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REPUBLIK OSTERREICH
Landesgericht fiir ZRS Wien

Im Nameh | der Repu‘blik bt

Das Landesgericht f£Gr RS Wien als Berufungsgericht
erkennt durch den Vizeprasidenten des Landesgerichtes
HR Dr. Neuwirth als Vorsitzenden sowie die Richter des
Landesgerichtes Dr. Fink und Mag. Thau in der Rechtgsache
der klagenden Partei Verein fiir Konsumenteninformation,
1061 Wien, Linke Wienzeile 18, vertreten durch Dr. Fried-
rich Petri, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Par-
tei "Heimbau" Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Sied-
lungsgenossenschaft registrierte Genossenschaft mbH, 1150
Wien, Tannengasse 20, vertreten durch Nepraunik &
Partner, Rechtsanwdlte in Wien, wegen 2.680 € =A (Streit-
wert gemaB § 55 Abs 4 JN: 4.500 €) infolge Berufung der
klagenden Partei (Berufungsstreitwert 1.355,99 €) gegen
das Urteil des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 6.9.2004,

9 C 3/04b-9, mangels Antrages auf Durchfiihrung einer
mindlichen Berufungsverhandlung in nichtéffentlicher Sit-
zung zu Recht:

Der Berufung wird FDlg@ geg geben und das angefochtene
Urcell dahxn abgedndert, dégé'es einschlieBlich des unan-
gefochtenen Zuspruches von 1.324,01 € sA insgesamt zu
lauten hat:

"Die beklagte Parteil ist schuldig, der klagenden

Partei binnen 14 Tagen 2.680 € samt 4 % Zinsen aus
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913,61 € von 28.6,2002 bis 12.6.2003 und ausg 2.680 € zeit
13.6.2003 zu bezahlen sowie defen mit 1.355,85 € be-
stimmte Kosten des Verfahrens (darin 203,81 € USt und 133
€ Barauslagen) binnen 14 Tagen zu ersetzen.n

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Par-
tel deren mit 543,14 € bestimmte Kosten des Berufungsver-
fahrens (darin 72,86 € USt und 106 € Barauslagen) binnen
14 Tagen zu ersetzen.

Die ordemtliche Revision ist nicht zuldssiqg.

Entscheidungsgrinde:

: , war Mieterin einer Wohnung der be-
klégten Partei. Anlasslich der Aufldsung des Mietverhalt-
nisses hat sie unter Vorbehalt der Rickforderung
4.015,97 € an die beklagte Partei fir die Behebung von
Schaden im Mietobjekt bezahlt und ihre Ruckforderungsan-
sprﬁéhe an die klagende Partei abgetreten, die mit der
vorliegendeﬁ Klage unter Anerkennung eineg bérechtigten
Ersatzanspruches der beklagten Partei in HBhe wvon
1.335,97 € die dartiber hinausgehende Zahlung von
2.680 € zurickfordert .

Mit dem angefochtenen Urteil verpflichtete das Erst-
gericht die beklagte Partei, der klagenden Partei
1.324,01 € sA zu bezahlen, und wies ein Mehrbegehren Gber

weitere 1.355,99 € A ab. Es traf die auf Seite 3 big 7

der Urteilsausfertiqung i8eite Ti:big 8 5 Akthes) wie-

dergegebenen—Feststeilungen und fﬁhgté dazu - soweit im
Berufungsverfahren noch relevant - im Wesentlichen recht -
lich aus: Die in § 1109 ABom normierte Pflicht zur Riick-
stelluny des Bestandobjektes in dem Zustand, in dem es

Ubernommen wurde, gelte mit der EinSChrénkung, dass
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Verschlechterungen auf Grund gewdhnlicher Abnltzung und
infolge von Schaden, fir die der Bestandnehmer nach

