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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Horaft des Obersten Gerichtshofes Dr.Huber als Vorsitzenden sowie die
Hofrdate des Obersten Gerichtshofes Dr.Hofman, Dr.Graf, DrJelinek und Dr.Schinko als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei Dr. K¥**** \W*#**** yertreten durch Dr.Peter Rudeck, Rechtsanwalt in Wien, wider
die beklagte Partei Dr.G*¥**** K***** vertreten durch Dr.Otto Philp, Dr.Gottfried Zandl und Dr.Andreas Grundei,
Rechtsanwalte in Wien, wegen S 142.788 sA infolge der Rekurse beider Parteien (Rekursinteresse der klagenden Partei
S 37.538 sA, der beklagten Partei S 97.035 (richtig wohl S 99.490)), gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes fir ZRS
Wien als Rekursgericht vom 17.Mai 1991, GZ 41 R 190/91-73, womit den Berufungen beider Teile Folge gegeben und
das erstgerichtliche Urteil in seinem angefochtenen Teil aufgehoben wurde, den Beschluf3

gefaldt:
Spruch
Beiden Rekursen wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 2.670,96 (darin S 1.200 Barauslagen und S 225,96
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Rekursverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Begrindung:
Der Klager war Mieter einer Wohnung in einem dem Beklagten gehorigen Haus in Wien 9; es handelte sich um eine

2 1/2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Vorraum und WC. In dem am 11.9.1973 abgeschlossenen Mietvertrag wurde unter §
5 Punkt 2 festgehalten, dal? erfolgte Investitionen, Einbauten udgl. sofort unentgeltlich in das Eigentum des Beklagten
Ubergehen. Das gleiche gelte fUr Gas- und elektrische Leitungen. Unter 8 5 Punkt 5 verpflichtete sich der Beklagte, die
Mietrdume und die gemeinschaftlichen Einrichtungen schonend und pfleglich zu behandeiln.

Als der Klager die Wohnung Ubernahm, enthielt sie keine Badegelegenheit. Das WC war unbenitzbar; die
Elektroinstallationen unbrauchbar. Die Wande wiesen Verputzschaden auf. Die Fenster waren undicht; sie und die
Tldren waren alt und abgeblattert. Die Parkettbdden waren schadhaft.

Der Klager nahm zahlreiche Investitionen vor. Als er die Wohnung fir Ende April 1984 unter gleichzeitiger
Geltendmachung von Ersatzansprichen fur von ihm in der Wohnung getatigte Aufwendungen aufkindigte, enthielt sie
insbesondere eine von ihm eingebaute Gasetagenheizung; die elektrische Anlage war erneuert; in der Kiiche war eine
Badewanne und ein Waschtisch - allerdings ohne Trennwand von der Ubrigen Kiche - eingebaut; der Klosettboden,
eine Nische im Vorzimmer, sowie ein Teil der Wande und des Bodens in der Kiche waren mit dunkelbraunen
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Keramikfliesen ausgelegt. Die Wande wiesen zwar Dubellécher auf, im Ubrigen lagen aber keine groben
Verputzschaden vor; die Fenster und Turen befanden sich in brauchbarem Zustand; der Boden war in gutem Zustand;
er wies lediglich einige Farbflecken von Wandmalereien auf.

Etwa ein halbes Jahr nach Ubergabe der Wohnung vermietete der Klager (richtig wohl der Beklagte) die Wohnung
weiter und lie auf Wunsch der Nachmieterin auf seine Kosten umfangreiche Handwerkerarbeiten vornehmen;
insbesondere wurde das Bad aus der Kliche entfernt und ein solches im Kabinett installiert.

Mit der im September 1984 anhangig gemachten Klage macht der Klager den Zeitwert der von ihm in der Wohnung
eingebauten Gasetagenheizung, der Sanitar- und Elektroinstallationen, der Verfliesung sowie einiger weiterer kleinerer
Aufwendungen in der Gesamthdhe von schlieBlich S 142.788 sA geltend.

Der Beklagte beantragte Klageabweisung und wandte im wesentlichen ein, der vom Klager angenommene Wert der
Gasetagenheizung sei Uberhodht; der Standard der Wohnung sei durch den Einbau des Bades in der Kiche ohne
gleichzeitige Errichtung einer Trennwand nicht angehoben worden; durch die Verfliesung im Vorzimmer seien sogar
Schaden am Parkettboden entstanden. Zur Wiederherstellung des brauchbaren Zustandes der Wohnung seien
zahlreiche Handwerkerarbeiten notwendig gewesen, deren Kosten er getragen habe und welche er compensando bis
zur Hohe der Klageforderung einwende; unter anderem wandte er die Kosten flr Ausbesserungsarbeiten am
Parkettboden und einen Mietzinsriickstand ein; die Ubrigen Gegenforderungen sind im fortgesetzten Verfahren nicht
mehr relevant; auf sie kommt auch der Beklagte in seinen Rekursausfihrungen nicht mehr zurick.

