I. Mietzinsminderung — Uberblick

3. Inventarliste/Objektbeschreibung

Postleitzahl, Strafle, Stock, Tiir

Hausverwaltung:
Das Haus liegt in guter Lage des ___ Bezirks und verfiigt iiber einen Innenhof. Es
ist in gutem Zustand. Die offentlichen Verkehrsmittel ( ) sind in wenigen

Minuten zu erreichen.

Druckdatum:
Zustand: Erstbezug nach Dachbodenausbau — Aufzug im Haus
Grofle: 91m?2, bestehend aus: Vorraum, Kiiche, Bad, Abstellraum, WC,
1 Zimmer, 1 Kabinett
Vorraum: weifle Eingangstiir mit Tiirspion, Sprechapparat, 1 Heizkiorper,

1 weifSes einfliigeliges Kunststofffenster Blickrichtung Innenhof,
2 Steckdosen, Sicherungskasten

Bad: weife Tiire mit Liiftungsgitter, weifSe Badewanne mit
Einhebelmischbatterie, Brausestange und Duschkopf, 1 weifSes
Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, Glasablage, Spiegel in
Fliesenwand integriert, Waschmaschinenanschluss, Liiftung, Therme
(Marke),

I Deckenauslass, 1 Heizkorper in Form eines Handtuchtrockners mit
chromfarbener Gitterablage, 3 Steckdosen

WC: weifSe Tiire, Entliiftung, 1 weifSes einfliigeliges Kunststofffenster,

1 Hiinge-WC mit weifer Sitzgarnitur, Sparspiilkasten in Wand,
1 WC-Papierrolle, 1 Vorratsrollenhalter, 1 WC-Biirstengarnitur,
1 Heizkérper,

1 Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, Glasablage,

1 Deckenauslass

Kiiche: Kiiche ist offen zum Wohnraum, 1 einfliigeliges Kunststofffenster
zum Lichthof, Teilverfliesung grau an der Wand in Arbeitshihe,
Wasserzu- und Ablaufvorrichtung fiir die Spiile, E-Herd-Steckdose,
Vorrichtung fiir Dunstabzugshaube, 7 Steckdosen, 1 Wand- und

1 Deckenauslass

Abstellraum: weifSe Tiire, 1 Steckdose, 1 Deckenauslass
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Zimmer: Fensterfront bestehend aus: 8 Fixverglasungen, 2 grofe weifSe
zweifliigelige Sicherheitskunststofffenster, 3 Drehkippfenster
mit integrierter Jalousie, 14 Steckdosen, 4 weifSe Heizkorper,
2 vorinstallierte Kabelfernsehanschliisse, 1 Sprechapparat,
Raumthermostat, 4 Deckenausldsse,

3 Wandauslisse

Kabinett: weifSe Zimmertiire mit Halbverglasung durch Milchglasscheibe,

1 weifle Zimmertiire Vollholz zum Zutritt ins Wohnzimmer, 1 weifSes
einfliigeliges Drehkippfenster aus Kunststoff mit integrierter Jalousie,
1 weifler Heizkérper, 5 Steckdosen, 1 Deckenauslass, 1 vorinstallierte
Steckdose fiir Kabelfernsehen

Fenster: weifSe Kunststofffenster mit Isolierverglasung in der gesamten
Wohnung
Tiiren: weifSe mattglinzende neue Tiiren mit Messingdriicker

4. Wartungs- /Pflegepflichten des Bestandnehmers

Aus der Rechtsprechung lassen sich zu den einzelnen Bereichen einige Kriterien ablei-
ten.

a) Armaturen

Im Vollanwendungsbereich des MRG stellen Sanitir- und Heizgerite samt Armaturen 32
blofle Verbrauchergerite dar, die nicht in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen.
Vielmehr ist es Aufgabe des Hauptmieters, diese Einrichtungen gem § 8 Abs 1 MRG zu
warten.*

Auflerhalb des Vollanwendungsbereich des MRG ist die Wartungsverpflichtung des 33
Mieters nur zuléssig, sofern eine abweichende Erhaltungsregelung rechtswirksam ver-
einbart worden ist. Fiir kleinere Ausbesserungen entspricht es daher der Verkehrssitte,
dass der Bestandnehmer diese aufgrund der tiblichen Pflege der Einrichtung® selbst zu
tragen hat.

b) Reinigung

Die blofle Reinigung der Armaturen ist daher im Vollanwendungsbereich des MRG von 34
der Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtung des Mieters gem § 8 Abs 1 MRG bzw

im Teil- und Vollausnahmebereich des MRG von der iiblichen Pflege der Einrichtungen
mitumfasst.

