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Schiaden aufgrund von unsachgemdB durchgefiihrten Umbau- und Sanierungsarbeiten im

Mietgegenstand: Haftung des Mieters fiir das beauftragte Bauunternehmen

Der OGH hat mit einer aktuellen Entscheidung (9 Ob 82/09p) erneut festgehalten, dass ein Mieter im
Rahmen seiner Verpflichtung zur schonenden Behandlung des Mietgegenstandes und des Hauses
(Obhutspflicht) auch fiir dritte Personen einzustehen hat, deren er sich bei Ausiibung seiner Mietrechte
(hier: ein fiir Umbau- und Sanierungsarbeiten beauftragtes Bauunternehmen) bedient.
Rechtsgrundlage hierfiir ist die Erfiillungsgehilfenhaftung nach § 1313a ABGB.

Sachverhalt:

Verfahrensgegenstandlich waren Schéden in einzelnen Objekten und an allgemeinen Teilen eines Miethauses, die
durch von einem Mieter in Auftrag gegebene Umbau- und Sanierungsmalinahmen verursacht wurden. Konkret ging
es um Risse an Wdanden und Decken, die durch die Verwendung von Mischmaschinen und Hilti-Hémmern sowie die

Lagerung von (zu schweren) Kisten mit Blichern und Geschirr auf dem Dachboden entstanden sind.

Allgemeine rechtliche Beurteilung des OGH:

Schon in der Entscheidung 2 Ob 390/97k wurde ausgesprochen, dass auch ein Mieter bei ,Erfiillung" seines
Mietvertrags nach § 1313a ABGB fiir das Verschulden jener Personen einzustehen habe, deren er sich zur Erflllung
der gegeniliber dem Vermieter bestehenden Verpflichtungen bedient.

Dazu wurde klargestellt, dass aus der Verbindlichkeit des Bestandnehmers, die Sache in dem Zustand

zurlickzustellen, in dem er sie Ubernommen habe, seine Verpflichtung zu deren sorgfaltiger Beaufsichtigung und

schonender Behandlung folge. Diese Verpflichtung habe der Mieter auch bei der Durchfiihrung genehmigter

Umbauarbeiten im Bestandobjekt zu beachten. Auch in diesem Fall sei er verpflichtet, die Umbauarbeiten unter

Schonung der Substanz des Hauses durchzufiihren. Die ,Erfiillung des Mietvertrags" betrifft nicht nur die
Rickstellung des Bestandgegenstands nach Auflésung des Mietvertrags, sondern ebenso die damit im
Zusammenhang stehende Obhutspflicht schon wahrend des Bestandverhaltnisses.

Der Bestandnehmer haftet somit fiir schuldhaft herbeigefiihrte Beschdadigungen an der Substanz des Hauses auch

aus Anlass von Umbau- oder Sanierungsarbeiten, wobei er fiir das Verschulden dritter Personen einzustehen hat,

deren er sich zur Erfiillung seiner Pflichten, insbesondere der Obhutspflicht, bedient. Nach der sie treffenden
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nebenvertraglichen Obhutspflicht muss der Mieter die Substanz des Hauses schonen und Schaden vermeiden. Zur
Begriindung seiner Haftung muss damit nicht feststehen, dass die Bauarbeiten unsachgemaB durchgefiihrt wurden.
Vielmehr trifft ihn als Bestandnehmer gemdB § 1298 ABGB die Beweislast dafiir, dass die Bauschdden ohne sein

eigenes Verschulden oder das Verschulden seiner Erfiillungsgehilfen eingetreten sind, weil auch bei sorgfaltiger

Vorgangsweise eine Beschadigung nicht hatte verhindert werden kdnnen.

Konkrete Fallentscheidung:

Insgesamt hat der beklagte Mieter nach den dargestellten, in der Rechtsprechung des Hdochstgerichts gekidrten
Grundsétzen dem kiagenden Vermieter aufgrund des Mietvertrags fiir schuldhaft herbeigefiihrte Bauschdden, die
durch den Einsatz von Mischmaschinen und Hilti-Hémmern durch seinen Erfillungsgehilfen sowie durch die Lagerung
von (zu schweren) Gegenstdanden auf dem Dachboden eingetreten sind, einzustehen (Zurtickweisung der Revision
mangels erheblicher Rechtsfrage).

Anmerkung:

Zur Rickstellung des Mietgegenstandes nach den Grundsdtzen des § 1109 ABGB (grundsatzlich ist der
Mietgegenstand in jenem Zustand zuriickzustellen, in welchem er sich bei Ubergabe befunden hat, wobei jedoch in
der Regel der Vermieter gewdhnliche — und bei langerer Bestanddauer unter Umstanden auch auBergewdhnliche —
Abnlitzungen  hinzunehmen hat) und der Frage der Zulassigkeit allfélliger  Ausmal-  und
Endrenovierungsverpflichtungen siehe auch die Newsletter vom

10. 02. 2010 (http://www.eastreal.at/Portals/1/pdf/Ausmalverpflichtung100210.pdf) und

02. 09. 2009, (http://www.eastreal.at/Portals/1/pdf/Schadenersatzanspruch 020909.pdf).
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