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Abstract

Ziel dieser Masterarbeit war die Ausarbeitung der Anderungsrechte, welche dem Mieter
gem § 9 MRG zustehen. Aus dem Gesetzestext allein gehen die Anderungsrechte nicht
genau hervor, daher wurde mithilfe von aktueller Judikatur und Einbeziehung von

Lehrmeinungen eine systematische und teleologische Interpretation durchgefihrt.

Fur den Vollanwendungsbereich wurde erarbeitet, unter welchen Umstdnden der
Vermieter, bei einem Anderungsbegehren des Hauptmieters, einer Duldungspflicht
unterliegt. Dabei wurde die Anzeigepflicht sowie das Entstehen und die Rechtsfolgen
der in 8 9 Abs 1 MRG normierten Zustimmungsfiktion ausgearbeitet und seine Wirkung
mit dem in 8 9 Abs 3 MRG normierten Wiederherstellungsvorbehalt aufgezeigt.

Als kritischer Punkt fur das Vorliegen einer Duldungspflicht hat sich die
Verkehrsiblichkeit und das Vorliegen eines wichtigen Interesses gezeigt. Bei der
Verkehrsiblichkeit hat der Hauptmieter objektive Umstéande darzustellen und fiir das
Vorliegen eines wichtigen Interesses sein subjektives Interesse aufzuzeigen. Weiter
wurde auf die MalRnahmen eingegangen, die privilegiert sind, wo der Hauptmieter diese
beiden Punkte nicht mehr erldutern muss und auch der Wiederherstellungsvorbehalt

ausgeschlossen ist.

Um einen ganzheitlichen Blick auf die Anderungsrechte des Mieters zu geben, wurde
auf den Investitionskostenersatz gem § 10 MRG eingegangen, da dies einen Eingriff in
die wirtschaftliche Sphére des Vermieters bedeuten kann. Unter Umstédnden hat der
Vermieter eine Anderung zu dulden und wird, wenn die Investition fiir den Nachmieter

noch einen Nutzen erweist, einen Investitionskostenersatz leisten mussen.

Weiters wurde auf die Anderungsrechte des Wohnungseigentiimers gegeniiber der
Wohnungseigentlimergemeinschaft eingegangen. Dies hat den Grund, dass es
Anderungsbegehren gibt, die in allgemeine Teile der Liegenschaft eingreifen und der
Vermieter als Wohnungseigentimer sich seinerseits auch um eine Zustimmung bei der

Wohnungseigentimergemeinschaft bemuihen muss.



|. Einleitung

»Eigenthum ist unverletzlich. Eine Enteignung gegen den Willen des Eigenthimers
kann nur in den Féallen und in der Art eintreten, welche das Gesetz bestimmt.”, normiert
Artikel 5 des Staatsgrundgesetzes lber die allgemeinen Rechte der Staatsbiirger.! Das
Eigentum ist somit als Vollrecht an einer Sache zu verstehen, welches sdmtliche
inhaltliche Befugnisse einer Sache umfasst. Vermietet nun der Eigentimer seine Sache,
so gibt er gegen Entgelt einen Teil seines Herrschaftsrechts (ber diese an den
Bestandnehmer, den Mieter, ab, welcher im Gegenzug ein Recht auf ungestorten
Gebrauch dieser Sache erwirbt.? Handelt es sich bei der vermieteten Sache um eine
Wohnung, so ergibt sich zwangslaufig eine Interessenskollision. Dem berechtigten
Interesse des Mieters, seinen Wohnraum an die individuelle Lebenssituation anzupassen

steht nun das Interesse des Vermieters auf Erhaltung des Eigentumswerts entgegen.

Das Einziehen einer Zwischenwand, um zusatzlichen Schlafraum fir den Nachwuchs zu
schaffen, oder der Einbau einer Klimaanlage, um erholsamen Schlaf zu ermdglichen,
kdnnen berechtigte Interessen des Mieters sein, den Wohnraum nach seinen
Vorstellungen zu gestalten. Fur den Eigentiimer und Vermieter besteht demgegentiber
das Interesse, einen Eingriff in die Beschaffenheit des Mietgegenstandes verhindern zu
wollen, da ein solcher aus seiner Sicht die Vermietbarkeit verschlechtern, oder etwa das
aullere Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen kann. Die Herausforderung innerhalb
dieses Spannungsfelds besteht darin, in Erfahrung zu bringen, wie nun der Gesetzgeber
den Widerspruch zwischen dem Recht des Mieters und dem Recht des Vermieters

beurteilt.

§ 9 Mietrechtsgesetz (,MRG“)® regelt die Maoglichkeiten des Hauptmieters,
Anderungen am Mietobjekt durchzufiihren, die Art der Anderungen, die der Vermieter
zu dulden hat und auf welche Weise diese durchgefiihrt werden missen. Der Begriff
~Veranderung®“ stellt dabei den Uberbegriff dar, der samtliche Eingriffe in die
Beschaffenheit des Mietobjekts umfassen. Danach muss man unterscheiden zwischen

»>wesentlichen” und ,,unwesentlichen* Eingriffen. Unwesentlich ist ein Eingriff immer

L Art 5 Staatsgrundgesetz tiber die allgemeinen Rechte der Staatshiirger (StGG), RGBI 142/1867.
2 Barta, Zivilrecht: Grundriss und Einfiihrung in das Rechtsdenken (2004) 487f.
3 Mietrechtsgesetz (MRG) 1981, BGBI 520/1981 idF BGBI | 59/2021.



dann, wenn er einfach ruckgangig gemacht werden kann. Darunter fallt beispielsweise
das feste Anbringen von Gegenstanden an einer Wand mittels Dibel*, oder das
Verfliesen und Tapezieren®. Als wesentlich werden hingegen Eingriffe gewertet, die
beispielsweise die Raumaufteilung andern und mit hoherem Kostenaufwand zu
beseitigen sind.® Ergadnzend dazu gibt es aber noch eine weitere Kategorie an
Veranderungen, welche, aus Sicht des § 9 Abs 2 MRG, eine Verbesserung des
Mietobjekts mit sich bringen und daher hinsichtlich ihrer Genehmigungsfahigkeit
besonders privilegiert sind. Wie diese verschiedenen Eingriffskategorien nun
einzuteilen sind, was man darunter zu verstehen hat, unter welchen Umstanden der
Mieter diese durchsetzen kann und ob der Vermieter eventuell Investitionskostenersatz

leisten muss, ist Ziel dieser Arbeit.

