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@ Veroffentlicht am 10.09.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof. Dr. Friedl als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr. Niederreiter
und Dr. Redl| als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei H***** Handelsgesellschaft m.b.H., *****
vertreten durch Dr. Wilfried Haslauer und Dr. Reinfried Eberl, Rechtsanwalte in Salzburg, wider die beklagten Parteien
1.) Dkfm. Dr. Josef M#***** 2) Anna G***** wegen Zuhaltung eines Bestandvertrages, infolge Revisionsrekurses der
klagenden Partei gegen den BeschluRR des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 27. Juni 1991, GZ 22 R
335/91-6, womit der Beschlul3 des Bezirksgerichtes Salzburg vom 28. Mai 1991, GZ 13 C 1261/91-2, bestatigt wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung den Beschluf}

gefaldt:
Spruch
Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die BeschlUsse der Vorinstanzen werden aufgehoben; dem Erstgericht wird die Einleitung des gesetzlichen Verfahrens
Uber die Klage aufgetragen.

Die Rechtsmittelkosten der klagenden Partei sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Klagerin begehrt, die Beklagten zur ungeteilten Hand schuldig zu erkennen, den zwischen ihr und ihrer
Rechtsvorgangerin im Eigentum an den Liegenschaften EZ 518 und 519 KG Salzburg, Marianne W***** geschlossenen
Bestandvertrag vom 9. 8. 1977 zuzuhalten und gemaR Aufforderung des Magistrates Salzburg als Bau- und
Feuerpolizei zu AZ 5/05/68116/90 vom 7. 8. 1990 um nachtragliche baubehérdliche Bewilligung von acht im einzelnen
aufgezahlten nichtbewilligten BaumaRnahmen anzusuchen sowie samtliche erforderliche Mal3nahmen zur Erlangung
der nachtraglichen Baubewilligung zu treffen oder als Grundeigentiimer den nachtraglichen Baubewilligungsbegehren
der Klagerin zu Zahl 5/05/85088/90 des Magistrates Salzburg in Ansehung zweier bestimmter BaumalRnahmen die
Zustimmung zu erteilen. Sie habe mit Vertrag vom 9. 8. 1977 von der friheren Liegenschaftseigentimerin Marianne
W***** hestimmte, im einzelnen angeflihrte Geschaftsraume in Salzburg, Linzergasse 47 und 49, gemietet. Nach dem
Tod der Mieterin seien nunmehr die Beklagten je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft EZ 518 und 519 KG Salzburg.
Nach Abschnitt V des Bestandvertrages seien die Bestandgeber verpflichtet, auf ihre Kosten fir alle Mangel
aufzukommen, die wahrend der Bestandzeit auftreten und den vertragsmaBigen Gebrauch hindern oder
beeintrachtigen. In dem erwahnten, auf Antrag der Beklagten eingeleiteten bau- und feuerpolizeilichen
Uberprufungsverfahren des Magistrates Salzburg habe die Behérde ihre Absicht mitgeteilt, baubehérdliche Auftrége
gemalR § 16 Abs.3 und 4 Baupolizeigesetz zu erteilen, falls die Kldgerin nicht um die nachtragliche Bewilligung
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bestimmter angeblich bisher baurechtlich nicht bewilligter Mainahmen einkomme oder den urspringlichen Zustand
wiederherstellte. All diese baulichen Verédnderungen seien aber schon vor der Ubernahme des Bestandobjektes durch
die Klagerin und ohne deren Veranlassung durchgefuhrt oder in Auftrag gegeben gewesen. Fur die Klagerin sei die
Inbestandnahme der Raume in dem Zustand nach Durchfuhrung der angeblich nicht bewilligten BaumaflRnahmen
wesentlicher Vertragsinhalt. Zur Vorsicht habe die Klagerin selbst die Genehmigung bestimmter Bauarbeiten
(Wanddurchbriiche) beantragt. Die Beklagten hatten - gleichfalls in schikandser Rechtsaustibung - die Zustimmung zu
diesen nachtraglichen Baubewilligungsansuchen verweigert, so daR der Antrag der Klagerin abgewiesen worden sei.
Die Beklagten seien aber auf Grund des Bestandvertrages verpflichtet, der Klagerin die Rdume in jenem Zustand zu
Uberlassen, wie sie diese gemietet habe.

