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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
und durch die Hofratinnen/Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hoéllwerth, Dr. Grohmann und Dr. Roch
als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Dkfm. Karl W***** vertreten durch
Mag. Walter Krauss, Mietervereinigung Osterreichs, 1010 Wien, ReichsratsstraRe 15, gegen die Antragsgegner
1. Elisabeth H***** 2 Dr. Thomas H***** beide vertreten durch Ebert Huber Liebmann Rechtsanwalte GmbH in
Wien, wegen8§ 37 Abs 1 Z 2 MRG Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 1. Juli 2008, GZ 40 R 303/07s-39,
denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als
Vorsitzenden und durch die Hofratinnen/Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hoéllwerth, Dr. Grohmann
und Dr. Roch als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Dkfm. Karl W*#****,
vertreten durch Mag. Walter Krauss, Mietervereinigung Osterreichs, 1010 Wien, ReichsratsstraRe 15, gegen die
Antragsgegner 1. Elisabeth H***** 2 Dr. Thomas H***** beide vertreten durch Ebert Huber Liebmann
Rechtsanwdlte GmbH in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 2, MRG Uber den auBerordentlichen
Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fUr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 1. Juli 2008, GZ 40 R 303/07s-39, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des & 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62 Abs 1
AuBStrG zuriickgewiesen (8 71 Abs 3 AuBStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG
zurlickgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, AuBRStrG).

Text
Begrindung:

1.1. Die Antragsgegner sehen ein Abweichen der Vorinstanzen von bestehender hdchstgerichtlicher Rechtsprechung,
weil ihnen gemall § 6 Abs 1 MRG die Farbelung der gesamten AulRenfassade als Folgearbeit nach der Sanierung
beschadigter Bereiche des AuBenputzes aufgetragen worden sei; dies widerspreche dem Grundgedanken der
Entscheidung 1 Ob 228/00m. Die Entscheidung5 Ob 83/06a sei nicht einschlagig, weil diese Folgearbeiten im
Innenbereich eines Bestandobjekts betroffen habe. Vorliegend seien nur 30-40 m? der Fassade auszubessern, was
unter Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten nicht den Neuanstrich einer Fassadenflache von 700 m? rechtfertige.1.1. Die
Antragsgegner sehen ein Abweichen der Vorinstanzen von bestehender héchstgerichtlicher Rechtsprechung, weil
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ihnen gemaR Paragraph 6, Absatz eins, MRG die Farbelung der gesamten AufBenfassade als Folgearbeit nach der
Sanierung beschadigter Bereiche des AulBenputzes aufgetragen worden sei; dies widerspreche dem Grundgedanken
der Entscheidung 1 Ob 228/00m. Die Entscheidung5 Ob 83/06a sei nicht einschlagig, weil diese Folgearbeiten im
Innenbereich eines Bestandobjekts betroffen habe. Vorliegend seien nur 30-40 m? der Fassade auszubessern, was
unter Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten nicht den Neuanstrich einer Fassadenflache von 700 m? rechtfertige.

Rechtliche Beurteilung

1.2.1. Nach 8 3 Abs 1 1. Satz MRG hat der Vermieter nach Mal3gabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Méglichkeiten daflir zu sorgen, dass das Haus, die Mietgegenstande und die der gemeinsamen
Benutzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsublichen Standard erhalten und erhebliche
Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Der ,ortsibliche Standard" ist dabei ein unbestimmter
Gesetzesbegriff, der interpretativer Ausfillung bedarf (5 Ob 189/01g; vgl auch5 Ob 71/85). GemalR§ 3 Abs 2 MRG
umfasst die Erhaltung im Sinn des § 3 Abs 1 MRG (ua) 1. die Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des
Hauses erforderlich sind, und 2. die Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstdande des Hauses erforderlich sind;
diese Arbeiten jedoch nur dann, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder um die
Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt oder wenn sie
erforderlich sind, um einen zu vermietenden Mietgegenstand in brauchbarem Zustand zu Ubergeben.1.2.1. Nach
Paragraph 3, Absatz eins, 1. Satz MRG hat der Vermieter nach MaRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und
technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten dafiir zu sorgen, dass das Haus, die Mietgegenstdande und die der
gemeinsamen Benltzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsublichen Standard erhalten
und erhebliche Gefahren fir die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Der ,ortsiibliche Standard" ist dabei ein
unbestimmter Gesetzesbegriff, der interpretativer Ausfiillung bedarf (5 Ob 189/01g; vergleiche auch5 Ob 71/85).
Gemal Paragraph 3, Absatz 2, MRG umfasst die Erhaltung im Sinn des Paragraph 3, Absatz eins, MRG (ua) 1. die
Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses erforderlich sind, und 2. die Arbeiten, die zur Erhaltung
der Mietgegenstande des Hauses erforderlich sind; diese Arbeiten jedoch nur dann, wenn es sich um die Behebung
von ernsten Schaden des Hauses oder um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen
Gesundheitsgefahrdung handelt oder wenn sie erforderlich sind, um einen zu vermietenden Mietgegenstand in
brauchbarem Zustand zu Ubergeben.

