jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1990/1/16 50b658/89

JUSLINE Entscheidung
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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Wurz als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik, Dr.Zehetner, Dr.Klinger und Dr.Schwarz als Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei prot.Firma Franz T***, vorm. Wegscheider & Biebl, Salzburg, Getreidegasse 7,
vertreten durch Dr.Erich Nikolaus Vogler, Rechtsanwalt in Salzburg, und der auf Seiten der klagenden Partei
beigetretenen Nebenintervenieten Prof.Dipl.-Ing.- Walter F***, Zivilingenieur fir Bauwesen, Salzburg, Offingerweg 15,
vertreten durch Dr.Alfred Ebner, Rechtsanwalt in Salzburg, und Architekt Dipl.-Ing.Herbert L***, Ziviltechniker,
Salzburg, Gaglhammerweg 13, vertreten durch Dr.Rudolf Bruckenberger, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die beklagte
Partei Angela L*** Hausfrau, Salzburg, MerianstraBe 38, vertreten durch Dr.Glnther Stanonik, Rechtsanwalt in
Salzburg, wegen Feststellung eines Mietverhaltnisses (Streitwert S 2,013.778,80), infolge Rekurses der klagenden Partei
gegen den Beschluf3 des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgerichtes vom 27.September 1989, GZ 21 R 198/89-22,
womit das Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 10.Marz 1989, 14 C 2624/88b-11, unter Rechtskraftvorbehalt
aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Beklagte ist grundbulcherliche Eigentimerin der Liegenschaft EZ 4 Grundbuch Stadt Salzburg, Abteilung Innere
Stadt mit dem Haus Kranzlmarkt 2/Sigmund Haffnergasse 1. Die Klagerin mietete im Jahre 1965 von den
Rechtsvorgangern der Beklagten in diesem Haus mehrere Kellerrdume, das Erdgeschold sowie das erste und zweite
Obergeschol3. Die Beklagte trat in diesen Mietvertrag ein. Die Klagerin verpflichtete sich in dem Mietvertrag, auf eigene
Kosten Investitionen in den Bestandraumlichkeiten vornehmen zu lassen. In der Folge wurden im Auftrag und auf
Kosten der Klagerin Bauarbeiten durchgefihrt.

Im Jahre 1988 gab die Beklagte nach erteilter Baubewilligung Generalsanierungsarbeiten im vorgenannten Haus in
Auftrag, zwecks deren Durchfuhrung die Klagerin der Beklagten das Bestandobjekt geraumt Ubergab. Im Zuge dieser
Bauarbeiten wurden verschiedene Baugebrechen festgestellt, deren Behebung der Beklagten aufgetragen wurde.
Daraufhin erklarte die Beklagte gegenUber der Klagerin mit Schreiben ihres Rechtsvertreters vom 26.9.1988 sowohl
den Rucktritt vom Mietvertrag gemaR § 918 ABGB als auch die Aufhebung des Mietvertrages gemaR § 1118 erster und
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zweiter Fall ABGB. Mit der vorliegenden Klage begehrte die Klagerin gegenliber der Beklagten die Feststellung, daf3
Mietvertrage betreffend die im Haus Salzburg, Kranzlmarkt 2/Sigmund Haffnergasse 1 gelegenen
Bestandraumlichkeiten weiterhin zwischen der Beklagten und der Klagerin aufrecht seien und in Gultigkeit stinden.
Zur Begrindung ihrer Feststellungsklage fuhrte die Klégerin, soweit dies im Rekursverfahren von Bedeutung ist,
zusammengefal3t aus, dald weder ein Vertragsricktritt gemal 8 918 ABGB noch eine Vertragsaufhebung gemaR s 1118
ABGB gerechtfertigt sei. Die von ihr in den Jahren 1965 bis 1967 veranlaRten baulichen Investitionen seien nach den
vorgelegten Planen, welchen auch die Rechtsvorganger der Beklagten zugestimmt hatten, durchgeflhrt worden,
weshalb sowohl eine baubehdérdliche Baubewilligung als auch eine baubehdérdliche Beniltzungsbewilligung sowie
Genhmigung der Ausfihrungspldne erteilt worden seien. Sie habe daher ihre vertraglichen Verpflichtungen
ordnungsgemald erfullt, zumal die Ausfiihrung sowohl mit den seinerzeit - nach den damals geltenden Normen und
dem damaligen Stand der Technik - erstellten Berechnungen und Pldnen des beauftragten Statikers Dipl.Ing.F***
Ubereingestimmt als auch in keiner Weise gegen die im Zeitraum der Umbauarbeiten von 1965 bis 1967 bestandenen
Brandschutzvorschriften verstoBen habe, sondern sowohl in brandschutztechnischer als auch in statischer Hinsicht
konform mit den damaligen gesetzlichen Grundlagen und entsprechenden behdrdlichen Vorschreibungen erfolgt sei.
Zur Durchfihrung dieser Umbauarbeiten habe sie sich geeigneter Fachleute bedient. Die von ihr veranla3ten
baulichen Veranderungen hatten keine erhebliche Schadigung der Substanz des Hauses mit sich gebracht. Sie sei auch
niemals von der Moglichkeit einer solchen Schadigung durch ihre Baumalinahmen in Kenntnis gesetzt worden, zumal
der damals voribergehend zustandige Bauleiter des von ihr beauftragten Bauunternehmers, Ing.G***, weder dem
Statiker Dipl.Ing.F*** noch dem Architekten Dipl.Ing.- L*** noch ihr selbst gegenliber Bedenken gegen die
Umbauarbeiten geduBert habe. Sie sei wahrend der nunmehrigen Bauarbeiten und der dadurch bedingten
Unbrauchbarkeit des Bestandobjektes sowohl ex contractu als auch ex lege gemaR § 1096 ABGB von der Zinszahlung
befreit, zumal der Bestandgegenstand ohne ihre Schuld so mangelhaft geworden sei, dal3 er zu dem bedungenen
Gebrauch nicht mehr tauge.

