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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Schlosser, Dr. Redl
und Dr. Kellner als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Gertrude W***, Hauseigentimerin,
1190 Wien, LannerstralRe 24/26,

2. Mag. Oswald W*** Angestellter, 1130 Wien, Hietzinger Hauptstral3e 108, beide vertreten durch Dr. Theodor Strohal,
Dr. Wolfgang G. Kretschmer, Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Brigitta M***, Hausfrau, 1040 Wien,
Schleifmuhlgasse 1a, vertreten durch Dr. Olaf Borodajkewycz, Rechtsanwalt in Wien, wegen S 5.954,32 und Rdumung,
infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgerichtes vom 7. Februar 1990, GZ 41 R 832/89-14, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil
des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 18. September 1989, GZ 41 C 90/89x-9, bestatigt wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit S 5.092,56 (darin enthalten S
848,76 Umsatzsteuer) bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind Eigentimer des Hauses 1040 Wien, Schleifmihlgasse 1a, die Beklagte ist Mieterin der Wohnung Nr. 11
in diesem Haus.

Die Klager begehrten zuletzt S 5.954,32 an rickstandigem Mietzins. Sie erkldrten, wegen des groben Verschuldens der
Beklagten an der Saumnis bei der Zinszahlung vom Bestandvertrag zurlickzutreten, begehrten die Raumung des
Bestandobjektes und brachten vor: Zu einer Reduktion des Mietzinses wegen behaupteter Schaden durch
Gasgebrechen sei die Beklagte nicht berechtigt, weil der Mietvertrag die Verpflichtung des Mieters zur Instandhaltung
des Mietobjektes und zur Bestreitung von Schadensbehebungskosten enthalte und die Kldger im Ubrigen kein
Verschulden an den Gebrechen treffe.

Die Beklagte wandte ein, im Februar 1986 sei ein Gasgebrechen im Haus aufgetreten. Die Klager hatten sich geweigert,
auch die undichte Gasleitung vom Steigstrang bis zum Gaszahler in der Wohnung der Beklagten zu reparieren. Die
Beklagte sei daher zur Ersatzvornahme gezwungen gewesen. Erst nach langwieriger Korrespondenz hatten die Klager
einen Teil der aufgelaufenen Kosten ersetzt. In den Monaten August bis Oktober 1987 sei das gesamte Haus ohne
Gaszufuhr gewesen, weil sich die Klager geweigert hatten, defekte Zuleitungsrohre von der Strae zum Grundstick
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wieder herstellen zu lassen. Die funfképfige Familie der Beklagten sei wahrend dieser Zeiten ohne Heiz- und
Kochmaglichkeit gewesen. Wegen der teilweisen Unbrauchbarkeit der Wohnung habe die Beklagte dem Ausmal3 der
Unbrauchbarkeit entsprechend fur die in die Heizperiode fallenden Monate Mdrz 1986 und Oktober 1987 eine
Zinsminderung von je S 2.000,--, fur die Monate August und September 1987 eine solche von je S 977,16
vorgenommen. Der monatliche Gesamtmietzins habe damals S 6.754,12 betragen.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es traf folgende Feststellungen:

Mit Mietvertrag vom 10.5.1939 mietete der Vater der Beklagten, Dr. Rudolf S***, die Wohnung Nr. 11 im Hause 1040
Wien, Schleifmihlgasse 1a. Nach Punkt 7. des Mietvertrages hat der Mieter das Mietobjekt wahrend der Vertragszeit
auf eigene Kosten instandzuhalten und nach Beendigung des Vertrages in ordentlichem brauchbarem Zustand und
ohne Anspruch auf Ersatz allfalliger Aufwendungen zu Ubergeben. Punkt 9. lautet: "Werden von dem Vermieter
Schaden festgestellt, die die Ubliche bzw. gewdhnliche Abnltzung des Mietobjektes Ubersteigen, so steht dem
Vermieter auch wahrend des Mietverhdltnisses das Recht zu, die Beseitigung der diesbezlglichen Schaden, und zwar
soweit sie nicht auf Baufehlern beruhen, auf Kosten des Mieters innerhalb angemessener Frist zu verlangen." Die
Beklagte ist als Rechtsnachfolgerin ihres Vaters in den Mietvertrag eingetreten und bewohnt die Wohnung mit ihrem
Ehemann und drei Kindern. Die Wohnung ist ca. 250 m2 groR und besteht aus sieben Zimmern, Kiche und
Nebenrdumen. Der Gesamtmietzins betrug im Méarz 1986 S 6.574,12, auf welchen S 2.000,-- nicht bezahlt sind, in den
Monaten August bis Oktober 1987 je S 6.977,16. Fur August und September 1987 nahm die Beklagte eine
Zinsminderung von je S 977,16 fur Oktober 1987 eine solche von S 2.000,-- vor.