1.2.2. Die hier vom Erstgericht aufgetragene ,Sanierung der beschadigten Bereiche im AulRenputz der Fassade, vor
allem im Gesimsbereich, im Sockelbereich und im Bereich der Loggia" stellt sich als Erhaltungsarbeit nach § 3 Abs 2 Z 1
MRG dar (vglT. Hausmann inHausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht8 3 MRG Rz 13). Nach den
erstgerichtlichen Feststellungen ist sie erforderlich, weil ,die AulRenbeschichtung (...) teilweise abgeblattert (ist), es
haben sich Blasen gebildet, wodurch der Verputz teilweise hohl liegt und die Gefahr des Herabfallens des Putzes
gegeben ist. Am Gesimse sind teilweise Mauerausbriche vorhanden. Putzschaden sind weiters im Bereich der Loggia
und im Sockelbereich vorhanden". Das Rekursgericht hebt in tatsachlicher Hinsicht noch hervor, dass ,es sich bei der
schadhaften Flache nicht um eine zusammenhéngende Einzelflache, sondern um eine Vielzahl von kleinen Schaden
(handelt), die Uber die gesamte Fassade des Hauses verstreut sind". Das Erstgericht bezeichnet unter diesen
Umstanden im Rahmen der Sachverhaltsfeststellungen gestitzt auf das eingeholte Sachverstandigengutachten die
aufgetragene Farbelung der Fassade ,als notwendige Folgearbeit".1.2.2. Die hier vom Erstgericht aufgetragene
»Sanierung der beschadigten Bereiche im AuRenputz der Fassade, vor allem im Gesimsbereich, im Sockelbereich und
im Bereich der Loggia" stellt sich als Erhaltungsarbeit nach Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer eins, MRG dar vergleiche T.
Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 3, MRG Rz 13). Nach den erstgerichtlichen
Feststellungen ist sie erforderlich, weil ,die AuRBenbeschichtung (...) teilweise abgeblattert (ist), es haben sich Blasen
gebildet, wodurch der Verputz teilweise hohl liegt und die Gefahr des Herabfallens des Putzes gegeben ist. Am
Gesimse sind teilweise Mauerausbriche vorhanden. Putzschdden sind weiters im Bereich der Loggia und im
Sockelbereich vorhanden". Das Rekursgericht hebt in tatsachlicher Hinsicht noch hervor, dass ,es sich bei der
schadhaften Flache nicht um eine zusammenhdngende Einzelflache, sondern um eine Vielzahl von kleinen Schaden
(handelt), die Uber die gesamte Fassade des Hauses verstreut sind". Das Erstgericht bezeichnet unter diesen
Umstanden im Rahmen der Sachverhaltsfeststellungen gestitzt auf das eingeholte Sachverstandigengutachten die
aufgetragene Farbelung der Fassade ,als notwendige Folgearbeit".

1.2.3. Es entspricht der Judikatur des erkennenden Senats (und auch jener zweitinstanzlicher Gerichte), dass nicht nur


https://www.jusline.at/entscheidung/304112
https://www.jusline.at/entscheidung/283498
https://www.jusline.at/entscheidung/300202
https://www.jusline.at/entscheidung/355626
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/entscheidung/300202
https://www.jusline.at/entscheidung/355626
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3

