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Bagatellreparaturen als

Mieterpftlichten?

Der Begriff der , Bagatellreparaturen wurde
mit der am 1. 1. 2016 in Kraft getretenen

WGG-Novelle erstmals positiviert. Fiir solche Arbeiten ist die Erhaltungspflicht der ge-
meinniitzigen Bauvereinigung eingeschrinkt. Der Gesetzgeber statuierte diese Ausnahme
von den Erhaltungspflichten der gemeinniitzigen Bauvereinigung mit der Erwdgung, der
Mieter habe derartige Arbeiten selbst durchzufiihren. Der folgende Beitrag arbeitet heraus,
dass der Mieter sowohl im ABGB-Bestandrecht als auch im Sonderbestandrecht (WGG,
MRG) zur Vornahme von Bagatellreparaturen verpflichtet ist, nennt Beispiele fiir Baga-
tellreparaturen und behandelr die Rechtsfolgen einer Verletzung dieser Mieterpflicht.

REINHARD PESEK

A. Bagatellreparaturen
im ABGB-Bestandrecht

1. Ratio und Vorstellung des
historischen Gesetzgebers

Gemifd § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB ist der Vermieter
verpflichtet, das Mietobjekt wihrend der gesamten
Vertragszeit in brauchbarem Zustand zu erhalten.
Von dieser umfassenden Erhaltungspflicht des Vermie-
ters sind jedoch Ausnahmen anerkannt,” und zwar fiir
vom Mieter selbst verschuldete Mingel,? fiir Fille der
Unméglichkeit oder Unwirtschaftlichkeit von Erhal-
tungsmafinahmen? sowie fiir sog ,,Bagatellreparatu-
ren®, auf die im Folgenden eingegangen wird.?

Nach einhelliger Ansicht obliegt die Vornahme
von Bagatellreparaturen mangels anderslautender
Vereinbarung nicht dem Vermieter, sondern nach
der Verkehrssitte dem Mieter.” Dahinter steht die
Uberlegung, die Vertragsabwicklung méglichst
kostengiinstig zu halten. Wiren Bagatellreparaturen

Dr. Reinhard Pesek ist Rechtsanwaltsanwirter bei der Milchrahm Stadl-
mann Rechtsanwilte OG in Wien. E-Mail: reinhard.pesck@mslegal.at
1) Ausfiihrlich dazu und mit weiteren Ausnahmefillen Riss, Die Erhal-
tungspflicht des Vermieters (2005) 160 ff.
Strittig, siche Pesek in Schwimann/Kodek (Hrsg), ABGB* (2014)
§ 1096 ABGB Rz 47.
3) Im Detail strittig, siche Riss in Kletecka/Schauner (Hrsg), ABGB-
ON!2 § 1096 ABGB Rz 17.
Die Ausfithrungen unter Punkt A. basieren auf Pesek, Die Erhaltung
von Wirmebereitungsgeriten nach der WRN 2015, wobl 2016, 161
(166 ff).
OGH 6 Ob 81/09 v wobl 2010/68 (Wiirth; Riss) = immolex 2010/35
(Rosifkea; Prader; Bihm); OGH 1 Ob 131/13s JBl 2014, 185; Binder
in Schwimann (Hrsg), ABGB? (2005) § 1096 ABGB Rz 73; Gichnit-
ger/Faistenberger/Barta/Eccher, Schuldrecht Besonderer Teil und
Schadenersatz® (1988) 112; Iro/Rassi in KBB® (2017) § 1096 ABGB
Rz 4; Klang in Klang (Hrsg), Kommentar zum Allgemeinen biirger-
lichen Gesetzbuch V? (1954) 41; Kuprian, Der Mietvertrag® (2014)
Rz 163; Lenk, Dachbodenausbauten — endlich lukrativ? immolex
2002, 295 (299); Nademleinsky in Schwimann (Hrsg), Taschenkom-
mentar’ (2015) § 1096 ABGB Rz 5; Pesek, wobl 2015, 160 f; Riss,
Erhaltungspflicht 160; derselbe in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'-0?
§ 1096 ABGB Rz 18. Vgl auch RIS-Justiz RS0020909; Bihm, Er-
haltung der Gemeindewohnung — wie ist der aktuelle Stand? RFG
2009, 161 (163); Bohm/Graf; Miete und Konsumentenschutz, im-
molex 2007, 102 (106).
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nimlich durch den regelmiflig unter Beiziehung von
Professionisten agierenden Vermieter zu beseitigen,
wiirde die Abrechnung jeder Kleinigkeit zu hohem
Aufwand und insgesamt zu einer Verteuerung der
Vertragsbezichung zwischen den Parteien fithren.®

Bereits die Materialien zur dritten Teilnovelle”
haben eine entsprechende Einschrinkung der nach
§ 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB bestehenden Vermieter-
pflicht fiir (damals so bezeichnete) , geringfiigige Aus-
besserungen® angenommen. Der historische Gesetzge-
ber hat derartige Mafinahmen als ,,Grenze® der Erhal-
tungspflicht des Vermieters ,nach unten® angesehen
und ist davon ausgegangen, dass ,,der Mieter geringfii-
gige Ausbesserungen selbst und auf eigene Kosten ma-
che und den Vermieter nicht mit dergleichen Ansprii-
chen belastige“.® Auf die Schaffung einer diesbeziigli-
chen gesetzlichen Regelung, wie sie in der Schweiz mit
Art 259 OR besteht,” wurde aber verzichtet, weil eine
solche nach Meinung des historischen Gesetzgebers
cher als Anreiz fiir Streitigkeiten wirken wiirde.!”

Zu betonen ist, dass es sich hierbei nicht blof§ um
eine Reduktion der Erhaltungspflicht des Vermieters
handelt, die zur Folge hitte, dass beziiglich der ge-
ringfligigen Ausbesserungen ein gesetzlicher ,Grau-
bereich® bestiinde, in dem weder der Vermieter noch
der Mieter erhaltungspflichtig wiren. Vielmehr han-
delt es sich nach einhelliger Ansicht um eine Pflicht
des Mieters, geringfligige Ausbesserungen vorzunch-
men.!'V Diese Auffassung lisst sich zum einen durch

6) Riss, Erhaltungspflicht 161. Vgl auch zum schweizerischen Recht We-
ber in Honsell/Vogt/Wiegand (Hrsg), Basler Kommentar — Obligatio-
nenrecht 1 (2015) Art 259 OR Rz 1.

