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TR GZ.: 6C 1139/06g - 24 I Feb, 2003
REPUBLIK OSTERREICH ]
Bezirksgericht Liesing Erl,.

Im Namen der Republik

Das Bezirksgericht Liesing erkennt durch Mag. lrene Bauer-Moitzi als Richterin
in der Rechtssache der klagenden Partei Verein fir Konsumenteninformation, 1060
Wien, Mariahilfer Strale 81, vertreten durch Dr. Walter Reichholf, Rechtsanwalt,
1090 Wien, Universitatsstrale 6/2 gegen die beklagte Partei Gemeinniitzige

Siediungs-Genossenschaft AN <. Gen. mbH,
WD Ve, SNy 'ortrcten durch EHRLICH-ROGNER &

SCHLOGL Rechtsanwalts-Partnerschaft, 1010 Wien, Seilerstitte 15 wegen €
2.903,27 s.A. nach é&ffentlicher mundlicher Verhandiung zu Recht:

Die beklagte Partei ist schuldig,
der klagenden Partei € 2.903,27
samt 4% Zinsen ab 08.06.2006
sowie die mit € 2.939,29 (darin

€ 926 USt.-freie Barauslagen und
20% USt.) bestimmten Verfahrens-
kosten binnen 14 Tagen zu
bezahlen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klagerin brachte vor, dass ihr Anspriiche des Mieters und Konsumenten
- CRED- . Rackerstattung von aufgewendeten Reparaturkosten in Hohe
des Klagsbetrages (Gastherme) fir die von der Beklagten angemietete Wohnung

YA \Vien, —straBe_ aus welchem Rechtsgrund auch immer,
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zum Inkasso und zur Klagsfuhrung abgetreten worden wéren, wobei sie als Verband
gemal § 29 KSchG anzusehen sei. Die Wohnung sei durch den Mieter mit
Mietvertrag vom 01.08.2005 zu Wohnzwecken angemietet worden, der Mietvertrag
falle in den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes und unterliege den
Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes. Die fur die rechtliche
Beurteilung bedeutsamen Regelungen seien im § 8 und § 11 des Mietvertrages
(Zustand des Nutzungsgegenstandes, Erhaltungspflicht des Nutzungsberechtigten;
Veranderungen des Nutzungsgegenstandes) enthalten. Bei der Ubernahme der
Wohnung im Hochsommer (August 2005) sei lediglich ein Kurztest der vorhandenen
Kombigastherme durchgeftihrt worden, diese habe scheinbar funktioniert.
Wartungshinweise bzw. Prifplaketten auf dem Gerat seien nicht vorhanden
gewesen. Am 10.11.2005 sei die Therme im Auftrag der Beklagten gewartet und
einer Abgastberpriifung unterzogen worden. Dabei seien keine Méngel festgestelit
worden. Dennoch sei die Therme Anfang Dezember beim Versuch der erstmaligen
Beheizung sofort véllig ausgefallen. Der Mieter habe daraufhin die Radiatoren
entliftet, jedoch erfoiglos. Die Beklagte habe daraufhin erklart, die Heizung habe bei
Ubernahme durch den Mieter funktioniert, es sei dessen Verpflichtung, eine alifallige
Reparatur auf seine Kosten durchfiihren zu lassen. Tatsachlich sei die Therme aber
bereits im Ubergabezeitpunkt schadhaft und fir eine Beheizung der Wohnung
ungeeignet gewesen. Der vom Mieter beigezogene Installateur habe eine kaputte
Pumpe festgestellt sowie das Alter der Therme mit zirka 30 Jahren, also vollig
veraltet angegeben, flr dieses Gerat seien keine Ersatzteile mehr verflgbar. Eine
Reparatur bzw. Erneuerung der Therme habe die Beklagte verweigert. Der Mieter
habe daher selbst einen Austausch der Therme zu einem Aufwand in Héhe des
Klagsbetrages durchfihren lassen. Das Bestandverhaltnis sei aufrecht. Rechtlich
fihrte die klagende Partei zusammenfassend aus, dass auf das Mietverhaltnis nicht
nur die Bestimmungen des WGG, des MRG und des ABGB, sondern auch des
KSchG Anwendung fanden. Der Anspruch werde auf § 1096 Abs. 1, Satz 1,

gestiitzt, diese Verpflichtung bleibe von der Bestimmung im § 8 des Mietvertrages
unberthrt,