Der Klager bestritt diese Gegenforderungen dem Grunde und der Hoéhe nach. Er habe die Wohnung in
ordnungsgemallem Zustand Ubergeben; es liege nur eine normale Abniltzung vor, deren Abgeltung im Mietzins
inbegriffen sei.

Das Erstgericht sprach aus, daf3 die Klageforderung mit S 99.490 zu Recht bestehe und "der Antrag des Beklagten, die
Klageforderung mit einer Gegenforderung in gleicher Hohe aufzurechnen, abgewiesen" werde; es sprach demgemaf}
dem Klager S 99.490 sA zu und wies das Mehrbegehren von S 43.298 sA ab.

Rechtlich meinte es, ersatzfahig im Sinn des§ 10 MRG seien (mit einem Zeitwert im Zeitpunkt der Wohnungsiibergabe
mit jeweils folgenden in Klammer angeflhrten Nettobetragen) die Installierung einer Gasetagenheizung einschlie3lich
der hiebei notwendig gewordenen Erneuerung der Steigleitung (S 41.800), die Neuerrichtung einer elektrischen Anlage
(S 19.095), die Verfliesung des WC (S 595), die Gas- und Wasserzuleitung in der Kiche, die Neuanschaffung eines
Gasherdes und einer Abwasche (zusammen S 3.320), der Einbau einer Badewanne und eines Waschtisches in der
Klche (Zeitwert nicht ausdrucklich festgestellt, aber offenbar S 34.680), insgesamt also S 99.490.

Hingegen lehnte es die Ersatzfahigkeit von Aufwendungen fir die Verfliesung von Wanden und Bdden in der Kiche
und im Badebereich mit der Begriindung ab, diese seien fur einen Nachmieter nutzlos, weil der Klager dort, wo die
Kichenmodbel anstanden bzw aufgehangt waren, die Verfliesung ausgenommen habe, sodaR nach Entfernung der
Kichenmdbel nur mehr eine unvollstandige Verfliesung verblieben sei; gleiches gelte fiir die Verfliesung der Nische im
Vorraum.

Zu den Gegenforderungen meinte das Erstgericht, der Klager habe sich zur Rickgabe des Mietgegenstandes in gutem,
brauchbarem Zustande verpflichtet; da die Wénde, die Fenster und der Boden schon zur Zeit der Ubernahme durch
den Klager Schaden aufgewiesen hatten, kdnnten ihm solche nicht zum Vorwurf gemacht werden; der Beklagte habe
daher die Kosten des Ausmalens und der sonstigen Ausbesserungsarbeiten selbst zu tragen. Insgesamt zeige sich, daf}
der Klager die Wohnung nicht in einem schlechteren Zustand als Ubernommen zurlckgestellt habe, sodall dem
Beklagten auch die geltend gemachte Gegenforderung an Mietzinsverlust nicht zustehe. Mietzinsrickstdnde hatten
nicht bestanden.

Der Klager bekampfte mit seiner der Berufung die Abweisung eines Mehrbegehrens von S 37.538.

Der Beklagte wandte sich in seiner Berufung gegen die Feststellung der Klageforderung als zu Recht bestehend und
der Gegenforderung als nicht zu Recht bestehend und beantragte die Abanderung im Sinn der ganzlichen
Klageabweisung.

Das Berufungsgericht gab beiden Berufungen Folge, hob das angefochtene Urteil mit Ausnahme des vom Erstgericht
rechtskraftig abgewiesenen Teilbetrages von S 5.760 auf und wies die Rechtssache in diesem Umfang an das
Erstgericht zur Verfahrensergdnzung und neuerlichen Entscheidung zurtick.
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Zusammengefal3t und beschrankt auf die Punkte, die noch Gegenstand des Rekursverfahrens vor dem Obersten
Gerichtshof sind, meinte es, der in 8 5 Punkt 2 des Mietvertrages enthaltene Vorausverzicht des Klagers auf Ersatz von
Investitionen sei nach der nunmehr einheitlichen neueren oberstgerichtlichen Rechtsprechung fir Anspriiche nach §
10 MRG nicht wirksam. Gem&R der Ubergangsbestimmung des§ 43 MRG gelte dies auch fur Mietvertrége, die vor dem
Inkrafttreten des MRG abgeschlossen worden seien.