Kaiserliche Verordnung iiber die dritte Teilnovelle zum allgemeinen

biirgerlichen Gesetzbuch, RGBI 1916/69.

8) 78 BlgHH 21. Sess 313.
9) Siche auch die ihnliche Regelung des franzésischen Rechts in
Art 1754 CC.

10) 78 BlgHH 21. Sess 313; vgl auch Riss, Erhaltungspflicht 161.

11) Besonders deutlich etwa OGH 1 Ob 131/13s JBI 2014, 185; Binder
in Schwimann, ABGB? § 1096 ABGB Rz 73; Gschnitzer/Faistenber-
ger/Barta/Eccher, Schuldrecht BT 112; Iro/Rassi in KBB® § 1096
ABGB Rz 4; Kuprian, Mietvertrag® Rz 163; Nademleinsky in Schwi-
mann, Taschenkommentar® § 1096 ABGB Rz 5; Pesek, wobl 2015,
160 f; Riss, Erhaltungspflicht 161. Vgl auch Bihm/Graf, immolex
2007, 106.
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die soeben zitierten Materialien, nach denen der
Mieter diese Arbeiten ,auf eigene Kosten mache®,!?
und zum anderen durch das schweizerische Recht
untermauern, das der historische Gesetzgeber bei
dieser (ungeschriebenen) Regel im Blick hatte und
das in Art 259 OR unmissverstindlich anordnet,
dass der Mieter Mingel, die durch kleine, fir den
gewohnlichen Unterhalt erforderliche Reinigungen
oder Ausbesserungen behoben werden kénnen, nach
Ortsgebrauch auf eigene Kosten beseitigen ,,muss®.!?
Fiir den einhellig vertretenen Standpunke spriche zu-
dem, dass der Mieter bei Verneinung einer Mieter-
pflicht berechtigt wire, die Miete zu mindern, sobald
ein (dann weder von Vermieter noch Mieter zu be-
seitigender) Bagatellschaden auftritt.'¥ Dies vertriige
sich freilich nicht mit dem Ansinnen des historischen
Gesetzgebers, wonach der Mieter den Vermieter mit
aus derartigen Schidden resultierenden Anspriichen
nicht ,beldstigen soll," und kénnte sich letzelich
kostenerhohend auf das Vertragsverhilnis auswir-
ken, indem der Vermieter das wirtschaftliche Risiko
des Eingreifens der Mietzinsminderung infolge Ba-
gatellschidden in den Mietzins einpreist.
Methodisch lisst sich die Pflicht des Mieters zur
Vornahme der Bagatellreparaturen entweder aus ei-
ner § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB insoweit verdrin-
genden Verkehrssitte ableiten'® oder als Ausfluss
der den Mieter nach § 1098 ABGB treffenden
Sorgfalts- und Obhutspflichten anschen.!”

2. Abgrenzung ,gewdhnlicher Mingel“
zu ,,Bagatellreparaturen®

Schwierigkeiten bereitet die Abgrenzung ,,gewohnli-
cher Mingel“, die vom Vermieter nach § 1096 Abs 1
Satz 1 ABGB zu beheben sind, zu ,Bagatellreparatu-
ren“, die dem Mieter zur Last fallen.'® Nach dem
zweckmifligen Losungsansatz von Riss besteht eine
Mieterpflicht nur dann, wenn die Mingelbehebung
mit einem kleinen Aufwand verbunden ist und kein
Fachwissen erfordert,'” es also um die Vornahme
seinfacher Handgriffe“ geht. Diese Ansicht harmo-
niert mit dem schweizerischen Recht, das diesen
Rechtssatz — wie erwihnt — in Art 259 OR sogar po-
sitiviert hat. In der Schweiz geht die Mingelbeseiti-
gung zu Lasten des Vermieters, sofern ein Professio-
nist beigezogen werden muss.?”

Gewiss sollte zwischen einem handwerklich be-
gabten Mieter, der Mingel in einem weiten Umfang
selbst beheben kann, und einem weniger geschickten
Mieter, der zur Behebung jedes noch so geringfiigi-
gen Mangels einen Professionisten beiziehen muss,
kein Unterschied in der Rechtslage bestehen.?V Um
daher die Mingelkategorie der Bagatellreparaturen
nicht von den handwerklichen Begabungen des kon-
kreten Mieters abhingig zu machen, erscheint es ge-
boten, auf die Fihigkeiten eines Durchschnittsmie-
ters abzustellen,?? wie dies auch der Auffassung
zum schweizerischen Recht entspricht.?? Es kommt
somit darauf an, ob ein durchschnittlicher Mieter
typischerweise in der Lage ist, die fragliche Arbeit
selbst durchzufiihren. Ist er das, muss er diese auf
cigene Kosten erledigen oder durch einen (nach
§ 1313 a ABGB zuzurechnenden) Professionisten er-

ledigen lassen. Andernfalls liegt cine in die Erhal-
tungspflicht des Vermieters nach § 1096 Abs 1
Satz 1 ABGB fallende Mafinahme vor, von der —
dem Ausnahmecharakeer der Bagatellreparaturen
Rechnung tragend — im Zweifel auszugehen ist.

Ebenfalls unter die Erhaltungspflicht des Vermie-
ters fallen anfingliche Kleinmingel, also solche, die
bereits bei der Ubergabe des Mietobjekts vorhanden
sind. Denn die damit verbundenen Behebungskosten
sind wegen der Einmaligkeit der Mafinahme tiber-
schaubar und daher besteht keine Gefahr, dass der
dadurch fiir den Vermieter ausgeloste Aufwand ins-
gesamt zu einer nennenswerten Verteuerung der Ver-
tragsabwicklung fiihrt.?”)

