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@ Veroffentlicht am 13.07.1989

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.Angst
und Dr.Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Maria L*** Hauseigentimerin,
MariahilferstralRe 9, 1060 Wien, vertreten durch Dr.Erich Haase, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Karl
K***, Zahntechniker, Urban Loritzplatz 4/5, 1070 Wien, vertreten durch Dr.Walter Mardetschldger und Dr.Peter
Mardetschlager, Rechtsanwalte in Wien, wegen S 335.414,01 s.A. infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil
des Landesgerichtes fir ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 28.Marz 1989, GZ 41 R 603/88-32, womit infolge
Berufung der beklagten Partei das Zwischenurteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 16.Mai 1988, GZ 42 C
49/86w-28, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsverfahrens werden dem Endurteil vorbehalten.
Text

Entscheidungsgrinde:

Mit Vertrag vom 20.9.1979 vermietete die Beklagte als Alleineigentimerin der Liegenschaft in der Mariahilferstral3e 9,
1060 Wien, dem Klager die aus vier Raumen im Parterre, WC, einem Raum im Souterrain und einem Leuchtschild im
Hausflur bestehende Geschaftsraumlichkeit Nr.9 ausschliel3lich zum Betrieb eines zahntechnischen Labors ab
1.10.1979. Im Vertrag ist unter anderem festgehalten, dafl bauliche Verdanderungen innerhalb des
Bestandgegenstandes oder an der - nicht vermieteten - Aul3enseite nur mit Bewilligung der Vermieterin erfolgen
durfen und Investitionen und dgl. sofort und unentgeltlich in das Eigentum der Vermieterin Ubergehen. Das Gleiche gilt
flr Gas- und elektrische Leitungen, die nur unter Verputz verlegt werden dulrfen. Die Vermieterin gestattete dem
Mieter ferner die Vornahme von gesondert festgelegten Investitionen.

Mit gleichzeitig getroffener Vereinbarung verpflichtete sich der Beklagte zur Vornahme "verschiedener Investitionen" in
den Raumlichkeiten. Ferner vereinbarten die Streitteile darin, dal samtliche Investitionen bei Beendigung des
Mietvertrages aus welchem Grunde immer entschadigungslos in das Eigentum der Beklagten Ubergehen sollten.
Uberdies erteilte die Kl&gerin die Zustimmung zu den vom Beklagten vorzunehmenden Investitionen nur unter der
Bedingung, daR dieser

"a) alle Arbeiten von einem hiezu befugten Gewerbsmann durchfiihren 1313t und samtliche behordliche Bewilligungen
und Auflagen eingeholt und erfillt werden...

d) die allenfalls notwendigen Gas-, Elektro-, Wasserzu- und Ableitungen unter Putz verlegen 133t;...
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g) die Vermieterin fiir alle von ihm veranlaRten Anderungen schad- und klaglos hilt, allen behérdlichen und amtlichen
Auftragen, die im Zusammenhang mit den von ihm gemachten Anderungen bzw. Neuherstellungen und Ergénzungen

wenn auch spater erteilt werden, auf seine Kosten nachzukommen bzw. vorgeschriebene Kosten zu ersetzen..."
Der Beklagte hat der Klagerin die gemieteten Raume am 23.7.1982 zurlckgestellt.

Gegen die vom Beklagten am 20.7.1982 beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien zu 42 C 510/82 eingeklagten Anspruche
auf Ersatz seiner von ihm mit insgesamt S 340.379,08 bezifferten Schaden infolge der der Klagerin zur Last gelegten
Vertragsverletzungen wendete die Klagerin am 19.10.1982 Ersatzanspriiche von S 434.487,12 zur Aufrechnung ein. Das
Begehren des Beklagten wurde von allen Instanzen (letztlich vom Obersten Gerichtshof mit Urteil vom 17.10.1985, 6
Ob 643/85) abgewiesen. Da die eingeklagten Forderungen als nicht zu Recht bestehend erkannt wurden, wurde tber
die nur bedingt eingewendeten Gegenforderungen nicht abgesprochen. Mit der vorliegenden Klage begehrte die
Klagerin die Verurteilung des Beklagten zum Ersatz des von ihr insgesamt mit S 335.414,01 bezifferten Schadens. So
wie schon im Vorprozel3 zur Dartuung ihrer Gegenforderungen, brachte sie darin vor, der Beklagte habe den
Bestandgegenstand devastiert und auch am Gang und im WC Schaden zugeflgt. Im Lichthof habe er entgegen dem
Vertrag ohne Planung und baubehérdliche Bewilligung einen Kanal hergestellt. Die Kosten der Wiederherstellung jenes
Zustandes, in welchem der Beklagte das Mietobjekt zurlickzustellen verpflichtet gewesen ware, erforderten einen
Aufwand in Hohe des Klagsbetrages. Der Beklagte wendete insbesondere ein, der Anspruch sei verfristet. lhn treffe
Uberdies keinerlei Verschulden, weil es der Klagerin bekannt gewesen sei, dal} er in den gemieteten Raumen ein
zahntechnisches Labor hatte betreiben wollen. Die Klagerin habe aber die Zustimmung zu den erforderlichen
baubehoérdlichen Ansuchen verweigert, wodurch ihm die Einrichtung eines solchen Labors unméglich gemacht worden
sei. Die Geltendmachung der eingeklagten Anspriche widerspreche zudem den guten Sitten sowie den Grundsatzen
von Treu und Glauben.