I.A.i. Problemstellung und Forschungsfrage

Aus dem Gesetzestext allein ist die Auslegung und somit die gelebte Rechtspraxis tber
die Veranderungsrechte des Mieters nicht ersichtlich und daher bedarf es einer
umfassenden Interpretation des Gesetzes anhand aktueller Judikatur, sowie einer
Miteinbeziehung der Lehrmeinung, um sich ein genaues Bild von der rechtlichen Lage

zu machen und um Sachverhalte zu beurteilen.

|.B. Gang der Untersuchung

Zu Beginn wird ein allgemeiner Uberblick tber das aktuelle MRG’ und weiteren
relevanten rechtlichen Grundlagen gegeben, die notwendig sind, um eine umfassende
Aufarbeitung des 8 9 MRG zu ermoglichen. Zudem wird erdrtert, unter welchen
Umsténden das MRG anwendbar ist, wobei das Hauptaugenmerk dieser Arbeit auf der
Analyse des 8§ 9 MRG liegt. Dabei werden Gesetzeskommentare und Lehrmeinungen
herangezogen, welche als Grundlage flr die systematische Interpretation dienen sollen,
da die fragliche Norm im Gesamtkontext ihrer Beschaffenheit verstanden werden soll.
Ergénzt wird dies um den Versuch, denn Zweck der Norm zu erfassen, wodurch sich

auch einer teleologischen Auslegung des Gesetzes bedient wird. Diese Grundlage wird

4 Kothbauer, Zu den Anderungsrechten der Mieter, immolex 2016, 336.
5 OGH 27.2.2012, 2 Ob 215/10x.

® OGH 12.10.2004, 10 Ob 3/04w.

" Mietrechtsgesetz (MRG), BGBI 520/1981 idF BGBI | 59/2021.



mithilfe von aktueller Judikatur aufgearbeitet, um die bestehende Rechtslage zu den

Veranderungsrechten des Mieters gemall 8 9 MRG zu erforschen.

Besonders durch die Einbeziehung der Rechtsprechung wird die praktische Dynamik
des 8 9 MRG ersichtlich, da gleich gelagerte Félle heute anders entschieden werden, als
sie noch vor 15 Jahren entschieden wurden. Es ist daher unumganglich, sich bei einer
Analyse des 8 9 MRG auch mit der richterlichen Rechtsfortbildung

auseinanderzusetzen.

Hinzu kommt, dass ein Blick auf den Investitionskostenersatz gem 8 10 MRG geworfen
wird, da ein allfélliger Investitionskostenersatz einen starken Eingriff in die
wirtschaftliche Sphére des Vermieters bedeuten kann. Zuletzt werden die
Anderungsrechte des Mieters gem § 9 MRG mit den Anderungsrechten des Vermieters
der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniber gem 8§ 16 WEG gezogen und auf
Stringenz untersucht. Dies hat den Grund, dass sich ein Vermieter unter Umstanden bei
Anderungsbegehren der Mieter um die Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer

bemiihen muss.



I1. Grundlegendes zu Mietverhéaltnissen und MRG

I1.LA. Grundlegendes zum Wesen des MRG

Im Gegenzug zum Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (,,ABGB®) ist das MRG eine
,Lex specialis“, welche in ihrem Anwendungsbereich eine derogierende, also
verdrangende, Wirkung zu denselben Sachverhalt betreffenden, allgemeineren
Normierungen des ABGB hat. Das MRG st als ,,Schutzgesetz* fir Mieter konzipiert
und grundsétzlich in all seinen Teilen eine zwingende Vorschrift, auch wenn dieser
zwingende Charakter nur vereinzelt betont wird. Das bedeutet einerseits, dass vom
MRG ausschlieBlich zugunsten des Mieters abgewichen werden darf und andererseits,

dass das MRG als Ganzes nicht ausgeschlossen werden kann.®

11.B. Anwendungsbereich des MRG

Wenn ein Rechtsverhéltnis unter 8§ 1 Abs 1 MRG fallt, und gleichzeitig nicht die
Ausschlussbedingungen von Absatz 2 erfullt, dann gilt die Vermutung der
Vollanwendbarkeit des MRG und somit auch die des § 9 MRG.® Mitgemietete Flachen,
wie beispielsweise ein Garten, kdnnen auch in den Anwendungsbereich fallen, wenn die
Miete der Rdumlichkeit als ,,Hauptteil” angesehen werden kann und die Gartenflache
nur eine Hilfsfunktion erfallt. Nach der Rechtsprechung liegt das entscheidende
Kriterium nicht in der Verteilung und dem Verhaltnis von bebauter und unbebauter

Flache, sondern im Vertragszweck und in der vorhergesehenen Nutzung.°

Der Terminus des Mietgegenstandes im Sinne des MRG wurde in Judikatur und
Literatur umfassend beschrieben und lasst sich wie folgt zusammenfassen: Solche
Mietgegenstdnde sind auf die Miete von R&umlichkeiten wie Wohnungen,
Wohnungsteile und Geschaftsraumlichkeiten beschrankt und um als Raum zu gelten,
muss es sich um ein dreidimensionales Gebilde handeln, das zumindest von finf Seiten
umschlossen ist. Ausschlaggebend ist an dieser Stelle fir die Wertung als Raum, dass

dieses Gebilde nach oben hin beschrankt ist.!

8 Bohm/Prader in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 1 MRG Rz 70 (2018).

% RIS-Justiz RS0069235 vgl OGH 24.08.2017, 4 Ob 125/17m.

10 OGH 26.6.2019, 7 Ob 101/19g.

11 OGH 17.12.2008, 3 Ob 145/08g.



Ganzlich ausgenommen von der Anwendbarkeit sind Mietobjekte wie zum Beispiel
Dienstwohnungen, Zweitwohnsitze, Beherbergungsbetriebe, aber auch Heime fir &ltere
Menschen, wobei die vollstdndige Aufzahlung der Vollausnahmen in § 1 Abs 2 MRG
taxativ aufgelistet ist. Auch Mietgegenstande, in deren Geb&ude sich nicht mehr als
zwei Wohnungen befinden, sind von der Anwendbarkeit des MRG als Ganzes nach
Absatz 5 ausgeschlossen. Unter welchen Bedingungen und zu welchen Teilen das MRG
auf Mietobjekte, die dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (,WGG™) unterliegen,
angewendet wird, sowie die Anwendungsbereiche bei Vorliegen eines Wirtschaftsparks

nach 8 1 Abs 5 MRG wird in dieser Arbeit nicht eingegangen.