B. Bagatellreparaturen im WGG

1. Die WGG-Novelle 2016

Im Anwendungsbereich des WGG war die Erhal-
tungspflicht der gemeinniitzigen Bauvereinigung
gem § 14a WGG aF mit jener des Vermieters im
MRG-Vollanwendungsbereich nach § 3 MRG im
Wesentlichen ident geregelt.?® Demnach trafen
die gemeinniitzige Bauvereinigung im Inneren der
Wohnung nur dann Erhaltungspflichten, wenn ent-
weder ein ,ernster Schaden® des Hauses zu beheben
oder eine vom Mietgegenstand ausgehende ,.erheb-
liche Gesundheitsgefihrdung® zu beseitigen waren.

12) 78 BlgHH 21. Sess 313.

13) 1dS auch die Marginalrubrik zur schweizerischen Regelung: ,,Pflicht
des Mieters zu kleinen Reinigungen und Ausbesserungen®.

14) Dazu ausfiihrlich unter Punkt B.2.

15) 78 BlgHH 21. Sess 313.

16) Vgl Vonkilch, Die Neuregelung der Erhaltungspflichten im Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrecht, wobl 2016, 274 (277).

17) So die Auffassung zur schweizerischen Rechtslage, siche Giger in
Hausheer/Walter (Hrsg), Berner Kommentar zum schweizerischen
Privatrecht — Die Miete (2015) Art 257f OR Rz 41, Art 259
Rz 16; Zucker/Kunz, Kleiner Unterhalt als Mieterpflicht — Inhalt
und Schranken, mp 2009, 1 (4). In diese Richtung offenbar auch
Bihm/Graf, immolex 2007, 106, nach denen die Durchfiithrung
von Wartungen durch den Mieter unter § 8 MRG bzw § 1098
ABGB fille.

18) Zum Meinungsstand siche Riss, Erhaltungspflicht 161£.

19) Riss, Erhaltungspflicht 162. In diese Richtung auch OGH 6 Ob 81/

09v wobl 2010/68 (Wiirth; Riss) = immolex 2010/35 (Rosifka; Prader;

Bihm), wo darauf abgestellt wird, ob der Mieter die fragliche Arbeit

(in concreto: Erneuerung elastischer Fugen) selbst vornehmen kann.

Giger in Hausheer/Walter, Berner Kommentar Art 259 OR Rz 18;

Weber in Honsell/Vogt/Wiegand, Basler Kommentar 1° Art 259 OR

Rz 2.

Vgl die Kritik von Wiirth, Anmerkung zu OGH 6 Ob 81/09v wobl

2010/68.

22) Siche bereits Prader, W \W-Wartung von Wirmebereitungsgeriten
nach der WRN 2015, wobl 2015, 95 (97).

23) Giger in Hausheer/Walter, Berner Kommentar Art 259 OR Rz 15;
Zucker/Kunz, mp 2009, 5f.

24) Vgl Giger in Hausheer/Walter, Berner Kommentar Art 259 OR

Rz 11; Riss, Erhaltungspflicht 162; Weber in Honsell/Vogt/ Wiegand,

Basler Kommentar I° Art 259 OR Rz 2.

Vgl Riss, Erhaltungspflicht 161; siche auch Giger in Hausheer/Walter,

Berner Kommentar Art 259 OR Rz 13.

Wiirthl Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht®® ErgBd

(2016) § 142 WGG Rz 1.
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Seit der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015)?
war die gemeinniitzige Bauvereinigung dariiber hi-
naus zur Erhaltung mitvermieteter ,, Wirmeberei-
tungsgerite” verpflichtet.?® Eine subsididre Geltung
des § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB fiir weiter gehende,
weil grundsitzlich umfassende Erhaltungspflichten
kam nicht in Betracht.?”’ Auf der anderen Seite tra-
fen den Mieter nach § 8 MRG Wartungs- und In-
standhaltungspflichten, die allerdings ebenfalls (auf
die Nachteilsabwehr) cingeschrinkt waren. Durch
das Gegeniiberstehen zweier beschrinkter Erhal-
tungspflichten bestand hinsichtlich des Inneren
der Wohnung ein gesetzlicher ,,Graubereich®, in
dem weder die gemeinniitzige Bauvereinigung nach
§ 3 MRG zur Erhaltung noch der Mieter nach § 8
MRG zur Wartung und Instandhaltung verpflich-

tet waren.>?

Der Gesetzgeber hat mit der am 1. 1. 2016 in
Kraft getretenen WGG-Novelle’? die Erhaltungs-
pflichten der gemeinniitzigen Bauvereinigung im
Inneren der Wohnung®? durch den neuen § 14a
Abs2 Z2b WGG massiv ausgeweitet, jedoch
gleichzeitig einige Pflichten, wie den Ersatz von Be-
leuchtungsmitteln, die Vornahme von Bagatellrepa-
raturen oder die Erhaltung von Malerei und Tape-
ten, ausdriicklich davon ausgenommen. Auch fiir
die Beseitigung normaler Abniitzungen der sonsti-
gen Innenflichen des Mietgegenstandes (wie insb
Bodenbelag und Verfliesung) ist die gemeinniitzige
Bauvereinigung nach neuer Rechtslage nur zustin-
dig, sofern deren Brauchbarkeit wesentlich beein-
trichtige ist.??

27) Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz, das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz und das Wohnungseigentumsgesetz 2002 geéindert
werden und eine Regelung iiber die Erhaltung von Wirmebereitungs-
geriten im Teilanwendungsbereich des § 1 Abs 4 MRG getroffen
wird (Wohnrechtsnovelle 2015 — WRN 2015), BGBI I 2014/100.
Wiirth!Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht®® ErgBd
§ 142 WGG Rz 1/1.
Vel Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht??
ErgBd § 14a WGG Rz 4/1.
Vgl zum Vollanwendungsbereich des MRG Fidler, Mietzinsminde-
rung ohne Mangel? wobl 2014, 125 (125f); 7. Hausmann/Riss in
Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Osterreichisches Wohnreche® § 3
MRG Rz 6g.
31) Bundesgesetz, mit dem das Bundesgesetz iiber die Einrichtung einer
Wohnbauinvestitionsbank (WBIB-G) erlassen und das Bundesgesetz

28
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tiber Steuerliche Sondermafinahmen zur Férderung des Wohnbaus
und das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz gedndert werden, BGBI I
2015/157.