§ 1111 ABGB nicht hafte, vorliegen dirfen. AuBerdem er-
gebe sich aus § 1098 ABGB und § 3 Abs 1 MRG, dass der
Bestandgeber kleinere unwesentliche Veranderungen am
Mietgegenstand zu dulden habe, ohne eine Wiederherstel-
lung nach § 9 Abs 3 MRG fordern zu konnen. Wann eine Ver-
&nderung wesentlich und wann sie unwesentlich ist, kon-
kretisiere die Verkehrsauffassung. Unwesentliche Verande-
rungen seien solche, die geringfugig, nicht erheblich und
leicht wieder zu beseitigen sind und die schutzwirdigen
Interessen des Vermieters nicht widexrsprechen und sowohl
Bestand als auch Wert des Mietgegenstandes nicht beein-
trachtigen kdnnen. Im vorliegenden Fall handle es sich
aber um wezentliche Beeintridchtigungen und Schéden: So
seien Kratzer in der Emailbeschichtung einer auch gchon
22 Jahre alten Badewanne keine gewdhnliche Abnltzung. Die
Sanierungskosten seien daher von der Mieterin zu tragen.
Auch die festgestellten Beschadigungen an den Turblattern
der WOhnungseingangstﬁr und der Badezimmertir gehen {ber
eine gewdhnliche Abnitzung hinaus. Da m die
Wohnung aber nicht mit neuen Tiren zurickzustellen gehabt
hdtte, sondern mit Tiren im Zustand einer 22-jahrigen ge-
wbhrnlichen Abnutzung, kénne ihr nicht der Neupreis in
Rechnung gestellt werden, sondern sei ein Abschlag vorzu-

nehmen. Bei einer Wohnungseingangstfir sei nach allgemei-

ner Lebenserfahrung .von einer Gebrauchstaun]wchkg.g

ca 60 Jahren, beil einer Badezxmmertur von ca 40 Jahrén
auszugehen. Die Mieterin habe daher 2/3 des Neupreises
der Wohnungseingangstir und die Halfte der Kosten fir dle
Badezimmertiir zu ersgetzen. Bei Steckdoszen sei von einer

Lebensdauer won ca 30 Jahren auszugehen, weshalb der
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Mieterin 1/3 des Neupreises und der gesamte Montageauf-
wand anzulasten sei. Aduch die starke Verschmutzung eines
Teppichs gehe {iber den gewdhnlichen und schonenden Ge-
brauch hinaus.“‘ habe daher unter Zugrunde-
legung einer Lebensdauer won 40 Jshren die Halfte der Ma-
terialkosten fiir den Teppich im Kinderzimmer und die ge-
samten Kosten fir die Entfernung des alten Teppichs und
die Neuverlegung zu tragen. Gleiches gelte fiir die Tape-
ten im Schrankraum und im Abstellraum und fir den PVC-Be-
lag im Vorzimmer. Auch die Malerei im Vorzimmer habe die
Kladgerin zur H&lfte zuzliglich der vollen Kosten fiir die
Entsorgung zu ersetzen, weill durch das Neﬁausmalen ein
wesentlich besserer Zustand entstanden sei, als es der
Rickstellungsverpflichtung der Mieterin entsprochen
hdtte. Da bei schonendem Gebrauch eines Parkettbodens
auch nach einer Mietdauer von 20 Jahren keine Flecken und
tiefe kratzspuren entstehen, habe Qg NGTNNNGEN =uch
diese Sanierungskosten zu Lragen. Das Erstgericht errech-
nete auf Grund dieser Uberlequngen einen berechtigten Er-
satzanspruch der beklagten Partei in Hohe von 2.691,96 €.
Die klagende Partei sei daher nur berechtigt, den von

SN Cariiber hinaus bezahlten Betrag von

1.324,01 € zurtickzufordern.

Gegen die Abweisung des Mehrbegehrens wvon

1.355,99 € richtet sich die Berufung der klagenden Partei

aus dem Grund der unrichtigen rechtlichen Beurteiluny mit

einem Abanderungsantrag im Sinne einer ganzlichen Statt-
gebung des Klagebegehrens; hilfsweise wird ein Aufhe-
bungsantrag gestellt.

Die beklagte Partei beantragt, der Berufung nicht

Folge zu geben.
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Die Berufung ist berechtigt.