Vgl LGZ Wien 3. 3.2010, 39 R 405/09m.
% Vgl OGH 6 Ob 42/02y.
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35 Der Bestandnehmer ist zur tiblichen Pflege der Einrichtung des Bestandgegenstandes —
wie etwa Entfernung von Staub und Lurch — verpflichtet und stellt die Reinigung eine
Mafinahme der iiblichen Pflege dar.”!

36  Beirein oberflachlicher Schimmelbildung ist eine solche vom Bestandnehmer zu besei-
tigen, sofern der Schaden nicht durch Mingel der Bausubstanz bedingt ist und daher
sein Wiederauftreten durch tibliche Mainahmen der Wohnhygiene — richtiges Beheizen
der benutzten Rdume — vermieden werden kann. Ahnlich zu behandeln ist die keines-
wegs ungewohnliche idR aber bagatellhaft und leicht beherrschbare Schimmelbildung
in Nassrdumen, etwa in Fliesenfugen.”

c) Balkon/Terrasse

37  Der Balkon gehort idR zu der Mietwohnung dazu, daher kann der Bestandnehmer die-
sen nach Belieben nutzen, solange er die grundsitzlichen Bestimmung des Mietver-
trages, sowie der Hausordnung und die relevanten Bestimmungen des Nachbarrechts
beachtet.”

d) Bodenbeldage

38  Grundsitzlich hat der Bestandnehmer den Mietgegenstand bei Beendigung des Miet-
verhiltnisses unter Herstellung des Zustandes der Oberflichenbeldge wie bei Anmie-
tung unter Beriicksichtigung der bei schonendem vertragskonformen Gebrauch sich
ergebenden Abnutzung zuriickzustellen.* Insbesondere ist der Bestandnehmer zu ib-
lichen Pflege der Einrichtung des Bestandgegenstandes — wie etwa der Entfernung von
Staub und Lurch — verpflichtet.”

e) Fenster

39  Die Erhaltung und Reparatur der Auflenfenster eines Hauses ist Sache des Hauseigentii-
mers.”® Schiaden an Auflenfenstern sind ernste Schidden des Hauses.”’

40  Die Erhaltung von Innenfensterfliigeln obliegt als Teil des Mietobjektes grundsitzlich
nicht dem Vermieter, sofern es sich nicht um einen ernsten Schaden des Hauses han-
delt.”® Dies impliziert auch eine grundsitzliche Pflege der Einrichtung,” welche vom
Bestandnehmer selbst zu tragen ist.

s Vgl OGH 6 Ob 42/02y.

Vgl OGH 5 Ob 2060/96v sowie die Erhaltungspflicht gem § 3 Abs 2 Z 2, 2. Fall MRG.
S dazu Rainer, HB des Miet- und Wohnrechts? 23.5.8 (Verhaltenskodex Balkonleben).
% Vgl OGH 2 Ob 215/10x.

Vgl OGH 6 Ob 42/02y.

Vgl RIS-Justiz RS0024526.

Vgl RIS-Justiz RS0069857.

Vgl OGH 5 Ob 107/97i.

