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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schragel als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schubert, Dr. Gamerith, Dr. Hofmann
und Dr. Schlosser als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Marianne L***, Angestellte, Wien 16,
Ruckertgasse 13/8, vertreten durch Dr. Friedrich Fleischmann, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagten Parteien 1.)
Eva M*** Angestellte, Wien 10, Favoritenstral3e 198,

2.) Christine T***, Angestellte, Wien 10, Gartenschaugasse 5, beide vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt
in Wien, wegen

S 164.412,74 s.A. infolge ao. Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien als
Berufungsgerichtes vom 21.Marz 1986, GZ 41 R 1054/85-34, womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil
des Bezirksgerichtes Favoriten vom 22. August 1985, GZ 5 C 2583/84-28, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagten Parteien sind schuldig, der klagenden Partei die mit S 9.392,35 bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens (hievon S 679,31 Umsatzsteuer und S 1.920,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagten sind je zur Halfte Eigentimer des Hauses Wien 10, Ettenreichgasse 13. Die Klagerin mietete im Oktober
1982 die Wohnung Nr.26, die sich in sehr schlechtem Zustand befand. Sie beschlof3, grof3ere Invenstitionen in der
Wohnung durchzufiihren, und erhielt vom Verwalter des Hauses die Genehmigung zur Ausfiihrung verschiedener
Arbeiten. Der Magistrat der Stadt Wien bewilligte mit Bescheid vom 7.2.1983 die Herstellung eines WC durch
Errichtung von Trennwanden, die Einrichtung der Kiiche als Abstellraum und die Umwidmung eines Zimmers als Kiiche
laut den vorgelegten Planen. Die Klagerin liel} Wasser einleiten, ein WC mit Duschkabine und eine Kombi-Therme fur
eine Zentralheizung einbauen; in der Wohnung wurden 6 Radiatoren angeschlossen. Es wurden weiters
Elektroinstallationen ausgefiihrt, Spannteppiche bzw. Bodenbelege verlegt, eine Holzverkleidung angebracht und
diverse andere Arbeiten ausgefiihrt. Die von der Klagerin vorgenommenen baulichen Veranderungen entsprechen
nicht der Baubewilligung des Magistrats der Stadt Wien. Die Kiche wurde in dem als Vorraum bewilligten Raum
eingerichtet; sie schliel3t damit unzulassigerweise unmittelbar an das WC an. Der WC-Raum wurde insoferne
abweichend von der Baubewilligung hergestellt, als die Ture verlegt und der Raum etwas abgeschragt wurde, wodurch
sich eine bessere Raumgestaltung ergab. Das Bestandverhaltnis wurde von der Klagerin zum 31.10.1984 aufgekiindigt.
Der Gesamtbetrag der Investitionen belauft sich auf S 205.424,15, ihr Wert im Zeitpunkt der Beendigung des
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Bestandverhaltnisses betragt S 183.081,74. Zur Beseitigung der Bauordnungswidrigkeit sind Bauleistungen in der Héhe
von S 16.669,-- (Einrichtung der Klche im straenseitigen Zimmer) bzw. S 2.500,-- (Umgestaltung des WC) erforderlich;
die Unkosten einer Bauverhandlung betragen rund S 2.000,--. Die Kldgerin Gbermittelte dem Hausverwalter Herbert
T*** vor der Aufldsung des Bestandverhaltnisses Rechnungen und sonstige Unterlagen Uber die von ihr getatigten
Investitionen. Herbert T*** anerkannte keinen bestimmten Betrag als Investitionsabldse, bestritt aber auch nicht, daf
der Klagerin eine Investitionsablése zustehe. Nach Besichtigung der Wohnung und Feststellung des der Baubewilligung
widersprechenden Zustandes war er nur bereit, weniger als aufgewendet zu bezahlen. Die Wohnung wurde vor
Klagseinbringung weitervermietet. Die Klagerin begehrt, die Beklagten schuldig zu erkennen, ihr je den Betrag von S
85.025,-- s.A. zu bezahlen. Sie fihrte zur Begrindung aus, es seien von ihr mit Wissen und Willen des Hausverwalters
Investitionen getatigt worden, deren Ersatz sie nach Auflésung des Bestandverhaltnisses begehre. Die Zahlungspflicht
sei vom Verwalter des Hauses Herbert T*** anerkannt worden. Die Beklagten beantragten Abweisung des
Klagebegehrens. Ein Anerkenntnis sei nie erklart worden.

Das Erstgericht erkannte die Beklagten schuldig, der Klagerin den Betrag von je S 82.206,37 s.A. zu bezahlen; das
Mehrbegehren auf Zuspruch von weiteren S 5.637,26 wies es ab. Das Erstgericht stellte fest, die Ausfuhrung des WC
weiche nur geringfligig von der baubehérdlichen Bewilligung ab, der bauordnungsgemalie Zustand kdnne mit einem
Auswechslungsplan bei einer Bauverhandlung erreicht werden. In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, der
Kladgerin stehe jedenfalls gemaR 8 10 MRG der Ersatz der von ihr getdtigten Aufwendungen (mit Ausnahme des
Aufwandes von S 2.000 flr Vorhange) zu. Zu berucksichtigen sei jedoch, dal’ die Klagerin die Investitionen nicht in der
Weise ausgefiihrt habe, wie sie baubehdrdlich bewilligt worden seien. Es sei daher jener Aufwand, der zur Herstellung
des bauordnungsgemaRen Zustandes erforderlich sei, in Abzug zu bringen, so dal das Klagebegehren insgesamt nur
mit S 164.412,74 gerechtfertigt sei.