Die Berufung wendet sich unter anderem dagegen, dass
das Erstgericht davon ausgegangen sei, dass die Wohnung
in einem Zustand zurickgestellt worden gei, der Uber die
gewdhnliche AbnQtzung hinausgehe, und weist darauf hin,
dass von der beklagten Partei seit der Errichtung des
Hauses und dem Erstbezug durch die Tante von N
W in Jahr 1980 keinerlei Investitlonen getatigt wur-
den. Flr die Beantwortung der Frage, ob eine gewbhnliche
oder auBergewdhnliche Abniitzung vorliegt, kommt es aller-
dings nicht darauf an, wann der Vermieter zuletzt Inves-
titionen getatigt hat, sondern ausgchlieflich darauf, in
welchem Zustand der Mieter die Wohnung fibernommen hat. Ob
er dem Vormieter Investitiomen abgeldst hat, ist nur in-
goweit von Bedeutung, als sich dies der.Vermieter zurech-
nen lassen misste, also nur im Rahmen des § 10 Abs 6 MRG.
Solche Investitiomen liegen hier nicht vor. Nach den
erstgerichtlichen Feststellungen hat +HiNGTNENE. dic
im Jahr 1980 neu errichtete Wohnung im Jahr 1991 angemie-
tet. Lediglich ein Teppichboden im Wohnzimmer, die Tape-
ten in Schlaf- und Kinderzimmer und der Kunststoffbelag
im Vorzimmer waren 1990 erneuert worden. Im Jahr 2002
wurde die Wohnung von ihr an die beklagte Partei zurick-
gestellt.

Der Berufung ist zuzustimmen, dass es als gewohnli-
che Abnltzung zu gqualifizieren ist, wenn die Badewanne
nach 22 Jahren Kratzer aufgewiesen hat und ebenso wenn
der Teppich im Kinderzimmer verschmutzt war, mag'die ver-
schmutzung auch stark gewesen sein. Dafir ist daher kein
Ersatz zu leisten. Auch die Erneuerung der Tapeten 1m

 Schrankraum und im Abstellraum darf der Mieterin nicht

angelastet werden. Das Aufstellen von - handelsiblichen -
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Stellagen ist namlich im Sinne der sténdigen Judikatur
als kleinere unwesentliche Veradnderung im Rahmen der ge-
wohnlichen Benfitzung durch den Mieter zu qualifizieren.
Solche Veranderungen fallen nicht unter § 9 MRG und sind
daher ohne Befassung des Vermieters erlaubt. Die Schaden,
die Ublicherweise bei der Eﬁtfernung dieser Verianderungen
zurtickbleiben, miissen auch bei Rickstellung des
Bestandobjektes nicht behoben werden (MietSlg 47.115
uva) .

Hinsichtlich der Gbrigen vom Erstgericht festge-
stellten Beschadiqungen ist zwar - in Ubereinstimmung mit
dem Ersﬁgericht - eine dbermaRige oder auBergewdhnliche
Abnltzung anzunehnen, weshalb die Mieterin grundsatzlich
daflir einzustehen hat, die Berufung wendet sich aber zu
Recht gegen die der Berechnung des Ersatzanspruches zu-
grunde liegende rechtliche Beurteilung des Erstgerichtes.

Dag primére Argument der Berufung, es ware grund-
sdtzlich keine lingere Amortisationsdauer alg 20 Jahre
anzunehmen, weil die in § 10 Aabs 1 Z 1 bis 3 MRG genann-
ten Abschreibungszeiten fir krsatzansprliche des Mietars
gegen den Vermieter analog auch hier anzuwenden seien,
erscheint jedoch nicht tragfahig. Hier geht es nicht um
Investiticnen, sondern um den Ersatz von Schiden auf
Grﬁnd elner nicht ordnungsgemifen Zurtickstellung des
Bestandobjektes nach § 1111 ABGE. Ein naheres Eingehen

auf dieses Argument eribrigt sich aber, weil sich - wie

die folgenden Ausfiihrungen zeigen werden - auch nach all=

gémeinem Schadenersatzrecht kein héherer Ersatzanspruch
der beklagten Partei gegen L T ergibt, als
sle ohnedies als berechtigt zugestanden hat.