Im ersten Rechtsgang wurde dem Erstgericht die Rechtsansicht Gberbunden, daR die eingeklagten Anspriiche
entgegen seiner Auffassung weder verfristet noch verjahrt seien (6 Ob 507/87). Im zweiten Rechtsgang sprach das
Erstgericht mit Zwischenurteil aus, dal8 das Klagebegehren dem Grunde nach zu Recht bestehe. Es stellte fest:

Der Klagerin war schon im Zuge der Verhandlungen klar geworden, dal? der Beklagte in den gemieteten
Raumlichkeiten ein zahntechnisches Labor einrichten wollte. Um sich davon ein Bild zu machen, suchte sie das
bisherige Zahnlabor des Beklagten in der Neustiftgasse 3, 1070 Wien, auf. Nach dessen Besichtigung erwartete sie
keine allzu groRe Umbauarbeiten.

Weitere Vereinbarungen - also auRer dem Mietvertrag und der schon erwdhnten Vereinbarung - haben die Streitteile
nicht getroffen. Weder die Klégerin noch ihr Ehegatte machten dem Beklagten darlber hinausgehende
Zugestandnisse.

Die vermieteten Radumlichkeiten befanden sich vor Beginn der Umbauarbeiten durch den Klager in gutem Bau- und
Erhaltungszustand. Die Turstocke und Holzfenster waren gut instandgehalten und gestrichen. Die Wandmalerei war
neuwertig, ebenso der auf dem vorhandenen FuRBboden auf Filz verlegte PVC-Belag. Lediglich in der Kiche und im
Kabinett war die Wandmalerei alt und zum Teil schadhaft. Auf dem Boden war in diesen beiden Raumen teils Terrazzo,
teils Estrich verlegt. Die Wohnung im Erdgeschol3 wies an sanitdren Einrichtungen ein WC und einen blo3 mit einem
Waschtisch ausgestatteten Waschraum auf. Der urspringlich als Waschkiche gewidmete Kellerraum zeigte auf allen
vier Wanden bis auf halbe Héhe Putzschaden infolge aufsteigender Feuchtigkeit. Der Putz, die Wandmalerei, die
Fenster und die Turen waren erneuerungsbedirftig. Am Gang befand sich noch ein WC mit normaler Muschel. Der im
Hof vorhandene Kanal wies keine zusatzlichen Einmindungen aus anderen Bestandobjekten auf.

Der Beklagte begann unverziglich mit den Umbauarbeiten. Im Garderoberaum lieR8 er Elektroinstallationen verlegen.
In Deckennahe sind Uber Auftrag des Beklagten Leitungstrassen mit Stichleitungen zur Deckenmitte und zu geplanten
Schaltern und Steckdosen aufgestemmt worden. Die Installationen sind nicht fertiggestellt, die Leitungsschlitze nicht
verputzt. Bei den Stemmarbeiten fUr die neuverlegte Gasleitung wurden zwei Kaminschlduche "angeschlossen und
geodffnet”. Im Waschraum wurden neue Wasser- und Abwasserleitungen flr ein kiinftiges Waschbecken "eingestemmt"
und nicht wieder verschlossen. Der WC-Raum wurde in den gleichen Zustand wie die Garderobe versetzt.