Die Beklagte beantragte Klageabweisung und wendete im wesentlichen ein, daR sowohl ihr Vertragsricktritt gemafis
918 ABGB - fiir welchen im konkreten Fall eine Nachfristsetzung nicht zumutbar gewesen sei - wegen Nichterfullung
wesentlicher, anlaflich des Mietvertragsabschlusses durch die Klagerin Gbernommener Pflichten als auch eine
Auflosung des Bestandvertrages gemal3 8 1118 erster und zweiter Fall ABGB gerechtfertigt sei. Die Klagerin habe sich
verpflichtet, das Haus im Zuge ihrer Umbauarbeiten in ihrem Mietbereich einer Generalsanierung zu unterziehen,
diese Verpflichtung jedoch nicht erfiillt. Die Umbauarbeiten der Kldgerin in den Jahren 1965 bis 1967 seien nicht in
Ubereinstimmung mit den von den Rechtsvorgidngern der Beklagten bewilligten Baupldnen bzw. entsprechend den
Auflagen der seinerzeitigen Baubewilligung und der dieser zugrundegelegenen Unterlagen erfolgt. Die
Benutzungsbewilligung habe nur erwirkt werden kdonnen, weil die Abweichungen und Baumangel durch Verputz und
diverse Verkleidungen nicht mehr erkennbar gewesen seien. Es lagen insbesondere schwere Mangel hinsichtlich der
Brandsicherheit vor. Die véllig unverkleideten Stahlprofilteile widersprachen sowohl den ausdriicklich erteilten
Auflagen und der damals geltenden Stadtbauordnung als auch dem heutigen Stand der Baugesetze und der
Bautechnik. Die Verkleidungen hatten nur dekorative Funktion. Auch sonst seien verschiedene Ausfihrungsmangel,
insbesondere bei den Stutzen und deren Fundierung, vorhanden. Die Klagerin sei wahrend ihrer Baumalinahmen von
dem damals zustandigen Bauleiter des von ihr beauftragten Bauunternehmers, Ing.G***, ausdricklich auf den
schlechten Zustand des Hauses und die unbedingt fur erforderlich gehaltenen weiteren Arbeiten hingewiesen worden,
habe aber trotz Kenntnis dieser Baugebrechen die erforderlichen MalRnahmen - entgegen ihrer ausdrucklichen
Verpflichtung im Mietvertrag sowie in Verletzung der ihr obliegenden vertraglichen Sorgfaltspflichten - unterlassen und
nicht einmal die Vermieter davon verstandigt, worauf Ing.G*** die Bauleitung nicht mehr weitergefihrt habe. Die
Klagerin habe also durch ihre BaumalRnahmen einen erheblich nachteiligen Gebrauch von der Bestandsache gemacht,
zumal dafur bereits eine drohende Beschadigung der Substanz der Bestandsache bzw. des gesamten Gebdudes
genlige, ganz abgesehen davon, dal3 die Beklagte dadurch auch in ihren wirtschaftlichen Interessen schwerstens
beeintrachtigt sei. Infolge des zerstérten Vertrauensverhdltnisses zwischen den nunmehrigen Streitteilen wegen
wichtiger, in der Person des Bestandnehmers gelegener Griinde sei ihr die Fortsetzung des Bestandverhaltnisses nicht
mehr zumutbar, da die Klagerin trotz eigenen schwerwiegenden Fehlverhaltens einen Zustand aufrecht zu erhalten
versuche, der eine Gefahr fir Leib und Leben Dritter mit sich bringe. SchlieBlich liege ein qualifizierter
Mietzinsriickstand trotz gehdriger Mahnung vor, weil die Klagerin keine Zinsbefreiung in Anspruch nehmen konne,
wenn sie die alleinige Schuld an der Mangelhaftigkeit des Bestandobjektes treffe. Das Erstgericht gab der Klage statt. Es
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traf die aus den Seiten 11 bis 52 seiner Urteilsausfertigung (= AS 103 bis 145) ersichtlichen Feststellungen, nach denen
insbesondere ein erkennbar nachteiliger Gebrauch nicht erwiesen ist. In rechtlicher Hinsicht verneinte es das
Vorliegen der behaupteten Rucktritts- und Aufhebungsgrinde.