Mit der Erklarung vom 1.9.1960 verpflichtete sich der Vater der Beklagten gegeniiber der Hausverwaltung, die zum
Einbau einer Gasetagenheizung erforderliche Verstarkung der Steigleitung der Gasrohre vom Keller bis in das Parterre
auf seine Kosten ohne Ruickforderungsanspruch gegen die Hauseigentimer durchfiihren zu lassen.

Im Janner 1986 trat ein Gasgebrechen im Hause mit starkem Gasgeruch im Bereich des Absperrhahnes im Parterre auf.
Uber Veranlassung der Gaswerke wurde Ende J&dnner 1986 die gesamte Gaszufuhr zum Haus abgesperrt. Einige Tage
spater beauftragte die Hausverwaltung ein Installationsunternehmen, die Gebrechen an der Steigleitung und an den
Verteilungsleitungen bis zu den Absperrhahnen vor den einzelnen Wohnungen zu beheben. Alle Wohnungsleitungen
muBten auf Dichtheit Uberpruft werden, bevor sie an die neue Gassteigleitung angeschlossen werden konnten. Mitte
Februar 1986 wurden samtliche Wohnungen mit Ausnahme jener der Beklagten wieder an die Gassteigleitung
angeschlossen. Der Gaszahler fur die Wohnung der Beklagten befand sich nicht wie bei anderen Wohnungen neben
der Eingangstlre, sondern in der Kiiche. Der Zweitklager weigerte sich, die Kosten fur die Reparatur der innerhalb der
Wohnung liegenden Gasleitung zu Ubernehmen mit der Begriindung, nach den Bestimmungen des Mietvertrages sei
der Mieter zur Reparatur verpflichtet.

Mit Schreiben vom 22.1.1986 forderte die Beklagte die Klager auf, die Gasleitung bis zum Gaszahler in der Wohnung zu
erneuern. Diese Aufforderung wurde mit Schreiben des Beklagtenvertreters vom 28.2.1989 an den Zweitkldger unter
Fristsetzung bis 17.3.1986 wiederholt und es wurden die Ersatzvornahme sowie eine Reduktion des Mietzinses wegen
eingeschrankter Brauchbarkeit des Mietobjektes angedroht. Die Beklagte beauftragte in der Folge einen Installateur
mit der Reparatur, welche S 9.477,60 kostete. In den letzten Marztagen 1986 wurde die Wohnung der Beklagten wieder
mit Gas versorgt. Nach mehrfacher Korrespondenz erklarte sich die Hausinhabung bereit, auf die Rechnung des
Installateurs einen Teilbetrag von S 5.000,-- zuzUglich Umsatzsteuer zu leisten. Mit diesem Vorschlag war die Beklagte
einverstanden.

Die Kuche ist mit einem Gasherd ausgestattet. Eine sonstige Kochmoglichkeit besteht nicht. Die einzige
Heizmoglichkeit stellt die vom Vater der Beklagten installierte Gasetagenheizung dar. Im Marz 1986 muRte aufgrund
der Witterungsverhaltnisse noch geheizt werden. Die Beklagte mul3te sich mit Elektro6fen behelfen, die aber nicht
ausreichten, die ganze Wohnung zu beheizen. Sie kochte notdurftig mit zwei Elektrokochplatten.

