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3. Wiener Wohnrechtstage 2013

Unter dem Motto ,,aus der Praxis fiir die Praxis“ wird einem interessier-
ten Fachpublikum im Rahmen der Wiener Wohnrechtstage 2013 erneut
die Gelegenheit geboten, sich mit namhaften Referenten und Experten
aus dem Immobilienbereich zu praxisrelevanten Themenbereichen aus-
zutauschen.

Am 1. Tag der 3. Wiener Wohnrechtstage widmen wir uns dem The-
ma ,,Die Mietwohnung - vom Abschluss des Mietvertrages bis zum
Auszug®. Den Teilnehmern wird die Moglichkeit geboten, in spannende
wohnrechtliche Themen wie jene des Immobilienmaklerrechts und der
Mietvertragsgestaltung einzutauchen.

Dariiber hinaus werden in praxisorientierter Weise Informationen tiber
wohnrechtlich relevante Aspekte bei einem Mieterwechsel oder bei der
Riickstellung des Mietobjekts vermittelt.

Am 2. Tag der 3. Wiener Wohnrechtstage bildet das komplexe Thema
»Begriindung und Erwerb von Wohnungseigentum® den Mittelpunkt.
Die vielfaltigen und facettenreichen Aspekte bei der Wohnungseigen-
tumsbegriindung werden in praxisgerechter Weise eingehend erértert.

Dariiber hinaus bietet die Tagung einen Uberblick iiber die aktuelle Rechtsprechung und Trends im Wohnrecht. Zum Ab-
schluss laden wir zu einer Diskussion zum Thema ,,Aktuelle Entwicklungen, Reformvorhaben und Perspektiven im
Wohnrecht® ein.

Die 3. Wiener Wohnrechtstage finden am 7. und 8. November 2013 in der Wiener Urania statt.

Nihere Informationen zum Programmablauf, den Vortragenden sowie der Teilnahmegebiihr finden Sie unter www.wiener-
wohnrechtstage.at.
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EDITORIAL

per MIETER

Kommt eine groBe Wohnreform?

Das Bundesministerium fir Justiz hat zu einer Expertendebatte Uber
eine Reform des Mietrechts eingeladen. Neben diesem Gedankenaus-

tausch wohnrechtlicher Experten ist jedoch auch eine politische Vision erforder-
lich, wie leistbares Wohnen abgesichert werden kann.

Nadja Shah

Medial grof8 angekiindigt, hat das Justizministeri-
um mit 1. Juli eine Arbeitsgruppe gegriindet und
Vertreter der Immobilienbranche, Richter- und
Rechtsanwaltsvertreter, Notare- und Mieterver-
treter eingeladen. Thema dieser Runde: ,,Eine Ge-
samtdebatte tiber das aktuelle Mietrecht®

Keine Frage - es gibt Reformbedarf, wenn in ei-
nem Land Einkommen und Miethdhen laufend
auseinandergehen, wenn leistbarer Wohnraum
fehlt und Bevélkerungszahlen zunehmen. Und es
ist daher gut, dass der erste Schritt gestartet wur-
de. Das Wohnrecht hat allerdings iiber die rechtli-
che Dimension hinaus eine gesellschaftspolitische
Bedeutung. Es beriihrt ein menschliches Grund-
bediirfnis und die Regelungen dariiber, wie dieses
befriedigt wird, spiegeln immer auch das Welt-
und Menschenbild einer Gemeinschaft wider.
Die Diskussion der Fachexperten und Interes-
sensvertreter kann eine politische Diskussion
nicht ersetzen. Die mafigebenden Parteien der
ndchsten Regierung werden sich darauf einigen
miissen, welchen Stellenwert die Absicherung
von leistbarem Wohnraum hat und welche Gren-
zen gezogen werden oder eben nicht, um damit
Geschifte zu machen. Das néchste Regierungs-
programm wird daher zeigen, wie wichtig den
Osterreichischen Parteien das Thema ,Wohnen®
tatsdchlich ist.

Fiir mich personlich stellt sich dariiber hinaus die
Frage, welche Vision wir als Gesellschaft anstre-
ben, welches Gesellschaftsbild soll sich da weiter-
entwickeln. Welche Wohnungen bauen wir, fiir
wen und wozu?

Im Bereich Wohnen war es Anfang 1900 die Visi-
on, fiir jeden eine gesunde Wohnung zugénglich
zu machen, Klo und Wasserabgabestelle - viel-
leicht sogar das Bad - in den Wohnungsverband
zu integrieren, ausreichend Waschkiichen, Kin-
dergdrten, Licht, Sonne und Gemeinschaftsfla-
chen zu gewdhrleisten und dieses grofle Leis-
tungsspektrum fiir alle bezahlbar zu machen
- eine Vision, fiir die ich dankbar bin, denn sie hat
das heutige Osterreich méglich gemacht. Wenn
wir daher eine Gesamtdebatte des Mietrechts an-

streben, brauchen wir daher zusétzlich eine De-
batte dariiber, worin unsere Vision vom Wohnen
und Zusammenleben besteht.

Sollten wir uns nicht der Frage stellen, wie schaut
eine Gesellschaft aus, die nur aus Wohnungsei-
gentiimern oder Mietern besteht? Ist sie erstre-
benswert? Wenn ja wieso, wenn nein, warum
nicht? Ist es sinnvoll nur eine Form des Wohnens
in den Mittelpunkt zu stellen und alles andere als
Randerscheinung einzuordnen, wird das den Be-
diirfnissen der Menschen gerecht? Sind wir alle
so ,gleichformig® zufriedenzustellen? Welche
Vorstellungen haben die heute 20- bis 30-Jahrigen
von ihrer Wohnzukunft, wie wollen die 40- bis
50-Jdhrigen in 20 Jahren wohnen? Und zwar vor
dem Hintergrund der Entwicklungsmoglichkeit
und nicht allein der Absicherungsnotwendigkeit?

Wenn ich die Wahl habe, lege ich zB keinen
Wert darauf, in Eigentum zu wohnen. Ich finde,
es macht unflexibel, es belastet ob der langfristi-
gen Finanzierung und es bindet mich an einen
einzigen Ort - das ist mir zu eng. Andere hin-
gegen finden die Idee immer an einem Ort zu
wohnen schon, Flexibilitdt hat fiir sie keine so
hohe Wichtigkeit. - Wessen Wohnbediirfnis hat
nun Vorrang? Ist es notwendig einen Vorrang
einzurdumen? Wenn wir das Mietrecht disku-
tieren, durchleuchten wir unweigerlich auch das
Eigentum - seinen Stellwert, seine Grenzen, die
Méglichkeiten und die dadurch geschaffenen
Blockaden. Soll es nur um Durchsetzung gehen,
dann kommt es auf Machtverhiltnisse an, wenn
es allerdings um Visionen geht, dann ist Phanta-
sie, Vorstellungskraft, und Emotion notwendig.
Eine Vision begeistert und erzeugt Schubkraft
von ganz allein. Es wére daher wichtig, dass in der
osterreichischen Wohndebatte auch Visionen ein
Thema sind. Das Team von Wohnen & Recht wird
Sie jedenfalls iiber den Diskussionsprozess am
Laufenden halten. Bis dahin versorgen wir Sie mit
einem lesenswerten Artikel zum Thema Bienen in
der Grof3stadt, den Illusionen in der Heizkosten-
abrechnung und den aktuellsten Entscheidungen
aus dem Bereich des Wohnrechts.
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BIENEN AUF GEBAUDEN IN DER GROSSSTADT

Bienen auf Gebiuden in der GroBstadt

Bienen und die Imkerei stehen derzeit im Fokus des allgemeinen 6ffentlichen
Interesses. Der folgende Beitrag beschéftigt sich mit den bestandrechtlichen
Fragen, welche Bienen im groBstédtischen Bereich aufwerfen.

Erich René Karauscheck

Es befinden sich bereits auf einigen 6ffentlichen
Gebiduden, beispielsweise auf der Wiener Seces-
sion (vgl Der Standard, 10. Mai 2013), am Bun-
deskanzleramt (vgl Der Standard, 26. Juli 2012),
am Dach der Staatsoper (vgl Der Standard, 25.
Mai 2013) und am Burgtheater sowie am Kon-
zerthaus Bienenvolker (vgl Der Standard, 8. Juni
2013). Die Aufzdhlung ist unvollstindig, taglich
werden es mehr. Es gibt einen nicht kommerziell
ausgerichteten Verein mit dem Hauptinteresse,
die Stadtimkerei ,,nicht als modisches Hobby zu
foérdern, sondern so viele Wildbienen und Honig-
bienen wie moglich vor dem Sterben zu bewah-
ren (weitere Informationen auf www.stadtimker.
at). Der Rechtsprechung ist dieses Thema eben-
falls bekannt:

Der OGH hat mit Entscheidung 1 Ob 770/53,
MietSlg 2816, judiziert, dass mit Zustimmung des
Vermieters in Entfernung von 4 Metern von der
Wohnungstiir eines Mieters aufgestellte Bienen-
stocke keine Mietzinsminderung im Sinne des
§ 1096 ABGB rechtfertigen, da die damals gel-
tenden Vorschriften betreffend die Bienenzucht
eingehalten wurden. Eine wesentliche Beeintréach-
tigung im bedungenen Gebrauch der Wohnung
wurde demzufolge verneint. Wesentlich fiir die
Aufstellung von Bienenstdcken ist die Einhaltung
der anzuwendenden gesetzlichen Bestimmungen,
insbesonders des Wiener Bienenzuchtgesetzes
und die Beiziehung eines Imkers zur fachlichen
Betreuung der Bienenvolker und der Bienenzucht.
Imker sind tiber Landesverbéande fiir Bienenzucht
organisiert, wobei davon auszugehen ist, dass iiber
die Imker-Organisationen auch fiir eine entspre-
chende Versicherung (Haftpflichtversicherung)
der Imker vorgesorgt wird. Im nachbarrechtli-
chem Sinne stellen Bienen bzw der Bienenflug
Immissionen im Sinne des § 364 Abs 2 ABGB (vgl
4 Ob 2347/96t) dar und hat der Verpflichtete dafiir
zu sorgen, dass ortsuniibliche Beeintrachtigungen
vermieden werden. Der mit einer ortsuniiblichen
Beeintrachtigung konfrontierte Nachbar kann
eine Unterlassungsklage einbringen (vgl Spiel-
biichler in Rummel®, Rz 8 zu § 364 ABGB, Bienen
JBI 1994, 255; EvBl 1968/21; NZ 1998, 143). Die
Besonderheit dieses Verfahrens im Sinne des § 364
Abs 2 ABGB ist die Gestaltung des Klagebegeh-

rens, welches zwar auf Unterlassung des Eingriffs
zu richten ist, bestimmte sichernde Vorkehrungen
- die Art und Weise wie der Eigentiimer die Un-
terlassung herstellt — diirfen allerdings nicht ver-
langt werden, die Auswahl der Schutzmafinahmen
muss dem Beklagten iberlassen bleiben (vgl Spiel-
biichler in Rummel® aaO § 364 Rz 17). Die bislang
zu diesem Thema ergangene Judikatur ist insoweit
etwas unbefriedigend, als Formalentscheidungen
gefillt wurden, da die vermeintlich oder tatsach-
lich durch Bienen gestorten Nachbarn, nicht in der
Lage waren ein entsprechendes Klagebegehren zu
formulieren.

Die standige Rechtsprechung verneint einen aus
§ 364 Abs 2 ABGB abzuleitenden verschuldensun-
abhingigen Schadensersatzanspruch; ein solcher
steht nur im Sinne des § 364a ABGB zu. § 364a
ABGB kommt bei Bienen wiederum nicht zur An-
wendung.

Zu priifen bleiben daher Gefahrdungshaftungstat-
bestinde im Sinne der Verkehrssicherungspflich-
ten auch unter Beachtung des Ingerenzprinzips.
Das Ingerenzprinzip bedeutet, dass jeder der er-
laubterweise eine Gefahrenquelle schafft oder
bestehen ldsst, die entsprechende Sorgfalt aufzu-
wenden hat, dass daraus kein Schaden entsteht.
Voraussetzung fiir eine Handlungspflicht ist das
Erkennen bzw die Erkennbarkeit der Gefahr bei
der Anwendung der gebotenen Sorgfalt. Manche
Entscheidungen betonen das Erfordernis der ob-
jektiven, sachkundigen Beobachtung, um Schadi-
gungen nach Tunlichkeit zu vermeiden. Obschon
es bis dato — soweit erkennbar - keine hochstge-
richtliche Entscheidung gibt, welche in analoger
Anwendung der Haftung fiir Bauwerke (§ 1319
ABGB) oder der Haftung des Wohnungsinhabers
(§ 1318 ABGB) eine deliktische Verkehrssiche-
rungspflicht auch fiir Bienen bejaht, denke ich,
dass grundsitzlich solch eine Analogie nicht génz-
lich von der Hand zu weisen ist. Das Schwiarmen
von Bienen liegt in der Natur der Sache und wird
nicht ganzlich vermeidbar sein.

Dr. Erich René Karauscheck ist Rechtsanwalt und
geschiftsfiihrender Partner der Themmer, Toth &
Partner Rechtsanwilte GmbH.
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HeizKG: Verbrauchsaufteilung - Eine lllusion

Oft bleiben die Erwartungen der Betroffenen an das Heizkostenabrechnungsge-
setz unerflillt. Warum das so ist, soll im Folgenden der Uberblick tiber verbreitete
lllusionen im Zusammenhang mit dem HeizKG aufzeigen.