Gemal § 14 ABGB sei der Vermieter nur zur Behebung von ernsten
Schaden des Hauses verpflichtet. Dem gegentber habe sich der Mieter gemag §8
Abs. 1 MRG verpflichtet, insbesondere auch Heizungsanlagen so zu warten und,
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soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schiden des Hauses handelt, so
instand zu setzen, dass kein Nachteil entstiinde. Eine defekte Gastherme gehore
unzweifelhaft nicht zu den ernsten Schaden des Hauses. Die Reparatur und der
Austausch falle daher weder in die Erhaltungspflicht des Vermieters gemaR § 3
MRG noch in die Instandhaltungspflicht des Mieters gemaR § 8 Abs. 1 MRG. Es
handle sich vielmehr um einen durch das MRG ungeregelten Bereich. Fur diesen
regelungsfrei gelassenen Raum bestehe daher die Erhaltungspflicht gemaR § 1096
ABGB.

§ 8 des Mietvertrages Oberwdlze die Erhaltungspflicht vom Vermieter
allerdings auf den Mieter. Bei diesem Mietvertrag handle es sich um ein
Vertragsformblatt, das der Inhaltskontrolle gemaR § 879 Abs. 3 ABGB unterliege.
Eine grébliche Benachteiligung liege deshalb vor, da ohne sachliche Rechtfertigung
eine Erhaltungspflicht des Mieters vereinbart worden wire, Diese Bestimmung sei
daher nichtig, sodass die durch sie verdrangte dispositive Bestimmung des § 1096
ABGB zur Anwendung komme. Der Vermieter habe auch gemafl dieser
Gesetzesstelle ihn treffende Verpflichtung, den Mietgegenstand'in brauchbarem
Zustand an den Mieter zu Ubergeben und zu erhalten, verletzt. GemaR § 1097
ABGB habe der Mieter Anspruch auf Aufwandersatz, der sofort fallig sei, da es sich
um eine notwendige Aufwendung gehandelt habe. Der Anspruch sei daher schon
vor Beendigung des Mietverhaltnisses einforderbar. Der in § 11 des Mietvertrages
vorgesehene Verzicht des Mieters auf Aufwandersatzanspruch gemaR §§ 1037,
1097 ABGB sei daher ebenfalls rechtsunwirksam, da es hierfir keine sachliche
Rechtfertigung gebe, eine grobliche Benachteiligung des Mieters vorliege. Da es
sich bei § 1096 ABGB um eine Sondergewahrleistungsnorm handle, sei diese
Bestimmung Gberdies durch § 9 KSchG zwingend gestellt. Gemalk letzterer
Bestimmung kénnten Gewahrleistungsanspriiche des Verbrauchers im Regelfall
durch Vereinbarungen nicht beschrankt werden, sodass Punkt 5 des Mietvertrages

(Einschrénkung der der Vermieterseite treffende Erhaltungspflicht) auch geman § 9
KSchG nichtig wére.