Im Juli 1987 trat ein Gasgebrechen an den Gaszuleitungen von der StralRe bis zur Grundgrenze des Hauses
Schleifmuhlgasse 1a auf. Von den Gaswerken wurde die Hauptleitung von der Stral3e bis zur Hauszuleitung erneuert.
Im Zuge dieser Arbeiten wurden die Zuleitungen zum Haus abgetrennt. Das gesamte Haus blieb von Juli bis Oktober
1987 ohne Gaszufuhr, weil sich die Hauseigentimer weigerten, die Kosten fir die Erneuerung der Gasleitungen
beziehungsweise des Anschlusses an die 6ffentliche Leitung zu tragen. Ende Oktober 1987 wurde die Hausgasleitung
Uber Veranlassung der Gaswerke wieder an die ¢ffentliche Leitung angeschlossen.



Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus, der Vermieter sei nach§ 1096 ABGB verpflichtet, den Bestandgegenstand auf
eigene Kosten in brauchbarem Zustand zu Ubergeben und zu erhalten. Unabhangig davon, ob sich eine Gasleitung
auBerhalb des Wohnungsverbandes oder innerhalb der Wohnung befinde, handle es sich bei einer defekten
Gasleitung um einen ernsten Schaden, der vom Vermieter aus den Hauptmietzinsen zu bestreiten sei. Der Beklagten
stehe daher ein Zinsminderungsanspruch fiir die Zeit der Gebrauchsbeeintrachtigung bis zu deren Behebung zu. Der
Vermieter sei zur Beseitigung der Gebrauchsbeeintrachtigung unabhangig von seiner Rechtsposition gegenuber
Dritten verpflichtet. Die mangelnde Beheizbarkeit der Wohnung und der Ausfall der Kochméglichkeit fur eine
fanfkopfige Familie rechtfertige die von der Beklagten vorgenommenen Zinsreduktionen. Damit sei auch das auf den

Mietzinsriickstand gestUtzte R&umungsbegehren unberechtigt.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager keine Folge. Es Gbernahm die Feststellungen des Erstgerichtes und
fUhrte rechtlich aus, nach § 43 Abs 1 MRG gelte das erste Hauptstick des Mietrechtsgesetzes auch fir Mietvertrage,
die vor dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes geschlossen worden seien. Im 8 3 MRG seien aber die allenfalls nach§
1096 ABGB abdingbaren Erhaltungspflichten des Vermieters zwingend geregelt, sodaR einschrankende
Vereinbarungen im Mietvertrag nicht zum Tragen kommen kdnnten. Bei Schaden an Gasleitungen handle es sich um
ernste Schaden des Hauses auch dann, wenn diese im Inneren einer Wohnung im Rahmen der Erhaltungspflicht des
Vermieters zu beheben seien. Beheizung und Kochmaoglichkeit gehdrten zur gewdhnlich nach dem Vertragszweck
erforderlichen Verwendung einer Wohnung. Deren Ausfall rechtfertige eine Zinsreduktion unabhdngig von einem
allfélligen Verschulden des Vermieters und dessen Rechtsposition gegenuber Dritten. Die gemal3 8 273 ZPO vom
Gesamtmietzins vorgenommene Zinsminderung sei mit Rucksicht auf die Gebrauchseinschrankungen angemessen.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der Klager ist zulassig, weil der Oberste Gerichtshof zur Frage, ob bei dem Mietengesetz unterliegenden
Bestandobjekten eine Zinsminderung den Gesamtmietzins oder nur den Hauptmietzins erfaf3t, nur in einer schon fast
30 Jahre zuruckliegenden Entscheidung Stellung genommen hat und eine Rechtsprechung seit der Geltung des
Mietrechtsgesetzes Uberhaupt fehlt. Sie ist aber nicht berechtigt.