Das Erstgericht wies diese Klage wegen sachlicher Unzustandigkeit zurtick. Der behauptete Sachverhalt falle unter§ 9
MRG; fur solche Angelegenheiten seien aber gemafl8 37 Abs.1 Z 6 MRGim auBerstreitigen Verfahren auszutragen. Da
Salzburg Uber eine Schlichtungsstelle verfige, muisse vor der Anrufung des Gerichtes die Sache bei der Gemeinde
anhingig gemacht werden; daher komme auch weder ein Verbesserungsverfahren noch eine Uberweisung in das
streitige Verfahren in Frage.

Das Rekursgericht bestatigte diesen Beschlufl3 und sprach aus, dal8 der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei. Der
Klagerin sei darin zuzustimmen, dal3 ihr Begehren nicht dem § 9 MRG zugeordnet werden kdnne, liege doch keine vom
Mieter vorzunehmende Verbesserung oder Anderung vor. Die Klagerin leite ihr Begehren nicht aus einer besonderen
individuellen Vereinbarung ab; sie gehe vielmehr davon aus, dal3 die Bestandgeber auf Grund des Bestandvertrages
ganz allgemein zu der begehrten Leistung verpflichtet seien. Die Klagerin stitze sich also nicht auf eine Uber die
gesetzlichen Regelungen des Bestandvertrages hinausgehende Vereinbarung. Sofern der Sachverhalt dem
Mietrechtsgesetz unterstellt werden kdnne, sei somit das Aulerstreitverfahren anzuwenden. Inhaltlich ziele das
Begehren der Klagerin auf die Erhaltung des bestehenden Zustandes (auch des Bauzustandes) ab; es falle daher unter
den Tatbestand des § 3 Abs.1 MRG. Zwar liege nicht ausdrtcklich eine der in§ 3 Abs.2 MRG angefiihrten MaBnahmen
vor, doch sei das Begehren auf ein entsprechendes Ansuchen der Bestandgeber an die Baubehérde oder auf die
Abgabe von Zustimmungserklarungen zu einer Erhaltungsarbeit im Sinne des § 3 MRG gleichzusetzen, wenn - wie hier
nach den Klagebehauptungen - diese Erkldrungen des Bestandgebers erforderlich sind, um den vertraglich
bedungenen Zustand des Bestandobjektes zu erhalten und die vertraglich bedungene Benultzung weiterhin zu
ermoglichen. Der in der Klage geltend gemachte Anspruch sei demnach gemalR§ 37 Abs.1 Z 2 MRG im
AuBerstreitverfahren geltend zu machen.

Gegen diesen Beschlufld wendet sich der Revisionsrekurs der Klagerin mit dem Antrag, die Beschlisse der Vorinstanzen
dahin abzudndern, daR dem Erstgericht die Verhandlung und Entscheidung in der Sache selbst aufgetragen wird.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist berechtigt.

Zivilrechtliche Anspriche sind grundsatzlich im ProzeBweg geltend zu machen, im aulerstreitigen Verfahren nur dann,
wenn ein Gesetz dies ausdricklich oder unzweifelhaft schlissig bestimmt (SZ 50 /133; MietSlg. 33.574/19, 34.706/18;
SZ 54/129;

SZ 55/184 uva). Dieser Grundsatz wird durch 8§ 37 ff MRG nicht berdhrt (Wirth, Rechtsweg und AulZerstreitverfahren
nach §§ 37 ff MRG - Einige Abgrenzungsprobleme ImmZ 1984, 5 ff (5);

Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 2 zu§ 37 MRG). Bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit des
Rechtsweges sind nach standiger Rechtsprechung in erster Linie der Wortlaut des Begehrens und dartber hinaus der
behauptete Sachverhalt maRgebend (SZ 46/82; SZ 55/184 uva; Wirth-Zingher aaO Rz 3 mwN). Zu prufen ist demnach,
ob der von der Klagerin geltend gemachte Anspruch unter eine der in 8 37 Abs.1 MRG aufgezahlten Angelegenheiten
(oder unter eine andere, diesen Katalog erganzende Bestimmung:

Wiirth aaO 6; Wirth-Zingher aaO Rz 10) fallt. In Frage kommt dabei nur der Tatbestand des§ 37 Abs.1 Z 2 MRG; dal3

§ 37 Abs.1 Z 6 MRG - Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes & 9 MRG) sowie Feststellung der Hohe und
Ersatz von Aufwendungen auf eine Wohnung (8 10 MRG) - hier nicht heranzuziehen ist, hat schon das Rekursgericht
zutreffend ausgefiihrt. Nach &8 37 Abs.1 Z 2 MRG hat das fur Zivilrechtssachen zustandige Bezirksgericht, in dessen
Sprengel das Miethaus gelegen ist, dann zu entscheiden, wenn es um die Durchfihrung von Erhaltungs- oder
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Verbesserungsarbeiten (88 3, 4 und 6 MRG) geht. Aus der Anfihrung der 88 3 und 4 MRG neben § 6 MRG geht hervor,
dal3 hier nicht nur die Durchsetzung der Anspriche eines Mieters (oder der Mehrheit der Mieter) nach§ 6 MRG
gemeint sein kann; vielmehr ist daraus abzuleiten, dal3 alle Streitigkeiten Uber die Qualifikation von Arbeiten als
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten und Uber die Zulassigkeit einer bestimmten Finanzierung dem Rechtsweg
entzogen sind (Wurth aaO 7); auch aus der weiten Fassung des § 37 Abs.1 Z 2 MRG

("Durchfihrung ...) - im Gegensatz zu Z 3 und 4 dieser Gesetzesstelle, worin jeweils nur die Durchsetzung bestimmter
Anspruche genannt ist - ergibt sich, dal3 nicht nur Verfahren zur Durchsetzung, sondern auch alle anderen im
Zusammenhang mit Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten denkbaren Streitigkeiten (insbesondere ein Begehren auf
Feststellung des Vorliegens oder Fehlens der Eigenschaft als Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten) in das
AuBerstreitverfahren gehdren (5 Ob 92/88). Demnach ist auch die Verpflichtung des Vermieters, den in mangelhaftem
Zustand Ubergebenen Bestandgegenstand in brauchbaren Zustand zu versetzen (§ 3 Abs.2 Z 2 Fall 2 MRG), nicht im
streitigen, sondern im auRerstreitigen Verfahren durchzusetzen, gleichviel, ob dieser Anspruch auf

§ 1096 Abs.1 ABGB oder einen (mit der gesetzlichen Regelung Ubereinstimmenden: vgl. Rz 1991/42) Mietvertrag
gestutzt wird (MietSlg. 37.497).

Zutreffend verweist die Klagerin darauf, daf3 ihr Begehren nicht dem§ 3 MRG - und damit auch nicht

§ 37 Abs.1 Z 2 MRG - unterstellt werden kann. lhr geht es nicht um eine der MaRnahmen gemaR & 3 Abs.2 Z 1 bis 5
MRG, welche von der Erhaltung im Sinne des § 3 Abs.1 MRG umfaRt werden, fallen doch darunter nur bestimmte
Arbeiten zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses (Z 1 ), der Mietgegenstande des Hauses (Z 2), zur
Aufrechterhaltung des Betriebes bestehender, der gemeinsamen BenUltzung der Bewohner dienender Anlagen (Z 3),
um Neueinfihrungen oder Umgestaltungen kraft 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen (Z 4) sowie um die Installation
technisch geeigneter Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauches oa (Z 5). Die Klagerin will
hingegen bestimmte rechtliche Schritte der Beklagten, damit das von ihr gemietete Bestandobjekt in jenem baulichen
Zustand bleiben kann, in dem sie es gemietet hat. Mangels ausdrticklicher oder schlussiger gesetzlicher Zuweisung in
das AuBerstreitverfahren gehort ein solches Begehren auf den Rechtsweg.

Aus diesen Erwagungen mufiten die Beschlisse der Vorinstanzen aufgehoben und dem Erstgericht die Einleitung des
gesetzlichen Verfahrens tber die Klage aufgetragen werden.

Der Kostenausspruch griindet sich auf§ 52 Abs.1 ZPO.
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