Vgl OGH, 6 Ob 42/02y.
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Bei Fenstern im Teil- und Vollausnahmebereich des MRG ist eine Uberbindung der 41
Wartung von Silikonabdichtung und ohne sachliche Rechtfertigung nichtig.*

Im Anwendungsbereich des KSchG sowie des MRG erscheint eine iiber die tibliche 42
Pflege der Einrichtung hinausgehende Wartungsverpflichtung nicht rechtswirksam
vereinbart. Im Vollanwendungsbereich wird nach Dirnbacher® die Erneuerung der
Fensterabdichtung von der Wartungs- und Instandhaltungspflicht des Mieters gem § 8

Abs 1 MRG umfasst.

f) Fensterbeschlage

Das Nachstellen von Fensterbeschldgen ist im Vollanwendungsbereich des MRG von der 43
Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtung des Mieters gem § 8 Abs 1 MRG umfasst.

g) Vorrichtungen/Beschadigungen

Grundsitzlich kann die Montage jeglicher Vorrichtungen (Markise etc) nicht untersagt 44
werden, sofern nicht wichtige Interessen des Vermieters verletzt werden und diese Ge-

rite vom Mieter leicht wieder beseitigt bzw entfernt werden konnen. Allerdings ist eine
allenfalls erforderliche Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer bei Inanspruch-
nahme allgemeiner Teile wie insb der Montage von Auflenjalousien oder Rollliden®

zu beachten.

Darunter wird auch das Risiko der Montage von Blumenkisten zu subsumieren sein, da 45
einerseits die Fenster beschddigt werden konnen andererseits das Blumengieflen bzw
bei starkem Regenfall abrinnendes Wasser die Fassade nachhaltig schidigen kann.

h) Haushaltsgerate

Im Falle von mitvermieteten Gegenstinden, wie etwa Mobel, richtet sich die Wartungs- 46
pflicht im Vollanwendungsbereich nicht nach § 8 Abs 1 MRG sondern nach den allge-
meinen Grundsitzen des § 1096 ABGB bzw soweit zulissig, nach allfillig vertraglichen
Regelungen.® Gleiches wird fir die mitvermieteten Haushaltsgerite zu gelten haben.

Im Hinblick auf die vertragliche Regelung von Wartungsintervallen ist das Gerit in 47
den vom Hersteller vorgesehenen Zeitraumen und nach dessen Vorgaben, sowie unter
Einhaltung allfilliger 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften auf seine Funktionsfihigkeit

zu Uberpriifen.

i) Reinigung

% Vgl OGH 6 Ob 81/09v.
Vgl Dirnbacher, MRG 2013',150 f.
2 Vgl RIS-Justiz RS0069976.
* Vgl Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreich Wohnrecht® § 8 Rz 6 MRG.

Qg 2
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48 Die iibliche Entfernung von Staub und Lurch stellt eine Pflege der Einrichtung des Be-
standgegenstandes dar.®

j) Filtertausch

49  Ein ohne Begriindung vereinbarter jihrlicher Filtertausch verstof3t gegen die den Be-
standnehmer treffende Erhaltungspflicht.®

k) Heizung

50 Im Vollanwendungsbereich des MRG stellen Sanitir-und Heizgerite samt Armaturen
Verbrauchergerite dar, die nicht in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen. Es ist
Aufgabe des Hauptmieters, diese Einrichtungen gem § 8 Abs 1 MRG zu warten.*

51  Auflerhalb des Vollanwendungsbereichesist die Begriindung von Wartungspflichten des
Mieters nur zuléssig, soweit eine abweichende Wartungsregel rechtswirksam vereinbart
werden kann. Aus der Verkehrssitte ist abzuleiten, dass der Bestandnehmer kleinere
Ausbesserungen aufgrund der tiblichen Pflege der Einrichtungen selbst zu tragen hat.

I) Therme

52  Eine undifferenzierte, ohne Riicksicht auf Alter und Typ der Therme tiberbundene
regelmiflige Wartungsverpflichtung ist unzulissig.®® Die prinzipielle Wartungspflicht
nach § 8 Abs 1 MRG bedarf einer prizisen zeitlichen Vorgabe bzw eine Differenziertheit
der Wartungspflicht, welche sich unter Umstidnden aufgrund der Verschiedenheit der
Gerite bzw detaillierten Formulierungen im Rahmen der Gebrauchsbeschreibung und
den Herstellervorgaben ergeben kann.

