Ersatzvornahme in Betracht, wenn die geschuldete
Naturalrestitution durch den Schadiger unterlassen wurde (7 Ob 235/02p und
zahlreiche andere). Im vorliegenden Fall hat die Kiagerin die Beklagte mehrfach zur
Ubernahme der Kosten von Reparatur bzw. Ersatz von Therme und Herd
aufgefordert, was nur als Aufforderung zur Schadensbehebung verstanden werden
kann. Die Beklagte hat dies beharrlich verweigert, sodass die Klagerin zu Recht zur
Ersatzvornahme geschritten ist. Eine Uberwalzung der Verpiflichtung der Beklagten
zum Erhalt des Mietgegenstandes widerspricht § 9 KSchG, weil dadurch seine
Gewiahrleistungsanspriiche eingeschrankt wirden. Wie der oberste Gerichtshof
unter anderem zu 1 Ob 241/06g ausgesprochen hat, kénnen Gewahrleistungsrechte
des Verbrauchers (§§ 922 bis 933 ABGB) gemaf § 9 Abs 1 KSchG in der Fassung
des GewRAG, BGBI | 2001/48, vor Kenntnis des Mangels nicht ausgeschlossen oder
eingeschrénkt werden. Der Klammerausdruck war in der alten Fassung nicht
enthalten, sodass allgemein die Auffassung vertreten wurde, dass von § 9 KSchG
alle gesetzlichen Gewahrleistungsanspriiche, die fir Verbrauchergeschifte
beachtlich sein kénnen, umfasst werden, aiso auch der Anspruch nach § 1096
ABGB. Diese Ansicht ist fiir § 9 KSchG nF aufrecht zu erhalten, da sich kein Hinweis
darauf ergibt, dass der Gesetzgeber eine Einschréankung des Konsumentenschutzes
habe vornehmen wollen (7 Ob 78/06f mwN). Die Beklagte ist als Vermieterin von
iber 200.000 Wohnungen jedenfalls als Unternehmer im Sinne des KSchG
anzusehen.

Darliber hinaus bestand durch die schadhafte Therme und den desolaten
Herd eine erhebliche Gesundheitsgefdhrdung, weil einerseits das auflerst giftige und
ob seiner Geruchlosigkeit bekanntermaflen besonders gefahriiche Kohlenmonoxid
ausstrdmen konnte und andererseits erhebliche Brandgefahr durch den schadhaften
Thermostat des Herdes bestand. Der Einwand der Beklagte, dieser Gefahr sei
ohnedies durch das Sperren der Gaszufuhr - und damit dem Verlust der Heiz- und
Kochméglichkeit - begegnet worden, sodass ab diesem Zeitpunkt jedenfalls keine
Gesundheitsgefdhrdung bestanden habe, geht ins Leere. Einerseits ist dieser
Einwand gerade von der Beklagten, deren Hauptaufgabe es is, auch fiir weniger
einkommensstarke Personen angemessenen Wohnraum giinstig zur Verfiigung zu
stellen (Der Zweck der Unternehmung , Wien - Wiener Wohnen* besteht in der
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Bereithaltung und Schaffung von einem modernen Standard entsprechenden
Mietwohnungen fiir einkommensschwéchere, wohnungsbedirftige Personen und
Familien [§ 2 Abs 1 des Statutes fur die Unternehmung , Wien - Wiener Wohnen‘"j)
geradezu als zynisch zu bezeichnen - vor allem weil die Absperrung der Gaszufuhr
durch den Installateur nur eine Notmafinahme als Reaktion auf ihre S&umnis war,
andererseits handelte es sich um keine Trennung der Gerate von der Gaszufuhr
sonder bloR um ein SchiieRen des Gashahnes. Dieser konnte leicht zuféllig oder
auch bewusst wieder (teilweise) getffnet werden, sodass die Gefahrdung durch die
desolaten Gerate erst mit deren Ersatz behoben war. Die Klédgerin hat daher den
Aufwand, den nach dem Gesetz (§ 3 Abs 2 Ziffer 2 MRG) die Beklagte hatte tragen
miissen, fur diese gemacht und kann daher nach § 1042 ABGB den Ersatz dieses
Aufwandes forden. Darunter fallen alle Kosten, die im vorliegenden Fall for die
Installation der neuen Gerste erforderlich waren und die sonst die Beklagte tragen
hatte missen, auch die Kosten des fiir Anschluss der Therme erforderlichen
Rauchfangkehrerbefunde.

Auch wenn § 6 Abs 3 KSchG auf den vorliegenden Mietvertrag nicht
anzuwenden ist, andert das nichts am Ergebnis, dass die Uberwélzung der Kosten
-auf den Mieter§ 9 KSchG widerspricht: =

Die Kostenentscheidung griindet sich auf § 41 ZPO.

Bezirksgericht Josefstadt
Florianigasse 8, 1080 Wien
Abt. 16, am 27.03.2008