Die Beklagte bestritt und wendete ein, dass die Therme bej Ubergabe
funktioniert habe. Dieser Nachweis sowie ein Wartungsnachweis und eine
Prifplakette sei im November 2005 seitens der Beklagten nachgebracht worden,
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auch damals habe die Therme funktioniert. Es gehe nicht hervor, wie lange (seit
wann bis wann) der Mieter tatsdchlich ohne Warmwasser und Heizung gewesen
ware, Auch die rechtlichen Ausfihrungen der klagenden Partei seien unzutreffend,
zumal es sich beim verwendeten Mietvertrag nicht um ein Vertragsformularblatt
handle. Kunftige Mieter, auch Konsumenten, wirden UGblicherweise die
abzuschlieenden Vertrdge im einzelnen durchlesen und sich iiber Rechte und
Pflichten informieren. Es entspreche nicht dem Willen des Gesetzgebers, dass die
Mdglichkeit der Uberbindung der Erhaltungspfiicht davon abhangig sei, ob ein
gleichbleibender Vertrag verwendet werde oder ob jeweils individuell ein Vertrag
erstellt und abgeschlossen werde. Der Gesetzgeber habe in der Novelie zum MRG
2006 einen Ersatzanspruch des Mieters fiir den Austausch der schadhaft
gewordenen Therme aufgenommen. Der Gesetzgeber gehe daher selbst davon
aus, dass eine Uberwdlzung der Kosten des Austausches der Therme auf den
Mieter moglich sei, sodass eine sachliche Rechtfertigung vorliege. Die Uberwalzung
der Austauschkosten der Heiztherme stehe daher nicht in einem auffallenden
Missverhaltnis zur Rechtsposition des anderen. Weiters liege kein
Gewdhrleistungsfall vor. Die Therme sei namlich sowohl bei Mietvertragsabschiuss
als auch bei Ubergabe und auch noch im November 2005 funktionsfahig gewesen.
Gemalk MRG treffe den Vermieter nur die Erhaltungspflicht hinsichtiich ernster
Schaden des Hauses. Werde vertraglich nichts vereinbart, trete bezuglich Boiler und
Heiztherme aufgrund des ungeregelten Bereiches eine "Pattstellung" ein. Im
vorliegenden Fall sei jedoch Uber die Erhaltungspflicht eine vertragliche
Vereinbarung getroffen worden, die im Hinblick darauf, dass § 1096 ABGB
nachgiebiges Recht wére, auch zulassig sei. Die Uberwalzung der Erhaltungskosten
auf den Mieter sei daher zuldssig. Diese falle auch unter die ersatzfahigen
Aufwendungen gemdR § 10 Abs. 3 Zif. 1 MRG unter den dortigen Voraussetzungen.

Dagegen replizierte die Klagerin, dass der Mieter die Wohnung von Anfang
Dezember 2005 bis zum Austausch der Therme Ende Mai 2008 nicht
ordnungsgeméaR beheizen konnte, und auch nicht (ber Warmwasser verfugte. Der
Grund flr das Zuwarten mit dem Austausch der Therme sei die Korrespondenz mit
der Beklagten sowie die ausstehende Klarung der Mdglichkeit einer Reparatur
gewesen, Beim abgeschlossenen Nutzungsvertrag sei ein
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Standardmietvertragsformular der Beklagten verwendet worden, die vorformulierten
Bestimmungen wirden von dieser regelmaRig fir den Abschluss der
Nutzungsvertrége verwendet. Es handle sich um ein Vertragsformblatt im Sinne des
§ 879 Abs. 3 ABGB und sei daher der Inhaltskontrolle jedenfalls zuganglich. Im
ubrigen habe auch der OGH in seiner Entscheidung 11.10.2007, 7 Ob 78/06
ausgesprochen, dass die Erhaltungspflicht des Vermieters Ausdruck der
bestandrechtlichen  Gewahrleistungspflicht  sei.  Jeder  Versuch, diese
Erhaltungspflicht einzuschranken, sei ein Versto gegen § 9 Abs. 1 KSchG. Letztere
zitierte Entscheidung habe sich auch mit der Zulassigkeit der Uberwélzung der
Erhaltungspflicht fur den Mietgegenstand auf den Mieter im Vollanwendungsbereich
des MRG befasst. Es sei daher zusammenfassend jegliche Uberwalzung von
Erhaltspfiichten auf den Mieter im Vollanwendungsbereich, die Uber die zwingenden
Bestimmungen des § 8 Abs. 1 Zif. 2 MRG hinausgehen wiirden, unzulassig, weil
gemal § 8 Abs. 1 MRG abschlieBend und zwingend geregelt sei, inwieweit den
Mieter im Vollanwendungsbereich des MRG Erhaltungspflichten treffen wirden.