53  Sofern eine Uberbindung zulissig ist, ist diese im Rahmen der iiblichen Pflege der Ein-
richtungen zu verstehen, sodass im Teil-und Vollausnahmebereich des MRG sowie au-
Berhalb des KSchG eine Verpflichtung des Mieters zur Wartung nur bei Einhaltung von
sachlichen Kriterien moglich ist.

m) Keller, Waschkiiche, Trockenraum und Dachboden

54 Das Abstellen von Gegenstinden auf allgemeinen Teilen ist grundsitzlich unzuldssig.
Insbesondere besteht die Gefahr der Ausweitung von Bestandrechten sowie die Ein-
schrankung von Fluchtwegen bzw eine entsprechende Feuergefahr.

n) Kiiche

% Vgl OGH 6 Ob 42/02y.
5 VglOGH 6 Ob 81/09v.
¢ Vgl LGZ Wien 3. 3. 2010, 39 R 405/09m.
7 Vgl OGH 6 Ob 42/02y sowie Riss in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'"' § 1096 Rz 18.
% Vgl OGH 6 Ob 81/09v.

o o o
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Die tibliche Pflege der Einrichtung des Bestandgegenstandes, wie etwa Entfernung von 55
Staub und Lurch fallen unter die Pflichten eines Bestandnehmers.*

o) Liiftung/Heizverhalten

Das richtige Beheizen und Beliiften der Riume dient der Vermeidung von Schimmel- 56
bildung und zahlt zu den iiblichen Mafinahmen der Wohnhygiene und sohin zu den
Mieterpflichten.”

p) Veranderungen des Mietgegenstandes

Die sog Ausmalklauseln sind unzulissig, da der Bestandnehmer fiir die durch den ver- 57
tragsgemiflen Gebrauch bewirkte Abnutzung des Bestandgegenstandes den Bestand-
zins entrichtet. Fiir Eingriffe in das Bestandobjekt, fiir die die gewohnliche Abnutzung
nicht zihlt, bzw fiir einen Missbrauch hat grundsitzlich der Bestandnehmer einzutre-
ten.”! Als einen iiber die normale Abnutzung hinausgehenden Gebrauch ist die Wand-
gestaltung mit besonders auffilligen Farben zu qualifizieren, sodass den Bestandneh-
mer diesfalls eine Beseitigungspflicht trifft.”

q) Versicherung

Eine vertragliche Verpflichtung des Bestandnehmers zum Abschluss einer Haushalts- 58
und Haftpflichtversicherung kann nur dann giiltig vereinbart werden, wenn eine sach-
liche Rechtfertigung vorliegt, ansonsten stellt eine solche Uberbindung eine grobliche
Benachteiligung iSd § 879 Abs 3 ABGB dar.

Praxishinweis:

Leistungen aus einer Sachversicherung fiir Schiden nach einem Wassereintritt in
einer WC-Anlage kénnen nur bedingt ein Aquivalent fiir eine Gebrauchsbeein-
trachtigung iS eines Mietzinsminderungsanspruches nach § 1096 ABGB sein.”

Bei Durchsicht des Ubergabeprotokolls sind aus Sicht des Mieters folgende Punkte zu 59

berticksichtigen:

CHECKLISTE

Mieter Ubergabeprotokoll Ja Nein
Liegt bei Ubergabe ein Mangel vor? 0 a
Fehlt bei Ubergabe eine zugesicherte Eigenschaft? a 0

Vgl OGH 6 Ob 42/02.

0 Vgl OGH 5 Ob 2060/96v.

7 Vgl RIS-Justiz RS 0020760.

7 Vgl OGH 2 Ob 215/10x.

7 LGZ Wien 38 R 105/11i, MietSlg 63.157.

17
9783214036522

Mietzinsminderung | 2
Eike Lindinger Jetzt bestellen
MANZ Verlag Wien



https://shop.manz.at/shop/products/9783214036522

I. Mietzinsminderung — Uberblick

Sind alle Miéngel/fehlende Eigenschaften im Ubergabeprotokoll
vermerkt?

a a
Ist der Mangel nach Ubergabe der Mietrdume aufgetreten? ) )
Sind die Mingel ordnungsgemifl dem Bestandgeber angezeigt worden? ) )

60  Fiir den Fall, dass Mingel bei Ubergabe sichtbar und vorhanden sind, empfiehlt es sich,
diese nicht nur im Ubergabeprotokoll zu dokumentieren, sondern auch schriftlich
einschlie8lich einer Ankiindigung oder eines Vorbehalts eines Mietzinsminderungsan-
spruchs dem Bestandgeber mitzuteilen.