Nadja Shah

Das Heizkostenabrechnungsgesetz geh6rt im Wohn-
recht zu jenen Gesetzen, die ein Schattendasein fiih-
ren. Einerseits ist es relativ kompliziert aufgebaut
und andererseits schwer verstandlich geschrieben.
Erschwerend kommt hinzu, dass die wenigsten
Menschen ihre personlichen Energiekosten ken-
nen und daher kaum einordnen kdnnen, ab wann
es Sinn macht, die Abrechnung nach dem HeizZKG
tatsdchlich tiberpriifen zu lassen, oder ab wann ein
Energieverbrauch aufgezeichnet wird, der technisch
gar nicht moglich ist bzw anzeigt, dass die Heizan-
lage vollkommen ineffizient arbeitet. Erschwerend
fir die Nutzer kommt hinzu, dass die fiir Strom und
Gas eingerichtete e-control fiir die Abrechnung von
Gemeinschaftsheizungen ausdriicklich unzustindig
ist und daher auch keinerlei Hilfestellungen anbietet.
Gemeinschaftsanlagen, die Heizung und Warm-
wasser fiir die Nutzer bereitstellen, werden heutzu-
tage meist nach Verbrauch aufgeteilt. Der Zeitgeist
tordert diese Umstellung von Nutzfldchen- auf Ver-
brauchsaufteilung. Die Wirmeabnehmer erwarten
sich, durch sparsames Heizen nicht nur etwas fiir
die Umwelt, sondern auch fiir ihre Geldborse zu tun.
Diese Erwartungshaltung wird durch das Osterrei-
chische Heizkostenabrechnungsgesetz gleich mehr-
fach gestort, wenn nicht sogar zerstort.

Illusion I: Gesenkter Energieverbrauch senkt
Heizkosten

Das Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG) findet
dann Anwendung, wenn ein Gebdude mit mindes-
tens vier Nutzungsobjekten durch eine gemeinsa-
me Wirmeversorgungsanlage mit Warme versorgt
wird, der Verbrauch iiberwiegend durch die Abneh-
mer beeinflussbar ist sowie die Kostenersparnis der
Energiereduktion jene Kosten iibersteigt, die durch
den Aufwand der Verbrauchsaufteilung entstehen —
soweit die Theorie.

Der Oberste Gerichtshof hielt zur Zielbestimmung
des § 1 HeizKG fest, dass es zwar das Ziel des Heiz-
kostenabrechnungsgesetzes sei, beim Einsatz von
Energie zur Erzeugung von Warme moglichst spar-
sam zu sein, allerdings priméar um die Energiereduk-
tion im Interesse des Umweltschutzes zu betonen.
Es gehe daher nicht um die Ersparnis der einzelnen
Nutzer! ,,Die zu erwartende Einsparung an Energie-
kosten soll aber hoher anzusetzen sein, als die durch

die Erfassung der Verbrauchsanteile entstehenden
Kosten“ (5 Ob 70/01g; 5 Ob 40/07d; 5 Ob 193/09g).

Diese Postulierung lifit schon die erste Irritation
anklingen, denn die wenigsten Wéirmeabnehmer
haben den Umweltschutz im Auge, wenn es um die
Abrechnung geht. Sie erwarten, dass erstens durch
sparsames Verhalten auch eine geringe Kostenbelas-
tung entsteht, und zweitens dass die Gesamtkosten
jedenfalls bei Verbrauchsaufteilung sinken. Die Re-
duktion von Energieverbrauch wird daher automa-
tisch mit einer Reduktion der Kosten in Verbindung
gebracht. Die Wirklichkeit sieht aber oft anders aus.

Der Betrieb einer Heizanlage sowie die Ablesung/
Abrechnung/Eichung oder der Austausch der Ver-
teilgerdte in den Wohnungen wird den Fixkosten
(§$ 2 Z 10) zugeordnet, die zudem je nach Ausgestal-
tung der Wertsicherung regelmaf3ig steigen. Fixkos-
ten werden nach Nutzfliche aufgeteilt, egal wie hoch
der Energieverbrauch ist. Diese konnen nur bei der
Vertragsgestaltung optimiert werden, nicht jedoch
durch das Verhalten der Warmeabnehmer.

Der Energieverbrauch einer Hausanlage wiederum
kann auch nur bis zu einer gewissen Grenze gesenkt
werden. Diese héngt einerseits von der technischen
Ausgestaltung des Gebaudes (Einzellage oder nicht,
Dammung, Verteilung und Isolierung der Rohre etc)
ab, und ist andererseits durch die Lage der Wohnung
im Gebdude (viele oder fast keine Auflenwinde,
Erd-/DachgeschofSlage) bedingt. Auch um die Ge-
tahr von Schimmel oder sonstigen Substanzschaden
zu vermeiden, muss eine gewisse Warmemenge je-
denfalls konsumiert werden. Hinzu kommt, dass ein
Wirmeabnehmer im Erdgeschof8 mit zwei oder drei
Auflenwinden, der 20°C in seiner Wohnung errei-
chen mochte, jedenfalls mehr Energie verbrauchen
muss, als jener, der eine Mittelwohnung im Haus
hat und von allen Seiten ,,mitbeheizt* wird. Jener
mit der ,,schlechten” Lage wird daher immer mehr
Energie verbrauchen miissen, um es gleich warm zu
haben, wie jener, der eine Wohnung in einer ,,gu-
ten“ Lage bewohnt. Dieser energetische Vorteil der
Mittelwohnungen wird eigenartigerweise weder bei
der Miete, der Wohnungseigentumsbegriindung
noch bei den Betriebskosten rechtlich beriicksich-
tigt. Zwar versucht das HeizKG hier einen Ausgleich
dadurch zu schaffen, dass ein Teil der Energieko-
sten ebenfalls nach Nutzfldche verteilt werden, aber
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HEIZKG: VERBRAUCHSAUFTEILUNG - EINE ILLUSION

da diese Zuordnung von allen Wérmeabnehmern
gleich mitzutragen ist (ndmlich zB 35% der Energie-
kosten nach Flache zu tragen), findet hier dennoch
kein wirklicher Interessensausgleich statt (siche
auch Illusion V). Die Situation zeigt allerdings sehr
schon: Sparsames Verhalten muss nicht unbedingt
zu niedrigen Kosten fithren, denn Energieverbrauch
und Energiekosten kénnen zwei vollig verschiedene
Entwicklungen haben. So kann es trotz sinkendem
Energieverbrauch zu steigenden Kosten kommen,
oder aber obwohl der Verbrauch steigt, stagnieren
die Kosten. Der Grund liegt darin, dass der Energie-
preis eine sehr variable Grofle ist, die von vielen Ein-
flussfaktoren abhéngt. So spielen unter anderem die
Rohstoffspekulation oder die politische Einflussnah-
me mittels steuerlicher Belastungen eine Rolle, aber
ebenso die Effizienz des Energieeinsatzes.

Die im HeizKG vorgegebene Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung geht allerdings nur auf, wenn Energiever-
brauch und Energiekosten gleichzusetzen sind, also
viel Verbrauch hohe Kosten verursacht und umge-
kehrt. Ist der Energiepreis giinstig, errechnet sich ein
anderer Wert als wenn er hoch ist. Hinzu kommt
dann noch die Art der Verbrauchserfassung — wer-
den Heizkostenverteiler oder echte Zahler einge-
setzt, wird handisch oder mit Funk abgelesen. Es gibt
also viele verschiedene Variable, die bei einer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung dennoch verschiedene
Ergebnisse zulassen. Das eigentliche Ziel aber — den
Verbrauch zu reduzieren — das verlieren wir als Ge-
sellschaft dabei durch diese Art der Regelung vollig
aus den Augen. Da der Oberste Gerichtshof letztlich
mit seinem Fokus ,,Umwelt“ Recht hat, miisste der
Gesetzgeber nur den Energieverbrauch ins Zentrum
der Regelungen des HeizKG stellen, denn die Um-
welt wird durch den Ver- und Gebrauch von Ol, Gas
oder sonstigen Ressourcen belastet, egal wie viel die
einzelne Energieeinheit gerade kostet.

Ilusion II: Der Energieverbrauch wird aufgeteilt

Das HeizKG gibt zwar vor, die Abrechnung nach
Verbrauch zu gewichten und damit das Verhalten
der Wirmeabnehmer beeinflussen zu wollen. Tat-
sachlich geht es aber nicht darum, einen Verbrauch
der wirtschaftlichen Einheit festzustellen und die
daraus resultierenden Kosten dann auf diejenigen
aufzuteilen, die hier tatsachlich die Warme genutzt
haben. Sondern mafigebend fiir die Aufteilung sind
die fillig gestellten Rechnungen (MietSlg 49.531).
Welchen Verbrauchszeitraum diese beriicksichtigen,
ist streng genommen egal. So kénnte auch der War-
meverbrauch des Jahres 2011 im Jahr 2012 aufgeteilt
werden, wenn die bezugnehmenden Rechnungen
eben im Jahr 2012 fillig werden. Zwar hat der Ge-
setzgeber dem Wirmeabgeber die Moglichkeit ge-
geben, eine Rechnungsabgrenzung vorzunehmen

(17 Abs 3 HeizKG), allerdings nehmen die meisten
Abrechnungsprogramme auf die tatsichliche Ver-
brauchsperiode keine Riicksicht, da die Zuordnung
nach Filligkeit doch wesentlich einfacher zu handha-
ben ist. So ist es normal, dass der Gesamtverbrauch
der Anlage vom 1.8. bis zum 31.7. durch den Ener-
gielieferanten abgerechnet wird, jedoch die Heizperi-
ode, die der Warmeabgeber abrechnet, den Zeitraum
1.1. bis zum 31.12. berticksichtigt.

Die Ablesung in der Hausanlage wiederum findet
meist in der Zeit zwischen November und Janner
statt. Aber die Vorauszahlungen des Jahres 2012
werden gemeinsam mit der Abrechnung 2011 des
Energielieferanten zum 30.6. tiber die abgelesenen
Verbrauchsanteile auf die einzelnen Nutzer aufge-
teilt. Es mutet daher etwas eigenartig an, wenn hier
von Verbrauchsaufteilung gesprochen wird. Da die
Falligstellung von Rechnungen letztlich eine Verein-
barungssache zwischen Lieferant und Warmeabge-
ber ist, bleibt der Warmeabnehmer dieser Willkiir
ausgeliefert. Betreffend den Ablesezeitpunkt verhalt
es sich ebenso. Die Abwicklung der Heizkostenab-
rechnung wird aus dem Blickwinkel der einfache-
ren Handhabung gestaltet. Diese Praxis fithrt dazu,
dass Verbrauchsverhalten und Verbrauchskosten oft
in keinem nachvollziehbaren Verhaltnis zueinander
stehen. Die Wiarmeabnehmer sind mit einer simplen
Kostenaufteilung konfrontiert. Es stellt sich damit
die Frage, wozu der ganze Aufwand betrieben wird,
wenn das personliche Verbrauchsverhalten wenig
Zusammenhang mit den tatsdchlich verrechneten
Kosten in der Abrechnung hat.

Wiahrend im Strom- und Gasmarkt, insbesondere
seit der Novelle 2013 zum Elektrizitatswirtschafts-
und -organisationsgesetz (kurz EIWOG), vorgege-
ben wird, dass jeder Kunde binnen Monatsfrist er-
fahren soll, was er im letzten Monat verbraucht hat,
und damit sofort iiber das Verbrauchsverhalten in-
formiert wird sowie immer die damit verbundenen
Kosten zu tragen sind, ist dieser Zusammenhang bei
einer Gemeinschaftsheizung nicht gegeben. Den-
noch gibt es einen kostenintensiven Verteilungsauf-
wand, um die fillig gestellten Kosten den Bewohnern
einer wirtschaftlichen Einheit zu verrechnen. Neben
Ablese- und Abrechnungskosten werden auch noch
Eich- oder Austauschkosten fallig (§ 2 Z 10 HeizKG),
Warmeabnehmer miissen zu Hause bleiben, um die
Ablesung abzuwarten und zahlen fiir diesen Vor-
gang, der die verschiedensten Bezeichnungen je
nach Firma tragt, einen Grund- oder Fixpreis bzw
ein Messentgelt.

Damit eine Verbrauchsabrechnung auch als solche
bezeichnet werden darf, miisste jedoch rechtlich
zumindest klargestellt werden, dass sich Verbrauch-
speriode und Verbrauchsrechnung zeitlich decken.
Wenn dies verwaltungstechnisch nicht geht, dann
gibt es keinen wirklichen Grund, die Illusion einer
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Verbrauchsabrechnung aufrechtzuerhalten.