Beweis wurde erhoben durch Einvernahme der Zeugen YR I

Y P9 WU CHEl. Einsicht in einen Nutzungsvertrag, ein Ubergabeprotokaoll
01.08.2005, Schreiben 04.01.2006, 05.01.20086, 30.05.20086, eine

Abtretungsvereinbarung 09.10.2006 (/A bis {F), eine Rechnung 24.11.2005,
Schreiben 16.01.2007 (/1 bis ./2), Einholung eines Sachversténdigengutachtens
(Heiztechnik) sowie Einsicht in den ubrigen entscheidungswesentlichen Akteninhalt.

Demnach steht fest:

Mit Mietvertrag vom 01.08.2005 mietete ) CSI ab 01.08.2005 die

Wohnung S} Wien, U 2% U zv Wohnzwecken von der

Beklagten an. Aufgrund des Mietgegenstandes fallt der Vertrag in den
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes und unterliegt den Bestimmungen
des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes.

Die §§ 8 und 11 des Nutzungsvertrages lauten wie aus dem Anhang zu
diesem Urteil ersichtlich.
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Im Zeitpunkt der Ubergabe der Wohnung am 1.8.2005 war in dieser eine
Kombigastherme vorhanden. Im Zuge der Ubernahme wurde ein Kurztest dieser
Therme durch einen Vertreter der beklagten Partei insofern durchgeflhrt, als bei
-Aufdrehen der Warmwasserhdhne heiles Wasser vorhanden war und bei einer
Betatigung  der  Heizthermostate  sich  alle  Radiatoren  erwarmten.
Wartungsnachweise bzw. eine Prufplakette fehlten allerdings. Aus diesem Grund
kuindigte der Vertreter der Beklagten an, in absehbarer Zeit einen Installateur mit der
Vergabe der Prifplakette zu beauftragen (Zeuge- _). Aus diesem
Grund wurde auch im Ubergabeprotokoll unter der Rubrik
"Heizung/Prufbrief/Plakette” festgehalten, dass die "Funktion ok" sei, jedoch
Wartungshinweise und eine Co-Prifplakette nicht vorhanden waéren (./B;, Zeuge

-

Da der Mieter Qi CNUI" der Folge die Wohnung renovieren lieR,
wurde diese nicht gleich bezogen. Eine Wartung sowie die Vergabe der Prifplakette
erfolgte Gber Auftrag der Beklagten am 10.10.2005 (Rechnung Firma D-
GmbH vom 22.11.2005; ./1). Diese Wartung hatte It. Rechnung eine Prifung der
Funktion und Dichtheit umfasst, am 14.11.2005 wurde auch eine Abgasmessung,
die keine Uberh8hten Abgaswerte feststellte, vorgenommen (./2). Nicht feststellbar
ist, wie die Funktionsprufung der Therme durch die Fa. OYiijierfolgte.

Iim Dezember 2005 wollte Y} CNEEID crstmals die Wohnung beheizen,
was aber nicht mdglich war, da trotz ordnungsgemaflem Hinaufschalten der

Thermostate die Radiatoren nicht ausreichend warm wurden (Zeugen -
_, -Cr- Auch eine vom Mieter veranlasste Entliiftung brachte keinen
Erfolg, woraufhin der Beklagte einen Installateur mit der Uberprifung beauftragte.
Dieser erteilte die Information, dass die Pumpe defekt wire, Dies wurde auch von
einem in der Folge seitens der Beklagten beauftragten Installateur festgestellt.
Beide Professionisten kamen zu dem Ergebnis, dass aufgrund des veralteten
Modells ein Austausch der Kombitherme zwingend notwendig ware (Zeuge D
O, Zeuge U Ch@jjil# Da die Beklagte in der Folge den Austausch der
Therme verweigerte, der Mieter jedoch die Wohnung beheizen musste, lielt dieser

auf eigene Kosten eine neue Therme installieren, woflr er den Klagsbetrag

aufwendete (Zeugen SR CUNN SUNC g ./C).
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Mit Abtretungsvereinbarung vom 09.10.2006 hat N 9 scincn
Anspruch auf Ruckerstattung fur diese Reparaturkosten - aus welchem Rechtsgrund
auch immer - gegen die beklagte Partei zum Inkasso und der Klagsfuhrung an die
klagende Partei abgetreten (./F).