Im ersten Arbeitsraum wurden nahe der Decke breite Leitungstrassen gestemmt und in diese Trassen Elektrorohre
verlegt.Auch die Stichleitungen zur Deckenauslassung, zu den Schaltern und zu den Steckern in der Wand sind noch
offen. Die durch die Garderobe flihrende Gasleitung wurde an zwei Wanden fortgeflihrt, wobei Uber der
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Fenster6ffnung ein Stahltrager freigelegt und dessen Flansch zum Anschlul3 einer senkrechten Stichleitung geschwacht
wurde. Die rechte Auflage des Stahltragers wurde zur Unterbringung von Elektroleitungen aufgestemmt. Der Belag in
diesem Raum ist durch ein nierenférmiges Loch und einen etwa 40 cm langen Rif3 beschadigt. Im zweiten Arbeitsraum
wurden Wande und Decken fur Elektroinstallationen und Wasserrohre aufgestemmt und die Rohre verlegt, ohne daR
die Schlitze wieder geschlossen worden wadren. Auch der FuBboden wurde aufgestemmt, um Leitungen
(Wasserzufihrungen, AbfluRR- und Elektroleitungen) unterzubringen. Ein Teil der AbfluR- und Wasserleitungen wurde
Uber dem bestehenden FuBboden verlaufend angebracht, der offenbar angehoben werden sollte. Im dritten
Arbeitsraum sind die Wande und die Decke gleichfalls aufgestemmt. Auf dem Zementestrich liegen Rohrschlingen, um
mit dem Rucklauf der Zentralheizung auch den FulRboden zu erwarmen. Diese Rohrschlingen hdangen im Bereich des
zweiten Fensters frei herab. Der tragende Mauerpfeiler zwischen zweitem und drittem Arbeitsraum ist in etwa 1,25 m
Hohe aufgestemmt, um die Wasser- und die Gasleitung fur eine Warmwasser-Therme unterzubringen. Unmittelbar an
der AuRRenwand zwischen erstem und zweitem Fenster wurde ein Deckendurchbruch gemacht, um eine Abflu3leitung
in den Keller und in weiterer Folge in den Lichthof zu ermoglichen.

Im Kellerraum sind gleichfalls Wand- und Deckenschlitze gestemmt und Elektrorohre verlegt. Die Wasserleitung und
die Heizungsrohre liegen frei ober Putz. Die vom darUber liegenden dritten Arbeitsraum herabgefuhrte Abfluleitung
aus gulleisenen Muffenrohren wurde ebenfalls frei verlegt und in FuBbodenhdhe in einem Bogen in einem
Mauerdurchbruch zum Lichthof gefuhrt.

Diese Umbauarbeiten waren unverandert geblieben, als der Sachverstandige Dipl.Ing.Gunther Z*** im Vorprozef3 (42 C
510/82) am 13.12.1982 an Ort und Stelle den Befund aufnahm. Fir die Wasserentnahmestellen wurden
AbfluBleitungen montiert, die auf der Kellerdecke verlegt wurden. Samtliche Ablaufleitungen wurden in einer
Sammelleitung zusammengefal3t bis an die Lichthofmauer des hinteren Zimmers im Keller gefihrt. Dort wurde ein
Kunststoffabfallrohr an der Innenseite der Lichthofmauer durch die Kellerdecke in den darunter liegenden Kellerraum
geleitet. Die Ablaufleitungen minden in diese Abfalleitung. Diese Ablaufleitungen wurden mittels Verbindungsleitung
an die Lichthofentwasserung angeschlossen. Zu diesem Zweck wurden in das Betonpflaster des Lichthofes ein ca. 0,4
m breiter und 3 m langer Schlitz gestemmt und eine entsprechende Kinette ausgehoben. Die bestehende

Entwasserungsleitung des Lichthofeinlaufes wurde mit der ausgestemmten Offnung der Lichthofmauer verbunden.

Im Gangklosett wurden die Muschel und ein Beleuchtungskérper demontiert. Die Wasserleitung wurde freigestemmt

und ein neuer Leitungsteil eingesetzt.

Zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes sind das Gangklosett wiederherzustellen und eine WC-Schale
anzuschaffen und dort zu montieren, die beiden bei der Gasleitungsverlegung beschadigten Kaminschlauche zu
sanieren. Zur Instandsetzung der Wohnung und des Kellerlokales sind Baumeisterarbeiten erforderlich, insbesondere
die Erneuerung der Eisenturzarge zwischen Hausflur und Kiche, weiters das Ausmalen sowie die Erneuerung des
Bodenbelages im gesamten Mietobjekt. Die Sanitér- und Elektroinstallationen sind in der vorgefundenen Ausfuhrung
fir eine Weitervermietung unbrauchbar, so dall aus der erforderlichen Abanderung zusatzliche Kosten erwachsen

werden.