Das Berufungsgericht hob das Ersturteil auf und verwies die Rechtssache unter Rechtskraftvorbehalt sowie mit dem
Ausspruch, dall der Wert des Streitgegenstandes S 300.000,-- Ubersteigt, zur neuen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtick. Es flhrte, soweit dies im Rekursverfahren von Bedeutung ist, aus:

Der Rucktritt nach 88 918 ff ABGB sei nur bis zum Beginn der Realisierung des Dauerschuldverhaltnisses zugelassen.
Mit Ubergabe des Bestandobjektes weiche somit der Ricktritt der Auflésung aus wichtigem Grund.

Der Auflésungsgrund gemal3 8 1118 erster Fall ABGB sei dann gegeben, wenn der Mieter durch eine wiederholte,
langer dauernde vertragswidrige Benutzung des Mietobjektes oder durch eine langer wahrende Unterlassung
notwendiger Vorkehrungen wichtige Interessen des Vermieters verletze oder eine erhebliche Verletzung der Substanz
des Bestandgegenstandes hervorgekommen sei oder drohe. Dies sei jeweils nach den Umstanden des Einzelfalls zu
beurteilen. Es sei zwar kein Verschulden erforderlich, doch misse die Schadlichkeit des Verhaltens dem Mieter bei
gewohnlichen Fahigkeiten erkennbar sein, so daf3 im Einzelfall die vorhergehende Abmahnung des Mieters Erfordernis
redlicher Rechtsausibung sein kénne. Der erheblich nachteilige Gebrauch kénne auch in wichtige Interssen des
Bestandgebers verletzenden baulichen Veranderungen liegen, selbst wenn diese konsentiert seien.

In diesem Zusammenhang seien noch eingehende Erdrterungen und erganzende Beweisaufnahmen Uber die von der
Klagerin in Punkt VII des Mietvertrages Ubernommenen Verpflichtungen und zuséatzliche Feststellungen Uber die
durchgefiihrten Arbeiten erforderlich. Die Erledigung der Beweisriigen sowie die abschlieBende rechtliche Beurteilung
dieser Punkte seien derzeit noch nicht moglich. Rechtlich sei noch auszufiihren, daR die in Punkt VIII des Mietvertrages
getroffene Vereinbarung, wonach die Mieterin die volle Gewahr flr alle Schaden Gbernehme, die durch die geplanten
Investitionen (namlich laut Punkt VII) am gegenstandlichen Mietobjekt selbst oder an den angrenzenden Hausern
entstehen, Ubernehme und sich verpflichte, diesbezlglich den Vermieter vollkommen schad- und klaglos zu halten,
nicht bedeute, daf? die Beklagte als Vermieterin einen allfalligen VerstoR der Klagerin als Mieterin gegen die in Punkt VII
Ubernommene Verpflichtung nicht auch durch eine auf § 1118 erster Fall ABGB gestitzte Auflosungserklarung ahnden
kdénne, wenn und insoweit dadurch eine erhebliche Verletzung der Substanz des Mietgegenstandes erfolgt sei oder
auch nur drohe, womit im Regelfall eine Verletzung erheblicher wirtschaftlicher Interessen des Bestandgebers
einhergehe.