Ziel des Schadenersatzrechtes ist gemdf § 1323 ABGR

die Zurickversetzung des Geschadigten in den vorigen

doos



20/07 05

MI 16:44 FAX +43 1 7125333 DEINHOFER PETRI WALLNER -+-+ VKI

41 R 275/04a
7

Stand. Der Gesch&digte soll nicht weniger an Ersatz be-
kommen, als seinem Schaden entspricht, er soll aber durch
die Ersatzleistung auch nicht besser gestellt werden. Das
bedeutet, dass sich Oberall dort, wo eine gebrauchte Sa-
che vernichtet oder beschidigt wurde, das Problem "neu
fir alt" stellt. Wird eine gebrauchte Sache zerstdrt oderb
beschadigt und hat die neu hergestellte oder reparierte
Sache eine langere Lebensdauer als die alte Sache zum
Zeitpunkt der Beschiédigqung an Restlebensdauer gehabt hat-
te, ist nur ein aliquoter Ersatz zu leisten, der sich
nach dem Verhdltnis der Restlebensdauver der alten Sache
zur Lebengdauer der neu hergestellten Sache richtet. Bé—
messungsgrundlage fir die Aliquotierung sind allerdings
entgegen der Ansicht der Berufung die Neuherstellungs-
bzw Reparaturkosten, weil der Schaden im Erfordernis der
Neuanzschaffung bzw Reparatur besteht. Dem Umstand, dass
die beschddigte Sache nicht mehr neu war, wird bel dieser
Art der Ersatzberechnung ohnedies durch die Aliquotierung
Rechnung getragen. Werden Teile einer Sache beschadigt,
erfahrt die Sache aber durch die Reparatur in ihrer Ge-
samtheit keine Werterhdhung, dann sind die gesamten Repa-
raturkosten vom Schidiger zu bezahlen. Hitten die beschi-
digten Teile aber ohnedies vor dem (natfirlichen) Zﬁgrun-
degehen bzw Unbrauchbarwerden der Sache erneuert werden
missen, s0 ware der Geschadigte durch die frithere Repara-

tur oder Erpeuerung der Teile auch dann bereichert, wenn

die Sache insgesamt keiné Wertsteigerung erfithre. Deshalb

ist auch in so einem Fall nur ein aliquoter Ersatz zu
leisten (Reischauver in Rummel IT?, Rz 14f zu § 1323
ABGB) .

Diese Grundsétze im vorliegenden Fall angewandt be-

deuten Folgendes: Die unterschiedlich geférbten

009
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Vorzimmerwande entsprechen zwar nicht einer normalen Ab-
nitzung, da die Malerei nach einer 22-jahrigen Nutzungs-
dauver aber chnedies zu erneuern ist, hat die Mieterin
keinen Ersatz zu leisten.

Auch ein gestickelter Bodenbelag entspricht nicht
einer ordnungsgemifen Rickstellung. Der Kunststoffbelag
im Vorzimmer war allerdings bei der Rickstellung des
Bestandobjektes bereits 12 Jahre alt. Eine langere als
15-jahrige Nutzungsdauer kann hier nicht angenommen wer-
den, sodass die Mieterin 1/5 der Neuverlegungskosten, so-
mit 64,10 € zu ersetzen hat. Dabei ist zu
berficksichtigen, dass die Aliquotierung logischerweise
den gesamten Aufwand fir die Neuherstellung oder Repara-
tur betrifft, also nicht nur die Materialkosten, sondern
auch die Arbeitskosten. Das betrifft auch die ubrigen
hier zu beurteilenden Ersatzanspriche. Der Vollstandig-
keit halber sei auch - obwohl dieses Vorbringen in der
Berufung eine an sich unbeachtliche Neuerung darstellt -
darauf hingewiesen, dass die beklagte Partei ihre Erzatz-
anspriche ohnedies nur netto geltend gemacht hat.

Das Ersetzen der fehlenden Parkette beim Wohnzimmer-
boden, dags mit 33,40 € geltend gemacht wurde, ist von der
Mieterin zur Ganze zu bezahlen, weil der Boden dadurch
keine Werterhdhung erfahren hat, und Parkettep tblicher-
welse auch nicht ip periodischen Abstanden ohnedies aus-
getauscht werden missten. Was das Schleifen und Versie-
geln anbelangt,,hat,dag;&fﬁtgexicht zwar zutreffend aus-
geflhrt, dass auch ein 22 Jahre lang genutzter Parkettbo-
den keine tiefan Kratzer und Flecken aufweist, allerdings
ist zu bericksichtigen, dass ein Schleifen und Versiegeln
ohnedies in regelmdfigen Absténden, die durchaus mit 20

Jahren angesetzt werden kdnnen, zu erfolgen hat.

dolo
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Ublicherweise wird aber mit 2 x Schleifen und Versiegeln
das Auslangen gefunden, sodags der darlber hinausgehende
Aufwand (das dritte Mal Schleifen und Versiegeln) hier
von der Mieterin zu ersetzen ist, insgesamt also 1/3 der
geltend gemachten Kosten, das sind 262,80 €.