In 8 1 Abs 2 Z 3 MRG wird als weiterer Vollausnahmetatbestand die Miete von
Wohnungen und Geschéftsraumlichkeiten normiert, deren Vertragsdauer sechs Monate
nicht GObersteigt und bei denen die Mietverhéltnisse nach Ablauf dieses Zeitraums
automatisch beendet werden. Fiir beide Vertragstypen gilt, dass eine Verlangerung des
Mietverhéltnisses (ber diese Grenze von 6 Monaten zu einer riickwirkenden
Anwendbarkeit des MRG und deren Schutzbestimmungen fiir den Mieter fiihren.'? Die
Kurzzeitmietvertrage seien an dieser Stelle nur der Vollstdndigkeit halber erwéhnt, da
der Anwendungsbereich dieser Vertragstypen in seiner Tiefe nicht Teil dieser Arbeit ist.

I1.C. Anwendungsbereich 8 9 MRG

11.C.i.Trager der Anderungsrechte

Im Folgenden werden die Vertragspartner bei Bestandverhaltnissen kurz erldutert. Die
Rechtstellung der Akteure ist insofern relevant, da die Rechtsstellung des Untermieters
eine vollige andere gegentiber dem Vermieter darstellt als jene des Hauptmieters. Im
konkreten Zusammenhang mit dieser Arbeit bedeutet das vor allem, dass nur dem

Hauptmieter die Rechte gemaR § 9 MRG zustehen und dieser diese durchsetzen kann. 3

11.C.i.1. Hauptmieter
Im MRG ist mehrfach normiert, dass samtliche Rechte nur dem Hauptmieter zustehen.

Daher ist es bei der Abhandlung zwischen Haupt- und Untermiete nicht das Ziel, die

genauen Unterschiede herauszufiltern, sondern einen Einblick zu geben, wann

2 Bohm/Prader in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 1 MRG Rz 120 (2018).
13 OGH 13.12.2011, 5 Ob 75/11g.



Hauptmiete vorliegt. Grundsatzlich wird in 8 2 Abs 1 MRG normiert, mit wem der
Mieter einen Mietvertrag abschlieen muss, damit er als Hauptmieter gelten kann.

Zuerst wird in § 2 Abs 1 MRG normiert, dass es sich um Hauptmiete handelt, wenn der
Mieter den Mietvertrag mit dem Eigentimer der Liegenschaft geschlossen hat. Dabei
liegt die Hauptmiete auch vor, wenn das Haus im schlichten Miteigentum steht und der
Vermieter als Kontrahierungspartner zum Mieter Vertretungsmacht gegeniiber den
anderen Miteigentimern Uber die ganze Liegenschaft hat, oder in der
Benutzungsregelung des Miteigentums vereinbart wurde, dass der Vermieter fur diese
Einheit zur Vermietung berechtigt ist.4

Auch wenn der Mietvertrag mit einem dinglich oder obligatorisch berechtigten
Fruchtniel3er der Liegenschaft gemaR 8 2 Abs 1 MRG abgeschlossen, wird handelt es
sich um Hauptmiete. Im Gegensatz dazu, wird das Mietverhaltnis mit dem Fruchtniel3er
nur einer einzigen Wohnung in der Liegenschaft nicht als Hauptmiete qualifiziert.'®
Ergénzend erwahnt: Als Fruchtnieer gilt derjenige, der gemaR § 509 ABGB das Recht
hat, eine fremde Sache ohne Einschrankung zu genieBen und die aus der Sache
entstehenden Friichte zu ziehen. Neben der Verpflichtung, die Sache gemaR
8513 ABGB instand zu halten, steht ihm auch das Recht zu, die Sache gemé&R
8509 ABGB zu vermieten. Da der dingliche mit dem obligatorisch berechtigten
FruchtnielRer durch § 2 MRG gleichgestellt wird, wird auf den Unterschied nicht néher

eingegangen.

Des Weiteren handelt es sich um Hauptmiete, wenn der Mietvertrag mit einem P&chter
der gesamten Liegenschaft oder des Hauses geschlossen wurde, sowie, wenn der
Mietvertrag mit dem Wohnungseigentiimer eines Wohnungseigentumsobjekts geman
WEG geschlossen wird.*® Auf das Wohnungseigentum wird in dieser Arbeit als Exkurs

noch gesondert eingegangen.

11.C.i.2. Untermieter
Die Untermiete wird in 8 2 Abs 2 MRG so formuliert, dass alle Mietverhaltnisse, die

nicht von Absatz 1 umfasst sind, als Untermiete zu qualifizieren sind. Dadurch ergibt
sich konsequenterweise, dass das Hauptmietverhaltnis zwischen Hauptmieter und

Vermieter stets losgeldst vom Verhéltnis des Hauptmieters zum Untermieter zu

14 OGH 3.3.2009, 5 Ob 9/09y.
15 OGH 13.12.2018, 5 Ob 221/18p.
1682 Abs 1 MRG.



betrachten ist. Eine Beendigung des Hauptmietverhéltnisses fihrt daher nicht
automatisch zu einer Beendigung des Untermietverhéltnisses. Beispielsweise wurde in
einem auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Untermietverhaltnis nicht vereinbart, dass
die Beendigung des Hauptmietverhéltnisses gleichzeitig zur Beendigung des
Untermietverhéltnisses fuhrt. In diesem Fall musste der Untermieter der gerichtlichen
Raumung des Vermieters des Hauptmieters folgen, aber der Hauptmieter wurde dem

Untermieter gegeniiber schadenersatzpflichtig.’

Im Zusammenhang mit den geringeren Schutzbestimmungen zulasten des Mieters
erscheint es fur den Vermieter als Moglichkeit uber den Umweg der Untermiete den
besonderen Schutz des MRG auszuhéhlen. Aus diesem Grund wurde § 2 Abs 3 MRG
normiert, wodurch dem Untermieter die Madoglichkeit gegeben wird das
Untermietverhéltnis, das mit Umgehungsabsicht eines Hauptmietverhaltnis geschlossen
wurde, im Verfahren auBer Streitsachen § 37 Abs 1 Z 1 MRG als Hauptmietverhéltnis
anerkennen zu lassen. Wenn der Mieter in diesem Verfahren die Hauptmiete zuerkannt

bekommt, dann scheidet der vorige formelle Hauptmieter aus dem Verhéltnis aus.'®

11.C.ii. Abgrenzung Geschaftsraummiete und Pacht

In der Praxis ist es duRerst wichtig, zwischen Geschaftsraummiete und
Unternehmenspacht zu unterscheiden, denn nur bei der Geschéftsraummiete kommen
das MRG und folglich auch die Anderungsrechte des Mieters, sofern die anderen
Bedingungen fir die Anwendbarkeit des § 9 MRG erfullt sind, zur Anwendung. Dabei
ist die richtige rechtliche Bezeichnung Verhaltnisses im Vertrag selbst nicht von
Belangen, denn hier gilt, wie zumeist im Vertragsrecht, der Grundsatz ,falsa
demonstratio non nocet”, was Ubersetzt etwa so viel bedeutet wie ,Falsche
Bezeichnungen schaden nicht“. Bei der Beurteilung dartber, welches der beiden
Rechtsverhaltnisse nun vorliegt, ist auf die konkreten Umstdnde des Einzelfalls
abzustellen, wobei aus der Judikatur mehrere Kriterien fir den Fall abgeleitet werden
kdnnen, bei dem es sich um eine Unternehmenspacht handelt. Diese Kriterien sind

jedoch eher als Indizien fir die Pacht zu verstehen und stellen keine festen Regeln dar.