In der Entscheidung vom 19.9.1951, SZ 24/226, hat der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal3 ein teilweiser
Zinserlal3 nach 8 1105 ABGB sich bei mietengeschiutzten Bestandobjekten zwar nur auf den Hauptmietzins beziehe,
aber eine entsprechende Anderung des Betriebskostenschlissels zur Folge habe. Die Herabsetzung des
Hauptmietzinses musse sich auch auf die beiden anderen Komponenten des gesetzlichen Mietzinses nach § 2 MG
(Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben) auswirken. Mit der Herabsetzung des Hauptmietzinses, der die
Grundlage fur die Berechnung der Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben gemal &8 4 MG abgebe, sei, ohne dal} es
erst eines Einverstandnisses des Vermieteres bediirfe, von Gesetzes wegen auch eine entsprechende Anderung der
beiden anderen Zinsbestandteile nach &8 2 lit b und ¢ MG verbunden, weil die Betriebskosten und laufenden
offentlichen Abgaben nach § 4 "auf die einzelnen Mietgegenstande im Haus nach dem Verhéltnis des einzelnen der
Berechnung des gesetzlichen Mietzinses zugrundegelegten Jahresmietzinses zur Gesamtsumme dieser Jahresmietzinse
usw. zu verteilen" seien. Die Herabsetzung von Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben geschehe danach nicht im
gleichen Verhéltnis wie jene des Hauptmietzinses sondern sei auf Grund der im & 4 MG vorgesehenen
Verhéltnisrechnung zu ermitteln. Ist das Bestandstiick bei der Ubergabe derart mangelhaft oder wird es wihrend der
Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers derart mangelhaft, da es zu dem bedungenen Gebrauche nicht taugt,
so ist der Bestandnehmer fiir die Dauer und in dem Mal3e der Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Zinses befreit.
Nach8§ 15 Abs 1 MRG besteht der vom Mieter fiir die Uberlassung des Mietgegenstandes in Hauptmiete zu
entrichtende Mietzins aus dem Hauptmietzins, dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den
Betriebskosten und den von der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden o6ffentlichen Abgaben, dem auf den
Mietgegenstand entfallenden Anteil fir allfallige besondere Aufwendungen und dem angemessenen Entgelt fir die
mitvermieteten Einrichtungsgegenstiande oder sonstige Leistungen, die der Vermieter (ber die Uberlassung des
Mietgegenstandes hinaus erbringt. Nach dem Wortlaut des Gesetzes ist somit der Hauptmietzins nur einer von
mehreren Bestandteilen des Mietzinses, wie dies auch schon nach der Regelung des & 2 Abs 1 MG der Fall war. Es kann
daher keinem Zweifel unterliegen, daR eine Zinsminderung nicht nur einen bestimmten, sondern alle
Mietzinsbestandteile zu erfassen hat. Eine andere Auslegung 1aRt sich aus dem klaren Wortlaut des Gesetzes nicht
ableiten und wirde dazu fuhren, dafd Bestandnehmer von Rdumen, die hinsichtlich der Zinsbildung dem Mietengesetz
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unterliegen, wesentlich schlechter gestellt waren als andere Bestandnehmer. Denn bei einem zuldssig vereinbarten
Pauschalmietzins mlfte sich die Herabsetzung auf den Pauschalmietzins erstrecken, wahrend in anderen Fallen die
neben dem Hauptmietzins zu leistenden Ubrigen Zinsbestandteile unvermindert den Hauptmieter trafen.

Durch das Mietrechtsgesetz wurde in Anderung der Konstruktion des § 4 Abs 1 MG der Verteilungsschlissel fiir den
Anteil des einzelnen Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses geandert. Nach § 17 Abs 1 MRG bestimmt
sich dieser Anteil nunmehr nach dem Verhéltnis der Nutzflaiche des Mietgegenstandes zur Nutzflache aller
vermieteten, vom Vermieter benttzten oder trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen
Mietgegenstande des Hauses, wobei die Nutzflache der Hausbesorgerwohnung, fur die kein besonderes Entgelt
entrichtet wird, auBer Betracht bleibt. Damit ist aber ein unmittelbarer Bezug zur GréBe und sohin zum
"Nutzungsumfang" des Bestandobjektes hergestellt. Da flr eine Zinsminderung gerade die Einschrankung des
Nutzungsumfanges des Bestandobjektes Voraussetzung ist und anders als wahrend der alten Rechtslage eine
Reduktion des Hauptmietzinses auch keinen EinfluR mehr auf die Ubrigen Zinsbestandteile haben kann, erachtet es
der erkennende Senat fUr sachgerecht, den gesamten Mietzins von dem Mietrechtsgesetz unterliegenden
Bestandobjekten bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 1096 ABGB einheitlich zu mindern (vgl. hiezu auch Warth in
Rummel, ABGB2, Rz 10 zu§ 1096 ABGB). DaR§ 1096 ABGB auch neben der dem Vermieter auferlegten
Erhaltungspflicht anwendbar ist, steht aber entgegen den Ausfihrungen der Revision auller Frage. Die zum
Mietengesetz hiezu ergangene Rechtsprechung wurde nunmehr im & 3 Abs 1 letzter Satz MRG ausdriicklich in das
Gesetz aufgenommen. Insoweit ist also eine der standigen Judikatur entsprechende Klarstellung des Gesetzgebers
erfolgt.