Die Berufung des Klagers hielt es insoweit fur berechtigt, als diesem auch die 20 %ige Umsatzsteuer zu ersetzen sei,
und zwar ohne Rucksicht darauf, ob dieser seinerzeit Umsatzsteuer gezahlt habe oder nicht. Das Erstgericht habe die
im Gutachten des Sachverstandigen ausgeworfenen Nettobetrdge als zu ersetzender Zeitwert seiner Entscheidung
zugrunde gelegt, ohne die 20 %ige Umsatzsteuer zu berUcksichtigen. Der gemeine Wert von Investitionen im Zeitpunkt
der Auflosung des Mietverhaltnisses werde nach allgemeinen Bewertungsregeln mit dem Nutzen ermittelt, den sie fur
einen durchschnittlichen Nachmieter hatten. Dabei sei nicht vom seinerzeitigen tatsachlichen Aufwand auszugehen,
sondern von den (derzeitigen) Kosten der Neuherstellung, die um einen die bisher erfolgte Abnitzung angemessen
berlcksichtigenden Abschlag zu vermindern seien. Zu den zu schatzenden Kosten der Neuherstellung zahle aber
grundsatzlich auch die Umsatzsteuer.

Die Berufung des Beklagten hielt es insofern fur berechtigt, als es die in der Kiche eingebaute Badewanne samt
zugehorigen Sanitarinstallationen als fur einen durchschnittlichen Nachmieter im Jahr 1984 nicht von objektivem
Nutzen und daher nicht fUr ersatzfahig ansah. Im Gbrigen machten Feststellungsmangel hinsichtlich der Verfliesung im
Vorraum und damit allfalliger Gegenforderungen fiir die Ausbesserungsarbeiten am Parkettboden sowie hinsichtlich
der Gegenforderung fiir den angeblichen Mietzinsruckstand die Aufhebung des Ersturteils erforderlich.

Den Rekurs an den Obersten Gerichtshof lie} das Berufungsgericht zu, weil zu den Fragen, ob der gemeine Wert
jedenfalls auch die Umsatzsteuer umfasse unabhangig davon, ob bei Anschaffung der Investitionen Umsatzsteuer
bezahlt wurde, weiters, ob zu den zu ersetzenden Aufwendungen auch aullerhalb des Bestandobjekts getatigte, in
unmittelbarem Zusammenhang mit denselben stehende Investitionen zdhlen (hier Steigleitung fir die
Gasetagenheizung) sowie, ob ein in der Kiche eingerichtetes, nicht separiertes Bad im Jahr 1984 als fur den

Nachmieter nitzlich anzusehen sei, eine oberstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Gegen diesen Aufhebungsbeschlul richten sich die Rekurse beider Teile wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung. Der
Klager beantragt die Abanderung des angefochtenen Beschlusses im Sinn der vollen Klagestattgebung (gemeint wohl,
soweit die teilweise Abweisung des Klagebegehrens nicht in Rechtskraft erwachsen ist), der Beklagte die Abanderung
im Sinne der vollen Klageabweisung; hilfsweise begehren beide Teile, dem Berufungsgericht aufzutragen, unter

Abstandnahme von der im jeweiligen Rekurs bekampften Rechtsmeinung Gber die Berufung neuerlich zu entscheiden.
Beide Teile beantragen jeweils dem Rekurs des anderen Teiles nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Beide Rekurse sind zwar aus den vom Berufungsgericht genannten Grinden zuldssig, aber nicht berechtigt.

Vorweg ist klarzustellen, dal3 auf den vorliegenden Fall8 10 MRG noch in der Fassung vor dem am 1.3.1991 in Kraft

getretenen Zweiten Wohnrechtsdnderungsgesetz (BGBI 1991/68) anzuwenden ist:

Nach der Ubergangsbestimmung des Art V Abs 3 Z 3 leg cit sind auf alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits
anhangigen Verfahren noch die alten Bestimmungen anzuwenden (Hanel, WoBI 1991, 28 (30); Wurth, WoBI 1991, 25
(26)).