Daf3 die von der Klagerin in den Jahren 1965 bis 1967 durchgeflihrten UmbaumaRnahmen schlieRlich mit Bescheid der
Baubehorde vom 20.11.1967 kollaudiert wurden, stehe, wie bereits oben ausgefihrt, der Annahme eines erheblich
nachteiligen Gebrauches durch eine die Substanz des Bestandobjektes gefdhrdende Baufiihrung nicht entgegen,
zumal eine anstandslose Kollaudierung auch darauf zurtckzufihren sein kdnnte, dafl3 diverse Baumangel bei der
Kollaudierungsverhandlung nicht mehr durch Augenschein erkennbar waren. Es genlge, daR flr die Klagerin die
Schadlichkeit ihres Verhaltens fir die Bausubstanz des Bestandobjektes erkennbar gewesen sei oder hatte erkennbar
sein mussen. Diese Frage werde das Erstgericht auf der Grundlage der Beweisergebnisse des fortgesetzten Verfahrens
neuerlich zu prifen haben.

SchlieBlich werde bei Bejahung des Aufldsungstatbestandes nach & 1118 erster Fall ABGB die bisher nicht behandelte
Frage zu relevieren sein, ob die Beklagte von dem Weiterbestehen vorhandener Baumangel nach Durchfiihrung der
Umbauarbeiten in den Jahren 1965 bis 1967 Kenntnis hatte, was sowohl fir eine allfallige konkludente Abanderung des
Mietvertrages, was die vom Mieter durchzufihrenden SanierungsmafBnahmen betreffe, als auch dafir von Belang sei,
ob sich die Beklagte allenfalls der Geltendmachung des Auflésungsgrundes des erheblich nachteiligen Gebrauches
verschwiegen habe. Falls die Beklagte mit dem Auflésungstatbestand nach § 1118 erster Fall ABGB nicht durchdringe,
werde das Erstgericht die Voraussetzungen nach & 1118 zweiter Fall ABGB in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht zu
prifen haben. Selbst wenn davon auszugehen ware, dal der Umstand, dal? das Bestandobjekt seit 2.5.1988, d.h. seit
Auszug der Klagerin aus dem Bestandobjekt zum Zweck des Sanierungsumbaues, ganz oder teilweise fir den
bedungenen Gebrauch unbrauch sei, wobei dies objektiv auf die Baufiihrung der Klagerin in den Jahren 1965 bis 1967
zurlickzufuhren sei, aber wegen mangelnder Erkennbarkeit fur die Klagerin dieser nicht als erheblich nachteiliger
Gebrauch angelastet werden kénne, ware ein Anspruch der Kldgerin auf Zinsminderung bzw. Zinsnachlald nach &8 1096
ABGB flr den Zeitraum des Sanierungsumbaues zu verneinen. In diesem Fall muRte dann die Behauptung der
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Klagerin, bei Abschlu3 der schriftlichen Vereinbarung vom 22.4.1988 sei mundlich vereinbart worden, dal3 die
Mietzinszahlungspflicht der Klagerin fir den Zeitraum des Sanierungsumbaues entfalle, einem Beweisverfahren
unterzogen werden. Die Bestimmung des 8 1313 a ABGB Uber die Haftung fur Erfullungsgehilfen sei fir die Losung der
hier anstehenden Rechtsfragen ohne Bedeutung, weil es hier nicht um die schadenersatzrechtliche Zurechenbarkeit
eines Gehilfenverhaltens gehe, sondern um die Frage, ob die Beklagte zu Recht die vorzeitige Auflésung des
Bestandvertrages erklaren konnte. Aus der Bezugnahme auf die im Schadenersatzrecht beheimatete Norm des 8 1313
a ABGB lasse sich daher im vorliegenden Fall nichts gewinnen.

Rechtliche Beurteilung
Der gegen den AufhebungsbeschlulR des Berufungsgerichtes erhobene Rekurs der Kldgerin ist nicht berechtigt.