Illusion III: Der Endverbraucher ist Wirmeab-
nehmer

Stellen Sie sich vor, Sie wohnen jahrelang in einem
Mietshaus mit Gemeinschaftsheizung. Sie erhal-
ten als Warmeabnehmer jéhrlich ihre Abrechnung
nach HeizKG, konnen diese beeinspruchen und bei
der Schlichtungsstelle oder beim Bezirksgericht im
AufSerstreitverfahren tberpriifen lassen. Nach 15
Jahren wird an dem Gebdude Wohnungseigentum
begriindet. Dieser Rechtsakt, in den Sie in keinster
Weise eingebunden sind, fiihrt dazu, dass sich Ihre
Rechtsstellung um 100% wandelt. Waren Sie zuvor
Wirmeabnehmer nach dem HeizKG (§2 Z 4), sind
Sie jetzt Mieter einer Eigentumswohnung und ha-
ben den Status des Warmeabnehmers komplett ver-
loren. Zudem konnen Sie keinerlei Rechtsanspriiche
nach dem HeizKG mehr geltend machen (§18 Abs 3
HeizKG; 5 Ob 224/02f; 5 Ob 168/04y; 5 Ob 13/08k).
Dieses Konsequenz ist sehr eigenartig, aber derzeit
rechtlich nicht anfechtbar weil stindige Rechtspre-
chung des OGH. Mit diesem Statusverlust einher
geht auch der Wechsel des Rechtswegs. Wollen Sie
nun die Abrechnung haben, hat der Gesetzgeber in
§ 18 Abs 3 HeizKG zwar vorgesehen, dass Sie eine
Kopie anfordern diirfen, aber durchsetzen miissen
Sie den Anspruch im streitigen Rechtsweg. Sie sind
es zwar, der die gesamten Heizkosten tragen soll,
dessen Verhalten man durch das HeizKG beeinflus-
sen will, aber rechtlich ist das nun ohne Bedeutung.
Sie spielen im Abrechnungsprozess rechtlich keine
Rolle mehr. Sollte der neue Wohnungseigentiimer
in einen bestehenden Mietvertrag eintreten miissen,
der sich voll auf das HeizKG verlassen hat, wird er
zudem nun mit der Frage konfrontiert, was er ma-
chen kann, wenn der Mieter sich weigert in Hin-
kunft die Heizkosten nach Verbrauch zu zahlen. Fiir
den Mieter gilt ja nun wieder das jeweilige Stammge-
setz (§ 4 Abs 1 materiellrechtliche Derogation) also
entweder § 17 MRG, § 16 WGG oder gar ABGB und
in allen drei Fallen ist grundsitzlich die Nutzflichen-
verteilung vorgesehen.

Kurz gesagt, das Gesetz schafft einen sehr kompli-
zierten Abrechnungsrahmen, ohne dadurch das
eigentliche Ziel zu erreichen. Denn jene, die die
Energie verbrauchen, auf die ist es mitunter gar nicht
anzuwenden.

Illusion I'V: Wirmepreis = Energiepreis

Wer Heizkosten abrechnen oder tberpriifen will,
ist gezwungen sich etwas mit Physik und der War-
melehre zu beschaftigen. Beide Facher sind bei Ju-
risten wenig beliebte Fachgebiete, aber essentiell,
um Heizkostenabrechnungen beurteilen zu konnen.
Wihrend in der Physik die Begriffe ,Warme* und
»Energie“ unterschiedliche Phanomene beschrei-

ben, verwendet das HeizKG beide Termini, als ob
immer dasselbe damit gemeint sei. Dies fithrt bei der
Auslegung zu Verwirrung und Missdeutungen.
~Wirme® ist das Abfallprodukt eines Umwandlungs-
prozesses, ,Energie“ hingegen wird als gespeicherte
Arbeit beschrieben und ist damit ein Zustand. Alle
Stoffe/Korper in der Natur, die Energie ,,in sich tra-
gen’, nennt man Energiequellen/Energietrager (Ol,
Gas, Holz, Abfall, Wasser, Wind, Sonne etc). Diese
Energietrager werden im HeizKG auch ganz richtig
in § 2 Z 9 angefiihrt und den Energiekosten zuge-
ordnet.

Eine Heizanlage funktioniert sehr vereinfacht ge-
sprochen so, dass normalerweise eine bestimmte
Menge an Energietriger (Ol (Liter), Gas (Kubikme-
ter), Holz (Festmeter)) in einer Heizanlage verbrannt
wird und dabei als ,,Umwandlungsprodukt® eine be-
stimmte Wirmemenge (Einheit: Joule) freigesetzt
wird. Diese wird mittels eines Transportmediums
(meist Luft oder Wasser) durch ein Gebéude geleitet.
Wihrend des Leitungsvorganges kiihlt das Wasser/
die Luft fortwdhrend ab und erwdrmt dadurch die
Umgebung. Nur wenn das Rohrnetz gut isoliert ist,
erfolgt die Warmeabgabe dort wo es theoretisch
auch passieren soll - ndmlich tiber die Heizkorper in
den Wohnungen.

In den meisten Bauten, die vor den 80iger Jahren
erbaut wurden, sind die unisolierten Leitungsrohre
allerdings in den Estrich einbetoniert worden und
erfolgt hier die Warmeabgabe vorwiegend tiber das
Leitungsnetz und weniger iiber die Heizkérper (da-
mit verbunden ist logischerweise ein sehr geringer
Einfluss der Wéarmeverbraucher auf die Warmeab-
gabe. Denn die Nutzer konnen nur die Ventile der
Heizkorper kontrollieren, nicht allerdings die War-
me, die iiber die Wande und Fussboden abgegeben
wird. Die Folgen dieser bautechnischen Gegeben-
heiten werden in der Fortsetzung im néchsten Bei-
trag genauer erlautert werden; Illusion VI).

Bei der Illusion IV geht es aber vor allem darum,
aufzuzeigen, dass immer dann, wenn Warmeabge-
ber mit dem Energielieferanten (oder Warmeabge-
ber mit dem Warmeabnehmer) einen sogenannten
Warmepreis vereinbaren, der in Kilowattstunden/
Megawattstunden ausgedriickt wird, es zu Intrans-
parenz der Kostenzuordnung betreffend § 2 Z 8 bis
10 HeizKG kommt - ja kommen muss.

Zur Erinnerung: Die Einheit der Wérme ist ,,Joule’,
jene der Elektrizitdt ,Watt“ Ersteres beschreibt einen
Prozess, zweiteres einen Zustand.

Wer nun versucht eine Heizkostenabrechnung zu
priifen, wird dort in der Regel mit Angaben in Kilo-
wattstunden (kWh) und Megawattstunden (MWh)
statt mit Joule konfrontiert. Das fiihrt zur ersten Ver-
wunderung. Das bedeutet gleichzeitig, dass gar nicht
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die Warmemenge abgerechnet wird, sondern jener
Arbeitseinsatz, der notwendig war, diese zu erzeu-
gen. Aus der Physik ist die Formel Watt = Volt mal
Ampere bekannt.

Umgelegt auf unsere Heizanlage entspricht das etwa
folgendem Bild: Die Wassermenge multipliziert mit
der Geschwindigkeit ergibt die Leistung (Watt). Da-
mit misst ein Warmezahler den Warmestrom. Das
Problem dabei: Je schneller das Wasser flief3t und je
grofler der Umfang des Transportrohres desto ho-
her die gezdhlten Watt. Um aber die Warme auch
an den Raum abgeben zu kénnen, wire es gut, wenn
das Wasser langsam flief3t. Um daher eine Kontrol-
le dariiber zu haben, dass die Fliefigeschwindigkeit
das richtige Ausmafd hat, werden am Anfang des
Ziahlers (im Vorlauf des Wasserrohrs) sowie wenn
das Wasser aus der Wohnung wieder rausfliefit
(Riicklauf) Temperaturfiihler angebracht. Diese sol-
len messen, wie viel Temperaturdifferenz zwischen
Vorlauf und Riicklauf vorhanden ist. Nur wenn die
Temperaturspreizung ausreichend grof3 ist, gibt das
durchflieflende Wasser auch wirklich Warme an die
zu beheizende Wohnung ab. Wenn zB am Vorlauf
die Wassertemperatur 70° hat und am Riicklauf 68°,
dann fiithrte dies zu dem Ergebnis, dass der War-
mezihler zwar viele Watt aufzeichnen konnte, aber
tatsdchlich in der Wohnung praktisch keine Warme
angekommen wire.

Wenn das Wasser nun mit 60°C in die Wohnung
flie8t und mit 50°C wieder rauskommt, dann stellt
sich noch die Frage, wie man aus der Temperatur-
differenz von 10° C auf die Kilowattstunden kommt,
die dann auf der Abrechnung stehen. Diese errech-
nen sich aus der sogenannten spezifischen Wérme-
kapazitat des Wassers. Das ist eine Konstante (c),
die angibt, wie viel Warme 1 kg Wasser maximal
aufnehmen kann. Die spezifische Warmekapazitat
von Wasser ist 1,163 Wattstunden pro kg und Kelvin
(oder 4,1877 Kilojoule pro Kilogramm und Kelvin).
Nehmen wir an, durch die Wohnung flieflen in einer
Schleife (um es einfacher zu machen) immer 100 Li-
ter = 100 kg Wasser in der Stunde. Dann ergibt sich
folgende Warmegleichung:

Wiarmemenge = Masse (kg) x spezifischer
Wirmekapazitit(c) x Temperaturdifferenz
Q=100kgx 1,163 Whx 10=1.163 Wh

Theoretisch hat das Wasser pro Stunde 1.163 Watt
transportiert, das sind bei einem 24 Stunden dau-
ernden Wasserfluss 27.912 Wattstunden oder 27,912
Kilowattstunden (kWh).

Wir wissen allerdings nicht, wie viel Gas oder Ol
verbrannt werden mussten, um diese errechneten
27,912 kWh zu erzeugen.

Ein Warmezihler kann falsch programmiert sein,
die Temperaturhiilsen kénnen an falschen Orten

eingesetzt sein, die Temperaturspreizung kann zu
gering sein, kurz es gibt einige Griinde, warum das
gemessene Ergebnis nicht der nutzbaren Warme fiir
die Wohnung entspricht.

Normalerweise ware der Fehler zu erkennen, wenn
man in die Gas- oder Olrechnung bzw die Menge des
verbrannten Energietrdgers Einsicht nehmen kann.
Denn so ist es moglich Riickschliisse auf die Kor-
rektheit des Messergebnisses bzw die Effizienz der
Heizanlage zu ziehen. Physikalisch gesehen lassen
sich aus einem Liter Ol bzw einem Kubikmeter Gas
ca 10 Kilowattstunden Energie ableiten. Wenn das
verrechnete Ergebnis daher 12 oder 15 Kilowattstun-
den beinhaltet, obwohl nur 1 Liter Ol oder 1 m3 Gas
verbrannt wurden, liegt der Schluf8 nahe, dass Zahler
und/oder Heizanlage fehlerhaft betrieben werden.
Doch mittlerweile sehen es die Energielieferanten
bzw Abrechnungsunternehmen als Geschiftsge-
heimnis an, wie viel Ol/Gas verkauft bzw verbraucht
wurde. In den Wirmelieferungsvertragen werden
Kilowattstundenpreise als Warmepreis bezeichnet,
obwohl streng genommen gar keine Warme gemes-
sen oder abgerechnet wird. Will man aber wissen,
wie effizient die Heizanlage arbeitet, ist der Einsatz
des Energietrdgers im Vergleich zur erzeugten War-
memenge zu stellen. In § 2 Z 9 werden die mafigeben-
den Energietrager genau aufgezihlt, die abzurechnen
sind (Gas, Ol, Holz etc). Zudem erhoht sich durch
die Umstellung von Ol/Gas/Holzpreis auf Arbeits-
und Grundpreise die Intransparenz, wenn es um
die Abgrenzung von Energie- zu sonstigen Kosten
geht, librigens ganz entgegen zu den Vorschriften des
HeizKG, wo in § 2 Z 9 sehr eindeutig auf die Kosten
des Energietragers und nicht auf daraus ableitbare
Produkte abgestellt wird. Damit vermischen Warme-
abgeber/Energieerzeuger/Contractor ~ automatisch
auch Errichtungs-/Instandhaltungskosten mit Heiz-
betriebskosten. Es stellt sich daher die Frage, ob ein
allein in Kilowattstunden ausgedriickter Preis dem
HeizKG gerecht wird und ob er transparent genug
ist, um eine ordnungemifle Abrechnung zu bewir-
ken. Oder hat nicht vielmehr der Warmeabnehmer
ein Recht auf Offenlegung der gekauften Menge des
Energietragers? Etwas komplexer ist diese Offenle-
gung maximal im Fall einer Fernwarmelieferung, wo
ein Mix von Ol, Gas, Abfall, Abwérme und sonstiger
Energietrager verwendet wird, ansonsten nicht. In ei-
ner Zeit, wo auch der Strom sein Mascherl bekommt,
wird dieses Versteckspiel wohl beim Heizen auch
bald sein Ende haben miissen.

Fortsetzung folgt.

Mag. Nadja Shah ist Bundesgeschiftsfiihrerin der
Mietervereinigung Osterreichs.
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Rechtsprechung aus der Praxis fiir die Praxis

Mietrecht

§$ 46 Abs 2, 46b MRG

Auswirkungen auf die Geltendmachung von Gestaltungsrechten (riickwirkende Anhebung des

Mietzinses) bei einem Eigentiimerwechsel.

Leitsatz:

§ 46 Abs 2 MRG normiert die Voraussetzungen
und die maximale Erhéhung (,,bis zu dem ... Be-
trag®) als gesetzliche Grundlage des Erhohungs-
anspruchs des Vermieters. Zur Effektuierung
dieses Rechts bedarf es nach der ausdriicklichen
Anordnung des durch das 3. WAG BGBI 1993/800
eingefiigten § 46b MRG einer schriftlichen Auf-
forderung (Anhebungsbegehren), die die Hohe
des angehobenen Hauptmietzinses und dessen
Berechnung zu enthalten hat. Dieses leistungsbe-
stimmende und insoweit den Mietvertrag andern-
de Gestaltungsrecht kommt als Folge der Ver-
tragsiibernahme auf Vermieterseite demjenigen
zu, der zu diesem Zeitpunkt die Rechtsposition
des Mietzinsglaubigers innehat.

(OGH 14.02.2013, 5 Ob 174/12t)

Aus der Begriindung:

Eigentiimerin der Liegenschaft [...] war bis zum
17.2.2008 die Zweitantragsgegnerin, ab 18.2.2008
der Erstantragsgegner.

Die Antragstellerin trat nach dem Tod ihrer Mut-
ter am 5.10.2003 in deren Mietverhéltnis betref-
fend die Wohnung top 14 [...] ein. Das steht als
Ergebnis eines Kiindigungstreitverfahrens fest
[...]