17 OGH 17.09.2015, 3 Ob 163/15i.
181 GZ Wien 29.7.2020, 38 R 253/19s.



Darliber hinaus missen sie in ihrer Gesamtheit beurteilt werden, somit impliziert das

Vorliegen eines Indizes fiir die Pacht nicht automatisch, dass diese auch vorliegt.®

Die grundsatzliche Unterscheidung besteht darin, dass bei der Unternehmenspacht die
Uberlassung eines lebenden Unternehmens oder einer organisierten Erwerbsgelegenheit
mit dem Zwecke der Fruchtziehung vorliegt. Bei der Miete ist der Hauptfokus die
Uberlassung von Raumlichkeiten, auch wenn dies fir den Zweck des Betriebs einer

Unternehmung ist.?°

UberblicksmaRig ist fir die Betrachtung als Unternehmenspacht wesentlich, dass es sich
um mehr als nur die Uberlassung von Raumlichkeiten handelt, es missen daher unter
anderem auch Dinge wie Kundenstock, Betriebsmittel, Waren im Lager, eine giltige
Betriebsanlagengenehmigung, eine Unternehmensidentitdt und betriebsnotwendiges
Personal Ubergeben werden. Weiters sind die Vereinbarung eines umsatzabhangigen
Mietzinses sowie eine Rickstellungsverpflichtung eines lebendigen Unternehmens

Indikatoren fiir das Vorliegen einer Unternehmenspacht. 2

1.C.iii. Allgemeines

8 1 MRG legt fest, unter welchen Umstanden die unterschiedlichen Normen des MRG,

so auch § 9 MRG, anwendbar sind.

Im Kapitel ,,Anwendungsbereich des MRG* wurde bereits darauf eingegangen, auf
welche Wohnungstypen das MRG Uberhaupt keine Anwendung finden kann. Dies wird
in 8 1 Abs 2 MRG normiert. Das Ziel dieser Arbeit ist es, Uberblicksmaliig zu zeigen, in
welchen Féllen 8 9 MRG keine Anwendung findet, obwohl das MRG generell

anwendbar ist.

11.C.iii.1. 8 1 Abs 3 MRG - WGG-Objekte
Bei Mietgegenstianden, die von gemeinnitzigen Bauvereinigungen im eigenen Namen

errichtet wurden, verweist § 1 Abs 3 MRG auf die Bestimmungen des § 20 WGG. Hier
wird gemdl § 20 Abs 1 Z 1 lit b WGG normiert, dass § 9 MRG auf diese
Mietgegenstdnde keine Anwendung findet. Aus diesem Grund stehen fir solche

Mietgegenstinde die Anderungsrechte nach § 9 MRG nicht zu.

19 OGH 11.7.2012, 3 Ob 74/12x.

20 OGH 22.3.2011, 8 Ob 18/11x.

2L Hoops, Geschaftsraummiete und Unternehmenspacht im Spiegel ausgewahlter OGH-Judikatur, immo
aktuell 2021, 194.
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11.C.iii.2.  Einschrankungen des Anwendungsbereichs von § 9 MRG
Der Anwendungsbereich des § 9 MRG wird durch 8 1 Abs 4 und 5 MRG weiter

eingeschrankt und beschreibt den sogenannten ,, Teilanwendungsbereich des MRG*. Da
8 9 MRG jedoch nicht zu den Regelungen des MRG zahlt, welche auch im
Teilanwendungsbereich Wirksamkeit entfalten, wird nun nur der Vollstandigkeit halber

und auch nur tberblicksmé&l3ig auf diese beiden Normierungen eingegangen.

11.C.ii1.3. 81Abs4Z1MRG
Die Ziffer 1 des § 1 Abs 4 MRG beschreibt Mietgegenstande in Gebduden, welche mit

Baubewilligung nach dem 30. Juni 1953 neu errichtet worden sind. Dabei dirfen fur die
Errichtung keine offentlichen Mittel verwendet worden sein,?? wobei unter
Loffentlichen  Mitteln” aber lediglich die Verwendung von o&ffentlichen
Wohnbauférderungsmitteln zu verstehen ist.2 Die ,,Neuerrichtung* behandelt vor allem
den Fall, bei dem ein ganzes Gebdude neu errichtet wird. Wird jedoch ein Gebdude
umgebaut und werden dafiir bereits existierende Raume verwendet, so ist dieser

Ausnahmetatbestand nicht erfiillt.2*

Ein Sonderfall stellt dabei jedoch die Wiederverwendung von Mauern oder Mauerteilen
dar. In einem solchen Fall muss hinsichtlich der Frage, ob dies noch in den
Teilanwendungsbereich des MRG fallt, eine wertende Betrachtung herangezogen
werden, was konkret bedeutet, dass es in der Praxis stets von den Umstdnden des
Einzelfalls abhéngt. Ein Indiz fur die Neuerrichtung ist dabei, dass den
wiederverwendeten Mauerteilen keine selbststdndige Bedeutung zukommt. Eine solche
selbststdndige Bedeutung ist zu bejahen, wenn die wiederverwendeten Teile fir sich
alleine vermietbar sind, weil beispielsweise das Gebaude ausgehohlt wurde. Ahnlich
beurteilt wird auch die Neueinziehung von Geschossdecken oder die Neuerrichtung von
Kellergewdlben. Der Umstand allein, dass die denkmalgeschiitzte Fassade erhalten

bleiben muss, spricht hingegen nicht fiir die Neuerrichtung.?