1. Zum Rekurs des Klagers:

Der Klager meint, es seien ihm auch die Sanitareinrichtungen fur ein in der Kiiche eingerichtetes, nicht separiertes Bad
(das aber durch den Einbau einer Trennwand hatte separiert werden kdnnen) zu ersetzen, weil diese fur einen
Nachmieter als objektiv nltzlich anzusehen seien; hiebei berief er sich auf die E7 Ob 694/84, MietSlg 36/51, die die
objektive Nutzlichkeit einer solchen Installation im Jahr 1982 bejahte; dort wie hier kdnne sich an der objektiven
Nutzlichkeit nichts andern, wenn der Nachmieter ein Bad in einem anderen separierten Raum habe einrichten lassen.

Zwischen 1982 und 1984 sei nicht so viel Zeit verstrichen, dal3 eine andere Beurteilung gerechtfertigt ware.

Es trifft zu, daR der Oberste Gerichtshof in der genannten Entscheidung die objektive Nitzlichkeit bejahte, dies aber
lediglich deshalb, weil er sich an die Tatsachenfeststellung der Vorinstanzen gebunden erachtete. Wirde man dieser
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Entscheidung folgen, ware die Frage vom Obersten Gerichtshof gar nicht Gberprifbar und es hatte jedenfalls bei der
Abweisung der Ersatzanspriiche zu verbleiben, weil das Berufungsgericht die objektive Nutzlichkeit verneint hat. Es
handelt sich aber um eine Rechtsfrage, die vor dem Obersten Gerichtshof sehr wohl Uberprtfbar erscheint (vgl
Fasching, ZPR2 Rz 1922 ff, 1926).

Zu ersetzen sind Aufwendungen fur sanitare Anlagen nach§ 10 Abs 3 Z 1 MRG nur dann, wenn diese in normaler und
dem jeweiligen Stand der Technik entsprechender Ausstattung vorhanden sind. Hiebei ist auf die durch die Erhéhung
des Lebensstandards hervorgerufenen geanderten Anschauungen eines durchschnittlichen Nachmieters Riicksicht zu
nehmen. Das vom Klager in der Kiche installierte Bad entsprach bei einer Wohnung in der GréRBe und der Lage der
streitgegenstandlichen auch bereits 1984 nicht mehr diesem Standard. Zwar hatte durch das Aufstellen einer
Trennwand und Anbringung einer entsprechenden Entliiftungsanlage ein von der Kiche getrenntes Bad geschaffen
werden kdnnen; hiezu waren weitere, nicht blof3 geringflgige Aufwendungen des Vermieters notwendig gewesen;
dennoch hatte es sich um ein nur durch die Kiiche zugangliches Bad gehandelt; ein solches entspricht nicht dem von
einer derartigen Wohnung erwarteten Standard. Dies kann auch nicht mit dem Hinweis entkraftet werden, dal? die
Nachmieterin in einem separierten Kabinett, das auch nur durch ein anderes Zimmer zuganglich ist, ein Bad einrichten
lie3; es wird namlich bei einem Zwei-Personen-Haushalt nicht als nachteilig empfunden, wenn ein solches nur durch
das Schlafzimmer betretbar ist.

2. Zum Rekurs des Beklagten:

1. Es ist standige oberstgerichtliche Rechtsprechung, dall ein bereits vor Inkrafttreten des MRG erfolgter
Vorausverzicht auf Investitionskostenersatz nach 8 10 MRG unwirksam ist (RZ 1988, 138; WoBI 1990, 32 (mAnm Wrth)
ua; zuletzt 8 Ob 520/90); von dieser abzugehen sieht sich der erkennende Senat nicht veranlal3t; die vereinzelt
gebliebene gegenteilige Entscheidung RAW 1986, 175 hat der Oberste Gerichtshof nicht aufrechterhalten.

2. Zur Frage, ob bei der Ermittlung des Zeitwerts der Investition auch die Umsatzsteuer zu berucksichtigen ist, wenn
eine solche vom Mieter anlaRlich der Investition nicht bezahlt wurde, hat der Oberste Gerichtshof zwar - soweit
ersichtlich - noch nicht ausdricklich Stellung genommen; folgt man aber den Ublichen Kriterien der Ermittlung des
Zeitwertes, mul3 diese Frage bejaht werden.