61  Aus einer Bestidtigung der Funktionsfihigkeit einer Heizungsanlage bei Vertragsab-
schluss folgt, dass dieser Umstand zum Inhalt der Vereinbarung gemacht worden ist.
Der Bestandgeber hat somit fiir das Nichtvorhandensein einer funktionsfihigen Hei-
zungsanlage einzustehen.”

Praxishinweis:

Eine in Unkenntnis des Mangels abgegebene Bestitigung iiber die Ubernahme des
Bestandobjektes in ordnungsgemifiem Zustand verhindert nicht den Zinsminde-
rungsanspruch.”

Musterbrief 1  Erkldrung eines Vorbehalts einer Mietzinsminderung wegen
Mangelhaftigkeit des Mietgegenstandes bei Ubergabe; s Teil 111

5. Umfang des Beniitzungsrechtes

62  Grundsitzlich storen nicht jegliche Einwirkungen bereits den bedungenen Gebrauch.
Der Bestandnehmer hat Einwirkungen, welcher Ausgestaltung auch immer, die sich als
eine Anderung gegeniiber dem tatsichlichen Zustand zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Bestandvertrages darstellen, zu dulden, wenn sie das zumutbare Ausmaf} nicht
iibersteigen. Eine solche Anderung bzw Einwirkung darf iSd in § 364 Abs 2 ABGB
entwickelten Grundsitze das nach den 6rtlichen Verhaltnissen gewohnliche Maf nicht
iiberschreiten und die ortsiibliche Benutzung des Objektes nicht wesentlich beeintrich-
tigen.”

Auf einen Blick:

Der Mietzinsminderungsanspruch besteht unabhingig davon, dass dem Bestand-
nehmer allenfalls Schadenersatz nach § 1295 ABGB oder eine Entschidigung nach
§ 8 Abs 3 MRG zu leisten ist.””

" Vgl OGH 6 Ob 94/98m.
> Immolex 1998/125.
* LGZ Wien 38 R 92/08y, MietSlg 60.137.
77 LGZ Wien 40 R 43/09h, MietSlg 61.160.

~
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C. Eingriff in das Benlitzungsrecht

Diein § 8 Abs 3 MRG geregelte Ersatzpflicht stellt alleine darauf ab, ob sich der Be-
standnehmer den nachteiligen Eingrift in sein Bestandrecht gefallen lassen muss.
Bei § 8 Abs 3 MRG handelt es sich um einen reinen Ausgleichsanspruch.”

Nach § 8 Abs 2 MRG hat der Bestandnehmer die voriibergehende Beniitzung und die 63
Verinderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn der Eingriff der Durchfiihrung

von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten bzw — seit der WRN 2006 — einer Besei-
tigung einer erheblichen Gesundheitsgefihrdung dient. Jene Arbeiten, die Verbesse-
rungsarbeiten iSd § 8 MRG darstellen, sind zu dulden und liegen dann vor, wenn die
Abwigung der mit einer konkreten Mafinahme verbundenen Vor- und Nachteile unter
Berticksichtigung der Umstinde des Einzelfalles ein Uberwiegen der Vorteile ergibt.”

Aufgrund der Bestimmung des § 18c Abs 2 MRG hat der Bestandnehmer tiberdies Bau- 64
mafinahmen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft (Dachboden, Keller, Hof, Griin-
anlagen) zu dulden, sofern ihm gleichwertige Bentitzungsrechte oder die sonstige Mog-
lichkeit zur gleichwertigen Befriedigung seiner Interessen eingerdumt werden oder aber

der Verlust des Nutzungsrechtes unter Berticksichtigung der bisherigen Austibung ab-
gegolten wird. Jene Eingriffe, welche ein Bestandnehmer zu dulden hat, sind allerdings
unter moglichster Schonung der Rechte des Bestandnehmers durchzufiihren.

Im Falle einer wesentlichen Beeintrachtigung steht dem Mieter eine gem § 37 Abs 1 Z 65
5 MRG im Auf3erstreitverfahren geltend zu machende angemessene Entschidigung zu.