Im Zeitpunkt der Ubergabe war die Therme 33 Jahre alt. Fir eine Gastherme
wird eine Nutzungsdauer von 15 Jahren zu Grunde gelegt. Die durchschnittliche
Lebensdauer betragt laut Erfahrungswerten zirka 20 Jahre.

Die Kombitherme weist eine Leistung von 15.000 kcal, das entspricht 17 4
KW auf.

Ursache fur die fehlende Funktionsfahigkeit der Therme im Dezember 2005
war mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit die nicht funktionierende
Weiche (Umsteuerventil, HeizungNVarmwasserbereitung). Diese erméglichte zwar
die Warmwasserbereitung, nicht jedoch die Abgabe der vollen Wiérmeleistung an
das Heizungssystem (Sachverstandigengutachten).

Dieser Mangel war mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit bereits
im Ubergabezeitpunkt vorhanden.

Das Gericht ging von nachstehenden Erwigungen aus:

Die getroffenen Feststellungen stiitzen sich zunachst auf die in den (Zitaten)
angeflihrten Beweismittel, auf die verwiesen wird.

Strittig war ausschliellich, ob der vom Sachversténdigen festgestelite Mangel
bereits im Ubergabezeitpunkt vorhanden war. Fest steht, dass im
Ubergabezeitpunkt lediglich ein kurzfristiger (2 bis 3 Minuten) Lasttest durchgefiihrt
wurde, der ergab, dass heiles Wasser vorhanden war und auch die Radiatoren
erwarmten. Dazu deponierte der Zeuge W Cheglill dass anlasslich dieses
Lasttestes die "Radiatoren warm* wurden, Der Zeuge @l Clm sagte aus,
dass dabei festgestellt worden sei, dass alle "Radiatoren ausreichend heild" wurden,
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Der Zeuge - D- bestatigte allgemein lediglich eine "ordnungsgemae
Funktion der Heizung". Schon daraus ergibt sich, dass im Ubergabezeitpunkt
offenbar lediglich kurz gepriift wurde, ob die Radatoren erwdarmen, ob diese ,heil"
oder ,warm" wurden, von den Beteiligten subjektiv unterschiedlich empfunden
wurde. Dazu fuhrte der Sachverstdndige aus, dass ein Lasttest, wie tatsadchlich
vorgenommen, schon deshalb nicht aussagekraftig sein kénne, da erst bei einer
Vorlauftemperatur von (ber 80 Grad Celsius die volle Wasserumlaufmenge durch
das eigentliche Heizsystem flieRe und erst ab diesem Zeitpunkt eine
ordnungsgeméRe Funktion der Therme feststellbar sei. Dass jedenfalls die nicht
funktionierende Weiche (Umsteuerventil) Fehlerursache war, ergibt sich fur den
Sachverstandigen daraus, dass bei einer defekten Umwilzpumpe auch die
Warmwasserbereitung nicht funktioniert hatte. Dle Feststellung, dass dieser Mangel
bereuts |m Ubergabezeltpunkt vorlag, ergibt SICh fur das Gerlcht ebenfalls (mdtrekt)mrm