Am 17.6.2008 stellte der Erstantragsgegner ein
mit dem Mietrechtseintritt der Antragstellerin in
die Mietrechte ihrer Mutter begriindetes Anhe-
bungsbegehren fiir die Zeit von November 2003
bis Juni 2008. [...]

Mit dem verfahrenseinleitenden Antrag begehrt
die Antragstellerin, die Unzuldssigkeit der vom
Erstantragsgegner vorgenommenen Hauptmiet-
zinsvorschreibungen festzustellen. Da er die
Eigentumsrechte an der Liegenschaft erst am
18.3.2008 erworben habe, sei er nicht berechtigt,
eine Mietzinsanhebung fiir vor diesem Zeitpunkt
liegende Bestandzinsperioden vorzunehmen.

Der Erstantragsgegner, der das Antragsbegehren
bestritt, berief sich auf ein - auch riickwirkend
geltend zu machendes - Recht zur Hauptmietzins-
anhebung infolge Mietrechtseintritts der Antrag-

stellerin.

Das Erstgericht stellte fest, dass die Wohnung
der Antragstellerin zum Stichtag 5.10.2003 in die
Ausstattungskategorie C einzuordnen war und
der gesetzlich zulassige Hauptmietzins fiir das
Bestandobjekt von November 2003 bis Febru-
ar 2006 134,10 EUR, von Mairz 2006 bis Februar
2008 140,94 EUR monatlich und von Marz 2008
bis August 2009 148,45 EUR netto monatlich be-
tragen habe.

Der Erstantragsgegner habe durch die Vorschrei-
bung infolge Anhebung erhéhter Hauptmietzinse
in der Zeit von November 2003 bis August 2009
monatlich das gesetzlich zuldssige Zinsausmaf in-
sofern iiberschritten, als diese Betrége tiberstiegen
wurden. Auch wenn der Erstantragsgegner nicht
wiahrend des gesamten verfahrensgegenstindli-
chen Zeitraums (November 2003 bis August 2009)
Eigentiimer des Hauses gewesen sei, sei ihm doch
die gesamte Vorschreibung fiir diesen Zeitraum
zuzurechnen, weil er die entsprechenden Nach-
forderungen gestellt habe. Dass er erstmals im Juli
2008 die Anhebung des Mietzinses begehrt habe,
schade nicht, weil vor der Entscheidung im Kiin-
digungsverfahren 10 C 66/07y des Bezirksgerichts
Josefstadt, somit vor Juni 2008, die Frage des Miet-
rechtseintritts nicht endgiiltig geklart gewesen sei.
Dem dagegen von der Antragstellerin erhobenen
Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge und
anderte den erstinstanzlichen Sachbeschluss da-
hin ab, dass es - mit Ausnahme des unbekdmpft
gebliebenen Ausspruchs iiber den Zeitraum Marz
2008 bis August 2009 (Punkt 3.e des erstinstanz-
lichen Sachbeschlusses) - die Uberschreitung zu-
lassiger Mietzinsvorschreibungen durch den Er-
stantragsgegner in der Hohe der gesamt geltend
gemachten Anhebungsbetrige feststellte.

Das Rekursgericht ging davon aus, dass der Erst-
antragsgegner erst durch seinen Eigentumserwerb
gemdfl § 1120 ABGB bzw § 2 MRG ex lege in das
Mietverhdltnis mit allen Rechten und Pflichten
eingetreten sei. Rein vermégensrechtliche An-
spriiche, die bereits vor dem Verduferungsstich-
tag in der Rechtssphidre des Verdauflerers abschlie-
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flend entstanden seien, zdhlten grundsitzlich
nicht zu den ihm tibertragenen Rechten. Sie seien
noch dem Verméogen des Verauflerers zuzuordnen
und wirkten sich nur im Fall einer entsprechen-
den vertraglichen Regelung auf den Kaufpreis aus.
[...]

Dagegen richtet sich der Revisionsrekurs der An-
tragsgegner |...]

Der Revisionsrekurs der Antragsgegner ist zulds-
sig [...] jedoch nicht berechtigt.

[...] 2. Hauptmietzins fiir die Zeit vor Verdufle-
rung steht in aller Regel dem Verduflerer zu (5 Ob
314/9%h SZ 72/189; 2 Ob 142/07g SZ 2008/72;
RIS-Justiz RS0104141; RS0021229; RS0108811).
Der Verduflerer kann daher nach Vertragsiiber-
gang auf den Erwerber nur mehr den bei ihm
aufgelaufenen Zinsriickstand einfordern, aber
nicht mehr das Bestandverhaltnis 16sen, weil er
andernfalls in die Rechtsposition des Erwerbers
eingreifen wiirde (P. Bydlinski, Gestaltungsrechte
183; Binder in Schwimann® § 1120 ABGB Rz 62).
Der Erwerber hingegen kann den Auflosungs-
grund der Nichtzahlung des Mietzinses beim
Voreigentiimer aufgreifen, obwohl er selbst (ohne
Zession) zur Geltendmachung von Riickstinden
aus Vorperioden nicht legitimiert ist (RIS-Justiz
RS0106071).

3. Daraus folgt, dass ein Begehren auf Feststellung
der Uberschreitung des zuldssigen Zinsausmafles
gemdfl § 37 Abs 1 Z 8 MRG und auf Riickzahlung
der Uberschreitungsbetrige iSd § 37 Abs 4 MRG
gegen denjenigen zu richten ist, der zur Zeit der
geltend gemachten Mietzinsperiode Vermieter
war und die beanstandete Vorschreibung vorge-
nommen hat (RIS-Justiz RS0108811). |...]

5. Der einem Vermieter durch § 46 Abs 2 MRG
im Gegenzug fiir einen jhm aufgedrangten Miet-
vertragspartner zustehende Mietzinserhohungs-
anspruch entsteht dem Grunde nach schon durch
den Eintritt in den Mietvertrag. Die Regelung
des § 46b MRG, wonach der Vermieter sein An-
hebungsbegehren dem Hauptmieter spétestens
einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die

Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert,
schriftlich bekannt zu geben hat, wird in Lehre und
Rechtsprechung einhellig als eine die Falligkeit des
Anspruchs regelnde Bestimmung verstanden. Ein
solches Anhebungsbegehren ist daher nicht kon-
stitutiv (5 Ob 124/02z wobl 2003/117, 225 [zust
Vonkilch]; 5 Ob 302/02a wobl 2004/72, 303).
Deshalb kann eine Erhohung des Hauptmietzin-
ses nach § 46 Abs 2 MRG innerhalb der dreijah-
rigen Verjahrungsfrist auch riickwirkend geltend
gemacht werden (RIS-Justiz RS0048293; 2 Ob
546/95 WoBI 1996/6, 35 [zust Wirth]; T. Haus-
mann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht § 46 MRG Rz 9).

6. § 46 Abs 2 MRG normiert die Voraussetzungen
und die maximale Erhohung (,,bis zu dem ... Be-
trag”) als gesetzliche Grundlage des Erhohungs-
anspruchs des Vermieters. Zur Effektuierung
dieses Rechts bedarf es nach der ausdriicklichen
Anordnung des durch das 3. WAG BGBI 1993/800
eingefiigten § 46b MRG einer schriftlichen Auf-
forderung (Anhebungsbegehren), die die Héhe
des angehobenen Hauptmietzinses und dessen
Berechnung zu enthalten hat. Dieses leistungsbe-
stimmende und insoweit den Mietvertrag dndern-
de Gestaltungsrecht (zu § 46b MRG: 5 Ob 302/02a
wobl 2004/72, 303) kommt als Folge der Vertrags-
iibernahme auf Vermieterseite demjenigen zu, der
zu diesem Zeitpunkt die Rechtsposition des Miet-
zinsglaubigers innehat (vgl zur insofern vergleich-
baren Bestimmung des § 12a Abs 1 MRG: 5 Ob
241/08i wobl 2009/119, 319 [Vonkilch]).

7. Daraus folgt, dass der Erstantragsgegner im Zeit-
punkt des Anhebungsschreibens vom 17.6.2008
zur Stellung dieses Anhebungsbegehrens legiti-
miert war, dieses auch riickwirkend innerhalb der
Verjahrungsfrist geltend machen konnte, daraus
allerdings keine Mietzinsanspriiche fiir Zeitraume
erwerben konnte, in denen ihm die Vermieterpo-
sition fehlte. [...]

Dem Revisionsrekurs war daher ein Erfolg zu ver-
sagen. [...]

§16 Abs 1 Z1 MRG

Riigeobliegenheit des Geschiftsraummieters auch bei befristeten Mietvertrigen.

Leitsatz:

Die Riigepflicht nach § 16 Abs 1 Z 1 MRG gilt auch
fir befristete Geschiftsraummieten, da die aus
der Riigepflicht nach § 16 Abs 1 Z 1 MRG resul-
tierende rasche Klarung der Sach- und Rechtslage
auch bei befristeten Geschiftsraummieten zweck-

dienlich sein kann und im vorliegenden Kontext
keine zureichenden Anhaltspunkte fir die von T.
Hausmann angenommene planwidrige, also eine
vom Gesetzgeber nicht gewollte bzw iibersehene
Unvollstandigkeit des Gesetzes vorliegt.

(OGH 14.02.2013, 5 Ob 191/12t)
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Aus der Begriindung:

Die Antragsgegnerin ist Eigentimerin der Lie-
genschaft [...] auf welcher sich das Bestandobjekt
(Geschiftslokal im Gesamtausmai3 von ca 100 m?)
befindet. [...]

Am 13.2.2009 schlossen die Parteien einen schrift-
lichen Mietvertrag iiber das Geschiftslokal. Das
Mietverhaltnis begann am 1.4.2009 und ist auf 5
Jahre befristet. [...] Die Antragstellerin begehrte
die Uberpriifung des ihrer Ansicht nach nicht an-
gemessenen Hauptmietzinses, wobei auch der Be-
fristungsabschlag zu berticksichtigen sei. [...] Die
Antragsgegnerin beantragte Antragsabweisung.
Der vereinbarte Hauptmietzins sei angemessen.
[...] Die Antragstellerin sei als Geschéftsinhabe-
rin und Unternehmerin aufgetreten und habe ihre
Riigepflicht verletzt.

Das Erstgericht wies den Sachantrag ab. Es stellte
iiber den eingangs zusammengefassten Sachver-
halt hinaus (ua) noch fest, dass der angemessene
Hauptmietzins iSd § 16 Abs 1 MRG 3.040 EUR
betrdgt sowie dass die Antragstellerin zwischen
Unterfertigung des Mietvertrags und dem Beginn
des Mietverhiltnisses (Ubergabe des Bestandge-
genstands) die Hohe des Mietzinses nicht geriigt
hat. Rechtlich qualifizierte das Erstgericht die
Antragstellerin als Unternehmerin ([jedenfalls]
»kraft Rechtsscheins®) und stiitzte die Antragsab-
weisung auf die von der Antragstellerin unterlas-
sene Riige der Mietzinshohe.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antrag-
stellerin Folge [...]. Das Rekursgericht sprach aus,
dass der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil - soweit
tiberblickbar - Rechtsprechung des Obersten Ge-
richtshofs zur Frage fehle, ob fiir einen Unterneh-
mer, der eine Geschéftsraumlichkeit auf bestimm-
te Dauer gemietet habe, in analoger Anwendung
des § 16 Abs 8 MRG eine Riigepflicht iSd § 16
Abs 1 Z 1 MRG entfalle. [...]

Der Revisionsrekurs ist zuldssig und berechtigt.

1. [...] Bei der folgenden rechtlichen Beurteilung
ist daher ebenfalls - ohne weitere inhaltliche Prii-
fung - von der nicht mehr strittigen Unterneh-
mereigenschaft der Antragstellerin bei Mietver-
tragsabschluss auszugehen.

2.Nach § 16 Abs 1 Z 1 letzter HS MRG kann sich
ein Unternehmer, der eine Geschiftsraumlich-
keit mietet, auf die Uberschreitung des zuldssigen
Hochstmafles nach § 16 Abs 8 erster Satz MRG
nur berufen, wenn er die Uberschreitung unver-
ztiglich, spitestens jedoch bei Ubergabe des Miet-
gegenstands, geriigt hat. Inhalt der in § 16 Abs 1
Z 1 MRG normierten Riigeobliegenheit des Ge-
schiftsraummieters ist die Geltendmachung der
Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen Miet-
zinses. Die Riige muss dem Vermieter signalisie-
ren, dass von der Moglichkeit einer gerichtlichen

Mietzinsreduzierung unter Aufrechterhaltung
aller iibrigen Bestimmungen des Mietvertrags
Gebrauch gemacht wird, falls er auf Einhebung
des rechtsunwirksam vereinbarten Mietzinses be-
harrt. Die Riige muss zwischen dem rechtswirk-
samen Abschluss des Vertrags und Ubergabe des
Bestandobjekts erfolgen (RIS-Justiz RS0109327).
Die Riigepflicht nach § 16 Abs 1 Z 1 MRG fiihrt zu
einer vergleichsweise raschen Klarung der Sach-
und Rechtslage, weil die Unterlassung der gebote-
nen Riige dazu fiihrt, dass ein gegebenenfalls tiber
der Angemessenheitsgrenze liegender Hauptmiet-
zins saniert und nicht mehr bekdmpfbar ist (vgl T.
Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichi-
sches Wohnrecht, § 16 MRG Rz 23).

3.1. Die Regelung des § 16 Abs 1 Z 1 MRG betref-
fend die Riigepflicht des Geschiftsraummieters
ist auch nach der durch die Wohnrechtsnovelle
(WRN) 2000 (BGBI I 2000/36) erdffneten Mog-
lichkeiten der Befristung von Geschéftsraummie-
ten unverandert aufrecht geblieben.

