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Inhalt :  Dieser Frage, die die Praxis laufend beschÃ¤ftigt, widmete sich wieder der Oberste Gerichtshof in
seiner Entscheidung vom 19.12.2018, 8 Ob 141/18w. Eine Mieterin und ihr LebensgefÃ¤hrte begehrten vom
Vermieter Ersatz ihrer Aufwendungen, die sie fÃ¼r ihre Wohnung machten. Ein solcher Ersatzanspruch kann
auch durchaus begrÃ¼ndet sein, nÃ¤mlich etwa dann, wenn ein Mieter entweder einen dem Vermieter
obliegenden Aufwand (â??sog. notwendiger Aufwandâ??) oder einen nÃ¼tzlichen Aufwand gemacht hat (Â§
1097 2. Satz ABGB). Ausgangspunkt des Rechtsstreites war eine sog. Schwarzstaubbildung in der Wohnung, die
zur BeeintrÃ¤chtigung des bedungenen Gebrauchs fÃ¼hrte. Durch die Schwarzstaubbildung musste die
Wohnung nÃ¤mlich vermehrt und aufwendig gereinigt werden, zudem wurde die Wohnung umfassend
ausgemalt. Diese MaÃ?nahmen zeigten allerdings nur temporÃ¤re Wirkung. ZusÃ¤tzlich entstanden der
Mieterin und ihrem LebensgefÃ¤hrten weitere kausale Kosten, die auf die Schwarzstaubbildung
zurÃ¼ckgefÃ¼hrt werden konnten, wie etwa z.B. Arzt- und Apothekerkosten. Streitentscheidend war daher, ob
den geltend gemachten Kosten Aufwendungen zugrunde lagen, die vom Vermieter getÃ¤tigt hÃ¤tten werden
mÃ¼ssen. Eine solche Pflicht kann sich nach Â§ 1096 ABGB ergeben (notwendiger Aufwand; s auch Lovrek in
Rummel/Lukas4 Â§ 1097 ABGB Rz 19 ff). Zur Besonderheit des Falles: Die Schwarzstaubbildung der Wohnung
war ein PhÃ¤nomen, dessen physikalische Ursache nicht gefunden werden konnte. Allerdings stand im
konkreten Fall auch fest, dass die â??ganz normaleâ?? Nutzung der Wohnung durch die Mieterin zur
Schwarzstaubbildung fÃ¼hrte â?? juristisch ausgedrÃ¼ckt: der Gebrauch der Wohnung war vertragsgemÃ¤Ã?.
Gleichzeitig stand die Schwarzstaubbildung in keinem Zusammenhang mit dem GebÃ¤ude. Diese Ausgangslage
berÃ¼hrt die allgemeine Frage, ob ein Vermieter auch dann gemÃ¤Ã? Â§ 1096 Abs 1 ABGB die Erhaltung des
Mietgegenstandes schuldet, wenn die BeeintrÃ¤chtigung nicht auf einen vom Vermieter zu vertretenden Mangel
der Mietsache zurÃ¼ckzufÃ¼hren ist. Nach der Rechtsprechung und dem Ã¼berwiegenden Teil des Schrifttums
kommt es zu einer EinschrÃ¤nkung der Erhaltungspflicht des Vermieters, wenn der Mieter den Mangel selbst
schuldhaft herbeigefÃ¼hrt hat. Nach dieser Ansicht ist also der Vermieter von der Behebung solcher MÃ¤ngel
befreit, die der Mieter selbst verschuldet hat. Nach einem anderen Teil des Schrifttums besteht auch in diesen
FÃ¤llen die Erhaltungspflicht des Vermieters weiter, der jedoch die Mangelbehebung nur Zug um Zug gegen
eine entsprechende Schadenersatzleistung des Mieters vornehmen muss. Im vorliegenden Fall stellte sich die
Sachlage aber anders dar: Der Mietgegenstand hatte keinen (baulichen) Mangel, aber auch die Nutzung der
Wohnung durch die Mieterin (und durch ihren LebensgefÃ¤hrten) war vertragsgemÃ¤Ã? und nicht rechtswidrig.