32) Unklar kénnte sein, ob sich die erweiterten Erhaltungspflichten nach
§ 14a Abs 2 Z 2b WGG nur auf das Innere der Wohnung oder auch
auf (im Rahmen eines einheitlichen Mietverhiltnisses) mitvermietete
Haus- oder Grundflichen bezichen, wie etwa mitvermietete Hausgir-
ten, Abstell- oder Parkflichen (vgl § 1 Abs 1 MRG). ME erfasst
§ 14a Abs 2 Z 2b WGG nur das Innere der Wohnung, wie der Ge-
setzeswerdungsprozess dieser Bestimmung verdeutlicht: Der Ministe-
rialentwurf (ME 163 BIgNR 25. GP) sprach nimlich noch ganz all-
gemein von ,Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstinden, wihrend
der letztlich beschlossenen Fassung im Einleitungssatz die einschrin-
kende Formulierung ,in Wohnungen® vorangestellt wurde.

33
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Umfassend zur Neuregelung der Erhaltungspflichten im WGG
Prader, ,Erhaltungszirkus® im Wohnrecht — die Neuregelung im
WGG, immolex 2016, 41; Vonkilch, wobl 2016, 274 ff.

Unter Berufung auf die zum ABGB-Bestandrecht
vertretene Lehre®® und ergangene Rsp®” statuierte
der Gesetzgeber die Ausnahme der Bagatellrepara-
turen von dem umfassenden Erhaltungspflichtenka-
talog der gemeinniitzigen Bauvereinigung mit der
Erwigung, der Mieter habe derartige Erhaltungsar-
beiten selbst durchzufithren.3® Nach den Materialien
zur WGG-Novelle 2016 handelt es sich bei Bagatell-
reparaturen um Arbeiten an Ausstattungen in der
Wohnung, die von cinem durchschnittlichen Mie-
ter selbst — ohne Beiziehung von Professionisten —
vorgenommen werden konnen.*” Dieser Interpreta-
tionszugang des Gesetzgebers zum neu geschaffenen
Tatbestand der Bagatellreparaturen in § 14a Abs 2
Z 2b WGG deckt sich also mit der vorhin erérterten
Auffassung zum ABGB-Bestandrecht, wonach von
der Erhaltungspflicht des Vermieters gem § 1096
Abs 1 Satz 1 ABGB solche Arbeiten nicht erfasst
sind, die von einem Durchschnittsmieter typischer-
weise selbst vorgenommen werden konnen.?®

Nach den Gesetzesmaterialien wurden die Baga-
tellreparaturen deswegen von dem Erhaltungspflich-
tenkatalog nach § 14a Abs 2 Z 2b WGG ausgenom-
men, weil diese Arbeiten vom Mieter leichter und
kostengiinstiger als von der gemeinniitzigen Bauver-
einigung durchgefiihrt werden kénnen. Dadurch soll
der ,EVB-Topf* entlastet werden, aus dem simtli-
che die gemeinniitzige Bauvereinigung treffenden
Erhaltungspflichten finanziert werden und der ganz
tiberwiegend aus den Zahlungen der Mieter gespeist
wird.?” Bei einer bestehenden Erhaltungspflicht der
gemeinniitzigen Bauvereinigung auch im Bereich der
Bagatellschiden drohte somit eine Verteuerung der
vertraglichen Gesamttransaktionskosten, die wirt-
schaftlich in erster Linie die Gesamtheit der Mieter
des Hauses trife.4?

2. Meinungsstand und
eigene Stellungnahme

Die Neuregelung des § 14a Abs 2 Z 2b WGG wirft
die Frage auf, ob Bagatellreparaturen lediglich von
den Erhaltungspflichten der gemeinniitzigen Bauver-
einigung ausgeschlossen sind, ohne dass es eine kor-
respondierende Verpflichtung des Mieters zu deren
Vornahme gibe, oder durch den Mieter durchge-
fihrt werden miissen. Da der Gesetzgeber den Be-
reich der Bagatellreparaturen aus dem Erhaltungs-

pflichtenkatalog der gemeinniitzigen Bauvereinigung
in§ 14a Abs 2 Z 2b WGG lediglich ausgenommen,

34) Die Materialien zitieren Binder in Schwimann, ABGB?§ 1096 ABGB
Rz 73.

35) Die Materialien zitieren OGH 6 Ob 81/09v wobl 2010/68 (Wiirth;
Riss) = immolex 2010/35 (Rosifka; Prader; Bihm). Dieser Entschei-
dung lag zwar ein im Teilanwendungsbereich des MRG verwendetes
Vertragsmuster zugrunde (siche die Anm von Rosifka), doch ist in
diesem Segment des Mietrechts hinsichtlich der Erhaltung des Miet-
gegenstandes die Bestimmung des § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB und
damit allgemeines Bestandrecht anwendbar.

36) ErliutRV 895 BlgNR 25. GP 10.

37) AbAA 965 BIgNR 25. GP 5.

38) Siehe Punkt A.1.

39) AbAA 965 BIgNR 25. GP 5; ErldutRV 895 BIgNR 25. GP 10; Von-
Fkilch, wobl 2016, 278.

40) Vonkilch, wobl 2016, 278.



cine ausdriickliche Zuweisung dieser Pflichten an
den Mieter jedoch unterlassen hat, wird eine solche
Mieterpflicht von der hL verneint.?) Wie sogleich
gezeigt wird, sprechen mE aber die besseren Griinde
dafiir, dass Bagatellschiden auch ohne explizite ge-
setzliche Anordnung vom Mieter verpflichtend zu
beseitigen sind.

Fiir dieses Verstindnis bietet zunichst die Inten-
tion des Gesetzgebers cinen Anhaltspunket. Der Ge-
setzgeber wollte mit der WGG-Novelle 2016 den ge-
setzlich ungeregelten Bereich (,Graubereich®) der
Erhaltung des Inneren des Mietobjekts wihrend
des aufrechten Mietverhiltnisses (weitgehend) besei-
tigen.?? Die gegenteilige Sichtweise liefe diesem Ziel
zuwider, weil dann der ,,Graubereich® in einem weit-
reichenderen Umfang fortbestiinde, als dies bei An-
nahme einer Verpflichtung des Mieters zur Durch-
filhrung der Bagatellreparaturen der Fall wire.