aus den Ausfiihrungen des Sachversténdlgqq Laut dessen Gutachten wird namlich
’zunachst w;_;w}:a;wdmdgs Aufheizvorganges ex;; Teil des Vorlaufwassers (ber eine
Weiche (Umsteuerventil) und Kurzschlussstrecke dem Rcklauf beigemischt, das
heiflt, es wird zuerst die Temperatur Uber einen internen Heizungskreislauf auf 60
Grad Celsius erwsirmt, was bewirkt, dass zundchst die Radiatoren merkbar
erwarmen, dessen ungeachtet jedoch noch keine ordnungsgemafe Volibeheizung
vorliegt, da ein Teilstrom vorlaufig uber einen Heizkreis geht. Erst danach gibt das
Umsteuerventil den Heizkreis frei. Sohin ist aus techmscher Sicht erklarbar, dass
sowohl am 01.08.2005 als auch bel der nachfolgenden Uberprufung durch die Firma
D— trotz mcht ausre;chend funktaonsfahlgen Umsteuerventll (aufgrund
lediglich kurzfristiger Lasttests) die Radiatoren erwarmt wurden. Dem steht auch der
Umstand, dass ein sukzessives Nichtfunktionieren des Umsteuerventils
auszuschlielen ist, nicht entgegen, da ein nicht funktionierendes Umsteuerventi!
lediglich die Abgabe der vollen Waérmeleistung an das Heizungssystem verhindert,
Der Sachverstandige konnte zwar nicht definitiv bestétlgen dass dieser Mangel
Aberelts im Ubergabezeltpunkt vorlag, konnte das Vorliegen dleses Mangels jedoch
auch nicht ausschlieRen. Vielmehr hat das Beweisverfahren ergeben, dass eine mit
an Slcherheit grenzende Wahrscheinlichkeit fQr das Bestehen schon im
Ubergabezeltpunkt spricht.
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Die Gbrigen Feststellungen stitzen sich auf das unbestritten gebliebene
Vorbringen der Parteien und auf die Urkunden.

Rechtlich folgt daraus:

Entgegen der von der beklagten Partei vertretenen Auffassung handelt es
sich bei dem von ihr verwendeten Mietvertragsformular sehr woh! um ein
Vertragsformularblatt iSd § 864a. AGB und Vertragsformularblétter iSd leg cit
zeichnen sich nicht durch ihre Form (etwa durch blaB grauen Druck oder gesonderte
Beilegung zum Vertrag, wie von der beklagten Partei suggeriert), sondern vielmehr
dadurch aus, dass sie von einer Vertragspartei fUr eine Vielzah! von Vertragen
vorformulierte Vertragsbedingungen sind (siehe Rummel, ABGB, § 864a Rz 1). Es
ist auch unerheblich, ob der Verwender der AGB bereit ist, (ber sie zu verhandeln
und sie ggf abzuéndern (siehe Rummel, ABGB, § 864a Rz 2) oder ob Verbraucher
die gegenstandlichen Klauselin lesen bzw. sich (ber Rechte und Pflichten, die sich
aus einem Vertragsabschluss ergeben, informieren. Der gegenstandliche
Mietvertrag ist daher einer Geltungs-, Inhalts- und Transparenzkontrolle zuganglich.
Bzgl § 8 der Beilage ./A kann eine solche Priifung aber unter Hinweis auf die zum
Vollanwendungsbereich des MRG ergangene Entscheidung 1 Ob 241/06g
unterbleiben, da die inkriminierte Kiausel gegen zwingendes Recht (§ 9 KSchG)
verstot und somit jedenfalls unwirksam ist:

Gem § 3 Abs 1 Satz 2 MRG bleibt im Erhaltungsverpflichtungsregime des
Vermieters "§ 1096 ABGB unberiihrt". Nach § 1%6 Abs 1 zweiter Satz ABGB wird
der Bestandnehmer far die Dauer und in dem MaR der Unbrauchbarkeit von der
Entrichtung des Zinses befreit, wenn das Bestandstiick bei der Ubergabe derart
mangelhaft ist oder es wahrend der Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers
derart mangelhaft wird, dass es zu dem bedungenen Gebrauch nicht taugt In dieser
Regelung ist nach standiger Rechtsprechung (ua 1 Ob 241/06 ) eine dem Wesen:
des Bestandverhaltnlsses angepasste Gewahrlelstungsbestlmmung besonderer Art .
zu sehen ‘wabei nicht nur der auf die Mangelhaftlgkelt bei der Ubergabe abstellende
Regelungsgehalt der leg cit, sondern auch die. auf ‘spater auftretende Mangel
abstellenden Rechtsfolgen (msofern entgegen allgemelnen Grundsiatzen, nach
denen nur bei Ubergabe bestehende Mangel untwm Gesichtspunkt der