Vereinfacht â?? unjuristisch â?? gesagt: Wer haftet also fÃ¼r eine GebrauchsbeeintrÃ¤chtigung, wenn weder der
Vermieter noch der Mieter â??schuldâ?? sind? Der OGH musste diese Frage nicht abschlieÃ?end entscheiden, da
die begehrten Aufwendungen selbst dann nicht ersatzfÃ¤hig gewesen wÃ¤ren, wenn die BeeintrÃ¤chtigung auf
einen vom Vermieter gemÃ¤Ã? Â§ 1096 Abs 1 ABGB zu behebenden Mangel der Wohnung
zurÃ¼ckzufÃ¼hren wÃ¤re. Allerdings lassen die AusfÃ¼hrungen des OGH die Vermutung zu, dass er bei der
Annahme einer Erhaltungspflicht zurÃ¼ckhaltend sein kÃ¶nnte, wenn er in der UrteilsbegrÃ¼ndung erwÃ¤gt,
â??dass der Vermieter wohl nicht zur Abhilfe gegen ein PhÃ¤nomen verpflichtet werden kann, das erst und nur
durch ein von ihm womÃ¶glich gar nicht beeinflussbares Verhalten des Nutzers geschaffen wirdâ??. Ob der
OGH diese ZurÃ¼ckhaltung beim nÃ¤chsten Anlassfall konsequent aufrechterhÃ¤lt, ist schwer
prognostizierbar. Die ErwÃ¤gung des OGH ist begrÃ¼Ã?enswert, wiewohl es gegenteilige Argumente geben
kÃ¶nnte (dazu RAA Dr. Reinhard Pesek von mslegal in seiner Glosse zur vorliegenden Entscheidung, die in der
April-Ausgabe 2019 der immobilienrechtlichen Fachzeitschrift â??immolexâ?? verÃ¶ffentlicht wird). Im
Ergebnis wies der OGH den geltend gemachten Ersatzanspruch ohnedies aus anderen GrÃ¼nden ab: Kein
Kostenersatz nach Â§ 1097 ABGB bei bloÃ? oberflÃ¤chlichen, den Schaden nicht behebenden Aufwendungen:
Sowohl das Putzen als auch das Ausmalen wurden in concreto als zur Beseitigung der Quelle der
Schwarzstaubbildung ungeeignet angesehen, da diese nur eine oberflÃ¤chliche Wirkung hatten. Wird aber bloÃ?
eine oberflÃ¤chliche, den Schaden nicht wirklich behebende MaÃ?nahme gesetzt, so ist diese unnÃ¼tz und
daher nicht ersatzfÃ¤hig (vgl auch Pesek in Schwimann/Kodek4 Â§ 1097 ABGB Rz 22). Aufwandersatz fÃ¼r
eigene MÃ¼hewaltung nach Â§ 1097 ABGB nur im Ausnahmefall: FÃ¼r die eigene MÃ¼hewaltung eines
Mieters gebÃ¼hrt grundsÃ¤tzlich keine eigene Entlohnung. Ausnahmsweise steht einem Mieter fÃ¼r die von
ihm selbst entrichteten Arbeiten nach der Rechtsprechung eine Entlohnung dann zu, wenn diese von ihm
berufsmÃ¤Ã?ig oder gewerbsmÃ¤Ã?ig ausgefÃ¼hrt werden (OGH RIS-Justiz RS0019782). Im konkreten Fall
wurde dies aber nicht behauptet. Kein Aufwandersatz fÃ¼r kausale Nebenkosten nach Â§ 1097 ABGB: Die
klagende Mieterin und ihr LebensgefÃ¤hrte begehrten auch gemÃ¤Ã? Â§ 1097 2. Satz 1. Fall ABGB
Nebenkosten fÃ¼r Aufwendungen, wie etwa die Arzt- und Apothekerkosten, vermehrte EinkÃ¤ufe und
Telefonate, die auf die Schwarzstaubbildung zurÃ¼ckgefÃ¼hrt werden konnten. Der OGH hat zutreffend auch
diese kausalen Nebenkosten als nicht gemÃ¤Ã? Â§ 1097 2. Satz 1. Fall ABGB ersatzfÃ¤hig erkannt, da diese
keine auf das Bestandsobjekt selbst getÃ¤tigte Aufwendungen darstellen. Ob diese Kosten allenfalls
schadenersatzrechtlich zustÃ¼nden, musste der OGH freilich nicht beurteilen.
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