Die vom Beklagten vorgenommenen Investitionen zur bautechnischen Umgestaltung sind fur einen Nachmieter, der
nicht zufallig auch Zahntechniker ist, im wesentlichen nur insoweit von Nutzen, als sie die Baumeisterarbeiten im
zweiten und dritten Arbeitsraum betreffen. Die Gas-, Elektro- und Wasserinstallationen sind zur Ganze auf die
Bedurfnisse des zahntechnischen Labors abgestimmt.

In rechtlicher Hinsicht meinte das Erstgericht, der auf§ 1111 ABGB gestutzte Anspruch bestehe dem Grunde nach zu
Recht, weil den Beklagten nach Vertrag und Gesetz die Pflicht zur Wiederherstellung des bei der Anmietung vorhanden
gewesenen Zustandes treffe. Das Gericht zweiter Instanz bestatigte dieses Urteil. Es fihrte aus, der Berufungswerber
rage das Fehlen von Feststellungen Uber jene Umstande, die ihn zur Auflésung des Bestandverhdltnisses veranlal3t
hatten. Aus diesen ware zu schlielen gewesen, dald ihm gar nichts anderes Ubrig geblieben sej, als die Fertigstellung
des zahntechnischen Labors abzubrechen. Es verstoRe wider Treu und Glauben, wenn der Vermieter die
Wiederherstellung des ursprunglichen Zustandes verlange, obgleich er dem Mieter ein Objekt zur Einrichtung eines
zahntechnischen Labors vermietet, ihn aber dann an den erforderlichen Umbauarbeiten gehindert habe. Die Klagerin
habe sich die geltend gemachten Schaden somit selbst zuzuschreiben. Dieser Argumentation sei entgegenzuahlten,
dall der Beklagte damit versuche, jene Umstdnde, die schon seine im Vorprozel? geltend gemachten


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1111

Schadenersatzanspriche nicht getragen hatten, zur Abwehr der nun gegen ihn gerichteten Forderungen erneut ins
Treffen zu fuhren. Dabei Ubersehe er, dal3 die Verpflichtung der Klagerin zur Einhaltung des Vertrages im vollen,
allenfalls erst durch Vertragserganzung zu ermittelnden Umfang nichts mit seiner Pflicht zur ZurUckstellung der
Bestandsache nach § 1109 ABGB und seiner daraus abzuleitenden Haftung nach8 1111 ABGB zu tun habe. Selbst
wenn die Klagerin vertragliche Pflichten verletzt haben sollte, wiirde dies den Beklagten nicht, wie er sich das offenbar
vorstelle, gleichsam retorsionshalber von der Verletzung seiner ihn nach den 88 1109 und 1111 ABGB treffenden
Rickstellungs- und Ersatzpflicht exkulpieren. Der Aufrechnung von Schadenersatzansprichen des Beklagten aus
Vertragsverletzungen der Klagerin gegen ihre Forderungen stehe die materielle Rechtskraft der Entscheidung im
Vorprozeld entgegen, mit der die Schadenersatzanspriiche des Beklagten abgewiesen worden seien. Durch Berufung
auf Treu und Glauben allein kénne der Beklagte seinen ProzeRstandpunkt, demzufolge er die Anspriiche der Klagerin
auch dem Grunde nach bestreite, nicht rechtfertigen.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision des Beklagten ist nicht berechtigt.