Soweit die Klagerin in ihrem Rekurs geltend macht - und darauf liegt das Schwergewicht der Rechtsmittelausfihrungen
-, die Aufhebung des Ersturteils und die Zurlickverweisung der Rechtssache an das Erstgericht zur neuen Entscheidung
nach Verfahrenserganzung seien deshalb zu Unrecht geschehen, weil die Tatsachen, die das Erstgericht auf Grund der
bisher aufgenommenen Beweise nicht feststellen haben kénnen, sich mit Sicherheit auch auf Grund der vom
Berufungsgericht angeordneten Erganzung des Beweisverfahrens nicht feststellen lieBen, ist ihr zu erwidern, dal3 der
Oberste Gerichtshof als reine Rechtsinstanz der Ansicht des von einer zutreffenden rechtlichen Beurteilung
ausgehenden Berufungsgerichtes, der Sachverhalt sei in bestimmten Richtungen noch nicht genligend geklart, dazu
bedirfe es noch weiterer Beweisaufnahmen, nicht entgegentreten kann (RZ 1967, 74; SZ 40/109; SZ 51/141 ua.). Dal3
die Ansicht des Berufungsgerichtes auf SchluBfolgerungen beruhen wirde, die mit den Gesetzen der Logik und der
Erfahrung unvereinbar sind und daher mit Rechtsriige bekdmpft werden kénnten, wird nicht dargetan.

Zutreffend ist das Berufungsgericht der Meinung, daR zur Beurteilung der zwischen den Parteien strittigen Frage, in
welchem Umfang die Klagerin vertraglich zur Vornahme von Umbauten und Investitionen auf ihre Kosten und in
diesem Zusammenhang zur Vornahme von Sanierungsarbeiten verpflichtet war, noch die Pldne des Architekten O***
heranzuziehen sein werden, auf die in dem betreffenden Vertragspunkt ausdricklich hingewiesen wird. Es wird aber
im fortgesetzten Verfahren auch zu erértern und gegebenenfalls festzustellen sein, inwieweit sich der Umfang dieser
Verpflichtung der Kldgerin in der Folge - konkretisiert, wenn, wie die Klagerin erstmals im Rekurs behauptet, Plédne des
Architekten O*** nicht existiert haben sollten, oder - dadurch geadndert hat, daB sich die Rechtsvorganger der
Beklagten im Zuge des Bauverfahrens mit den von der Klagerin vorgelegten Planen des Architekten L*** einverstanden
erklart haben.

Der Oberste Gerichtshof tritt auch der Auffassung des Berufungsgerichtes bei, dal? die Kollaudierung der in den Jahren
1965 bis 1967 vorgenommenen Umbauarbeiten der Klagerin durch die Baubehdrde der Annahme eines erheblich
nachteiligen Gebrauches im Sinne des &8 1118, erster Fall, ABGB durch eine die Substanz des Bestandobjektes
gefahrdende Baufuhrung nicht entgegensteht (vgl. JBl. 1914, 61; MietSlg. 27.163).

Dal} das Erstgericht nach der ihm aufgetragenen Ergdnzung des Beweisverfahrens neuerlich dartber zu befinden
haben wird, wieweit die im Zuge der Umbauarbeiten ab 1987 zutage getretenen Mangel des Bestandobjektes auf
Baumalinahmen der Kldgerin in den Jahren 1965 bis 1967 zurlckgehen, hat das Berufungsgericht ohnehin deutlich
zum Ausdruck gebracht.

Die Auffassung des Berufungsgerichtes jedoch, ein Anspruch der Klagerin auf Zinsminderung oder Zinsnachlafld gemaf}
§ 1096 ABGB ware zu verneinen, selbst wenn davon auszugehen ware, dall das Bestandobjekt seit dem Auszug der
Klagerin zum Zweck des Sanierungsumbaues (2.5.1988) ganz oder teilweise fiir den bedungenen Gebrauch
unbrauchbar sei, wobei dies objektiv auf die Baufuhrung der Klagerin in den Jahren 1965 bis 1967 zurlickzufiihren sei,
ihr aber mangels Erkennbarkeit eines erheblich nachteiligen Gebrauches nicht angelastet werden kénne, vermag der
Oberste Gerichtshof nicht zu teilen. § 1096 Abs. 1 Satz 2 ABGB bestimmt, da3 der Bestandnehmer, wenn das
Bestandstlick bei der Ubergabe derart mangelhaft ist oder wihrend der Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers
derart mangelhaft wird, dalR es zu dem bedungenen Gebrauch nicht taugt, fir die Dauer und in dem MaR der
Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Zinses befreit ist, Zinsminderung oder Zinsnachlal? treten also ein, wenn der
Bestandnehmer - sobald der Bestandgeber die rechtswidrige Verursachung der Unbrauchbarkeit durch den
Bestandnehmer bewiesen hat - gemaR §8 1298 ABGB beweist, daR ihn an der Unbrauchbarkeit kein Verschulden trifft
(WUrth in Rummel, ABGB, Rz 11 zu 8 1096 iVm Rz 2 zu 8 1111 mwN).