I1.C.iii.4. 8§81 Abs4 Z 2 MRG - Dachgeschossaufbauten
Neu errichtete Dachgeschossaufbauten, deren Baubewilligungen nach dem 31.12.2001

erteilt worden sind, fallen in den Teilanwendungsbereich des MRG und somit nicht in

den Anwendungsbereich des 8§ 9 MRG. Hier geht es vor allem um jene Félle, bei denen

281 Abs4Z1MRG.

23 OGH 26.5.2010, 7 Ob 54/10g.

24 OGH 20.5.2021, 5 Ob 56/21b.

25 OGH 23.11.2015, 5 Ob 174/15x.
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durch ein Mietobjekt zum Bestand der Liegenschaft hinzukommt, welches zuvor nicht

vorhanden war.2®

11.C.iii.5. 81 Abs 4 Z 2a MRG - Zubau
Mit der Wohnrechtsnovelle 2006 wurde der Teilanwendungsbereich um die

Neuerrichtung von Zubauten erweitert, deren Baubewilligung nach dem 30.9.2006
erteilt worden ist. Der Tatbestand der Neuerrichtung ist dahnlich wie in
8 1 Abs 4 Z 2 MRG zu beantworten und unter Zubau kann eine horizontale Erweiterung

des Gebaudes verstanden werden.?’

11.C.iii.6. 81 Abs 4 Z 3 MRG — WEG Objekt nach 1945
8 1 Abs 4 Z 3 MRG normiert, dass Mietgegenstdnde im Wohnungseigentum, deren

Baubewilligung nach dem 8.5.1945 erteilt worden sind, dem Teilanwendungsbereich
des MRG unterliegen. Dieser Umstand ist insofern relevant, da der
Wohnungseigentimer die Wohnung vermieten kann und nicht den Bestimmungen des §
9 MRG unterliegt Der Vergleich zwischen dem Zeitpunkt des Mietvertragsabschluss
und wann Wohnungseigentum im Grundbuch einverleibt worden ist, ist mal3geblich,
denn das Wohnungseigentum muss vor Mietvertragsabschluss einverleibt worden sein,
um in den Teilanwendungsbereich gemaR § 1 Abs 4 Z 3 MRG zu fallen.?® Dieser Logik
folgend nun ein anschauliches Beispiel: Wenn in einem Gebdude, fir das die
Baubewilligung 1948 erteilt wurde, eine Wohnung vermietet wird, die einen
Mietvertragsabschlusszeitpunkt ~ von 1980 hat, wobei aber erst 1985
Wohnungseigentums an ihr begriindet wurde, so ist der Tatbestand nicht erftllt und das

Mietverhéltnis wirde dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen.

I1.C.iii.7. 8§81 Abs 5 MRG Wirtschaftspark
Zuletzt normiert § 1 Abs 5 MRG, dass auf Mietgegenstédnde, die in Wirtschaftsparks

gelegen sind, § 9 MRG keine Anwendung findet. Nach gesetzlicher Definition ist ein
Wirtschaftspark eine ,,wirtschaftliche Einheit von ausschliel3lich zu Geschaftszwecken
genutzten Gebduden und Liegenschaften®. Weiters darf in diesem Wirtschaftspark nicht
uberwiegend Handelsgewerbe gemal der Gewerbeordnung von 1973 betrieben
werden.?® Wie nun ein Wirtschaftspark von einem Einkaufszentrum, welches selbst

nicht in den Teilanwendungsbereich des MRG féllt, unterschieden werden kann, wird in

%6 OGH 29. 4. 2021, 5 Ob 177/20w.

27 Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Osterreichisches Wohnrecht MRG* § 1 MRG Rz 98¢ (2021).
28 OGH 12.1.1999, 5 Ob 323/98f.

2981 Abs 5 MRG.
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der Praxis durch eine Analyse der Nutzungsstruktur der vermieteten Mietgegenstande

beantwortet.%°

Aus dieser Legaldefinition3! folgt aber auch, dass auch die Vermietung von einzelnen
Flachen an private Mieter innerhalb des vermeintlichen Wirtschaftsparks schadlich far
die Anwendung des § 1 Abs 5 MRG ist. Konkret bedeutet das, dass durch diese private
Vermietung nicht § 1 Abs 5 MRG zur Anwendung gelangt, also auch Kkein
Teilanwendungsbereich vorliegt, sondern der Vollanwendungsbereich des MRG, was
wiederum bedeutet, dass flr die private Vermietung innerhalb des Wirtschaftsparks
8 9 MRG doch wieder anzuwenden ist.2

11.C.iv. Sachlicher Anwendungsbereich des § 9 MRG

In diesem Kapitel wurde beschrieben, auf welche Mietgegenstande § 9 MRG keine
Anwendung findet. Im Umkehrschluss findet § 9 MRG daher nur Anwendung auf
Bauten, deren Bewilligungen vor 1945 beziehungsweise in bestimmten Féllen vor 1953
erteilt wurden. Aus diesem Umstand lasst sich auch einer der Grinde fiur das
Vorhandensein der Anderungsrechte der Mieter gemaR § 9 MRG ableiten. Die Mieter
haben ein Recht auf zeitgemélRes Wohnen und ein Recht auf die Mdglichkeit, in die

Eigenschaften des Mietgegenstandes einzugreifen, um diesen zu modernisieren.

I11.D. Gebrauchsrecht nach § 1098 und § 8 MRG

I1.D.1. Generelles Gebrauchsrecht nach § 1098

Das Gebrauchsrecht nach 81098 ABGB rdumt dem Hauptmieter das Recht ein, den
Mietgegenstand dem Vertrag gemaR zu beniitzen, sowie das Recht auf Anderungen am
Vertragsgegenstand. Die Grenzen, die dem Bestandnehmer dabei gesetzt werden, sind
unter anderem die Unverletzlichkeit der Substanz des Hauses, die leichte Beseitigung
von Anderungen und die Integritat der Interessen des Bestandgebers oder der anderen
Mieter. Die Verwendung des Bestandsobjekts hat dem Grundsatz des schonenden

Gebrauchs zu folgen, wodurch den Mieter eine Schutz- und Obhutspflicht beim

30 | GZ Wien 7.11.2012, 39 R 189/12a.
3181 Abs 5 MRG.
32 OGH 27.5.2008, 10 Ob 52/08g.
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Gebrauch des Mietgegenstandes trifft.>®> Das Gebrauchsrecht fiir Bestandobjekte ist
grundlegend in § 1098 ABGB geregelt, spezieller bei der Anwendbarkeit von 8§ 8 MRG.
Hier zeigt sich bereits der eigentliche Charakter des MRG. Es fungiert als ,Lex
specialis” zu den generellen Normierungen im ABGB. Darunter ist nichts anderes zu
verstehen, als dass ein Sachverhalt, der sowohl unter den Anwendungsbereich von
ABGB als auch von MRG fallt, immer nach den Regeln des MRG beurteilt wird. Die
speziellere Norm, das MRG, verdréngt also in ihrem Anwendungsbereich die generelle
Norm, das ABGB. Aus diesem Grund ist es von Bedeutung, die Basis des
Gebrauchsrechts nach dem ABGB zu erldutern, bevor néher auf -einzelne
Bestimmungen des MRG eingegangen werden kann.