Die vom Erstgericht fiir die Steckdosen angencmmene
Nutzungsdauer von 30 Jahren erscheint durchaus plausibel.
Die Mieterin hat daher 1/3 der Kosten fir den Ersatz der
Steckdosen zu bezahlen, das sind 14,95 €.

Da das Berufungsgericht beil einer zuldssigen Rechts-
roge die rechtliche Beurteilung allseitig zu fiberprifen
hat (Kodek in Rechberger?, Rz 9 zu § 471 ZPO), ist auch
der Haarriss im Waschbecken zu berticksichtigenm, far den
das Erstgericht zu Unrecht keinen Ersatz auferlegt hat.
Zwar komnnte nicht festgestellt werden, dass die Mieterin
diesen Schaden verschuldet hat, auf Grund der Beweislagt-
umkehr des § 1298 ABGB entlastet sie das aber nicht. Auch
hier hat aber eine Aliquotierung stattzufinden, weil da-
von auszugehen ist, dass ein Waschbecken etwa alle 20
Jahre zu erneuern ist, weshalb die Mieterin 1/3 der Kos-
Len fir den Austausch, namlich 128,93 €, zu ersetzen hat.

Zutreifend fihrt die Berufung auch aus, dass Schaden

-an der Furnier einer Tar grundsdtzlich nicht deren Aus-

tausch erfordern. Allerdings kann bei der Badezimmertir,
die offensichtlich eine gewdhnliche Innentlr ist, davon
ausgegangen werden, dass eine Neufurnierung nach 22 Jah-
ren nicht wirtschaftlich wire, weil die Lebensdauer einer
solchen TOr ohnedies mit etwa 30 Jahren zu begrenzen ist.
Die Neuanschaffung war hier daher gerechtfertigt, die
Mieterin hat aber auf Grund der Aliquotierung auch hiex
nur 1/3 der Kosten zu ersetzen, das sind 105,86 €.

Bel einer Wohnungseingangstir igst demgegeniiber mit

Dot
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einer langeren Nutzungsdauer zu rechnen, sodass hier ein
Austausch nicht gerechtfertigt erscheint. Da sich die
bisher ermittelten Brsatzanspriche der beklagten Parteil
aber erst auf 600,04 € belaufen und die klagende Partei
ein Betrag von 1.335,97 € als berechtigt zugestanden hat,
verbleibt ohnedies ein Differenzbetrag von 735,93 £, dex
zur Abdeckung des Schadens an der Wohnungseingangstir bei
weltem ausreicht. Auch wenn man den Austausch als erfor-
derlich ansehen und mit dem Erstgericht zu Lasten der
Mieterin eine doch relativ lange Nutzungsdauer von 60
Jahren annehmen wiiirde, hatte die Mieterin nur

533,90 € £4r den Schaden an der Wohnungseingangstir zu
baezahlen.

Aus all diesen Griinden war daher der berechtigten
Berufung stattzugeben und das erstgerichtliche Urteil im
Sinne einer ganzlichen Stattgebung der Klage abzudndern.

| Die Entscheidung tUber die Kosten des erstgerichtli—
chen Verfahrens grindet sich auf § 41 ZPO, Uber die Kog-
ten des berufsgerichtiichen Verfahrens zusatzlich auf

§ 50 zPO. Die Bemessungsgrundlage flr die Kostenberech-
nung richtet sich allerdings gemdf § 5 Abs 1 RATG - trotz
des Streitwertes von ¢.500 € nach § 55 Abg 4 JN - nach
dem geltend gemachten Betrag bzw dem Berufungsstreitwert.

Die ordentliche Revision ist gemdf § 502 Abs 1 ZPO
nicht zulissig, weil die Rechtsfragen im Einklang mit
sténdiger oberstgerichtlicher Judiktur entschieden

R DI

wurden.

Landesgericht fir ZRS Wien
1040 Wien, Schwarzenbergplatz 11
Abt. 41, am 14. Juni 2005

Dr. Neuwdilrth
1 ) 1 -
‘?ﬁaFﬁr die Richtigkeit der Ausfertigugg‘yAQ%/

- ¥l der Leiter der Geschéftsabteilung€ KUN
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