Das Berufungsgericht gab der gegen den dem Klagebegehren stattgebenden Teil dieses Urteils erhobenen Berufung
der Beklagten nicht Folge. Die Revision liel3 es nicht zu. Das Berufungsgericht Gbernahm die Tatsachenfeststellungen
des angefochtenen Urteils und billigte die rechtliche Beurteilung des Erstgerichtes.

Rechtliche Beurteilung

Die gegen das Urteil des Berufungsgerichtes erhobene auRRerordentliche Revision der Beklagten ist nicht gerechtfertigt.
Die Beklagten machen geltend, daB von nitzlichen Aufwendungen iS des 8 10 MRG, zu deren Ersatz sie verpflichtet
seien, dann nicht die Rede sein kdnne, wenn ein der Bauordnung nicht entsprechender Zustand herbeigefiihrt worden
sei. Ein Ersatzanspruch sei dann schon dem Grunde nach nicht gegeben, so dal3 es nicht darauf ankommen kdnne, ob
und mit welchem Aufwand der der Baubewilligung entsprechende Zustand wiederhergestellt werden kdnne. GemaR §
10 Abs.T MRG hat der Hauptmieter einer Wohnung, der in den letzten 20 Kalenderjahren vor der Beendigung des
Mietverhaltnisses in der gemieteten Wohnung Aufwendungen zur wesentlichen Verbesserung (8§ 9 MRG) gemacht hat,
die Uber seine Mietdauer hinaus wirksam und von Nutzen sind, bei der Beendigung des Mietverhaltnisses Anspruch
auf Ersatz dieser Aufwendungen nach ihrem gegenwartigen Wert, soweit dieser den wirklich gemachten Aufwand nicht
Ubersteigt. Fir welche Aufwendungen Ersatz begehrt werden kann, normiert§ 10 Abs.3 MRG. Der Regelung des
Gesetzes liegt offenbar zugrunde, daR dem Hauptmieter flr Investitionen, die die Wohnqualitat verbessert haben und
weiterhin wirksam und daher auch fir den Vermieter bzw. den Nachmieter von Nutzen sind, Aufwandersatz gebihrt
(MietSlg.36.265/51; Krejci in Korinek-Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz 265, 200). Der vom Vermieter geleistete
Betrag kann dann von ihm gemaR § 27 Abs.1 Z 1 auf den Nachmieter Uberwalzt werden. Der Ersatzanspruch gemal3 §
10 Abs.1 MRG gebiihrt aber gemaR§ 10 Abs.2 MRG dann nicht, wenn der Vermieter berechtigterweise seine
Zustimmung zu den Aufwendungen verweigert hat oder wenn er deswegen, weil ihm der Hauptmieter die
beabsichtigte wesentliche Veranderung nicht angezeigt hat, verhindert war, dies zu tun. Wenn auch dem Gesetz nicht
eindeutig entnommen werden kann, unter welchen Voraussetzungen der Vermieter berechtigt sein soll, seine
Zustimmung zu Veranderungen zu verweigern (vgl. Schimetschek, ImmZ 1982, 196), so kann doch nicht zweifelhaft
sein, dald der Hauseigentimer Veranderungen, die einen der baubehdrdlichen Bewilligung widerstreitenden Zustand
herbeifihren sollen, seine Zustimmung verweigern kann. Hierauf haben sich die Beklagten aber nicht berufen. Sie
haben nicht geltend gemacht, dal} sie mangels Kenntnis der von der Klagerin vorgenommenen Veranderungen
verhindert gewesen waren, ihre Zustimmung zu verweigern. Der Verwalter des Hauses Herbert T*** erklarte nur, dal
weniger als der tatsachliche Aufwand ersetzt werde, weil die Installationen nicht der Baubewilligung gemaR verlegt
worden seien (ON 28, 57). Die Beklagten hatten ohne weiteres verlangen koénnen, daR die Klagerin den
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bauordnungsgemalien Zustand selbst herstellt. Wenn sie dies nicht verlangten und nur nicht bereit waren, den vollen
Aufwand der Klagerin zu ersetzen, konnte die Klagerin die Erklarung des Hausverwalters der Beklagten nur dahin
verstehen, dal? die Beklagten nicht verlangen, dal3 sie selbst den bauordnungsgemal3en Zustand herstellt, aber dafur
weniger - und zwar um den Aufwand zur Herstellung dieses Zustandes, allenfalls um den dadurch entstehenden
Mietzinsentgang - zahlen wurden. Ein Mietzinsentgang wird nicht geltend gemacht. Bei Berechnung des der Klagerin zu
zahlenden Betrages ist aber von den Vorinstanzen ohnehin der Aufwand zur Herstellung des bauordnungsgemalien
Zustandes in Abzug gebracht worden. Insgesamt erweist sich die Revision demnach als nicht gerechtfertigt, so daB ihr
der Erfolg zu versagen ist. Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §8 41, 50 ZPO.
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