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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin S***** vertreten durch Mag. DI Markus Petrowsky, Rechtsanwalt in Wien, gegen
den Antragsgegner K***** wegen § 8 Abs 2 iVm § 37 Abs 1 Z 5 MRG, infolge des Revisionsrekurses der Antragstellerin
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 10. April 2019,
GZ 39 R 84/19w-12, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Liesing vom 20. Dezember 2018, GZ 6 Msch 10/18x-
7, bestatigt wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Aus Anlass des Revisionsrekurses werden die Entscheidungen der Vorinstanzen aufgehoben. Das ihnen
vorangegangene Verfahren wird fur nichtig erklart.

Das Begehren, der Antragsgegner sei schuldig, bei sonstiger Exekution den Zutritt zum Mietgegenstand ***** durch
die Antragstellerin bzw von ihr beauftragte Firmen nach Terminankindigung zum Zweck des Einbaus einer
Brandschutztire zu dulden, wird zuriickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sowie des flr nichtig erklarten Verfahrens werden gegeneinander
aufgehoben.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist Eigentimerin eines Hauses in Wien, der Antragsgegner ist Hauptmieter einer Wohnung in
diesem Haus. Der von der Vermieterin bei der Schlichtungsstelle eingebrachte Antrag lautete dahin, diese moge
feststellen, dass der Antragsgegner verpflichtet ist, gemal 8 8 Abs 2 MRG den Zutritt zu dem von ihm gemieteten
Mietgegenstand durch die Antragstellerin bzw die von ihr beauftragten Firmen nach Terminankindigung ,zum Zweck
der Durchfihrung der beantragten notwendigen Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im Mietgegenstand bei
sonstiger Exekution zu dulden”. Zur Begrindung verwies die Antragstellerin darauf, dass der ,Antragsgegner trotz
mehrmaliger Aufforderung dringende Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im Zug der Sanierung, insbesondere
den Tausch der Wohnungseingangsttir (entspricht nicht den Sicherheitsbestimmungen) im Objekt nicht zulasse”. Eine
weitere Konkretisierung oder Prazisierung des Antrags und Vorbringens erfolgte im Schlichtungsstellenverfahren nicht,
obwohl der Referent unter Hinweis auf ein - nicht aktenkundiges - Besprechungsprotokoll, das offenbar zum
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Ausdruck brachte, dass aufgrund des Antrags die Voraussetzungen des § 8 Abs 2 MRG hier nicht gegeben seien, um
Mitteilung binnen einer Woche ersucht hatte, ob dieser zurlickgezogen werde. Darauf reagierte die Antragstellerin nur
mit der Mitteilung, die Antrage nicht zurtickzuziehen.

Mit Entscheidung vom 28. 6. 2018 wies die Schlichtungsstelle ohne weiteres Ermittlungsverfahren den Antrag mit der
Begrindung ab, eine Reparaturbedurftigkeit der Wohnungseingangstir sei nicht behauptet worden, sodass keine
Erhaltungsarbeit vorliege. Eine Verbesserungsarbeit iSd § 4 MRG liege nicht vor.

Die Antragstellerin rief daraufhin das Gericht an und fuhrte erstmals dort im Schriftsatz vom 3. 9. 2018 (ON 4) aus,
Gegenstand des Verfahrens sei das Begehren der Antragstellerin, das Betreten und die voribergehende Benutzung
des Mietgegenstands des Antragsgegners zum Zweck der DurchfUhrung von Verbesserungsmalinahmen, namlich des
Austauschs der Eingangstur durch eine Brandschutztir zu dulden. GemaR 88 91 bis 93 der BO fir Wien mussten
Bauteile zur Abgrenzung von Nutzungseinheiten brandhemmend ausgeflihrt sein, bei der Eingangstur des Objekts des
Antragsgegners sei dies nicht der Fall. Die Wohnungseingangstur sei allgemeiner Teil des Hauses. Unabhangig von
allfalliger Reparaturbedurftigkeit der Eingangsture seien verbesserte Brandschutzeinrichtungen
Verbesserungsmalnahmen iSd § 4 MRG. Letztlich prazisierte die Antragstellerin mit Schriftsatz vom 27. 11. 2018 (ON 6)
auch ihr Begehren wie im Spruch ersichtlich.