Letztlich wird in der Revision ausgefiihrt, es fehle an einer Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, ob Gebrechen
von Gasrohren im Inneren des Hauses Uberhaupt "ernste Schaden" des Hauses seien, im Ubrigen sei die Beklagte nach
dem Mietvertrag aus dem Jahre 1939 verpflichtet, solche ernste Schaden auf eigene Kosten beheben zu lassen.

Es entspricht der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, dal3 die im Haus befindlichen Rohrleitungen,
seien es Gas- oder Wasserrohrleitungen, wesentliche Bestandteiles des Hauses sind. Werden sie infolge eines ernsten
Schadens unbenUtzbar, handelt es sich um einen ernsten Schaden des Hauses, weil im Falle der Unterlassung der
Reparatur die Moglichkeit von Feuer-, Explosions ucd Wasserschaden besteht und Auswirkungen auf den Bauzustand
des Hauses zu befurchten sind (Rz 1964, 41; MietSlg. 29.244; ImmZ. 1988, 111 ua).

Die Parteien gehen Ubereinstimmend davon aus, daf3 das seit 1939 bestehende Mietverhaltnis in den Geltungsbereich
des Mietrechtsgesetzes fallt. Die Kosten der Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses und der
Mietgegenstande des Hauses erforderlich sind, wenn es sich um die Behebung ernster Schaden des Hauses handelt,
hat der Vermieter gemal3 § 3 Abs 2 Ziff. 1 und 2 MRG in Verbindung mit Abs 3 MRG aus den in den vorausgegangenen
Kalenderjahren erzielten Hauptmietzinsreserven, aus klnftigen Hauptmietzinseinnahmen oder im Wege einer
Mietzinserh6hung nach den 88 18 ff MRG zu decken.

Wie der Oberste Gerichtshof in seiner Entscheidung4 Ob 591/89 (= ImmZ. 1990,6) in Ubereinstimmung mit der Lehre
ausgesprochen hat, sind die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes zugunsten des Mieters wegen des vom
Gesetzgeber als typisch erachteten und ohne Berlcksichtigung der besonderen Lage des Einzelfalles ausnahmslos
anzunehmenden 6konomischen und sozialen Druckes im Zweifel stets als zwingend anzusehen, auch wenn dies nur
bei einzelnen Bestimmungen betont wird. Der durch das Mietrechtsgesetz geschitzte Mieter kann daher, anders als
bei bloRer Anwendung des § 1096 ABGB, der an sich nachgiebiges Recht enthalt, auf sein Recht, die Erhaltung des
Mietgegenstandes durch den Vermieter zu verlangen, im vorhinein nicht wirksam verzichten. Ein Verzicht auf den
Ersatz von Aufwendungen nach dem - durch§ 10 Abs 7 MRG unberihrt gebliebenen -§ 1097 ABGB ist zwar
grundsatzlich schon im vorhinein zulassig, hinsichtlich notwendigen Aufwandes allerdings nur, soweit auch eine von §
1096 ABGB abweichende Instandhaltungsregelung vereinbart werden kdnnte (Wirth, aaO, Rz 6 zu § 10977 Ob
600/89). Da sich die Klager hier weigerten, Aufwendungen fur Erhaltungsarbeiten zu erbringen, die sie als Vermieter
unabdingbar vorzunehmen hatten, muR die Beklagte die Bestimmung Uber die Kostentragung im Mietvertrag aus dem
Jahre 1939 nicht gegen sich gelten lassen (vgl. auch JBl 1988, 522).

Eine Verletzung der Bestimmungen des§ 273 ZPO Uber das Ausmal3 der Zinsminderung haben die Klager nicht geltend
gemacht. lhrer Revision war daher insgesamt ein Erfolg zu versagen. Der Ausspruch Uber die Kosten der
Revisionsbeantwortung beruht auf den §§ 41 und 50 ZPO.
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