Der Umfang der Duldungsverpflichtung inner- und auBerhalb des MRG richtet sich
ausschlieRlich nach dem Vertragsinhalt. Unwesentliche Anderungen, die notwendig
sind, damit der Mietgegenstand vertragsgemald genutzt werden kann, sind dem Mieter
erlaubt. Solche Anderungen miissen leicht zu beseitigen sein und dirfen keine
wichtigen Interessen des Vermieters verletzen, sei es durch die Verletzung der Substanz
des Hauses oder der duBeren Erscheinung. Weiters durfen andere Mieter, Ortsgebrauch
und Verkehrssitte nicht beeintrachtigt werden. Diese Erlaubnis zur Durchfiihrung von
unwesentlichen  Anderungen gilt sowohl im Voll-, Teil- als auch im
Nichtanwendungsbereich des MRG. Grund daflr ist, dass ein Ausschluss der
Berechtigung unwesentlicher Anderungen als gréblich benachteiligend im Sinne des
8 879 Abs 3 ABGB gewertet werden kann und damit per argumentum e contrario eine
solche Erlaubnis im Gebrauchsrecht nach § 1098 ABGB beinhaltet ist.* .

Im Nichtanwendungsbereich des MRG wird dem Mieter auch gegen den Willen des
Vermieters das Recht eingerdumt, bauliche VVeranderungen durchzufuhren. Abermals ist
das Sittenwidrigkeitskorrektiv zu beachten, jedoch wird in diesem Fall nicht auf die
Wesentlichkeit der Anderungen abgestellt, sondern lediglich darauf, ob die Anderung
fur den bestimmungsgemaRen Gebrauch des Bestandobjekts dienlich ist. Zusétzlich
trifft die Beweispflicht fir Verletzungen von Interessen oder Substanz immer den

Mieter.3®

Wie weitreichend diese Befugnisse zur Anderung des Bestandsobjekts im Sinne des
8 1098 ABGB sein kdnnen, kann durch das Beispiel des Betriebs einer Krankenanstalt

% OGH 16.5.2002, 6 Ob 42/02y.
% OGH 27.2.2012, 2 Ob 215/10x.
% |.GZ Wien 21.5.2008, 38 R 1/08s.
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samt Magnetresonanzanlage (,,MR-Anlage®) verdeutlicht werden. In diesem Fall war
im Bestandsvertrag klar geregelt, dass der Mieter medizinische Diagnostik mit digitaler
Bildgebung zu betreiben hatte. Konkret musste durch eine neue Sicherheitsvorschrift
ein  Abluftrohr im Durchmesser von 15 cm durch die Feuermauer des
Nachbargrundstiicks ins Freie geleitet werden, um einen gefahrlosen Betrieb, der auch
dem Stand der Technik entsprach, zu ermdglichen. Der Umstand, dass eine MR-Anlage
zuvor bereits genehmigt war und aufgrund neuer technischer Sicherheitsvorschriften ein
Luftauslass durch die Mauer geleitet werden musste, erweiterte somit nicht den
Betriebsumfang. Selbst fiir den Fall, wenn diese Anderung einen gravierenden Eingriff
in das Bestandobjekt dargestellt hatte, fand sie im Gebrauchsrecht nach § 1098 ABGB
Deckung.®® Gerade dieser Fall zeigt, dass auch im Gebrauchsrecht des ABGB sehr
weitreichende Anderungsrechte vom Mieter durchgesetzt werden konnen, solange diese

MaRnahme in der vereinbarten Nutzungsart des Mietvertrags Deckung findet.

11.D.ii. Spezielles Gebrauchsrecht nach 8 8 Abs 1 MRG

8 8 MRG muss nicht zur Géanze aufgearbeitet werden, sondern kann mit den
Grundsétzen der Kommentierung des § 1098 ABGB in dieser Arbeit Ubernommen
werden. Somit ist fir die Auslegung des § 8 Abs 1 Satz 1 MRG der Inhalt und der
Umfang des Gebrauchsrechts des Mietvertrags ausschlaggebend.®” Der Unterschied
zum ABGB besteht nun darin, dass durch den zwingenden Charakter des MRG und vor
allem im Vollanwendungsbereich des MRG, § 8 ff MRG die Rechte des Mieters weiter
spezifiziert, wobei zulasten des Mieters auch nicht davon abgewichen werden darf.*® Zu
diesen Rechten zahlen insbesondere auch die Anderungsrechte des Mieters gemaR
8 9 MRG.

I1.E. Der raumliche Umfang der Mietrechte nach MRG

In Laufe dieser Arbeit wird bei der Behandlung mehrerer Gerichtsurteile davon die
Rede sein, dass es sich um keine Erweiterung der Mietrechte handeln darf, oder bei der
Verwendung von allgemeinen Teilen des Hauses wird ein besonders strenger Malistab

fir die Prifung des Anderungsbegehrens angelegt. Aus diesem Grund ist es essenziell

% OGH 28.1.2009, 1 Ob 160/08y.

37 OGH 27.2.2012, 2 Ob 215/10x.

38Bohm/Pletzer in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdérige Vorschriften § 8 MRG Rz 6 (2018).
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zu Kkléren, wie weit der rdumliche Umfang von Mietrechten eines Mietgegenstandes
reicht, wann allgemeine Teile des Hauses vorliegen und wann in diese eingegriffen

wird.

Fur den radumlichen Umfang der Mietrechte gibt es im MRG keine Legaldefinition, aber
durch das Wohnungseigentumsgesetz (, WEG*)%® wird das Rechtsverhaltnis zwischen
den Wohnungseigentimern geregelt und somit auch, welchen r&umlichen
Benutzungsumfang jedem Wohnungseigentiimer zusteht und wie die allgemeine Flache
abzustecken ist. Daher wird folgend ein kurzer Exkurs in das WEG angefihrt, um sein
Wesen zu erlautern. Darauffolgend werden die allgemeinen Flachen Uber die

Bestimmungen und Gerichtsurteile zum WEG hergeleitet.