D a s Erstgericht wies den Antrag - in seiner ergdnzten Form - ab. Eine Reparaturbedurftigkeit der
Wohnungseingangstire des Antragsgegners aufgrund mangelnder Brauchbarkeit oder Funktionsfahigkeit konnte es
nicht feststellen. Der Austausch der Wohnungseingangstiire gegen eine den aktuellen brandschutztechnischen
Vorschriften entsprechende Brandschutztir sei keine Erhaltungsarbeit. Da derartige MalBnahmen nicht im
abschlieBenden Katalog des§ 4 Abs 2 MRG genannt wirden, liege auch keine Verbesserungsarbeit vor. Eine
Duldungspflicht des Antragsgegners bestehe nicht.

D a s Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge, sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR nicht Ubersteige, und lie den Revisionsrekurs - Uber Zulassungsantrag -
nachtraglich zu. Das Vorliegen der Voraussetzungen der 88 3 oder 4 MRG sei Vorfrage fir das Bestehen der
Duldungspflicht des Mieters gemal3§8 8 Abs 2 Z 1 MRG. Dass der Austausch der Wohnungstir mangels
Reparaturbedurftigkeit keine Erhaltungsarbeit sei, werde nicht mehr bestritten. Fir Verbesserungsarbeiten sei der
Verweis in 8 8 Abs 2 Z 1 MRG als ein solcher auf§& 4 MRG anzusehen; aus Formulierungsunterschieden, die auf bloRBen
Zufalligkeiten des Gesetzwerdungsprozesses resultierten, sei nicht auf eine unterschiedliche normative Bedeutung von
nutzlicher Verbesserung iSd § 4 MRG und zu duldender Verbesserung iSd§ 8 Abs 2 Z 1 MRG zu schlieBen. Demnach
falle der Einbau einer Brandschutztir nicht unter den Verbesserungsbegriff des MRG. Da die Frage, ob der Einbau
einer Brandschutz-Wohnungseingangstir eine gemalR 8 8 Abs 2 Z 1 MRG durchsetzbare Verbesserungsarbeit sei, noch
nicht hochstgerichtlich geklart sei und die Entscheidung5 Ob 20/11v fur die Duldungspflicht nicht auf eine
Verbesserungsarbeit iSd § 4 MRG abgestellt habe, sei der Revisionsrekurs nachtraglich zuzulassen.

In ihrem Revisionsrekurs strebt die Antragstellerin eine Abanderung im Sinn einer Stattgebung ihres Antrags an. Die
beantragte MalRnahme diene dem Schutz von Leib und Leben der Mieter, der Ubrigen Hausbewohner und der
Besucher im Brandfall. Es handle sich um eine Verbesserung gegeniber dem derzeitigen Zustand. § 4 Abs 2 Z 2 MRG
zéhle zu Verbesserungen auch die Errichtung und Ausgestaltung von der gemeinsamen Benltzung der Bewohner
dienenden, einer zeitgemalien Wohnkultur entsprechenden sonstigen Anlagen in normaler Ausstattung. Darunter falle
auch die Brandschutztir.5 Ob 20/11v habe sogar die Errichtung von Laubengdngen zur Ermoglichung eines
barrierefreien Zugangs als zu duldende Verbesserungsarbeit gewertet.

Der Antragsgegner hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil der Wahrnehmung eines einer Nichtigkeit gleichkommenden schweren
Verfahrensmangels iSd § 56 AulRStrG erhebliche Bedeutung zur Wahrung der Rechtssicherheit zukommt (RIS-Justiz
RS0042743 [T2]).