T ——
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Gewahrieistun zu betrachten sind) als spezifisch bestandrechtliches
G;:wéhr/eistungsregime gelten (RS0021326 mwN, 1 Ob 241/06g). Gem § 9 Abs 1
KSchG idF des GewRAG, BGBI | 2001/48, kénnen Gewahrleistungsrechte des
Verbrauchers (§§ 922 bis 933 ABGB) vor Kenntnis des Mangels aber nicht
ausgeschlossen oder eingeschrankt werden. Der Klammerausdruck war in der alten
Fassung nicht enthalten, sodass allgemein die Auffassung vertreten wurde, dass
von § 9 KSchG alle gesetzlichen Gewahrleistungsanspriche, die fur
Verbrauchergeschafte beachtlich sein kénnen, umfasst werden, also auch der
Anspruch nach § 1096 ABGB. Diese Ansicht ist fir § 9 KSchGnF aufrecht zu
erhalten, da sich kein Hinweis darauf ergibt, dass der Gesetzgeber eine
Einschrankung des Konsumentenschutzes habe vornehmen wollen (7 Ob 78/06f \{U@)@u@k

mwN, 1 Ob 241/06g). Das gesamte verbraucherbezogene Gewdahrleistungsrecht ist g2~
= _@M\o&/\ ‘

daher%gendes Recht. Wird aber der Mieter generell zur Wartung, Instandhaltung

und Erneuerung aller fOr den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Geréte
verpflichtet, so kann die Mietzinsminderung des § 1096, die wie oben gezeigt wurde,
zwingendes Recht darstellt, nie zur Anwendung gelangen. § 8 des gegenstandlichen
Mietvertrages dient daher der Abbedingung zwingenden Rechts und ist daher
insofern unwirksam. Im Sinne einer geltungserhaltenden Reduktion von AGB ist § 8
der Beilage ./A jedoch als von der klagenden Partei zu entkraftendes Beweisstiick
fur die Freiheit des Mietobjektes von offenen Mangeln bei Ubergabe zu werten.

Die Argumentation der beklagten Partei, wonach der durch die Novelle des
MRG 2006 geschaffene Ersatzanspruch des Mieters fir den Austausch der
schadhaft gewordenen Therme belege, dass der Gesetzgeber davon ausgehe, dass
"eine Uberwalzung der Kosten des Austausches der Therme auf den Mieter
Uberwalizt werden" konne (Punkt 4. / Einspruch), vermag nicht zu Uberzeugen. Die
neu eingefigte Bestimmung kann durchaus iSd stRsp interpretiert werden,
richtigerweise stellt der Ersatzanspruch nach § 10 MRG vielmehr eine Ergdnzung
der gewdhrleistungsrechtlichen Bestimmungen und Anspriiche dar. Der Mieter
kdnnte sich etwa am Ende des Mietverhaltnisses fur die Einklagung der
Reparaturkosten gem § 10 MRG und gegen deren Geltendmachung nach
gewahrleistungsrechtlichen Regeln entscheiden, wenn der
gewahrleistungsrechtliche Anspruch gem § 933 bereits verjahrt ist. AuRerdem kann
der Mieter auf den Ersatzanspruch gem § 10 MRG im Gegensatz zu
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gewahrleistungsrechtlichen Anspriichen im Vorhinein verzichten, was sich in den
Vertragsverhandiungen mietzinssenkend auswirken kann. Ware es hingegen die
Absicht des Gesetzgebers bei der Neufassung von § 10 Abs 3 Z1 gewesen, die
Systemwidrigkeit der stRsp aufzuzeigen und die Abdingbarkeit des auf spater

auftretende Méange! abstellenden Regelungsgehalt des § 1096 ABGB klarzustelien,

so wirden diese Uberlegungen auch aus den Materialien (Nr. 1530 der Beilagen zu
den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XXII. GP, Bericht des
Justizausschusses Ober die Regierungsvorlage, 1183 der Beilagen) mit Deutlichkeit
hervorgehen. Im Bericht des Justizausschusses finden sich jedoch keine
entsprechenden Anhaltspunkte, sodass die Annahme, der Gesetzgeber habe mit
der Novellierung des MRG den Mieterschutz verbessern wollen, naheliegender und
Uberzeugender ist. AuRerdem ist darauf hinzuweisen dass der OGH seine
Rechtsauffassung auch in der nach der Novellierung des MRG ergangenen
Entscheidung 1 Ob 241/06g beibehalteh hat und daher offenbar der Auffassung ist,
dass der Gesetzgeber mit der gegenstandlichen Novellierung nicht die
Systemwidrigkeit seiner Judikaturlinie klarstellen wollte.