3.2. T. Hausmann fithrt im Zusammenhang mit
der Anderung der Rechtslage durch die WRN
2000 (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 16 MRG Rz 27) aus:

»Fraglich konnte sein, ob die Riige auch bei be-
fristeten Vertrdgen Voraussetzung einer spateren
Uberpriifung des Mietzinses durch den Mieter ist.
[...] Erst mit der WRN 2000 wurde die Rechtsla-
ge dahingehend geédndert, dass seit dem 1.7.2000
jedwede Befristung bei Geschéftsraummieten
ohne zeitliche Ober- oder Untergrenze zuldssig ist
(vgl Rz 48 zu § 29). Mit dieser Novelle wurde aber
keine der in § 16 Abs 8 Satz 3 enthaltenen Aus-
nahmeregelung vergleichbare Bestimmung zur
Riigepflicht in das Gesetz aufgenommen [...] Die
Annahme liegt daher nahe, dass der Gesetzgeber
der WRN 2000 diesen Fall tibersehen hatte und
eine nachtrégliche planwidrige Gesetzesliicke vor-
liegt, welche durch Analogie zu schlief3en ist und
wofiir als Analogiebasis eben § 16 Abs 8 Satz 3 in
Frage kommt. In sinngeméfler Anwendung leg cit
entfillt daher [...] bei Abschluss eines befristeten
Vertrages iiber eine Geschaftsraumlichkeit die Rii-
geobliegenheit [...]*

3.3. Die zuvor wiedergegebene Ansicht T. Haus-
manns ist in der Lehre allerdings vereinzelt geblie-
ben. [...]

4.1. Da die aus der Riigepflicht nach § 16 Abs 1 Z 1
MRG resultierende rasche Klarung der Sach- und
Rechtslage auch bei befristeten Geschaftsraum-
mieten zweckdienlich sein kann, liegen im vor-
liegenden Kontext keine zureichenden Anhalts-
punkte fiir die von T. Hausmann angenommene
planwidrige, also eine vom Gesetzgeber nicht ge-
wollte bzw tibersehene Unvollstandigkeit des Ge-
setzes vor. Gerade im Bereich des Bestandrechts
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ist bei Annahme einer Gesetzesliicke duflerste
Vorsicht geboten [...]

4.2. Im Ergebnis folgt, dass die Riigepflicht nach
§ 16 Abs 1 Z 1 MRG auch fiir befristete Geschfts-
raummieten gilt. Da die Antragstellerin eine sol-
che Riige aber unterlassen hat, ist ihr Sachantrag

schon aus diesem Grund abzuweisen, ohne dass es
der vom Rekursgericht fiir notwendig erachteten
Verfahrensergdnzung bedarf. In Stattgebung des
Revisionsrekurses war daher der den Mietzins-
iiberpriiffungsantrag abweisende Sachbeschluss
des Erstgerichts wiederherzustellen. [...]

§ 569 ZPO

Stillschweigende Erneuerung eines Mietvertrages mit unbedingtem Endtermin bei vom Vermieter
»hingenommener* Weiterbeniitzung des Mieters.

Leitsatz:

Nach § 569 ZPO sind Bestandvertrage, welche durch
den Ablauf der Zeit erldschen, ohne dass es einer Auf-
kiindigung bedarf, dadurch, dass der Bestandnehmer
fortfahrt, den Bestandgegenstand zu gebrauchen oder
zu bentitzen und der Bestandgeber es dabei bewen-
den lésst, dann als stillschweigend erneuert anzuse-
hen, wenn binnen vierzehn Tagen nach Ablauf der
Bestandzeit vom Bestandgeber keine Klage auf Riick-
stellung erhoben wird.

(OGH 06.06.2013, 6 Ob 79/13f)

Aus der Begriindung:

1. Den ersten, die gegenstindliche Eigentumswoh-
nung betreffenden Mietvertrag schlossen die Partei-
en (ihre Rechtsvorgdnger) am 5.11.1996; er war mit
14.11.1999 befristet. Nach § 49b Abs 9 MRG war auf
diesen Mietvertrag somit (auch) § 29 Abs 4a MRG
idF WRN 1997 anzuwenden (vgl 1 Ob 286/98k). [...]
2. Nachdem sich die Kldgerin bereits Ende Au-
gust 1999 entschieden hatte, den Mietvertrag mit
dem Beklagten iiber dessen Ersuchen um drei Jah-
re zu verldngern, war zwischen den Parteien noch
vor dem 14.11.1999 Klar, dass es zur Verlangerung
bis 14.11.2002 kommen sollte. Eine diesbeziigliche
schriftliche Vereinbarung unterfertigte der Beklagte
jedoch frithestens am 16.11.1999; eine Unterferti-
gung der Klagerin oder der Hausverwaltung vor dem
25.11.1999 steht nicht fest. Von diesem Sachverhalt
geht auch der Beklagte in seiner auflerordentlichen
Revison aus.

Nach § 569 ZPO sind Bestandvertrage, welche durch
den Ablauf der Zeit erldschen, ohne dass es einer Auf-
kiindigung bedarf, dadurch, dass der Bestandnehmer
fortfahrt, den Bestandgegenstand zu gebrauchen oder

zu beniitzen und der Bestandgeber es dabei bewen-
den lasst, dann als stillschweigend erneuert anzuse-
hen, wenn binnen vierzehn Tagen nach Ablauf der
Bestandzeit vom Bestandgeber keine Klage auf Riick-
stellung erhoben wird. Ob dies auch dann galt, wenn
der Vermieter bereits nach § 29 Abs 4a MRG erklart
hatte, das Bestandverhaltnis nicht fortsetzen zu wol-
len, kann hier dahin gestellt bleiben: Tatséchlich er-
folgte noch vor Ablauf der Zweiwochenfrist des § 569
ZPO [...] eine schriftliche Vertragsverldngerung. [...]
Da die Frist des § 569 ZPO noch nicht abgelaufen war,
war es - wie bereits dargestellt - im Zeitpunkt des Ab-
schlusses des zweiten Mietvertrags entgegen der Auf-
fassung der Beklagten weder zu einer Verldngerung
um ein Jahr nach § 29 Abs 4a MRG noch zu einer
Verldngerung auf unbestimmte Zeit nach § 569 ZPO
gekommen.

Der am 25.11.1999 wiederum befristet auf (knapp)
drei Jahre abgeschlossene (zweite) Mietvertrag war
somit zuldssig und endete vereinbarungsgemafl am
14.11.2002 ($ 29 Abs 1 Z 3 MRQG). Zu diesem Ergeb-
nis wiirde man im Ubrigen auch gelangen, folgte man
der in der auflerordentlichen Revision vertretenen
Meinung: Die Beklagte geht namlich davon aus, dass
die Kldgerin durch ihre Erkldrung, mit einer Verldn-
gerung des Mietverhéltnisses einverstanden zu sein,
die Wirkungen ihrer Erklirung vom 26.5.1999 (Aus-
schluss der Verlangerungsfiktion) wieder beseitigt
habe. Damit hatte sich dann aber das Mietverhaltnis
nach § 29 Abs 4a MRG zunichst um ein Jahr und so-
dann vereinbarungsgemaf3 bis 14. 11. 2002 verlangert
(vgl Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht*
[2009] § 29 MRG Rz 20 [,,kann sich an die stillschwei-
gende Verldngerung eine neue ausdriickliche schriftli-
che Verldngerung anschlieflen]). [...]

§30 Abs2Z 3 MRG

Unleidliches Verhalten des Mieters als Kiindigungsgrund.

Leitsatz:
Das Verhalten der beklagten Partei erfiillt in An-
betracht des Falls eines - wenn auch lingere Zeit

zuriickliegenden - massiven korperlichen Angriffs
auf eine andere Mieterin, das mehrmalige bewuss-
te provokative Arretieren von Tiiren in der kalten
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Jahreszeit, Ausschiitteln der Mistschaufel und
Teppichklopfen in einer Art und Weise, dass ande-
re Mieter beschmutzt werden, und in Anbetracht
der wiederholten unflitigen Beschimpfungen an-
derer Hausbewohner im Rahmen der gebotenen
Gesamtschau den Tatbestand des unleidlichen
Verhaltens iSd § 30 Abs 2 Z 3 MRG.

(OGH 06.06.2013, 6 Ob 87/13g)

Aus der Begriindung:

Der Kiindigungsgrund des unleidlichen Ver-
haltens stellt die mietrechtliche Konkretisie-
rung der Unzumutbarkeit des Fortbestands des
Dauerrechtsverhéltnisses dar (vgl RIS-Justiz
RS0014436). Eine Kiindigung wegen unleidli-

Immobilienmaklerrecht

chen Verhaltens setzt eine Stérung des friedlichen
Zusammenlebens voraus, die durch ldngere Zeit
fortgesetzt wird oder sich in haufigen Wiederho-
lungen duflert und iiberdies nach ihrer Art das
bei den besonderen Verhiltnissen des einzelnen
Falles erfahrungsgemafd geduldete Ausmafl tiber-
steigt. Einmalige Vorfille bilden den Kiindigungs-
grund nur, wenn sie schwerwiegend sind; jedoch
konnen mehrere, an sich geringfiigige Vorfille
den Kiindigungstatbestand bilden (RIS-Justiz
RS0070303, RS0067678). Entscheidend ist stets
das Gesamtverhalten des Mieters, zu dessen Wiir-
digung auch auf linger zuriickliegende Ereignisse
zuriickzugreifen ist (RIS-Justiz RS0070321).

[...]

§ 1299 ABGB

Nachforschungs- und Aufklirungspflicht iiber den Grundbuchsstand durch Immobilienmakler.

Leitsatz:

Der Immobilienmakler ist Sachverstdndiger iSd
§ 1299 ABGB. Er hat den Auftraggeber jedenfalls
iber simtliche Umstinde zu unterrichten, die fiir
die Beurteilung des zu vermittelnden Geschifts
wesentlich sind. Eine besondere Nachforschungs-
pflicht trifft ihn im Regelfall nicht. Besteht fiir
ihn keine Veranlassung, an der Richtigkeit einer
ihm erteilten Information zu zweifeln, darf er sie
auch ungepriift weitergeben. Eine generelle Aus-
sage, dass ein Immobilienmakler vor Ubermitt-
lung eines Angebots ,,regelmaf3ig Einsicht in das
Grundbuch nehmen miisse, ist nicht moglich.
(OGH 18.06.2013, 4 Ob 88/131i)

Aus der Begriindung:

1. [...] Die Beurteilung einer Pflichtverletzung
ist jeweils im Einzelfall unter Berticksichtigung
der dem Makler erkennbaren Interessen des Auf-
traggebers vorzunehmen (RIS-Justiz RS0109996
[T9)).

2. Im vorliegenden Fall hat das Berufungsgericht
die Revision nachtriglich mit der Begriindung
zugelassen, dass Rechtsprechung zur Frage fehle,
ob ein Immobilienmakler vor Ubermittlung eines
Angebots ,regelmafSig® Einsicht in das Grund-
buch nehmen miisse. Eine derart generelle Aussa-
ge ist indes weder erforderlich noch moglich. Im
konkreten Fall ist die Annahme der Vorinstanzen,
dem Makler falle eine Pflichtverletzung zur Last,
aus folgenden Griinden nicht zu beanstanden:
2.1. Aus einem in einem Versteigerungsverfahren
eingeholten Gutachten hatte sich ergeben, dass

der Verpflichtete Eigentiimer eines 3660/1510760
Anteils an einer im schlichten Miteigentum ste-
henden Liegenschaft mit Kleingérten war. Weiters
hatte der Sachverstindige darin ohne nédhere Er-
lauterung ausgefiihrt, dass dieser Anteil mit einer
bestimmten Kleingartenparzelle ,verbunden® sei.
Dies hatten weder das Exekutionsgericht noch der
zur Abwendung der Versteigerung beigezogene
Beklagte hinterfragt. Uber Vermittlung durch den
Beklagten erwarb die Klagerin den Anteil. Jahre
spiter stellte sich heraus, dass dem (inzwischen
verstorbenen) Verpflichteten ein weiterer Anteil
an der Liegenschaft gehort hatte, der nach einer
offenkundig bestehenden Benutzungsregelung
ebenfalls mit der von der Klagerin ,,erworbenen®
Parzelle ,verbunden® war. Die mit der grundbii-
cherlichen Ubertragung auch des zweiten Anteils
verbundenen Kosten macht die Klidgerin nun
gegen den beklagten Makler geltend. Das Beru-
fungsgericht bejahte die Haftung des Beklagten.

2.2. Zwar wird sich ein Makler im Sinn der ein-
gangs zitierten Rechtsprechung grundsitzlich auf
ein in einem Versteigerungsverfahren eingeholtes
Gutachten verlassen konnen. Im vorliegenden Fall
war dieses Gutachten jedoch unschliissig, weil es
keinen Grund dafiir nannte, warum (gerade) die
strittige Parzelle mit dem in Exekution gezogenen
Anteil verbunden war. Grundlage dafiir war of-
fenkundig eine nicht verbiicherte, méglicherweise
auch nur konkludente Benutzungsregelung. Dazu
hitte der Gerichtssachverstandige im Gutachten
jedenfalls Stellung nehmen miissen. Die Auffas-
sung, dass dem Beklagten als (ebenfalls) Sach-
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verstandigen dieser Mangel hatte auffallen und er
daher weitere Erhebungen zu den Rechtsverhilt-
nissen an der Kleingartenparzelle hitte pflegen

Wohnungseigentumsrecht

miissen, ist jedenfalls vertretbar. Zu diesen Erhe-
bungen hitte insbesondere die Einsichtnahme in
das Grundbuch gehort. [...]