Mit der Mangelrige macht er ausschlieBlich Feststellungsmangel geltend, die bei Erledigung der Rechtsrige zu
erdrtern sind. Soweit der Beklagte - wie schon im Berufungsverfahren - Feststellungen Gber die von ihm behaupteten
Grinde vermiBt, weshalb er gendtigt gewesen sei, das Bestandverhaltnis noch wahrend der von ihm unverziglich in
Angriff genommenen Umbauarbeiten vorzeitig aufzuldsen und den Bestandgegenstand zurlckzustellen, ist ihm
entgegenzuhalten, dal} seine daraus abgeleiteten Anspriiche im VorprozeR mangels Verschuldens der Klagerin als
nicht zu Recht bestehend erkannt wurden. Diese Anspriiche kdénnte er schon deshalb nicht den eingeklagten
Schadenersatzforderungen der Klagerin zur Aufrechnung einwenden. Das Berufungsgericht hat zutreffend darauf
hingewiesen, dall die schon im VorprozeR vom Beklagten ins Treffen gefUhrten Grinde fir die (vorzeitige)
Vertragsaufhebung demgemaR an seiner aus § 4 des Mietvertrages, aus der gleichzeitig getroffenen Vereinbarung und
aus8 1109 ABGB abzuleitenden Verpflichtung zur Zurlckstellung des Mietgegenstandes einschlieBlich der ins
Eigentum des Hauseigentimers Ubergegangenen Investitionen in gutem, brauchbarem Zustand - also in dem Zustand,
in dem er die Bestandsache Gbernommen hat (vgl. 8 1109 ABGB) - nichts zu andern vermdchten. Soweit der Beklagte
auch noch in seiner Revision behauptet, es sei ihm - im Hinblick auf das von ihm behauptete vertragswidrige Verhalten
der Klagerin - gar nichts anderes Ubrig geblieben als den Vertrag vorzeitig aufzuheben, genlgt es, ihn auf die
Erwagungen des erkennenden Senates in der schon zitierten Entscheidung 6 Ob 643/85 (teilweise in MietSlg 37.076
und 37.196 veroffentlicht) zu verweisen, wonach es an ihm gelegen sei, seine Rechte aus dem Mietvertrag und der
Zusatzvereinbarung gegen die Klagerin gerichtlich durchzusetzen. Auf Erklarungen des Ehegatten der Klagerin in
diesem Zusammenhang kdnnte er sich - abgesehen davon, daR das Erstgericht festgestellt hat, dall auch dieser ihm
keine Uber den Mietvertrag und die Zusatzvereinbarung hinausgehenden Zugestandnisse gemacht hat - schon deshalb
nicht berufen, weil er selbst noch in seiner Revision nicht vorbrachte, weshalb er aus einem Verhalten der Klagerin -
nur dieses kdnnte unter Umstanden die Annahme einer Duldungs- oder Anscheinsvollmacht rechtfertigen - auf dessen
Bevollmachtigung durch sie schlieBen durfte. Soweit der Beklagte ferner behauptet, die Klagerin sei durch seine
Umbauarbeiten bereichert, entfernt er sich von den erstinstanzlichen Feststellungen, wonach seine Investitionen nur
dann der Klagerin von Nutzen sein kdnnten, wenn die Raume nachher wieder als zahntechnisches Labor verwendet
worden waren. Auf dieses Vorbringen ist schon deshalb nicht ndher einzugehen. Auch in dritter Instanz beharrt der
Beklagte ferner darauf, die Klagerin handle wider Treu und Glauben, wenn sie - obwohl sie ihn durch ihr Verhalten
zum Abbruch der Umbauarbeiten und zur Vertragsaufhebung gendtigt habe - nunmehr aus seiner Verpflichtung zur
Ruckstellung des Bestandgegenstandes im urspringlichen Zustand Anspriiche gemaR 8 1109 und § 1111 ABGB geltend
mache. Die Anspruchsverfolgung sei deshalb sittenwidrig und nichtig. Dem ist entgegenzuhalten, daR die Klagerin bei
Verfolgung berechtigter vertragliche Anspriiche keineswegs gegen die Grundsatze von Treu und Glauben handelt, weil
ihr die vorzeitige Vertragsaufhebung durch den Beklagten, wie im Vorprozel3 durch den erkennenden Senat dargelegt,
nicht zur Last fallt. Da ihr die - begonnenen - Investitionen des Beklagten aller Erwartung nach zum ganz
Uberwiegenden Teil zum Nachteil gereichen, weil sie die Rdume in diesem Zustand kaum weitervermieten kdnnte,
kann das auf Vertrag und Gesetz beruhende Begehren auf Zurlckstellung im urspringlichen Zustand keineswegs als
unangemessen bezeichnet werden. Kommt der Mieter seiner Verpflichtung, den bereits gerdumten
Bestandgegenstand in den urspringlichen Zustand zurlickzuversetzen, nicht nach, kann der Vermieter die
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Wiederherstellung auf seine Kosten vornehmen und dafur Ersatz verlangen (MietSlg 25.175 uva). Da der Beklagte auch
nicht behauptet hat, dal3 er diese Verpflichtung ohne sein Verschulden nicht einzuhalten imstande sei, haben die
Vorinstanzen die Schadenersatzforderungen der Klagerin zu Recht dem Grunde nach bejaht.

Der Revision war deshalb ein Erfolg zu versagen.
Der Kostenvorbehalt beruht auf den 88 393 Abs 4 und 52 Abs 2 ZPO.
Anmerkung
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