Ferner beinhalten die Materialien der WGG-
Novelle 2016 durchaus einen Hinweis darauf, dass
der Gesetzgeber vom Bestehen einer Mieterpflicht
ausgegangen sein konnte. Darin heif§t es mit Blick
auf das ABGB-Bestandrecht nimlich, dass die Aus-
nahme von der Erhaltungspflicht der gemeinniitzi-
gen Bauvereinigung fiir Bagatellreparaturen an ,,die
Lehre anlkniipft], wonach der Bestandnehmer klei-
nere Ausbesserungen selbst zu erledigen hat [. . .], so-
wie an die Rsp, dass Bagatellreparaturen vom Mieter
durchzufiihren sind [...]“.*® Diese beiden Formulie-
rungen — ,selbst zu erledigen hat“ und , durchzufiih-
ren sind“ — legen eine Rechtspflicht des Mieters auch
im WGG immerhin nahe, zumal der Tatbestand der
Bagatellreparaturen in § 14a Abs2 Z2b WGG
nach den Materialien ja an die Rechtslage im
ABGB-Bestandrecht ,,ankniipft“.49

Noch stirker fiir das Bestehen einer Mieterpflicht
sprechen die Grundsitze der Mietzinsminderung
nach § 1096 Abs 1 Satz 2 ABGB, die fiir die Losung
der gegenstindlichen Frage fruchtbar gemacht wer-
den konnen. Nach der bestandrechtlichen Sphiren-
theorie® ist eine Mietzinsminderung fiir den Mieter
nur dann ausgeschlossen, wenn die Gebrauchsbeein-
trichtigung aus seiner Sphire stammt. Stammt die
Gebrauchsbeeintrichtigung hingegen aus der Sphire
des Vermieters oder aus der neutralen Sphire, greift
die Mietzinsminderung ein. Im Allgemeinen sind
Gebrauchsbeeintrichtigungen, zu deren Behebung
der Mieter verpflichtet ist, dessen Sphire zuzurech-
nen.’® Trifft den Vermieter eine Erhalcungspfliche,
welche die konkret auftretende Gebrauchsbeein-
trichtigung erfasst, dann stammt die Gebrauchs-
beeintrichtigung aus der Sphire des Vermieters.
Sind weder der Vermieter noch der Mieter zur Er-
haltung verpflichtet, dann sind Gebrauchsbeein-
trichtigungen infolge Mingeln der Bestandsache
der neutralen Sphire zuzurechnen.?”” Verneinte
man also mit der hL eine Mieterpflicht zur Vor-
nahme von Bagatellreparaturen, wiren diesbeziigli-
che Gebrauchsbeeintrichtigungen der neutralen
Sphire zuzuordnen und der Mieter berechtigt, bei
jedem Bagatellschaden, wie etwa einer kaputten
Gliihbirne, die Miete zu mindern. Dies konterka-
rierte aber den Zweck der in § 14a Abs2 Z 2b
WGG normierten Ausnahme, die ja den — tiberwie-

gend durch Mietzinszahlungen gespeisten — ,,EVB-
Topf* schonen soll.®® Zwar hitte die gemeinniitzige
Bauvereinigung nicht die Kosten der Beseitigung des
Bagatellschadens zu tragen, doch hitte sie im Aus-
mafd der eingeschrinkten Brauchbarkeit des Mietob-
jekts eine Mietzinsminderung nach § 1096 Abs 1
Satz 2 ABGB hinzunehmen. Die Gefahr einer sol-
chen Belastung des ,EVB-Topfs“ durch potenziell
niedrigere Mietzinszahlungen besteht nicht, wenn
Bagatellschiden verpflichtend vom Mieter zu behe-
ben sind. Denn dann sind diesbeziigliche Ge-
brauchsbeeintrichtigungen der Mietersphire zuzu-
rechnen und die Mietzinsminderung ausgeschlossen.

Auflerdem ist zu beachten, dass den Mieter auch
nach Inkrafttreten der WGG-Novelle 2016 die ein-
geschrinkten Wartungs- und Instandhaltungs-
pflichten des § 8 Abs 1 MRG treffen.*” Verneinte
man eine Mieterpflicht zur Vornahme von Bagatell-
reparaturen, miisste der Mieter zwar MafSnahmen
iSd § 8 Abs 1 MRG setzen, allerdings keine — idR
einfacheren und kostengiinstigeren — Bagatellrepara-
turen vornehmen. Dies wire nicht nur sachlich we-
nig konsistent, sondern hitte auch diffizile Abgren-
zungsprobleme zwischen den ohnehin schon hochst
unklaren Wartungs- und Instandhaltungspflichten
des Mieters nach § 8 Abs 1 MRG?? auf der einen

41) Kothbauer, Zum mietrechtlichen Begriff der Bagatellreparaturen, im-
molex 2016, 128; Riss in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'2 § 1096
ABGB Rz 23/1; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und
Wohnrecht”® ErgBd § 14a WGG Rz 4/5. Verneinend, wenn auch
eine Mieterpflicht nicht per se ausschlieSend Prader, immolex
2016, 45: Mieterpflicht ,wire nur aus der Verkehrssitte zu § 1096
Abs 1 ABGB ableitbar®; Vonkilch, wobl 2016, 277: Mieterpflicht
konne aber dann angenommen werden, ,wenn man sie aus einer ein-
schrinkenden Auslegung von § 1096 Abs 1 ABGB bzw einer entspre-
chenden § 1096 Abs 1 ABGB insoweit verdringenden Verkehrssitte
ableiten wollte®.