FUr die Hohe des Anspruchs nach& 10 MRG ist der objektive Nutzen (fir einen durchschnittlichen Nachmieter der
Wohnung) maRgebend; die Hohe des Ersatzanspruches ist zweifach begrenzt, ndmlich einerseits durch den tatsachlich
aufgewendeten Betrag und andererseits durch den bei der Ubergabe noch verbliebenen Wert (MietSlg 36.265/51;
37.269/48; WoBI 1990, 98; Wirth-Zingher, Bau- und Wohnrecht19 Anm 16 zu § 10). Zu den vom Mieter tatsachlich
aufgewendeten Betragen zahlt auch die Umsatzsteuer, die in den von ihm entrichteten Rechnungssummen der
herangezogenen Professionisten enthalten war (WoBI 1990, 98). Anderes gilt fir den - gegebenenfalls durch einen
Sachverstandigen - zu ermittelnden Zeitwert (Nutzwert), den die Investitionen im maRgeblichen Zeitpunkt (Aufgabe der
Wohnung) fur einen durchschnittlichen Nachmieter noch haben; diesbezlglich kdnnen nur objektive Gesichtspunkte
malfgeblich sein. Der Zeitwert ist nach allgemeinen Bewertungsregeln zu ermitteln (dazu Sobotka, ImmZ 1986, 81 und
Rauscher, ImmZ 1986, 101; vgl auch diese Bewertungsmethode im Sachverstandigengutachten ON 6 S. 12 f). Da
Wohnungsverbesserungen dieser Art eine verschiedene Lebensdauer haben und einen verschiedenen
Abnutzungsgrad aufweisen, kann ihnen kein entsprechender Verkehrswert zugeordnet werden; solche Leistungen sind
nicht Gegenstand des Wirtschaftslebens. Ebenso wie im Schadenersatzrecht, wo dasselbe Problem auftritt, wenn bei
blofl3 leichter Fahrlassigkeit des Schadigers von diesem der gemeine Wert einer von ihm zerstérten alten und
gebrauchten Sache zu ersetzen ist, mul3 daher der gemeine Wert auch hier nach den Herstellungskosten bestimmt
werden, wobei bei Berechnung des gemeinen Wertes der Wohnungsverbesserungen fiir die bisher erfolgte Abnitzung
ein angemessener Abzug von den Kosten ihrer Neuherstellung vorzunehmen ist (WoBI 1990, 98 mwN). Hieraus folgt
aber, dal} zu den zu schatzenden Kosten der Neuherstellung von Investitionen auch die USt zahlt, weil eine solche
nach den Steuergesetzen grundsatzlich zu entrichten ist und Ublicherweise auch entrichtet wird.

3. Auch die - soweit ersichtlich - bisher vom Obersten Gerichtshof noch nicht entschiedene Frage, ob auch auflerhalb
der Wohnung getatigte Investitionen ersatzfahig im Sinn des& 10 MRG sein kdnnen, hat das Berufungsgericht
zutreffend geldst: § 10 Abs 3 Z 1 MRG regelt den Ersatz der Herstellung ua von Beheizungsanlagen im weitesten Sinn;
hiezu gehoren alle Zuarbeiten und alle Nacharbeiten (WoBI 1990, 98). Dazu zahlt auch eine aufl3erhalb der Wohnung
errichtete neue Gassteigleitung, wenn sie zur Errichtung der Heizung notwendig war; jede andere Losung wirde der
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Absicht des Gesetzes widersprechen, daR der Vermieter nicht durch die Investitionen des Mieters, die den Wert der
Wohnung bzw des Hauses erhéhen und dem Vermieter zusatzliche Einnahmen durch héheren Mietzins erméglichen,
bereichert sein soll.

4. Ob und inwieweit die Verfliesung ersatzfahig ist, wenn sie nicht mehr dem heutigen Durchschnittsgeschmack
entspricht, wurde von den Vorinstanzen nach tblicher Bewertungsmethode entschieden:

Dem Sachverstandigengutachten folgend wurden vorerst die Neuherstellungskosten ermittelt; von diesen wurden
einzelne Amortisationsabschlage flr Alter und Abnultzung vorgenommen. Von diesem Wert wurde noch ein weiterer
Abschlag fur den "verlorenen Aufwand" getatigt; dieser Abschlag berucksichtigt den Umstand, daR die Investition nicht
von allen Nachmietern goutiert werden kénnte.

Die Farbflecken am Boden gehen nicht tber die normale Abnitzung hinaus, zumal die Béden bereits bei Beginn des
Mietverhaltnisses schadhaft waren.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPO; da beide Teile erfolglos Rekurs erhoben haben, sind beiden
Teilen die Kosten der Rekursbeantwortung zuzusprechen; im Hinblick auf das unterschiedliche Rekursinteresse
gebuhrt dem Klager der aus dem Spruch ersichtliche Differenzbetrag, der unter Berlcksichtigung des Umstandes
ermittelt wurde, dal3 der Beklagte fur die Rekursbeantwortung keinen Barauslagenersatz verzeichnete.
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