Dem Berufungsgericht ist schlieBlich dahin zu folgen, daR hier § 1313 a ABGB nicht anzuwenden ist. Hiebei handelt es
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sich um eine schadenersatzrechtliche Bestimmung, wahrend der Anspruch nach§& 1118 ABGB nicht dem
Schadenersatzrecht zuzuordnen ist. Es kdme daher hochstens eine analoge Anwendung in Frage. Diese scheitert aber
schon daran, daB das Schadenersatzrecht einerseits und § 1118 ABGB andererseits nicht eine derartige Ahnlichkeit
miteinander aufweisen, dall eine Analogie in Frage kame. Mittels Schadenersatzes soll ein Ausgleich fir eine
Vermoégensminderung erreicht werden. Voraussetzung ist also immer ein Schaden. 8 1118 ABGB setzt den Eintritt
eines Schadens nicht voraus (vgl. Wirth in Rummel, RdZ 11 zu 8 1118 ABGB, MietSlg. 34.260, 23.185 ua.). Diese
Bestimmung soll die Moglichkeit fur die Auflésung eines Dauerschuldverhdltnisses bieten, weil das fur sein
Weiterbestehen erforderliche Vertrauen weggefallen ist. Grundlage flr einen derartigen Auflésungsanspruch ist immer
ein vertragswidriges Verhalten (vgl. Wirth in Rummel RdZ 10 zu § 1118 ABGB). Der Mieter muf3 sich also so verhalten
haben, daR er nicht mehr vertrauenswurdig ist. Dies setzt aber voraus, dal3 sein Verhalten zwar nicht schuldhaft sein
mul, ihm aber doch bewul3t werden hatte kénnen, wobei von dem BewulRtseinkdnnen eines durchschnittlichen
Mieters auszugehen ist (MietSlg. 38.207, 35.349 ua.). Verhalt sich dagegen der Mieter so, wie man dies von einem
vertrauenswurdigen Durchschnittsmieter erwarten kann, so wird dies keinesfalls eine Auflésung des Mietverhaltnisses
nach § 1118 ABGB rechtfertigen.

Sind an einem Bestandobjekt Arbeiten erforderlich, die technische oder handwerkliche Kenntnisse erfordern, so wird
sich ein durchschnittlich vertrauenswirdiger Mieter zur Durchfuhrung dieser Arbeiten eines entsprechenden
Fachmannes bedienen. Ihm kann daher nicht vorgeworfen werden, daf3 dieser Fachmann ausnahmsweise die
erforderlichen Kenntnisse oder die notwendige Aufmerksamkeit vermissen 1aR3t. Dies fuhrt zu dem Ergebnis, dal3 &
1313 a ABGB bei der Beurteilung eines behaupteten Aufldsungsgrundes nach § 1118 ABGB nicht heranzuziehen ist. Fur
das Fehlverhalten eines vom Mieter zur Durchfiihrung von Arbeiten herangezogenen Fachmannes wird der Mieter im
Rahmen des 8 1118 ABGB nur dann einzustehen haben, wenn er die Unfahigkeit oder die Fehlleistung des Fachmannes
erkennen hatte muassen. Hiebei ist namlich auch zu beachten, da3 eine Konzession oder ein Diplom, das die
Fahigkeiten zur Austibung eines bestimmten Berufes bescheinigt, ein derart starkes Indiz fur das Vorhandensein dieser
Fahigkeiten ist, daB nur in Ausnahmsfallen ein Verdacht in Richtung des Gegenteiles erwartet werden kann.

Es war daher dem Rekurs ein Erfolg zu versagen.

Der Vorbehalt der Kosten des Rekursverfahrens beruht auf8 52 ZPO sowie auf der Erwagung, dal es zur weiteren
Kldrung der Rechtslage beigetragen hat.
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