1. Die Vorschaltung der Schlichtungsstellen vor Befassung der Gerichte in auRerstreitigen Mietrechtssachen gemaR
§ 39 MRG bildet eine zwingende Verfahrensvoraussetzung fiir das gerichtliche Verfahren bei sonstiger Unzulassigkeit
des aul3erstreitigen Rechtswegs (RS0070782).
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2. Mit dem in dieser Bestimmung verwendeten Begriff der ,Sache” ist der das Verfahren einleitende Sachantrag
gemeint (RS0070055 [T4]; T. Klicka in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht3 § 39 MRG Rz 1 und 5). Der vor
der Schlichtungsstelle vorgebrachte anspruchsbegrindende Sachverhalt darf vor Gericht nicht erweitert und das
Begehren nicht geandert werden (RS0109931; RS0006307 [T2, T3, T7, T14]). Haben die Vorinstanzen Uber etwas
anderes entschieden, als Gegenstand des Antrags bei der Schlichtungsstelle war, hat dies die Nichtigkeit dieser
Entscheidungen und deren ersatzlose Beseitigung zur Folge (RS0070401). Fur die Identitdt der ,Sache” kommt es
entscheidend darauf an, dass vor Gericht derselbe Anspruch wie vor der Schlichtungsstelle geltend gemacht wird
(RS0070055 [T5]; vgl RS0070068), wobei der herrschende zweigliedrige Streitgegenstandsbegriff heranzuziehen ist
(5 Ob 124/07g mwN). DemgemaR wurde die Ausdehnung des Uberprifungsantrags auf weitere Zinsperioden vor
Gericht bei fehlender Befassung der Schlichtungsstelle fir unzuldssig erachtet (RS0109931 [T6]). Wenn die
Antragsteller ausschlieRlich die Aufspaltung des Pauschalmietzinses begehren, bleibt fir eine Uberpriifung der
Zulassigkeit des Hauptmietzinses nach Aufspaltung des Pauschalmietzinses mangels eigener Antragstellung vor der
Schlichtungsstelle bei Gericht kein Raum (RS0109931 [T7]). Auch eine Modifizierung des vor der Schlichtungsstelle
erhobenen Antrags auf Feststellung der Unzulassigkeit der auf § 12a MRG gestutzten Anhebung des Hauptmietzinses
vor Gericht im Sinn eines Begehrens auf Uberpriifung der Héhe des vorgeschriebenen Hauptmietzinses widerspricht
§ 39 MRG (5 Ob 310/98v; T. Klicka in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht3 § 39 MRG Rz 7).

3. Die Bestimmung des§ 39 MRG und die dort angeordnete sukzessive Zustandigkeit bezweckt in erster Linie die
Entlastung der Gerichte durch den Einsatz der in den Gemeinden eingerichteten Schlichtungsstellen fur
Mietangelegenheiten. Dieser vom Gesetz ausdricklich genannte Zweck wirde aber ganzlich unterlaufen und die
Anrufung der Schlichtungsstelle zu einem Formalakt verkommen, kénnten entscheidende Anderungen des
Sachvorbringens und Begehrens (deren Unterlassung zur Abweisung des Antrags vor der Schlichtungsstelle fihrte) im
gerichtlichen Verfahren noch nachgeholt werden (5 Ob 192/06f zu einer gegenuber dem Verfahren vor der
Schlichtungsstelle abweichenden Ausfiihrung einer Loggiaverglasung).