§ 28 WEG

nahme als Mainahme der ordentlichen Verwaltung.

Notwendige Kriterien fiir die Einstufung eines eingeholten Gutachtens fiir eine zukiinftige Baumaf3-

Leitsatz:

Die sachgerechte Vorbereitung der Beschlussfassung der
Eigentiimerversammlung gehort zu den typischen Auf-
gaben des Verwalters und ist per se nicht als Mafinah-
me der aufSerordentlichen Verwaltung zu qualifizieren.
Dies gilt auch fiir die Einholung eines Sachverstandigen-
gutachtens betreffend die technische Machbarkeit und
den finanziellen Aufwand einer der auf3erordentlichen
Verwaltung zuzuordnenden Baumafinahme, sofern die
Einholung eines solchen Gutachtens nach naheliegen-
den Kriterien einer zweckméfSigen und wirtschaftlichen
Verwaltung gerechtfertigt erscheint.

(OGH 21.03.2013, 5 Ob 204/12d)

Aus der Begriindung:

Der Antragsteller ist Mit- und Wohnungseigentiimer
der Liegenschaft [...]. Die Antragsgegnerin ist die Ver-
walterin der Liegenschaft.

Bei der Eigentiimerversammlung am 21.2.2007, bei
der Wohnungseigentiimer mit zusammen 43,89 % der
Anteile anwesend waren, wurde die Moglichkeit eines
Aufzugeinbaus diskutiert. Die anwesenden Wohnungs-
eigentiimer ersuchten einen Mitarbeiter der Antrags-
gegnerin um Uberpriifung, ob ein Lifteinbau auf Basis
der derzeitigen Baubestimmungen bzw technischen
Gegebenheiten moglich sei und gegebenenfalls um
Kostenschatzung und Klarung, inwieweit Anspruch auf
Fordermittel bestehe. Die Antragsgegnerin beauftragte
darauthin den Sachverstindigen [...] um die technische
und baurechtliche Situation hinsichtlich eines Aufzu-
ganbaus zu iiberpriifen. Der Sachverstindige verrech-
nete fiir den von ihm erstellten Kostenvoranschlag 1.544
EUR, welchen Betrag die Antragsgegnerin in die Jahres-
abrechnung als Ausgabe einstellte.

Der Antragsteller begehrte - soweit fiir das Revisionsre-
kursverfahren noch entscheidungswesentlich - die Fest-
stellung der Unrichtigkeit der Jahresabrechnung 2007
durch Aufnahme der Kosten dieses Sachverstindigen-
gutachtens von 1.544 EUR. Der Einbau eines Lifts sei
eine iiber die Erhaltung hinausgehende Verbesserung,
welche eines Mehrheitsbeschlusses bedurft hatte, zu
dem es jedoch bei einer folgenden Abstimmung nicht
gekommen sei.

Die Antragsgegnerin wandte ein, dass ein Kostenvoran-
schlag habe eingeholt werden miissen, damit {iberhaupt
erst eine Abstimmung iiber den Einbau der Aufzugsan-
lage moglich gewesen sei.

Das Erstgericht sprach aus, dass die von der Antrags-
gegnerin vorgenommene Abrechnung 2007 durch Auf-
nahme der Kosten des Sachverstidndigengutachtens von
1.544 EUR unrichtig sei [...].

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin
Folge [...]. Es vertrat die Rechtsansicht, dass die vorbe-
reitende Einholung eines Sachverstindigengutachtens
zur Frage, ob eine Mafinahme der auflerordentlichen
Verwaltung gesetzt werden konne und solle, noch im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung liegen konne. [.. ]
Gegen diesen Sachbeschluss des Rekursgerichts richtet
sich der Revisionsrekurs des Antragstellers [...]

Der Revisionsrekurs ist zuléssig [...]. Der Revisionsre-
kurs ist jedoch nicht berechtigt.

[...] In rechtlicher Hinsicht vertritt der Antragsteller
den Standpunkt, dass die erstmalige Errichtung eines
Aufzugs keine Mafinahme der ordentlichen Verwaltung
sei. Gleiches miisse dann aber auch fiir die Kosten der
Vorbereitung einer solchen Mafinahme gelten. Die Gut-
achtenseinholung sei nicht im Interesse zumindest der
Mehrheit der Wohnungseigentiimer erfolgt und auch
nicht durch einen Beschluss der Eigentiimergemein-
schaft gedeckt gewesen. Die Kosten des Gutachtens sei-
en nicht unerheblich gewesen und diirften nicht ins Ver-
haltnis zum Bauvolumen gesetzt werden, weil sie sonst
immer als geringfiigig angesehen werden miissten.
Diesen Erwagungen des Antragstellers ist Folgendes zu
entgegnen:

1. Im Rahmen der ordentlichen Verwaltung ist der be-
stellte Verwalter autonom zustindig (5 Ob 186/08a;
5 Ob 50/07z; vgl RIS-Justiz RS0083447; RS0122841). In
den iiber die ordentliche Verwaltung hinausgehenden
Angelegenheiten, wie etwa niitzliche Verbesserungen,
hat dagegen die Mehrheit der Wohnungseigentiimer
zu entscheiden; der Verwalter darf unbeschadet seiner
unbeschrankbaren Vertretungsbefugnis (§ 20 Abs 1
WEG) solche Mafinahmen nur aufgrund eines Mehr-
heitsbeschlusses der Wohnungseigentiimer durchfithren
(vgl § 29 Abs 6 WEG 2002; 5 Ob 112/07t SZ 2007/166;
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5 Ob 265/04p wobl 2005/138, 376 [Call]; RIS-Justiz
RS0083447). Nicht durch einen Eigentiimerbeschluss
gedeckte Mafinahmen der auflerordentlichen Ver-
waltung sind schon nach § 29 Abs 6 WEG 2002 nicht
pflichtgemafl und entsprechen demnach nicht dem
durch Gesetz festgelegten Auftrag einer ordentlichen
Verwaltung (5 Ob 127/09a wobl 2010/54, 106 [Von-
kilch]).

2. Bei der Abgrenzung zwischen ordentlicher und au-
Berordentlicher Verwaltung spielen wirtschaftliche
Gesichtspunkte eine mafigebliche Rolle (vgl RIS-Justiz
RS0041383). [...] 3. Dem Antragsteller ist zuzustim-
men, dass die Rechtsprechung die Neuerrichtung einer
Liftanlage als eine Mafinahme der aufSerordentlichen
Verwaltung qualifiziert (3 Ob 144/08k mwN; 5 Ob
306/98f; vgl auch Locker in Hausmann/Vonkilch, Os-
terreichisches Wohnrecht, § 29 WEG Rz 15). Daraus al-
lein folgt aber - entgegen der Meinung des Antragstellers
- nicht, dass schlechthin alle Mafinahmen des Verwal-
ters, die der Vorbereitung der Willensbildung der Woh-
nungseigentiimer iiber die Durchfiihrung einer solchen
Baumafinahme dienen, ebenfalls der auf3erordentlichen
Verwaltung zuzurechnen wiren. Die gegenteilige An-
sicht des Antragstellers wiirde zum Ergebnis fiihren,
dass alle mit Kosten verbundenen Erhebungen des
Verwalters zum Zweck der Vorbereitung der Willensbil-
dung vorsorglich abgestimmt oder Beschliisse tiber eine
Mafnahme der auflerordentlichen Verwaltung auf un-
gesicherter Faktenlage getroffen werden miissten; dies
kénnte zur Ablehnung solcher Mafinahmen fithren,
bevor deren Machbarkeit und voraussichtliche Kosten
tiberhaupt fachkundig tiberpriift wurden, und den Ver-
walter wiirde fiir - ohne vorsorgliche beschlussmafige
Absicherung eingeholte - Informationen immer das
Kostenrisiko treffen. [...]

5.1. Der Verwalter hat (idR) nicht nur die Einberufung
der Eigentiimerversammlung vorzunehmen und diese
zu leiten, sondern auch die Willensbildung der Woh-
nungseigentiimer vorzubereiten, damit diese ihre ge-
setzlichen Mitwirkungsbefugnisse sachgerecht ausiiben
konnen. Dazu gehort nach bereits vorliegender Recht-
sprechung (zu § 13b WEG 1975) bei der Durchfithrung
groflerer Bauarbeiten auch ,die Angabe der kostenma-
Bigen Grofienordnung des zu erwartenden Aufwandes®
(5 Ob 106/01a wobl 2001/203 [Call] = MietSlg 53.517;
Wiirth in Rummel®, § 25 WEG 2002 Rz 3).

5.2. Die Vorbereitung der Willensbildung der Woh-
nungseigentiimer ist also geradezu typische Aufgabe
des Verwalters und als solche keine Mafinahme der
auflerordentlichen Verwaltung. Daraus resultierende
Aufwendungen sind daher im Allgemeinen von der Ei-
gentiimergemeinschaft zu tragen. Dies muss - unter Be-
riicksichtigung von wirtschaftlichen Gesichtspunkten,
die die Abgrenzung der ordentlichen von der auf3eror-
dentlichen Verwaltung pragen, sowie unter Beachtung
von Zweckmafligkeitserwagungen - auch fiir die (Kos-
ten der) Vorbereitung einer Entscheidung iiber eine

Maf3nahme der auflerordentlichen Verwaltung gelten,
die gerade (auch) der Aufkldrung des damit verbunde-
nen finanziellen Aufwands dient [...]

6.1. Zur Vornahme dieser Abwéagung wird der Verwal-
ter zundchst zu priifen haben, ob tatsichlich ein mog-
licher Willensbildungsvorgang {iber eine bestimmte
Mafnahme der auf3erordentlichen Verwaltung zu er-
warten ist. Dabei ist dem Rekursgericht durchaus dahin
zu folgen, dass eine solche Erwartung des Verwalters je-
denfalls dann gerechtfertigt ist, wenn das Interesse von
Wohnungseigentiimern mit Anteilen von 43,89 % do-
kumentiert ist. Als Untergrenze darf das ernstliche Inte-
resse von Wohnungseigentiimern gelten, die zusammen
mindestens ein Viertel der Anteile haben, kénnten diese
doch auch selbst die Einberufung der Eigentiimerver-
sammlung verlangen.

6.2. Die mit Kosten verbundene Kldrung der techni-
schen Machbarkeit und der finanziellen Sinnhaftigkeit
einer der auflerordentlichen Verwaltung zuzurechnen-
den Baumafinahme wird, worin dem Rekursgericht
ebenfalls zu folgen ist, tendenziell umso eher gerecht-
fertigt sein, je mehr die BaumafSnahme der Herstellung
eines zeitgeméfSen Standards des Hauses entspricht.

6.3. Schliefilich wird bei den Kosten der Vorbereitung
der Willensbildung in Form der Einholung eines Sach-
verstandigengutachtens einerseits deren absolute Hohe
und andererseits deren zundchst nur grob abschétzbares
Verhiltnis zu den niherungsweise erwartbaren Kosten
der Mafnahme zu bewerten sein.

6.4. Sprechen alle zuvor genannten Kriterien fiir die
Sinnhaftigkeit der Einholung eines Sachverstindigen-
gutachtens zur Kldrung der technischen Machbarkeit
und wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit der auflerordent-
lichen Mafinahme, dann sind die dafiir auflaufenden
addquaten Kosten von der Eigentiimergemeinschaft zu
tragen. Derartige Kosten dienen dann dem wohlver-
standenen Interesse der Wohnungseigentiimer an einer
zielgerichteten und fundierten Willensbildung.

7. Im Ergebnis folgt zusammengefasst:

7.1. Die sachgerechte Vorbereitung der Beschlussfassung
der Eigentiimerversammlung gehort zu den typischen
Aufgaben des Verwalters und ist per se nicht als Mafi-
nahme der auflerordentlichen Verwaltung zu qualifizie-
ren. Dies gilt auch fiir die Einholung eines Sachverstan-
digengutachtens betreffend die technische Machbarkeit
und den finanziellen Aufwand einer der auflerordent-
lichen Verwaltung zuzuordnenden Baumafinahme,
sofern die Einholung eines solchen Gutachtens nach
naheliegenden Kriterien einer zweckmafSigen und wirt-
schaftlichen Verwaltung gerechtfertigt erscheint.

7.2. Maf3gebliche Kriterien hiefiir sind ein prasentes und
dokumentiertes Interesse eines beachtlichen Teils der
Wohnungseigentiimer an der betreffenden Mafinahme,
deren Néhe zu einem zeitgeméflen Ausstattungszustand
des Hauses sowie die absolute Hohe der Gutachtenskos-
ten und deren Verhéltnis zu den tiberschlégig erwartba-
ren Mindestkosten der Mafinahme. Sprechen alle diese
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Umstdnde fiir die Einholung eines Sachverstindigen-
gutachtens, dann sind die dafiir auflaufenden Kosten
von der Eigentiimergemeinschaft zu tragen.

7.3. Im vorliegen Fall sprachen alle zuvor genannten
Kriterien fiir die Sinnhaftigkeit der Einholung eines
Sachverstdndigengutachtens. Die dafiir aufgelaufenen

Kosten sind daher auch ohne vorherige Beschlussfas-
sung der Eigentiimergemeinschaft von dieser zu tragen.
Da somit die Einstellung der Gutachtenskosten in die
Jahresabrechnung zu Recht erfolgte, war dem Revisions-
rekurs der Erfolg zu versagen. [...]

§ 28 WEG

genschaft zu qualifizieren.
§ 69 VersVG

Abschliisse von Versicherungsvertrigen sind als Mainahmen der ordentlichen Verwaltung einer Lie-

Ab Ubergang der Gefahrtragung bis zur Entstehung der Eigentiimergemeinschaft sind die Interessen
des Wohnungseigentumserwerbers in der Gebidudeversicherung des Verduflerers mitversichert.

