Artikel

Wer muss fur die Erhaltung der Therme im
Mietgegenstand aufkommen?

online hausverwaltung & immobilientreuhand AG informiert topaktuell

Nie zuvor haben zwei oberstgerichtliche Entscheidungen
Mieter wie Vermieter mehr beschaftigt als die in den letz-
ten Monaten ergangenen Entscheidungen 7 Ob 78/06f und
1 Ob 241/06g. Vor dem Hintergrund zweier konsumen-
tenschutzrechtlicher Verbandsklagen der Arbeiterkammer
hat sich der Oberste Gerichtshof (OGH) dabei vor allem
auch mit den mietrechtlichen Erhaltungspflichten ausein-
andergesetzt. Nach wie vor ist aber unklar, wer nun wirk-
lich fiir die Erhaltung des Mietgegenstandes und seiner Ein-
richtungen verantwortlich ist, wie Christoph Kothbauer als
Rechtsexperte der online hausverwaltung & immobilien-
treuhand AG am Beispiel der Heizthermen aufzeigt.

Der OGH hat nun zwei Mal entschieden, dass die Erhal-
tungspflicht fiir den Mietgegenstand — und damit etwa auch
die mitvermietete Heiztherme — nicht auf den Mieter tiber-
walzt werden diirfe. ,Daraus im Umkehrschluss abzuleiten,
dass nun definitiv der Vermieter verpflichtet ist, die Therme
zu erhalten, ist aber zumindest voreilig”, meint Kothbauer.
Beide Entscheidungen argumentieren das Verbot der Uber-
wilzung von Erhaltungspflichten auf den Mieter damit, dass
fur den Fall auftretender Mingel im Mietgegenstand die
daraus resultierenden Mietzinsminderungsanspriiche der
Mieter nicht ausgeschlossen oder eingeschrinkt werden
dirfen. ,Solche Mietzinsminderungsanspriiche bestehen
aber selbst dann, wenn der Vermieter nicht zur Erhaltung
der Therme verpflichtet ist’, erkldrt Kothbauer. ,Die in den
Medien vielfach herbei geredete Erhaltungspflicht des Ver-
mieters ist fiir den Mietzinsminderungsanspruch eines Mie-
ters also gar keine Voraussetzung und kann aus den Ent-
scheidungen gerade nicht abgleitet werden.”

»Geld zuriick” fiir Mieter?

Fur laufende Mietverhiltnisse stecken die Unterschiede
freilich bloR im Detail: ,Ob ein Mieter-nun den Austausch
einer defekten Heiztherme begehrt oder aber fiir die de-
fekte Therme Mietzinsminderung geltend macht, ist wohl
einerlei: Der Vermieter wird in aller Regel die Therme aus-
tauschen, um seinen Mietzinsanspruch zu wahren”, erldu-
tert Kothbauer die Praxis. Der eigentliche Knackpunkt liegt
vielmehr beim Ersatz fiir jene Aufwendungen, die Mieter in
der Vergangenheit fiir den Austausch oder die Erneuerung
der Heizthermen geleistet haben. ,Ob ein Mieter einen
solchen Ersatzanspruch begeh-
ren kann, hdangt eben davon ab,
ob er einen Aufwand getroffen
hat, zu dem der Vermieter ver-
pflichtet gewesen wire. Genau
das aber steht nicht fest.” Der
Fachmann rdt daher Mietern
wie Vermietern, die Klirung
dieser Frage durch Gerichte
und allenfalls den Gesetzgeber
abzuwarten und sich erst dann
tber die Anspriiche auf Riicker-
satz auseinanderzusetzen. So-
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lange das Mietverhiltnis andauert, liegt fir solche An-
spriiche eine Verjahrungsfrist von 30 Jahren vor, weshalb
keine Eile geboten ist. Anders ist die Situation lediglich fir
zu Ende gehende Mietverhiltnisse, weil hier das Gesetz
eine Geltendmachung der Anspriiche binnen sechs Maona-
ten nach Zuriickstellung des Mietgegenstandes verlangt.

Mieter zur Thermenwartung verpflichtet
Unbestritten ist hingegen, dass die Verpflichtung zur lau-
fenden Wartung der Therme beim Mieter liegt. ,Ein Miet-
zinsminderungsanspruch fiir eine defekte mitvermietete
Therme steht daher auch nur jenen Mietern zu, die ihrer
Wartungspflicht ordnungsgemal nachgekommen sind”, er-
ganzt Kothbauer.

Ausmalpflicht bei iibermaRiger Abniitzung

Auch die Verpflichtung zum Ausmalen des Mietgegen-
stands ist ein medial heil® diskutierter Aspekt der beiden
Entscheidungen des OGH. Hier ist aber fiir den Experten
der online hausverwaltung & immobilientreuhand AG die
Rechtslage eindeutig: ,Der Vermieter muss eine gewohnli-

che Abniitzung des Mietgegenstands hinnehmen. Geht in-
dessen die Abniitzung der Malerei iiber dieses gewhnli-
che Ausmald hinaus, kann der Mieter sehr wohl wirksam
zum Neuausmalen verpflichtet werden.”
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