4. Hier zielte der ganz allgemein gehaltene und im Grunde nur den Gesetzeswortlaut des§ 8 MRG wiedergebende
Antrag vor der Schlichtungsstelle auf eine Feststellung der Verpflichtung des Antragsgegners ab, das Betreten seines
Objekts ,zum Zweck der Durchfiihrung der beantragten notwendigen Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im
Mietgegenstand” zu dulden. Zwar wurde als geplante Arbeit der Tausch der Wohnungseingangstir genannt. Naheres
Vorbringen dazu, welchen konkreten Sicherheitsbestimmungen diese nicht (mehr) entsprechen soll, fehlt. Dass die
Antragstellerin  den  Einbau einer Brandschutztir beabsichtigt, ergibt sich aus dem Vorbringen im
Schlichtungsstellenverfahren mit keinem Wort. Der Referent der Schlichtungsstelle hatte lediglich aus einem nicht
aktenkundigen Schreiben derselben Vermieterin in einem anderen Verfahren betreffend ein anderes Mietobjekt
offenbar den Schluss gezogen, es kénnte auch in diesem Verfahren um den Einbau einer Brandschutztiire gehen und
diese Vermutung in seiner Entscheidung erwahnt, Vorbringen der Antragstellerin hiezu gab es allerdings nie. Auf die
vom Rekursgericht als erheblich bezeichnete Rechtsfrage, ob der Austausch einer Brandschutztir als
Verbesserungsarbeit iSd 8 4 MRG zu werten ist, die der Mieter nach§ 8 Abs 1 Z 2 MRG zu dulden hat, war von der
Schlichtungsstelle in ihrer Entscheidung mangels Vorbringens daher gar nicht einzugehen.

5. BloR geringfiigige Anderungen eines Antrags gegeniiber demjenigen bei der Schlichtungsstelle hindern die Identitét
des ursprunglichen Begehrens mit dem neuen Begehren zwar nicht (5 Ob 220/00i) und an die Bestimmtheit des
Begehrens sind nach standiger Rechtsprechung des Fachsenats insbesondere dann keine allzu strengen
Anforderungen zu stellen, wenn zur endgltigen Klarung der Art durchzufihrender Arbeiten die Einholung eines
Sachverstandigengutachtens erforderlich ist (vgl RS0070562 [T7, T9, T25];5 Ob 187/10a). Selbst dann wird aber
verlangt, dass das Begehren deutlich erkennbar, das Verfahrensziel daher klar umschrieben und die Art der
vorzunehmenden Arbeiten konkret bezeichnet ist.

6. Hier geht aus dem Antrag bei der Schlichtungsstelle zwar hervor, dass die Antragstellerin den Austausch der
Wohnungseingangstir des Antragsgegners beabsichtigt und dazu sein Mietobjekt betreten will; die fur die Beurteilung
der Berechtigung dieses Begehrens erforderlichen Angaben fehlen aber véllig, obwohl der Antragstellerin - die
tausende Wohnungen vermietet - naturgemall von vornherein bekannt sein musste, zur Durchfiihrung welcher
konkreten Arbeiten das Betreten des Mietobjekts des Antragsgegners erforderlich ist. Dass sie ungeachtet der
Aufforderung der Schlichtungsstelle, bekanntzugeben, ob sie den Antrag nicht zurtickziehen wolle, keinen Anlass flr
eine Verbesserung im Sinn einer Konkretisierung sah, sondern nur erklarte, am (unbestimmten und unprazisierten)
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Antrag festzuhalten, hat zur Folge, dass ihr letztlich erst durch erganzendes Vorbringen bei Gericht schlissig gestellter
und neu formulierter Antrag nicht als die bei der Schlichtungsstelle anhangig gemachte ,Sache” betrachtet werden
kann. Damit haben die Vorinstanzen aber Uber etwas anderes entschieden als Gegenstand des Antrags bei der
Schlichtungsstelle war, was die Nichtigkeit des Verfahrens und die - amtswegig wahrzunehmende - Mangelhaftigkeit
der Entscheidungen nach &8 56 Abs 1 AuRStrG sowie deren Beseitigung zur Folge hat; der erst im gerichtlichen
Verfahren gestellte prazisierte Antrag ist zurtiickzuweisen (5 Ob 124/07g; RS0070401).

7. Die Kostenentscheidung grindet sich auf8 37 Abs 3 Z 17 MRG. Da keiner der Beteiligten auf die der Nichtigkeit
gleichkommende Mangelhaftigkeit hingewiesen hat, entspricht es der Billigkeit, die Kosten des Verfahrens
gegeneinander aufzuheben (vgl 5 Ob 124/07g).
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