ErldutRV 895 BIgNR 25. GP 9: ,,Die Neuregelungen sind von der
Idee getragen, dass die Erhaltungspflichten wihrend des laufenden

42

Mietverhiltnisses — auch hinsichtlich des Inneren des Mietgegenstan-
des — umfassend und abschlieflend geregelt sein sollen. Ein im WGG
rechtlich ungeregelter Bereich der Erhaltung (,Graubereich®) wih-
rend des aufrechten Mietverhiltnisses liegt demnach nach den Neu-
regelungen nicht mehr vor.“ Dass es — entgegen den Ausfithrungen in
den Materialien — im WGG zu keiner vollstindigen Beseitigung des
,Graubereichs“ kommen konnte und eine solche auch nicht dadurch
erreicht werden kann, indem die Durchfithrung von Bagatellrepara-
turen als Mieterpflicht angeschen wird, zeigt sich an den anderen in
§ 14a Abs 2 Z 2b WGG enthaltenen Beschrinkungen der Erhal-
tungspflicht der gemeinniitzigen Bauvereinigung. Zudem sind Ge-
schiftsriumlichkeiten von den erweiterten Erhaltungspflichten nach
§ 14a Abs 2 Z 2b WGG nicht erfasst.

43) ErlautRV 895 BlgNR 25. GP 10.

44) Vgl ErlautRV 895 BlgNR 25. GP 10.

45) Dazu Iro/Rassi in KBB®> § 1107 ABGB Rz 1; Riss, Anmerkung zu
OGH 1 Ob 176/12g, wobl 2013/9; Fidler, wobl 2014, 130f. Ein-

gehend zur bestandrechtlichen Sphirentheorie zuletzt Pesek, Zur au-

ferordentlichen Kiindigung durch den Bestandnehmer, wobl 2016,
75 (791, 86ff).

46) So unlingst auch OGH 9 Ob 23/15w wobl 2016/35 (Riss).

47) Riss, Anmerkung zu OGH 1 Ob 176/12¢, wobl 2013/9; Pesek in

Schwimannl Kodek, ABGB* § 1096 ABGB Rz 105.

Vgl Punkt B.1.

Siehe nur Vonkilch, wobl 2017, 277; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzers-

dorfer, Miet- und Wohnrecht® ErgBd § 14a WGG Rz 4/6.

50) Niher dazu Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht® § 8 MRG
Rz 10.
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Seite und den (dann keine Mieterpflichten darstel-
lenden) Bagatellreparaturen auf der anderen Seite
zur Folge.”V Eine verniinftige Abgrenzung wire wohl
nicht zu bewerkstelligen. Es ist daher naheliegend,
dass der Mieter, der nach § 8 Abs 1 MRG warten
und instand halten muss, auch jene Bagatellmafinah-
men zu setzen hat, die das Entstehen von Schiden
verhindern, welche in weiterer Folge die Wartungs-
und Instandhaltungspflicht nach § 8 Abs 1 MRG
auslésen. Insofern erscheint es auch unter teleologi-
schen Gesichtspunkten und unter dem Aspeke der
Rechtssicherheit geboten, den Mieter als zur Vor-
nahme von Bagatellreparaturen verpflichtet zu erach-
ten.

Der hier vertretenen Auffassung kénnte iS der
Argumentation der hL entgegengehalten werden,
dass der Gesetzeswortlaut des § 14a Abs2 Z 2b
WGG dem Mieter keine Rechespflicht auferlegt.>?
Dieser Einwand lisst sich indes relativieren, wenn
man beriicksichtigt, dass nicht jede Mieterpflicht
positiviert ist. Zu denken ist etwa an die den Be-
standnehmer treffenden Sorgfalts- und Obhuts-
pflichten, die ihre Grundlage in — dem insoweit auch
fur das WGG und MRG mafigeblichen® — § 1098
ABGB haben, der an sich nur das Recht des Bestand-
nehmers zum Gebrauch der Bestandsache ausdriick-
lich nennt.>® Dass die Pflicht des Mieters zur Durch-
fihrung von Bagatellreparaturen sogar als eine Fa-
cette ebendieser ungeschriebenen Sorgfalts- und Ob-
hutspflichten angesehen werden kann, wurde bereits
erwihnt.>”

C. Bagatellreparaturen im
MRG-Vollanwendungsbereich

Im Vollanwendungsbereich des MRG existieren
keine speziellen Regelungen fiir Bagatellreparaturen.
Diese werden weder bei den Erhaltungspflichten des
Vermieters nach § 3 MRG noch bei den Wartungs-
und Instandhaltungspflichten des Mieters nach § 8
MRG cigens behandelt. Geht man davon aus, dass
dem Mieter die Beseitigung von Bagatellschidden so-
wohl im ABGB-Bestandrecht als auch im WGG ob-
liegt, ist es nur konsequent, das Bestehen einer der-
artigen Mieterpflicht auch im Vollanwendungsbe-
reich des MRG zu vertreten. Hierfiir lisst sich neben
der im Bereich der Bagatellreparaturen damit erziel-
ten Einheitlichkeit der Rechtslage in allen Segmen-
ten des Mietrechts vor allem das soeben genannte
Argument der Vermeidung von Abgrenzungs-
schwierigkeiten mit Maflnahmen nach § 8 Abs 1
MRG in das Treffen fithren.’® Mangels erkennbarer
Difterenzierungsgriinde sind Bagatellreparaturen
auch im MRG-Vollanwendungsbereich solche Ar-
beiten an Ausstattungen in der Wohnung, die von
einem durchschnittlichen Mieter selbst und ohne
Beizichung von Professionisten vorgenommen wer-
den kénnen.>”

D. Beispiele fiir Bagatellreparaturen

Welche Arbeiten kann nun ein durchschnittlicher
Mieter typischerweise selbst vornehmen und sind da-
her als Bagatellreparaturen zu qualifizieren? In der

osterreichischen Literatur werden als Beispiele die
Reparatur eines verstopften Abflusses® oder der Aus-
tausch einer Glithbirne bei mitgemieteten Beleuch-
tungskérpern angefiihre.”® In den Materialien zur
WGG-Novelle 2016 werden der Austausch von
Brause- und Waschmaschinenschliuchen, der Aus-
tausch eines defekten Duschkopfes oder einer Dich-
tung an einem Wasserhahn genannt,®” das Ersetzen
eines zerbrochenen Lichtschalters, das Auswechseln
des Filters ciner Wohnraumliiftung oder das Ausbes-
sern einer Dichtung am inneren Fensterfliigel von
Holzkastenfenstern. Im Gegensatz dazu sollen nach
den Materialien® die fachgerechte Erneuerung elas-
tischer Fugen (Silikonfugen)® oder Reparaturarbei-
ten an Strom-, Wasser- und Gasleitungen oder an
einer Heiztherme nicht als Bagatellreparaturen anzu-
sehen sein.®¥

