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Die Erhaltungspflicht des Vermieters

Dr. Volker Mogel, LL.M. EUR
Immaterialgiiterrecht

weitere Tatigkeitsschwerpunkte

* Wettbewerbsrecht

* Medienrecht

* Wohn- und Liegenschaftsrecht

* Gesellschaftsrecht, Gesellschaftsgriindungen

In zahlreichen Mietvertragen finden
sich Vereinbarungen, wonach die Er-
haltungspflicht des Vermieters im
Sinne des § 1096 Abs 1 ABGB ausge-
schlossen oder sogar auf den Mieter
tiberwidlzt wird. Die sog ,Klauselent-
scheidungen” des OGH haben sich mit
der Zulassigkeit derartiger Vereinba-
rungen befasst. Seither wird wohl kaum
ein mietrechtlicher Problembereich in
der Lehre und medialen Offentlichkeit
so intensiv und emotional diskutiert,
wie die Frage der Erhaltungspflicht des
Vermieters.

Rechtsgrundlagen
zur Erhaltungspflicht

Regelungen uber die Erhaltungspflichten
des Vermieters finden sich in § 1096 ABGB

und im Vollanwendungsbereich des Miet-
rechtsgesetzes (MRG) zudem in § 3 MRG.
Grundsatzlich geht die nach § 1096 ABGB
geregelte Erhaltungspflicht des Vermieters
weiter als jene nach dem MRG.

Wesentlicher Unterschied zur mietrecht-
lichen Regelung des § 3 MRG ist jedoch,
dass § 1096 ABGB hinsichtlich der Erhal-
tungspflichten nachgiebiges, dh abding-
bares Recht enthdlt. Diese vertragliche
Abdingbarkeit der Erhaltungspflicht des
Vermieters nach § 1096 ABGB wurde je-
doch nunmehr vom OGH in seinen Klau-
selentscheidungen (7 Ob 78/06 v, 1 Ob
241/06 g und 10 Ob 79/07a — vgl www.
ris2.bka.gv.at) eingeschrankt.

Vollanwendungsbereich
des MRG

Im Vollanwendungsbereich des MRG (ge-
forderter Neubau und Altbauten) treffen
den Vermieter nach § 3 MRG zwingende
Erhaltungspflichten. Demnach ist der Ver-
mieter zur Erhaltung der allgemeinen Tei-
le und Gemeinschaftsanlagen des Hauses
im ortstiblichen Zustand verpflichtet. Da-
von sind insbesondere die (AulRen-)Fens-

ter, der Aufzug und die Gemeinschaftsan-
tenne, Fassade, Stiegenhaus, AuRentiren
und Versorgungsleitungen umfasst.

Im Mietgegenstand ist der Vermieter zur
Erhaltung verpflichtet, soweit es sich um
die Behebung ernster Schaden des Hau-
ses (beispielsweise Feuchtigkeitsscha-
den, Schaden an Kaminen, Schaden an
Elektro-, Gas- und Wasserleitungen, falls
damit spezielle Gefahren wie Durchnas-
sung, Feuer, Explosion verbunden sind)
oder um die Beseitigung einer vom Miet-
gegenstand ausgehenden erheblichen
Gesundheitsgefahrdung handelt.

Eine ,erhebliche Gesundheitsgefahr-
dung” konnte nicht nur von Wasserlei-
tungen aus Blei und ungeerdeten Elek-
troinstallationen, sondern beispielsweise
auch von Asbest und anderen gefahrli-
chen Baustoffen ausgehen.

Der Mieter hat gem § 8 MRG die Woh-
nung und die fiir die Wohnung bestimm-
ten Einrichtungen (insbesondere Licht-
leitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs- einschlieRlich von zentralen
Waérmeversorungsanlagen und sanitaren
Anlagen) soweit >>>
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Kostenersatz bei
,voreiliger” Selbst-
verbesserung

von Dr. Stephan Moser

Nach der Bestimmung des § 932 ABGB kann
der Kéufer einer Sache, die Méangel aufweist,
zunachst nur die Verbesserung oder den
Austausch der Sache verlangen. Der Ver-
kaufer soll also grundsatzlich eine ,zweite
Chance” haben, den vertragsgeméafien Zu-
stand herzustellen.