C. Eingriff in das Benutzungsrecht

Grundsitzlich werden weitergehende Anspriiche, die von einem Verschulden des Ver- 66
mieters abhingig sind, durch die Rechtsfolgen der Mietzinsminderung nach § 1096
ABGB nicht ausgeschlossen.®

Die Reduktion des Bestandzinses ist daher unabhingig davon zulissig, ob dem Bestand- 67
nehmer allenfalls Schadenersatzanspriiche nach den §§ 1293 ff ABGB oder eine Ent-
schidigung nach § 8 Abs 3 MRG zu leisten sind.*

Praxishinweis:

Zu beachten ist, dass der Mieter durch Zinsminderung und Schadenersatz in Sum-
me nicht besser gestellt wird, als er ohne Gebrauchsstérung stiinde.*

7% OGH 5 Ob 54/01d.

7 OGH 5 Ob 18/92.
* Vgl OGH 2 Ob 585/82, MietSlg 35.180.
' Vgl LGZ Wien 40 R 43/09h, MietSlg 61.160.
% Vgl OGH 3 Ob 277/58, MietSlg 6.289.

© o
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68  Zahlt ein Mieter wegen Nichtbenutzbarkeit einen geminderten Mietzins, so ist er be-
reits entschédigt, ein Schaden kann nur noch soweit bestehen, als er fur die Anmietung
eines Ersatzobjektes mehr zu zahlen hitte, als die Zinsminderung ausmacht.®

1. Normzweck der angemessenen Entschadigung nach &8 8 Abs 3 MRG

69 Normzweck der spezifischen Eingriffshaftung des § 8 Abs 3 MRG* ist in erster Linie,
die Beeintrichtigung abzufedern, die ein Mieter durch die Einschrinkung der Benutz-
barkeit seines Mietgegenstandes erleidet. Eine solche Beeintrichtigung kann bei Durch-
fithrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hau-
ses bzw auch bei Arbeiten im Zuge von Veridnderungen in einem anderen Mietobjekt
entstehen.® Ziel der Regelung ist es, dem Mieter einen moglichst einfachen Weg zur
Entschidigung von Nachteilen zu eroffnen, die er im Interesse des Vermieters oder an-
derer Mieter hinzunehmen hat. Dem Mieter, der eine Eingriffshandlung dulden muss,
steht ein verschuldensunabhingiger Anspruch auf angemessene Entschidigung gegen
denjenigen zu, dem diese Arbeiten zuzurechnen sind.

Beispiel:

Einen typischen Anwendungsfall stellt der Ausbau des Dachbodens und die damit
hiufig verbundenen Schiden durch Feuchtigkeitseinwirkung oder die gednderte
Gebidudestatik dar.® Voraussetzung ist, dass das Bestandverhiltnis den Bestim-
mungen des MRG unterliegt. Nach nunmehr stindiger Rechtsprechung des OGH¥
ist ein Ersatzanspruch neben dem Anspruch auf Mietzinsminderung berechtigt.

2. Anspruchsvoraussetzungen — Checkliste

Arbeit e Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten
e unabhingig ob

— allgemeine Teile des Hauses oder

— einzelnes Mietobjekt

Beein- o wesentliche Beeintrachtigung®

trachtigung e Dauer der Eingriffe ist unerheblich

o ordentlicher Gebrauch des Mietobjekts
muss beeinflusst sein

% Vgl LGZ Wien 41 R 117/09y, MietSlg 62.147.

# OGH 5 Ob 16/92, wobl 1992/122; OGH 7 Ob 632/92.

% OGH 5 Ob 54/01d, MietSlg 53.270.

% OGH 5 Ob 54/01d, MietSlg 53.270.

% Vgl OGH 5 Ob 58/94, OGH 5 Ob 297/9%h sowie OGH 5 Ob 54/01d, MietSlg 53.270.

8 Im Gegensatz dazu stehen unwesentliche Beeintrachtigungen, die nach § 8 Abs 2 MRG eben-
falls zu dulden sind, egal ob von Dauer oder nur voriibergehend (OGH 5 Ob 86/89, wobl 1991/49).
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