In diesem Zusammenhang ist mit Vonkilch da-
rauf hinzuweisen, dass nach der Vorstellung des Ge-
setzgebers zwar das Austauschen einer Fensterdich-
tung dem Mieter zumutbar sein soll, die Erneuerung
einer elastischen Fuge hingegen nicht.® Wiirth/Zing-
her/Kovanyi/Etzersdorfer merken zu den Beispielen in
den Materialien zur WGG-Novelle 2016 an, dass das
Ersetzen eines zerbrochenen Lichtschalters und der
Austausch von Dichtungen an einem Wasserhahn ei-
nen durchschnittlichen Mieter nur allzu leicht tiber-
fordern konne.®® Freilich besteht keine zwingende
Bindung an die vom Gesetzgeber in den Erliutern-
den Bemerkungen vorgenommene Einschitzung
konkreter Mafinahmen.®” Das Ausmalen und das
Tapezieren des Mictobjekts zidhlen mE ebenfalls

51) Auf diese Abgrenzungsschwierigkeiten weisen Kothbauer, immolex
2016, 128, und Prader, immolex 2016, 45f, hin.

52) Vgl Kothbauer, immolex 2016, 128; Prader, immolex 2016, 45; Von-
kilch, wobl 2016, 277.

53) Vgl Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht® § 8 MRG Rz 4;
Pesek in Schwimann/Kodek, ABGB* § 1098 ABGB Rz 22.

54) Wiirth in Rummel (Hrsg), ABGB? (2000) § 1098 ABGB Rz 1.

55) Siehe Punkt A.1.

56) Siehe Punkt B.2.

57) Vgl Punkte A.2. und B.1.

58) Gischnitzer/Faistenberger/Barta/Eccher, Schuldrecht BT 112.

59) Bihm/Graf, immolex 2007, 106. Der in § 14a Abs 2 Z 2b WGG

festgeschriebene ,,Ersatz von Beleuchtungsmitteln kann daher regel-

miflig als Bagatellreparatur nach ebendieser Bestimmung angesehen

werden.

AbAA 965 BIgNR 25. GP 5; vgl auch ErldutRV 895 BlgNR 25. GP

10.

61) Vgl dazu auch Bihm/Graf, immolex 2007, 106; Gschnitzer/Faisten-

berger/Barta/Eccher, Schuldrecht BT 112.

AbAA 965 BIgNR 25. GP 5; vgl auch ErldutRV 895 BlgNR 25. GP

10.

Vgl OGH 6 Ob 81/09v wobl 2010/68 (Wiirth; Riss) = immolex

2010/35 (Rosifka; Prader; Bihm); aA Bihm/Graf, immolex 2007,

106.

Ausfithrlich zur Heiztherme Prader, wobl 2015, 95 ff; Pesek, wobl

2016, 166 ff.

65) Vonkilch, wobl 2016, 278.

66) Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht®® ErgBd

§ 14a WGG Rz 4/7.

Vonkilch, wobl 2016, 279; siehe auch Prader, immolex 2016, 46;

Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht® ErgBd

§ 14a WGG Rz 4/7.
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nicht mehr zu den Pflichten des Mieters,®® weil es
idR an einer Reparaturbediirftigkeit des Wand-
anstrichs oder der Tapezierung fehle, der Mieter
dazu typischerweise wohl nicht selbst in der Lage
ist und diese Titigkeiten einen groferen Aufwand
erfordern, sodass sie gerade keine ,geringfiigigen®
Ausbesserungen sind.””

Bei der Konkretisierung des Begriffs der Bagatell-
reparaturen konnen die schweizerische Judikatur und
Lehre eine wertvolle Orientierungshilfe bieten. In der
Schweiz werden der Ersatz eines Dampfabzugfilters
oder eines Schwimmers im WC-Spiilkasten’ als Ba-
gatellreparaturen anerkannt, nicht aber die Wartung
und der Ersatz von Spiegeln, Fenstern, Schlossern,
Hausglocken und Gegensprechanlagen, Waschma-
schinen, Telekommunikationsanschliissen, elektri-
schen Kochplatten, Schaltern, Steckdosen,” Ge-
schirrspiilern,” Backéfen,”® Neonrohrenhalterun-
gen” oder Rollladengurten.”®

E. Rechtsfolgen der vertragswidrigen
Nichtvornahme von Bagatell-
reparaturen

Verletzt der Mieter seine Pflicht zur Vornahme von
Bagatellreparaturen, kommen prinzipiell ein An-
spruch des Vermieters auf Zuhaltung des Vertrags,
ein Schadenersatzanspruch des Vermieters sowie eine
Vertragsauflosung durch den Vermieter in Betracht.

Grundsitzlich kann der Vermieter bei laufendem
Vertrag die Zuhaltung gesetzlicher oder vertraglich
tibernommener Wartungs- und Instand- bzw Erhal-
tungspflichten des Mieters bereits vor Eintritt eines
Schadens am Mietobjeke begehren. Erforderlich fiir
die Durchsetzung eines solchen Erfillungsanspruchs
des Vermieters ist aber, dass durch das vertragswid-
rige Verhalten des Mieters zumindest ein Schaden fiir
das Mietobjekt droht.”” Wenngleich im jeweiligen
Einzelfall gesondert zu priifen ist, ob dem Mietobjekt
aufgrund der Nichtdurchfithrung einer Bagatellrepa-
ratur tatsichlich ein Schaden droht, diirfte dieses Er-
fordernis nur selten verwirklicht sein, sodass dem
Vermieter regelmifig kein Anspruch auf Zuhaltung
des Vertrages zustehen wird.