die Behebung von Substanzschaden der Erhaltungspflicht des Vermieters unterliegt, sondern auch jede in diesem
Zusammenhang erforderliche Nach-(folge-)arbeit, wie dies insbesondere in 5 Ob 83/06a (mzN) dargelegt wurde (vgl
weiters Prader, MRG? § 3 E 21 und 23); dort wird auch die von den Antragsgegnern fur ihren Standpunkt
herangezogene - vereinzelt gebliebene - Entscheidung 1 Ob 228/00m (= wobl 2001/61, 107 [kritPrader] = MietSlg
52.262 = immolex 2001/41, 70 [Pfiel]) abgelehnt (ebenfalls ablehnendT. Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht § 3 MRG Rz 10). Aus einer solchen Einzelentscheidung kann keine Uneinheitlichkeit der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs abgeleitet werden (vgl RIS-Justiz RS0001617 [T2]). Dass zu den
Erhaltungsarbeiten auch die damit verbundenen vorbereitenden, begleitenden und nachfolgenden Tatigkeiten
gehoren, sofern diese ,abgeleiteten Erhaltungsarbeiten" als ,addquat, sohin notwendig oder zumindest zweckmaRig
erachtet werden koénnen", entspricht auch der Lehre (T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht § 3 MRG Rz 10). Wenn nun hier die Vorinstanzen im Ergebnis zum Schluss kamen, dass nach der Behebung
einer ,Vielzahl von kleinen Schaden, die Uber die gesamte Fassade des Hauses verstreut sind", die Farbelung der
gesamten Fassade eine adaquate Folgearbeit darstellt und das Belassen nur fleckenhafter Ausbesserungen nicht dem
ortsUiblichen Standard entspricht, dann ist darin keine aufzugreifende, weil unvertretbare rechtliche Beurteilung zu
erkennen. Soweit die Antragsteller die Farbelung der gesamten Fassade pauschal als unwirtschaftlich bezeichnen,
stellen sie nicht dar, welche - einem ortsiblichen Standard entsprechenden - MaBnahmen sie vergleichen und von
welchen Kostenerwagungen sie bei dieser Einschatzung ausgehen wollen.1.2.3. Es entspricht der Judikatur des
erkennenden Senats (und auch jener zweitinstanzlicher Gerichte), dass nicht nur die Behebung von Substanzschaden
der Erhaltungspflicht des Vermieters unterliegt, sondern auch jede in diesem Zusammenhang erforderliche Nach-
(folge-)arbeit, wie dies insbesondere in 5 Ob 83/06a (mzN) dargelegt wurde vergleiche weiters Prader, MRG? Paragraph
3, E 21 und 23); dort wird auch die von den Antragsgegnern fir ihren Standpunkt herangezogene - vereinzelt
gebliebene - Entscheidung 1 Ob 228/00m (= wobl 2001/61, 107 [krit Prader] = MietSlg 52.262 = immolex 2001/41, 70
[Pfiel]) abgelehnt (ebenfalls ablehnend T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 3,
MRG Rz 10). Aus einer solchen Einzelentscheidung kann keine Uneinheitlichkeit der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs abgeleitet werden vergleiche RIS-Justiz RS0001617 [T2]). Dass zu den Erhaltungsarbeiten auch die damit
verbundenen vorbereitenden, begleitenden und nachfolgenden Tatigkeiten gehdren, sofern diese ,abgeleiteten
Erhaltungsarbeiten" als ,adaquat, sohin notwendig oder zumindest zweckmal3ig erachtet werden kdnnen", entspricht
auch der Lehre (T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 3, MRG Rz 10). Wenn nun
hier die Vorinstanzen im Ergebnis zum Schluss kamen, dass nach der Behebung einer ,Vielzahl von kleinen Schaden,
die Uber die gesamte Fassade des Hauses verstreut sind", die Farbelung der gesamten Fassade eine adaquate
Folgearbeit darstellt und das Belassen nur fleckenhafter Ausbesserungen nicht dem ortsiiblichen Standard entspricht,
dann ist darin keine aufzugreifende, weil unvertretbare rechtliche Beurteilung zu erkennen. Soweit die Antragsteller
die Farbelung der gesamten Fassade pauschal als unwirtschaftlich bezeichnen, stellen sie nicht dar, welche - einem
ortsiiblichen Standard entsprechenden - Malinahmen sie vergleichen und von welchen Kostenerwagungen sie bei
dieser Einschatzung ausgehen wollen.

2. Die Antragsteller erachten die ihnen fur die umfangreich aufgetragenen Erhaltungsarbeiten auferlegte Leistungsfrist
von funf Monaten fur zu kurz. Ob diese Frist ,angemessen" ist, richtet sich allerdings typischerweise nach den
Umstanden des Einzelfalls, namentlich nach dem Umfang der durchzufiihrenden Arbeiten und dem Zeitbedarf fir eine
gewissenhafte Ausfilhrung (vgl T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht§ 6 MRG Rz 7). Die
Vorinstanzen sind bei Festsetzung der Leistungsfrist der Ansicht des beigezogenen Sachverstandigen gefolgt, die auch
mit vorliegender Rechtsprechung fiir den Fall umfangreicherer Arbeiten vereinbar ist (vgl 5 Ob 2002/96i; 5 Ob 43/93; 5
Ob 78/89).2. Die Antragsteller erachten die ihnen fur die umfangreich aufgetragenen Erhaltungsarbeiten auferlegte
Leistungsfrist von funf Monaten fir zu kurz. Ob diese Frist ,angemessen" ist, richtet sich allerdings typischerweise nach
den Umstanden des Einzelfalls, namentlich nach dem Umfang der durchzufihrenden Arbeiten und dem Zeitbedarf fur
eine gewissenhafte Ausfiihrung vergleiche T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht
Paragraph 6, MRG Rz 7). Die Vorinstanzen sind bei Festsetzung der Leistungsfrist der Ansicht des beigezogenen
Sachverstandigen gefolgt, die auch mit vorliegender Rechtsprechung flr den Fall umfangreicherer Arbeiten vereinbar
ist vergleiche 5 Ob 2002/96i; 5 Ob 43/93; 5 Ob 78/89).

Der aullerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner ist daher wegen Fehlens der Voraussetzungen
des 8 62 Abs 1 AuRStrG (iVm § 37 Abs 3 MRG) unzulassig und zurtckzuweisen.Der aul3erordentliche Revisionsrekurs
der Antragsgegner ist daher wegen Fehlens der Voraussetzungen des Paragraph 62, Absatz eins, AufRStrG in
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Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, MRG) unzulassig und zurickzuweisen.
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