Leitsatz:

Der Abschluss von Versicherungsvertragen gehort zu
den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der
Liegenschaft. Die Eigentiimergemeinschaft ist Versiche-
rungsnehmerin, die einzelnen Wohnungseigentiimer
sind Versicherte.

Der Erwerber eines Miteigentumsanteils, dem die Ein-
raumung von Wohnungseigentum zugesagt worden ist,
ist ein Sacherhaltungsinteresse, und zwar auf das Gesam-
tobjekt, zuzugestehen.

Die Situation des Wohnungseigentumsbewerbers ent-
spricht damit jener des Kaufers vor grundbiicherlicher
Einverleibung. Dabei macht es keinen Unterschied, dass
in weiterer Folge der Versicherungsvertrag nicht auf ihn
selbst, sondern auf die Eigentiimergemeinschaft iber-
geht, da dessen ungeachtet er dann Versicherter ist. Die-
ses Sacherhaltungsinteresse des Wohnungseigentums-
bewerbers ist ab Ubergang der Gefahrtragung bis zur
Entstehung der Eigentiimergemeinschaft in der Gebéu-
deversicherung des Verduflerers mitversichert.

(OGH 28.11.2012,7 Ob 176/12a)

Aus der Begriindung:

Am 18.10.2010 trat in einem von der F**** Bautrager
GmbH errichteten und damals in ihrem grundbiicher-
lichen Alleineigentum stehenden Wohnungseigentums-
objekt ein Wasserschaden auf. Die Bautragergesellschaft
hatte das Wohnungseigentumsobjekt fiir die Dauer von
15.5.2009 bis 1.10.2019 bei der Kldgerin - unter anderem
- gegen Leitungswasserschdden versichert.

Mit am 18.3.2009 unterfertigtem Kaufvertrag erwarb die
Beklagte vorldufig 58/17349 und 9/17349-Anteile an der
Liegenschaft, mit welchen Wohnungseigentum an der
Wohnung A.06 und am KFZ-Abstellplatz Nr 51 begriin-
det werden sollte. Fiir die Beklagte wurde im Grundbuch
die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum ge-
méfd § 40 Abs 2 WEG 2002 angemerkt. Am 24.11.2010
wurde die Wohnung der Beklagten iibergeben. Seither
zahlt sie die anteiligen Aufwendungen fiir die Liegen-
schaft. Zum Zeitpunkt der Ubergabe waren die Sanitérin-

stallationen im Badezimmer der Wohnung noch nicht
fertiggestellt. Es fehlte die Verbindung des bauseitigen
Warmwasser- und Kaltwasserzulaufs zur Armatur des
Waschbeckens. Auch in der Kiiche der Beklagten befand
sich nur die Rohinstallation.

Am Vormittag des 17.12.2010 lieff die Beklagte eine
Waschmaschine im Badezimmer anschliefSen. Bei einem
Probelauf funktionierte die Waschmaschine. Am Nach-
mittag dieses Tages bemerkte die Beklagte allerdings,
dass kein Wasser in die WC-Spiilung floss und auch die
anderen vorhandenen Wasserentnahmestellen in der
Wohnung kein Wasser fithrten. Die Klagerin drehte da-
rauthin im Badezimmer den Absperrhahn unter dem
Waschbecken auf und dann wieder zu. Den Absperrhahn
beim Eckventil, den sie ebenfalls gedffnet hatte, drehte sie
dann aber nicht ganz zu, ohne dies zu bemerken. Auch
am Abend des 17.12.2010 und am Morgen des néchsten
Tages floss aus den Wasserentnahmestellen kein Was-
ser. Am Vormittag des 18.12.2010 probierte die Beklagte
nochmals erfolglos die WC-Spiilung. Dann verlief3 sie die
Wohnung, ohne die Ursachen fiir den fehlenden Wasser-
zufluss abzukldren und ohne zu priifen, ob das Eckventil
unter dem Waschbecken im Badezimmer abgedreht war.
Sie verstindigte auch weder die Hausverwaltung noch ei-
nen Installateur.

Ursache fiir den fehlenden Wasserzulauf war die zugefro-
rene Hauptwasserleitung zum Haus. Kurz nachdem die
Beklagte die Wohnung verlassen hatte, konnte die Haupt-
wasserleitung aufgetaut und die Wasserzufuhr zum Haus
wieder hergestellt werden. Da das Eckventil unter dem
Waschbecken nicht ordnungsgemafs geschlossen war, trat
nun dort Leitungswasser aus, wodurch die Wohnung der
Beklagten iiberschwemmt wurde. Auch in anderen Woh-
nungen und im Stiegenhaus traten Wasserschaden auf.
Die Klagerin begehrt den Ersatz jener von ihr begliche-
nen Sanierungskosten, die auf die anderen Wohnungen
fielen. Die betreffenden Schadenersatzanspriiche seien
auf sie gemafd § 67 VersVG iibergegangen. Gemaf3 § 1318
ABGB hafte die Beklagte fiir den Schaden, der daraus ent-
standen sei, dass Wasser aus ihrer Wohnung geflossen sei
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und andere Wohnungen beschéddigt habe. Sie sei weder
Versicherungsnehmerin noch versicherte Person gewe-
sen, sodass die Klagerin zum Regress berechtigt sei. Das
Verhalten der Beklagten sei zudem grob fahrlassig. Im
Hinblick auf die fehlende Anschlussleitung zum Wasch-
becken habe ihr klar sein miissen, dass bei vorhandenem
Wasserdruck Wasser unkontrolliert ins Badezimmer aus-
treten konne.

Die Beklagte wandte ein, dass ihr die Wohnung bereits
vor dem Leitungswasserschaden iibergeben worden sei.
Seither entrichte sie auch die vorgeschriebenen Betriebs-
kosten einschliellich der anteiligen Versicherungspra-
mien. Als Anwartschaftsberechtigte konne sie tiber die
mit dieser Wohnung verbundenen Mindestanteile frei
verfiigen, sodass ihre Stellung in rechtlicher Hinsicht
tiber die eines Nutzungsberechtigten hinausgehe. Sie
sei daher nicht dritte Person im Sinne des § 67 VersVG.
Das ihr vorgeworfene Verhalten stelle auch keine grobe
Fahrldssigkeit dar, sodass der Schadenersatzanspruch
aus der Bestimmung des § 61 VersVG nicht abgeleitet
werden konne. Das Erstgericht stellte das Klagebegehren
dem Grunde nach als zu Recht bestehend fest. [...] Das
Berufungsgericht dnderte dieses Zwischenurteil in ein
klagsabweisendes Endurteil ab. [...] Gegen dieses Urteil
wendet sich die Revision der Klagerin [...]

Die Revision ist zuléssig, sie ist aber nicht berechtigt.

1. Die Versicherung gegen Leitungswasserschiden bietet
Schutz gegen jene Schiden, die durch den Austritt von
Wasser aus Rohren oder angeschlossenen Anlagen ent-
stehen. Sie ist eine Sachversicherung, die der Erhaltung
des Gebaudes, sohin des Eigentums des Versicherungs-
nehmers dient. [...]

2. Nach der bisherigen oberstgerichtlichen Rechtspre-
chung st Dritter im Sinn des § 67 Abs 1 VersVG jeder, der
nicht Versicherungsnehmer oder Versicherter ist. Dritter
ist der Mieter in einem vom Hauseigentiimer gegen Lei-
tungswasserschiden versicherten Haus, dies trotz Be-
lastung mit den Versicherungspramien. Dritter ist auch
der, der nur tiber ein abgeleitetes Gebrauchsrecht verfiigt
(7 Ob 34/99x mwN). In diesem Sinn argumentiert auch
die Kléagerin. [...]

3. Nach § 69 Abs 1 VersVG tritt, wenn die versicherte
Sache vom Versicherungsnehmer verduflert wird, an-
stelle des Verdufierers der Erwerber in die wihrend der
Dauer seines Eigentums aus dem Versicherungsverhalt-
nis sich ergebenden Rechte und Pflichten des Versiche-
rungsnehmers ein. [...] Die Voraussetzung ist nicht das
schuldrechtliche Verpflichtungs-, sondern das dingliche
Verfigungsgeschift (Kollhosser in Prolss/Martin Ver-
sicherungsvertragsgesetz” § 69 Rz 4, Heiss in Heiss/Lo-
renz Versicherungsvertragsgesetz® § 69 Rz 6, Hammel in
Schwintowski/Brommelmeyer Praxiskommentar zum
Versicherungsvertragsgesetz® § 95 Rz 10, Armbriister in
Prolss/Martin Versicherungsvertragsgesetz® § 95 Rz 8).
[...]

4. Mit 1.1.1994 trat § 13c WEG 1975 idF des 3. WAG in
Kraft. Durch diese Bestimmung wurde die Wohnungs-

eigentiimergemeinschaft, der neben den Wohnungsei-
gentiimern auch schlichte Miteigentiimer angehdrten,
mit eingeschrénkter Rechtspersonlichkeit in Angelegen-
heiten der ordentlichen und aufierordentlichen Liegen-
schaftsverwaltung ausgestattet. Als Tragerin aller Rechte
und Verbindlichkeiten in Angelegenheiten der Verwal-
tung der Liegenschaft ist anstelle der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft mit 1.1.2002 die Eigentiimergemein-
schaft nach § 18 Abs 1 WEG 2002 getreten.

[...] Der Abschluss von Versicherungsvertrdgen gehort
zu den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung
der Liegenschaft (7 Ob 318/04x mwN). Die Eigentiimer-
gemeinschaft ist Versicherungsnehmerin, die einzelnen
Wohnungseigentiimer sind Versicherte (7 Ob 38/12g).
4.1 Die Eigentiimergemeinschaft tritt mit ihrer Entste-
hung analog § 69 VersVG in die Rechte und Pflichten des
urspriinglichen Versicherungsnehmers (Alleineigentii-
mers) ein. Zwar liegt in der Entstehung der Eigentiimer-
gemeinschaft keine Verduflerung im Sinne dieser Norm,
damit ist aber der Rechtstrager geschaffen, dem das WEG
die Zustandigkeit fiir den Versicherungsschutz des Ge-
meinschaftsguts zuweist (vgl Armbriister in Prolss/Mar-
tin Versicherungsvertragsgesetz® § 95 Rz 28, Reusch in
Miinchener Kommentar zum Versicherungsvertragsge-
setz § 95 Rz 103 f zur insoweit vergleichbaren deutschen
Rechtslage).

Zur Entstehung der Eigentiimergemeinschaft geniigt
die Anmerkung der Zusage von Wohnungseigentum
im Grundbuch zugunsten eines Miteigentiimers (5 Ob
32/03x, Wiirth/Zingher/Kovanyi** § 18 WEG Rz 3). Da
im vorliegenden Fall die Eigentiimergemeinschaft man-
gels Verbiicherung eines Miteigentumsanteils noch nicht
entstanden war, konnte diese auch noch nicht in den Ver-
sicherungsvertrag eintreten.

42§ 69 VersVG sagt nichts dartiber aus, ob nicht auch
die Interessen des Kéufers vor einer Verbiicherung mit-
versichert sind. Dies wurde in der Gebaudeversicherung
beziiglich der Zeit zwischen Gefahriibertragung und Ei-
gentiimerwechsel durch Grundbuchsumschreibung be-
reits bejaht (7 Ob 18/82). [....]

5. In Punkt 9.6 des Kaufvertrags ist vereinbart, dass mit
dem Tag der Ubergabe Besitz und Gefahr auf die Beklag-
te tibergehen. Am 24.11.2010 ist die Wohnung iibergeben
worden, seither tragt die Beklagte die mit dem Kaufge-
genstand verbundenen Aufwendungen.

Nach § 37 Abs 2 WEG hat der Wohnungseigentums-
bewerber den Anspruch, dass ihm das zugesagte woh-
nungseigentumstaugliche Objekt zur Nutzung {ibergeben
wird, sobald es beziehbar ist und dass nach Vollendung
der Baufithrung am Haus, in dem sich das zugesagte
wohnungseigentumstaugliche Objekt befindet, ohne
Verzug die fiir die Einverleibung seines Eigentumsrechts
am Mindestanteil und fiir die - allenfalls noch durch-
zufithrende - Begriindung von Wohnungseigentum an
allen dafiir gewidmeten wohnungseigentumstauglichen
Objekten erforderlichen Urkunden errichtet und Antra-
ge gestellt werden.
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Daraus ergibt sich, dass die Stellung des Erwerbers eines
Miteigentumsanteils, dem die Einrdumung von Woh-
nungseigentum zugesagt worden ist, iiber jene eines
Mieters hinausgeht. Die Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs, dass das Sachersatzinteresse eines Mieters
in der Gebaudeversicherung des Eigentiimers nicht mit-
versichert ist, ist auf den vorliegenden Fall daher nicht
tibertragbar. Vielmehr ist dem Erwerber eines Miteigen-
tumsanteils, dem die Einrdumung von Wohnungseigen-
tum zugesagt worden ist, ein Sacherhaltungsinteresse,
und zwar - entgegen der Ansicht der Klagerin - bezogen
auf das Gesamtobjekt, zuzugestehen. Die Situation des
Wohnungseigentumsbewerbers entspricht damit jener
des Kaufers vor grundbiicherlicher Einverleibung. Dabei
macht es keinen Unterschied, dass in weiterer Folge der
Versicherungsvertrag nicht auf ihn selbst, sondern auf die
Eigentiimergemeinschaft iibergeht, da dessen ungeachtet
er dann Versicherter ist. Dieses Sacherhaltungsinteresse
des Wohnungseigentumsbewerbers ist im obigen Sinn ab
Ubergang der Gefahrtragung bis zur Entstehung der Ei-
gentiimergemeinschaft in der Gebaudeversicherung des
Verdufierers mitversichert.