Ungeachtet dieser Moglichkeit des Vermieters,
(erst) bei drohenden Schiden die Vertragszuhaltung
zu begehren, kann der Mieter bei einer schuldhaften
Verletzung seiner vertraglichen Verpflichtung einem
Schadenersatzanspruch des Vermieters nach
§ 1111 ABGB ausgesetzt sein, der auf (Wieder-)Her-
stellung des vertragskonformen Zustands gerichtet
ist.”® Nach allgemeinen Grundsitzen steht ein sol-
cher Anspruch vor der Riickstellung des Mietobjekts
aber nur dann zu, wenn der Vermieter ein berechtig-
tes Interesse daran hat,”” wie vor allem bei der Ge-
fahr einer Schidigung der Substanz der Mietsache.®”
Diese Erheblichkeitsschwelle wird bei der Unterlas-
sung von Bagatellreparaturen fiir gewdhnlich nicht
erreicht werden, sodass der Vermieter allfillige Scha-
denersatzanspriiche nach § 1111 ABGB weitgehend
erst bei Vertragsende geltend machen kann. Ist der
Vermieter solcherart nach der Riickstellung des
Mietobjekts genétigt, die vom Mieter vertragswidrig
nicht vorgenommenen Bagatellreparaturen selbst

durchzufithren, so steht ihm Geldersatz zu,8V der in-
nerhalb der einjihrigen Praklusivfrist des § 1111
ABGB geltend zu machen ist. Den Vermieter trifft
nach allgemeinen Regeln eine Schadensminde-
rungsobliegenheit iSd § 1304 ABGB, um den Mie-
ter vor iiberraschend hohen Schadenersatzforderun-
gen zu bewahren.?? Da Bagatellreparaturen defini-
tionsgemif$ ohne die Zuhilfenahme von Fachkriften
durchgefithrt werden konnen, kann der Vermieter
vom Mieter mE lediglich den Ersatz der Materialkos-
ten begehren, wie etwa die Kosten einer ausgetausch-
ten Glithbirne. Auf dariiber hinausgehende Lohn-
und Anfahrtskosten, wie sie durch die Beiziechung
von Professionisten entstehen, hat der Vermieter da-
gegen keinen Anspruch, sodass zB die Kosten des
von ihm fiir den Austausch einer Glithbirne allenfalls
beigezogenen Elektrikers nicht auf den Mieter tiber-
wilzt werden konnen.

Neben diesem in der Regel erst bei Vertragsende
zustehenden Schadenersatzanspruch des Vermieters
kann an eine Vertragsauflésung durch den Vermie-
ter nach § 1118 Fall 1 ABGB bzw nach § 30 Abs 2
Z 3 Fall 1 MRG wegen eines ,erheblich nacheeiligen
Gebrauchs® des Mietgegenstandes durch den Mieter
gedacht werden. Fiir die Erfillung dieses Tatbe-
stands ist es nach der Rsp allerdings erforderlich, dass
der Mieter seine Erhaltungspflichten qualifiziert ver-
letzt und dadurch zumindest die Gefahr einer Schi-
digung der Substanz des Mietgegenstands droht.??
Diese Gefahr wird bei der unterlassenen Vornahme
von Bagatellreparaturen regelmifSig nicht bestehen,
sodass dem Vermieter eine Beendigung des Mietver-
haltnisses meistens versagt sein wird.

68) So aber Nademleinsky in Schwimann, Taschenkommentar® § 1096
ABGB Rz 5, und OGH 1 Ob 131/135s JBI 2014, 185.
69) Vielmehr handelt es sich im Regelfall um abnutzungsbedingte opti-
sche Verschlechterungen der Winde.
70) Siche auch Pesck/Nademleinsky in Schwimann/Neumayr (Hrsg), Ta-
schenkommentar® (2017) § 1096 ABGB Rz 11.
71) Giger in Hausheer/Walter, Berner Kommentar Art 259 OR Rz 20.
72) Simtliche Beispicle bei Weber in Honsell/Vogt/Wiegand, Basler Kom-
mentar [° Art 259 OR Rz 4.
) Mietrechtspraxis 3/12, 192.
) Mietrechtspraxis 4/07, 221.
75) Mietrechtspraxis 2/16, 130.
) Zucker/Kunz, mp 2009, 6.
) Vgl Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht® § 8 MRG Rz 11.
) Riss in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'2 § 1111 ABGB Rz 2.
79) Vgl RIS-Justiz RS0020826; Pesek in Schwimann/Kodek, ABGB*
§ 1111 ABGB Rz 13, 27; Riss in Kletecka/Schauer, ABGB-ON!02
§ 1111 ABGB Rz 2.
80) Pesek in Schwimann/Kodek, ABGB* § 1111 ABGB Rz 27; siehe auch
Kuprian, Mietvertrag® Rz 164.
Riss in Kletetka/Schaner, ABGB-ON'2 § 1111 ABGB Rz 2.
Pesek in Schwimann/Kodek, ABGB* § 1111 ABGB Rz 16.
Vgl RIS-Justiz RS0021031; Binder/Pesck in Schwimann/Kodek,
ABGB* § 1118 ABGB Rz 53. Siche auch Vonkilch in Hausmann/
Vonkilch, Wohnrecht® § 8 MRG Rz 13. Jiingst OGH 3 Ob 5/17 g:
Unterlassene Bodensanierung fithrt zu einer Durchnissung der tra-
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SCHLUSSSTRICH

I Der Mieter ist im ABGB-Bestandrecht und im Son-

derbestandrecht (WGG, MRG) zur Durchfiibrung
von Bagatellreparaturen verpflichtet. Mingel, deren
Beseitigung Fachwissen erfordert oder die bereits bei
der Ubergabe des Mietobjekts vorhanden sind, fallen
ihm nicht zur Last. Verletzt der Mieter seine Pflicht
zur Vornahme von Bagatellreparaturen, steht dem

I Vermieter ein Schadenersatzanspruch nach § 1111

ABGB zu, der idR erst nach der Riickstellung d:l
Mietobjekts geltend gemacht werden kann. Zu beach-
ten ist die Schadenminderungsobliegenbeit iSd
$ 1304 ABGB. Eine Vertragsauflosung durch den
Vermieter wegen eines ,erheblich nachteiligen Ge-
brauchs* des Mietobjekss durch den Mieter (§ 1118
ABGB; § 30 Abs 2 Z 3 MRG) ist regelmifSig unzu-

ldssig. I