Exkurs: Wohnungseigentum gemal WEG

Unter dem osterreichischen Wohnungseigentum geméall 8 2 Abs 1 WEG versteht der
Gesetzgeber das ideelle Miteigentum an einer gesamten Liegenschaft. Dieses
Miteigentum ist untrennbar mit dem ausschlielflichen Nutzungsrecht an einem
Wohnungseigentumsobjekt, vereinfacht formuliert die Wohnung, die auch vermietet
werden kann, verbunden. Dabei entsteht das Wohnungseigentum erst mit dem Zeitpunkt
der Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts in das Grundbuch und anhand des
Wohnungseigentumsvertrags rdumen sich die Miteigentumer die ausschlie3lichen

Nutzungsrechte zu.°

Die allgemeinen Fl&chen sind gemal 8 2 Abs 4 WEG jene Fl&chen, die der allgemeinen
Nutzung dienen. Mannl unterscheidet in seiner Abhandlung konkret zwischen den
notwendigen allgemeinen Teilen und den gewillkirten allgemeinen Teilen einer
Liegenschaft. Genaueres Uber die gewillkirten allgemeinen Flachen wird in dieser
Arbeit nicht behandelt, jedoch kann festgehalten werden, dass tber gewillkirte Flachen
aus baulicher Sicht eigenes Wohnungseigentum vereinbart werden kann. Um solche
Flachen handelt es sich beispielsweise dann, wenn die Flache der Allgemeinheit als

Waschkiiche gewidmet wurde.*!

Bei der anderen Art von allgemeinen Flachen handelt es sich um die notwendigen,

wobei sich die Notwendigkeit solcher Flachen daraus ergibt, dass die notwendigen Teile

39 Bundesgesetz uber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002), BGBI |
70/2002 idF BGBI | 114/2002.

40 OGH 30.6.2014, 5 Ob 38/14w.

41 Mannl, Die notwendig allgemeinen Teile der Liegenschaft, immolex 2018, 318.
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einer Liegenschaft benétigt werden, damit die anderen Wohnungseigentiimer ihr
Wohnungseigentumsobjekt nutzen konnen, insbesondere kommt es auf die fehlende
Eigenstandigkeit in der Benitzung an, es handelt sich zumeist also um Durch-
beziehungsweise Zugénge innerhalb einer Liegenschaft. Wichtig zur Beurteilung ist
dabei aber stets, dass es im Einzelfall bestimmte, alternative Nutzungsmoglichkeiten
gibt.*? Als Beispiel kann hier eine Fallleiter als Zugang zum Dachgeschoss genannt
werden, die als Alternative zu einem regularen Stiegenaufgang vom
Wohnungseigentlimer angeboten wurde, der die Stiege fiir seine ausschlieBliche
Nutzung plante. Da die Fallleiter jedoch besonders steil und schmal ausgefallen ware,
konnte sie nicht als alternativer Zugang zum Dachgeschoss gewertet. Die Stiege wurde
als notwendig und alternativlos betrachtet und somit als notwendigen allgemeinen Teil

der Liegenschaft gewertet.*3

I1.E.i.Die allgemeinen Flachen als Grenzen des raumlichen Umfangs
des Mietrechts

An solchen notwendigen Allgemeinflachen nach 8 2 Abs 4 WEG kann Kkein
Wohnungseigentum begriindet werden.** Dieser Umstand bildet die Grundlage fiir die
analoge Verwendung der Begriffe im MRG und im WEG. Aus diesem Grund werden
die allgemeinen Flachen iSd MRG (ber die Judikatur des WEG hergeleitet.

Als ersten Teil fur die allgemeinen Flachen seien jene genannt, die den Zugang zu den
einzelnen  Wohnungseigentumsobjekten  primér  ermoglichen.  Hierzu  zahlen
Stiegenhauser, Gange, Flachen im Hof sowie auch Aufziige*. Ausschlaggebend fiir den
zwingenden Charakter dieser allgemeinen Flachen ist, wie bereits im vorigen Kapitel
kurz erwéhnt, dass es keine angemessene Zugangsalternative zu den Wohnungen gibt
und diese Flachen bendtigt werden, damit die anderen Wohnungseigentimer oder deren
Mieter die Wohnungen betreten kénnen. 46

Ein weiterer Teil der allgemeinen Flachen stellt das Mauerwerk und die tragende
Struktur des Hauses dar. Stellt eine Zwischendecke die AulRenbegrenzung eines
Wohnungseigentumsobjekts dar, so handelt es sich um einen allgemeinen Teil der

42 Ebd.

43 OGH 9.12.2008, 5 Ob 264/08x.
4 OGH 4.5.2017,5 Ob 14/17w.
45 OGH 27.1.2015, 5 Ob 5/15v.

46 OGH 12.6.2012, 5 Ob 83/12k.
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Liegenschaft. Eine Ausnahme vom allgemeinen Teil kann jedoch vorliegen, wenn sich
ein Wohnungseigentumsobjekt tber zwei Geschosse erstreckt und der Teil des
Zwischengeschosses, welches in Anspruch genommen wird, nicht tragend ist.*” Somit
ist auch tragendes Mauerwerk, also solches, dass fur die strukturelle Integritat des

Gebéaudes wichtig ist, als allgemeine Flache des Hauses zu bewerten. 8

Letztlich kann noch in die ,,AuBenhaut des Geb&udes* unterteilt werden, die nach
hdchstgerichtlicher Rechtsprechung ebenfalls zu den allgemeinen Teilen des Hauses
gehort.*® Zu dieser AuRenhaut zahlen die Fassade mit sémtlichen Bestandteilen und das
Dach.®® Im Zuge dieser Arbeit wird noch genauer auf die Gestaltung bestimmter
Fassadenbestandteile, wie beispielsweise Fenster, eingegangen und deren Einfluss auf

die allgemeinen Teile des Hauses.>!

Einen Sonderfall der ,,Aullenhaut des Gebdudes* stellen die Terrassen, Balkone und
Loggias dar. Grundsatzlich sind Terrassen und Balkone, die mit dem
Wohnungseigentumsobjekt baulich verbunden sind und nicht in den Bereich der
notwendigen allgemeinen Fl&chen fallen, Teil des Wohnungseigentumsobjekts und
keine allgemeinen Flichen.%? Dabei muss aber unterschieden werden, dass auch der
Terrassenboden einen Teil der AuBenhaut eines Wohnungseigentumsobjekts sein kann,

beispielsweise, wenn dieser Terrassenboden die Decke fiir eine Wohnung bildet.>

AbschlieRend wird festgehalten, dass nicht dezidiert verboten ist, allgemeine Teile der
Liegenschaft zu verwenden. Werden allgemeine Teile der Liegenschaft jedoch in
Anspruch genommen, so kommt es sowohl im MRG, als auch im WEG zu einer
Interessenabwagung. Ob ein Anderungsbegehren zulassig ist und somit durchsetzbar ist
eine Einzelfallsentscheidung. Bei der Prifung einer Beeintrachtigung sind alle

maoglichen Umstinde, die zu einer Beeintrachtigung fiihren konnte zu beriicksichtigen.>*

47 OGH 4.5.2017, 5 Ob 75/17s.

4 OGH 1.3.2017, 5 Ob 206/16d.

49 OGH 15.4.2021, 5 Ob 154/20p.

0 |LGZ Wien 24.6.1980, 45 R 411/80.