6. Daraus folgt, dass ein Regress der Klagerin gegen die
Beklagte nur unter den Voraussetzungen des § 61 Vers-

Konsumentenschutzgesetz

VG moglich ist. Grobe Fahrldssigkeit ist im Bereich
des Versicherungsvertragsrechts gegeben, wenn schon
einfachste naheliegende Uberlegungen nicht angestellt
und Mafinahmen nicht gesetzt werden, die jedermann
einleuchten missen (RIS-Justiz RS0080371). [...] Gro-
be Fahrldssigkeit setzt demnach ein Verhalten voraus,
von dem der Versicherungsnehmer wusste oder wissen
musste, dass es geeignet ist, die Gefahr des Eintritts eines
Versicherungsfalls herbeizufithren oder zu vergréfiern
(RIS-Justiz RS0080414). [...] Die Sanitdrinstallationen
im Badezimmer der Beklagten waren zwar noch nicht
fertiggestellt. Das festgestellte Verhalten der Klagerin,
die herauszufinden suchte, ob der Wasserleitungsdefekt
auf die WC-Spiilung beschrankt ist oder ob davon auch
andere Wasseranschliisse betroffen sind, ist jedoch nach-
vollziehbar, auch wenn ihre Versuche wegen des Fehlens
der Armaturen mit dem Offnen des Absperrhahns und
des Eckventils verbunden waren. Dass die Beklagte das
Eckventil nicht vollstindig zudrehte, konnte ihr zu die-
sem Zeitpunkt nicht auffallen, weil die Wasserzuleitung in
die Wohnung unterbrochen war. Die Vorinstanzen haben
unter diesen Umstdnden zu Recht das Vorliegen grober
Fahrlassigkeit verneint. [...]

§ 3 KSchG

Uberrumpelung des Mieters berechtigt zum Riicktritt von einer Erklirung der Auflésung des beste-
henden und dem Abschluss eines neuen Mietvertrages.

Leitsatz:

Das Tatbestandsmerkmal der ,Vertragserklarung“in § 3
Abs 1 KSchG ist dahin auszulegen, dass es nicht nur den
Vertragsabschluss, sondern auch Anderungen oder die
Authebung des Vertrags gerichtete Willenserklarungen
umfasst. Im Fall von Vertragsdnderungen steht bei ei-
nem bestehenden Vertragsverhaltnis das Riicktrittsrecht
geméf3 § 3 Abs 1 KSchG nur in Ausnahmefillen zu. Es
muss sich um solche Erklérungen handeln, die fiir den
Verbraucher von vergleichbarer wirtschaftlicher Tragwei-
te sind wie der Vertragsabschluss selbst. So ist einem Ver-
braucher der Schutz des § 3 KSchG auch dann zu gewiéh-
ren, wenn seine ,Vertragserklarung® auf die Auflosung
eines Mietvertrags tiber eine Wohnung gerichtet ist und
alle sonstigen Tatbestandsvoraussetzungen vorliegen.
(OGH 27.06.2013, 8 Ob 130/12v)

Aus der Begriindung:

Der Erstklager ist seit 28.10.1987 Mieter der Wohnung
Nr 9 im Haus [...]. Dieses Haus wurde im September
2009 von der Nebenintervenientin gekauft, die es wiede-
rum im Dezember 2009 an den Beklagten verkaufte. Das
Mietverhiltnis unterliegt unstrittig dem MRG.

Der Erstkldger hatte nach dem unbefristeten Hauptmiet-

vertrag vom 28.10.1987 fiir die von ihm unmébliert ange-
mietete Wohnung einen monatlichen Mietzins zu zahlen,
der zuletzt im September 2009 225,70 EUR brutto betrug.
Er war aufgrund des Mietvertrags verpflichtet, die Haus-
und Gehsteigreinigung gemeinsam mit den {ibrigen Mie-
tern durchzufiihren.

Nach Erwerb des Hauses durch die Nebenintervenientin
im Jahr 2009, suchten deren Geschiftsfithrer den Erstkla-
ger auf und es kam zu zwei Gesprachen in dessen Woh-
nung. Die Geschaftsfithrer der Nebenintervenientin teil-
ten dem Erstklager mit, dass das Haus verkauft worden
sei und der alte Mietvertrag keine Giiltigkeit mehr habe.
Der Erstklager miisse einen neuen Mietvertrag abschlie-
L3en, wodurch sich aber fiir ihn - mit Ausnahme des Na-
mens des neuen Hauseigentiimers - nichts dndere. Dem
Erstklager wurde erklart, dass er ausziehen miisse, wenn
er den Vertrag nicht unterschreibe. Weder wurde iiber die
Hohe der neuen Miete, noch tiber eine Mobelmiete, eine
Kaution oder Betriebskosten gesprochen. Dem Erstklager
wurde lediglich erklart, er miisse den neuen Mietvertrag
unterschreiben. Ihm wurden mit dem Hinweis, es wiirde
sich ,,ohnedies nichts dndern’, Formulare zur Unterferti-
gung vorgelegt.

Daraufhin unterfertigte der Erstkliger zunidchst eine
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Vereinbarung einer einvernehmlichen Auflosung seines
Mietvertrags. In weiterer Folge vereinbarte er den Ab-
schluss eines neuen Mietvertrags iiber die bereits bisher
von ihm bewohnte Wohnung mit der Nebeninterveni-
entin. Der Erstklager spricht nur schlecht Deutsch, er hat
den Vertrag, der ihm vorgelesen wurde, unterschrieben,
jedoch nicht verstanden.

Der neue Mietvertrag des Erstklagers sollte am 1.10.2009
beginnen. Der Mietzins betrug nach diesem Vertrag ab
Oktober 2009 einschliefflich Betriebskosten monatlich
293,83 EUR brutto, er erhohte sich ab Mérz 2010 auf
320,45 EUR. Im Vertrag scheint ein Entgelt fiir mitver-
mietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistun-
gen in Hohe von 20 EUR monatlich auf. Der Erstklager
verpflichtete sich, eine Kaution von 300 EUR bei Ver-
tragsunterfertigung zu iibergeben. Er erkannte die An-
gemessenheit des vereinbarten Bestandzinses an. Mit der
Reinigung der Allgemeinflidchen sollte ein Reinigungsun-
ternehmen betraut werden. Eine Belehrung des Erstkla-
gers tiber das Riicktrittsrecht nach dem KSchG erfolgte
weder schriftlich noch miindlich. Nach Einholung einer
Rechtsauskunft erklarte der Erstklager mit Schreiben
vom 29.4.2010 an den Beklagten und vom 4.5.2010 an die
Nebenintervenientin, gemaf § 3 KSchG von der Verein-
barung der einvernehmlichen Auflosung des bisherigen
Mietvertrags und dem Abschluss des neuen Mietvertrags
zuriickzutreten. Der Beklagte bestritt die Wirksamkeit
dieser Erklarungen.

Der Erstkldger begehrt die Feststellung, dass er Haupt-
mieter der von ihm gemieteten Wohnung auf Grundlage
des Hauptmietvertrags vom 29.10.1987 sei. [...]

Der Beklagte und die Nebenintervenientin bestritten
[...]. Das Erstgericht gab den Klagebegehren des Erstkla-
gers [...] statt. [...] Das Berufungsgericht [...] gab [...]
den Berufungen des Beklagten und der Nebeninterve-
nientin gegen das den Erstklager betreffende Urteil des
Erstgerichts nicht Folge. [...] Gegen das Urteil des Beru-
fungsgerichts richten sich die [...] Revision des Beklagten
und [...] der Nebenintervenientin. [...] Die Revisionen
sind zuldssig, [...] aber nicht berechtigt. [...]

1.1 Das KSchG findet auch auf Bestandvertrage Anwen-
dung, sofern einander ein Unternehmer und ein Ver-
braucher gegeniiberstehen. Dass dies hier zutrifft, ist in
dritter Instanz nicht mehr strittig.

12 Gemifl § 3 Abs 1 KSchG kann der Verbraucher
grundsitzlich vom Vertrag zuriicktreten, wenn er seine
Vertragserklarung weder in den vom Unternehmer fiir
seine geschiftlichen Zwecke dauernd beniitzten Raumen
noch bei einem von diesem dafiir auf einer Messe oder ei-
nem Markt beniitzten Stand abgegeben hat. Der Riicktritt
muss binnen einer Woche ab Zustandekommen des Ver-
trags erklart werden, es sei denn, dem Verbraucher wiére
anldsslich der Entgegennahme seiner Vertragserklarung
keine schriftliche Belehrung tiber dieses Riicktrittsrecht
ausgefolgt worden. [...]

Zwischen den Parteien ist nicht mehr strittig, dass dem
Erstklager eine Belehrung iiber das Riicktrittsrecht nicht

ausgefolgt worden ist. [...]

1.3 In der - erst nach der Entscheidung des Berufungsge-
richts veroffentlichten - Entscheidung 2 Ob 1/12d fithrte
der Oberste Gerichtshof zu einem durchaus vergleichba-
ren Sachverhalt aus, dass die auf alle Verbrauchervertra-
ge anzuwendende Regelung des Riicktrittsrechts gemaf3
§ 3 Abs 1 KSchG iiber die [...] ,Haustiirgeschafte-RL"
hinausgeht; erfasst sind auch Dauerschuldverhaltnisse
(ebenso bereits 6 Ob 110/07f). [...]

1.4.1In 2 Ob 1/12d fithrte der Oberste Gerichtshof wei-
ter aus, dass das Tatbestandsmerkmal der ,Vertragser-
Klarung® in § 3 Abs 1 KSchG unter Bedachtnahme auf
den Gesetzeszweck dahin auszulegen ist (RIS-Justiz
RS0065410), dass es nicht nur den Vertragsabschluss,
sondern auch Anderungen oder Aufhebung des Ver-
trags gerichtete Willenserkldrungen umfasst. Im Fall
von Vertragsinderungen steht jedoch nach Ansicht des
2. Senats im Hinblick auf das geringere Schutzbediirfnis
des Verbrauchers bei einem bestehenden Vertragsver-
haltnis das Riicktrittsrecht geméfs § 3 Abs 1 KSchG nur
in Ausnahmefillen zu. Es muss sich um solche Erklérun-
gen handeln, die fiir den Verbraucher von vergleichbarer
wirtschaftlicher Tragweite sind wie der Vertragsabschluss
selbst. Ausgehend von den Wertungen der §§ 3 und
30a KSchG ist es gerechtfertigt, einem Verbraucher den
Schutz des § 3 KSchG auch dann zu gewahren, wenn sei-
ne ,Vertragserklarung” auf die Auflésung eines Mietver-
trags tiber eine Wohnung gerichtet ist und alle sonstigen
Tatbestandsvoraussetzungen vorliegen. [...]
Vertragserklarungen, die die Miete einer Wohnung be-
treffen, sind in der Regel von grofler wirtschaftlicher
Tragweite fiir den Verbraucher. Auch im konkreten Fall
zeigt sich diese wirtschaftliche Bedeutung schon darin,
dass die Vertreter der Nebenintervenientin den Erstkla-
ger nicht etwa zu einer bloffen Anderung der Mietzins-
vereinbarung veranlasst haben, sondern zur Auflosung
seines bisherigen und zum Abschluss eines neuen Miet-
vertrags. Beide Erklarungen rechtfertigen daher fiir sich
allein genommen in jedem Fall das Riicktrittsrecht gemaf3
§ 3 Abs 1 KSchG. Aber selbst dann, wenn man die hier
vom Erstkldger - der die ihm vorgelegten Vertrége nicht
verstand - unterfertigten Erklarungen im Sinn des Vor-
bringens des Beklagten im Verfahren erster Instanz im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung als (blofle) Anderung
des bestehenden Mietvertrags ansehen wollte, liegt darin
im konkreten Fall eine Erklarung des Verbrauchers, die
jedenfalls von vergleichbarer wirtschaftlicher Tragweite
wie der Vertragsabschluss selbst ist. Dies ergibt sich schon
aus der dem Erstklager entstandenen Belastung durch die
Erhéhung des bisherigen Mietzinses um rund 30 % sowie
der Verpflichtung zur Hinterlegung einer Kaution nach
mehr als 20-jahriger Dauer des Mietverhltnisses. [...]
1.6 Da dem Erstklager eine Belehrung iiber das Riick-
trittsrecht von der Nebenintervenientin nicht ausgefolgt
wurde, war sein Riicktritt daher unbefristet méglich (2
Ob 1/12d), sodass die Riicktrittserklarungen des Beklag-
ten gemaf § 3 KSchG wirksam sind. [...]
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FAIR WOHNEN

WIR ARBEITEN FUR FAIRES WOHNEN,
WOHNSICHERHEIT IST UNSER AUFTRAG!

« Die MVO ist schon seit 102 Jahren beauftragt, sich fiir die Verbesserung der
Wohnsituation in Osterreich einzusetzen.

* Dies erreichen wir einerseits durch die rechtliche Vertretul?fgI‘yaﬂer
Mitglieder bei individuellen Problemlagen vor den Schlichtungsstellen
und Gerichten. Wir vertreten nicht nur in Mietrechtssachen, sondern auch

im genossenschaftlichen Bereich sowie bei W6hnungse*igentumsobj ekten.
-

* Andererseits setzen wir uns bei den Entscheidungstragern fir die
Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingun ein. Diese Aufgabe
wird im Rahmen der Gesetzesbegutachtung, in politischen Gremien und

sachbezogenen Arbeitskreisen Wahrgenommen-\-/
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