In einer jiingst ergangenen Entscheidung hat
der Oberste Gerichtshof (16.06.2008, 8 Ob
14/08d - vgl www.ris2.bka.gv.at) allerdings
eine ,voreilige” Verbesserung durch den
Kéaufer akzeptiert und ausgesprochen, dass
der Verkaufer die damit im Zusammenhang
stehenden Reparaturkosten zu tragen hat:

Es hatte der Privatverkauf eines Fahrzeuges
stattgefunden. Der Verkaufer hatte die Ver-
besserung ebenfalls nur in einer Werkstatte
vornehmen konnen, sodass die Reparatur,
die der Kaufer veranlasste, nichts anderes
darstellte.

Lediglich in dem Fall, in dem der Verkaufer
eine Verbesserung selbst durchfiihren kann,
wird er die vollen Kosten der Reparatur in
einer unabhangigen Werkstatt jedenfalls
nicht tragen mussen, sondern nur diejeni-
gen, die ihm selbst entstanden waren. Dafir

ist er dann aber auch beweispflichtig. ISM

Baustellenkoordi-
nator fur Mangelbe-
hebungsarbeiten

von Dr. Helmut Cronenberg

Die Ubergabe/Ubernahme eines Bauwerks

beendet auch die Ausfiihrungsphase der Bau-
arbeiten, fir die gemaR § 3 Abs 1 des BauKG
ein Baustellenkoordinator zu bestellen ist.

Nachtragliche Mangelbehebungsarbeiten
konnen allerdings neuerlich die Bestellung
eines Baustellenkoordinators erforderlich
machen (OGH 11.03.2008, 4 Ob 11/08h
- www.ris2.bka.gv.at), wenn namlich die
Voraussetzungen des § 3 Abs 1 BauKG vor-
liegen: gleichzeitige oder aufeinander fol-
gende Tatigkeit mehrerer Arbeitgeber auf
einer Baustelle.

Der Vertrag mit dem Baustellenkoordina-
tor kann und sollte daher auch die sicher-
heitstechnische Koordination der Mangel-
behebungsarbeiten einbeziehen; die dafir
anfallenden Mehrkosten hatte unter Bertick-
sichtigung der Grundsétze des Schadener-
satzrechtes der gewahrleistungspflichtige
Unternehmer zu tragen. IHC

Zur Haftung des
Abschlussprufers

von Mag. Philipp Casper

Nach herrschender Lehre und Rechtspre-
chung stellt der Vertrag zwischen dem Ab-
schlusspriifer und der von ihm gepriiften
Kapitalgesellschaft einen Vertrag mit Schutz-

wirkung zugunsten Dritter dar.

Vertraut ein Dritter daher auf die Richtigkeit
des durch den Abschlussprtifer erteilten Be-
statigungsvermerkes und erleidet einen Scha-
den, so ist der Abschlusspriifer gegeniiber
dem Dritten ersatzpflichtig, wenn der Besta-
tigungsvermerk zu Unrecht erteilt wurde.

In seiner Entscheidung vom 23.01.2008, 7
Ob 296/07w (vgl — www.ris2.bka.gv.at) be-
statigte der OGH einmal mehr diesen Grund-
satz und bekraftigte weiters, dass der Ab-
schlusspriifer auch gegenlber GroRRanlegern
haftet, wie beispielsweise einer im Vertrauen
auf die Richtigkeit des Bestatigungsvermerks
disponierenden Bank.

Die Haftung resultiert aus Schutz- und Sorg-
faltspflichten gegentiiber potentiellen Glau-
bigern der gepriiften Gesellschaft. Der Ab-
schlussprifer hat seinen Priifungsauftrag stets
so zu erfillen, dass die durch einen Bestati-
gungsvermerk geschaffene Vertrauensbasis
zwischen der gepriiften Gesellschaft und de-
ren potentiellen Glaubigern tragféhig ist.

Der Abschlusspriifer schuldet daher solchen
dritten Glaubigern jene Sorgfalt, die eine
dem Gesetz entsprechende, ordnungsgema-
Re Abschlussprifung fiir die Aufstellung des
zu verdffentlichenden Bestatigungsvermer-
kes verlangt. IPC