Am Ende des Mietverhiltnisses greift jedenfalls die Ersatzpflicht gem § 10
Abs 3 Z 1. Diese am 26.07.2006 erlassene Bestimmung gilt auch fur vor diesem
Datum geschlossene Dauerschiussverhaltnisse (val Koziol/Welser |, 13, Auflage, S.
39).

Lag der Mangel bei Ubergabe vor oder trat er im Laufe des

Schuldverhdltnisses auf, so ist die beklagte Partei zum Ersatz der Reparaturkosten

aus dem Titel der Gewdhrleistung verpflichtet. Die vereinzelt vertretene
Rechtsauffassung, eine Wohnung mit eim alten Heiztherme kénne gar
nicht "in gutem und brauchbaren Zustand” bergeben werden, da bei einem solchen
Gerdt nicht zu erwarten sei, dass es Uber l&ngere Zeit hindurch seiner Funktion
gerecht werde, Uberzeugt ebenfalls nicht. Eine aulergewohnlich alte Therme fuhrt
nur dazu, dass die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts héher ist als bei einer
jungeren Therme; auch bei #lteren Geraten ist der Schaden jedoch noch nicht per
se in nucleo angelegt. Das Gewahrleistungsrecht soll jedoch nicht die
Wabhrscheinlichkeit von Schadenseintrittsfallen reduzieren, sondern nur bei

Kiurteile 4,6,9C-06\6¢1 139-06g~24.lwp
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konkreten Méangein Abhilfe schaffen. Es st daher eijn konkreter Mangel
nachzuweisen,

Bezirksgericht Liesing
1230 Wien, HaeckelstraRe 8
Abt. 6, am 07.02.2008

Mag .Irene Ba Moitzi

Richtexr
FUr die Richtigkeit 4 'Ausfertigung
der Leiter der Gesch tsabteilung:
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Zustand des Nutzungqg’eganstandes ;

Erhaltungspfiicht des Nutzungsberechtigfen

Der Nutzungsberachtigte hat den Nutzungsgegenstand besichtigt ung Ubemimmt ihn unter
Verzicht auf die Ruge von offenen Méngeln, die nicht in einem van beiden Vedragspartnern
Unterfertigten Ubergabeprotoko“ festgehalten sing.

'{/enragsgemAR und schonend zu benitzen sowie den Nutzungsgegens?an_d und die fir

Siesen bestimmten Geratschaften ung Einrichtungen (insbggﬁggggggﬂg.g L"E’,l({‘?i{_l{ﬂgﬁz_
mﬁ%ﬁww@@;ﬁmﬂzﬁ%nas-ﬂ...mdmganitanen, Anlagen) auf sgina
Kosten = 2u Warlén und instand zu haiten
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igle seiner Erhaltungs- und lnstandsetzungspﬂlcht trotz

F ristsetzun nicht nach oder liegt Gefahr im Verzug vor, s0 kann dig Ge ossenschaf[ dfqyggj_‘

Mangel-  oder Schadensbehebung erforderfichen WWEUFM Rosteé_‘_,_,:_ggg_
“Nutun sberechtigten ohne weitere Verstang ung sofo@@M@E,; T

Ernste Schiden des Hauses werden von der Genossenschaﬁ
Erhaltungs- und VBrbesserungsbeitrag finanzien, Der Nutzung

sberechtigte hat der
Genqssenschaﬂ derartige Schidden bej sonstiger Schadeners,

atzpflicht Unverziglich

anzuzeigen,
B e ety T D Ao gy e . T it e
§11
l Veranderungen des Nutzungsgegenstandes
de beabsich

von ihm getdtigten nutzlichen Aufwand wirg ausdriicklich VerZichtet, Ersatzanspruche far
getéligte AufWenduni.;en werden geman §20Abs. 57 1. 4 WGG abgegolter;.
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