5IReiber, Veranderungen an der Eigentumswohnung unter Beanspruchung allgemeiner Liegenschaftsteile,
immolex 2017, 274.

52 OGH 24.7.2012, 10 Ob 19/12k.

% OGH 22.6.2010, 5 Ob 34/10a.

% OGH 15.2.2021, 5 Ob 15/21y.
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I1l. §9 MRG

Der Vermieter gibt einen Teil seiner Herrschaftsrechte gegen Entgelt ab. Daflir muss er
im Vollanwendungsbereich des MRG die Anderungsrechte des Mieters, die diesem
gemal § 9 MRG zustehen, tolerieren. Da de facto nur Bauten deren Bewilligung vor
spatestens 1953 erteilt wurden unter diesen Anwendungsbereich fallen, wird dem
Mieter zu einem groRen Teil ein Recht auf zeitgemalies Wohnen zugestanden.

1A Aufbau und Struktur des 8§ 9 MRG

8 9 MRG unterteilt sich in drei Absédtze. Absatz 1 beinhaltet Regelungen zu den vom
Hauptmieter beabsichtigten wesentlichen Veranderungen des Mietgegenstandes. Hier
wird normiert, dass der Hauptmieter eine Anzeige Uber das Anderungsbegehren zu
erstatten hat und dass im Falle einer NichtduRerung eine Zustimmungsfiktion entstehen
kann. Weiters werden im ersten Absatz die besonderen Voraussetzungen, unter denen
die Veranderungen durchgefiihrt kénnen und der Vermieter seine Zustimmung nicht
verweigern darf, angefihrt. Schlielich werden die durchsetzbaren MaRnahmen in den
Ziffern 1 bis 7 aufgezéhit.

In Absatz 2 befinden sich die Voraussetzungen fir die privilegierten MalRnahmen,
wobei die Auflistung taxativ ist. Fur diese konkreten MalRnahmen wird angenommen,
dass sie sowohl der Ubung des Verkehrs entsprechen, als auch einem wichtigen
Interesse dienen. Die Malinahmen sind somit in ihrer Durchsetzung erleichtert.

AbschlieBend finden sich die Normierungen zum Wiederherstellungsvorbehalt des
Vermieters in Absatz 3. Im Folgenden werden die einzelnen Begrifflichkeiten und
Voraussetzungen mit Hilfe von Judikatur und Lehrmeinung aufgearbeitet.

I11.B.Veranderungen und Verbesserungen

8 9 MRG Abs 1 MRG normiert den Tatbestand der wesentlichen Verdnderung
beziehungsweise der Verbesserung. Weder der Begriff Veranderung noch jener der
Verbesserung ist im MRG legal definiert, die Bedeutungen lassen sich nur aus der
Judikatur herausarbeiten. Jede ,,VVeranderung“ oder ,,Verbesserung* stellt einen Eingriff
in den aktuellen Zustand des Mietobjekts dar. Jede Verbesserung stellt eine
Verédnderung dar, aber nicht jede Veranderung ist auch gleich eine Verbesserung. Bei

beiden Zustandsanderungen gilt jedoch, dass beim Urzustand nicht von einer
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Mangelhaftigkeit ausgegangen werden muss, um als Veranderung oder Verbesserung
qualifiziert werden zu kénnen. Ob eine MaRRnahme nun als Verbesserung gewertet wird,
kann nicht allgemein festgehalten werden, sondern muss unter Berticksichtigung aller

der Verbesserung hindernden und férdernden Umstéande beurteilt werden.®

Auf der Suche nach Judikatur zur Unterscheidung zwischen einer Verbesserung und
einer Verdnderung des Mietgegenstandes iSd 8 9 MRG wurde seitens der
Rechtsprechung keine Unterscheidung zwischen den beiden Termini vorgenommen.
Klarer umrissen wurde dies speziell fir den Begriff der Verbesserungsarbeiten nach
8 8 MRG. Dahingehend wurde etwa judiziert, dass eine solche Verbesserungsarbeit iSd
des § 8 MRG dann vorliegt, wenn im Vergleich zur bestehenden Situation eine
vorteilhaftere Situation geschaffen werden soll.>® Dies betrifft aber Verbesserungen die
vom Vermieter begehrt werden und erfllt daher nicht zwingend die Voraussetzungen
des 8§ 9 MRG.

Obwohl das Gesetz selbst durch das Setzen des Wortes ,,Verbesserung* in Klammer
den Schein erweckt, dass es sich bei jeder wesentlichen Verdnderung um eine
Verbesserung handelt, ist dem nicht so. Im Laufe dieser Arbeit wird sich zeigen, dass
zumindest fur den § 9 MRG keine Wertung zwischen Verénderung und Verbesserung
notwendig ist, denn wenn der die Tatbestandsmerkmale gemaR & 9 MRG erfullt sind,

dann ist das Anderungsbegehren durchfiihrbar.

11.C. Wesentliche und Unwesentliche Veranderungen

8 9 Abs 1 MRG normiert die Rechte und Pflichten fiir wesentliche Veranderungen.
Auch hier ist die Unterscheidung zwischen ,,wesentlich* und ,,unwesentlich* erneut aus
der Rechtsprechung, aber auch aus der Verkehrsiublichkeit abzuleiten. Diese
Unterscheidung ist besonders wichtig fiir den Anwendungsbereich des § 9 MRG, denn
nur wesentliche Anderungen fallen darunter. Unwesentliche bleiben wvon der
Anwendung des § 9 MRG ausgenommen. Als unwesentlich werden Arbeiten
angesehen, die mit geringem Aufwand beseitigt werden kdénnen, die den Wert des
Mietgegenstands nicht beeintrdchtigen und keine schutzwirdigen Interessen des
Vermieters oder der anderen Mieter verletzen.®” Was unter ,,schutzwiirdige Interessen

zu verstehen ist, wird in dieser Arbeit spater noch genauer erdrtert. Solche

55 RIS-Justiz RS0069443.
% OGH 13.3.2018, 5 Ob 32/18v.
57 RIS-Justiz RS0069659.
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unwesentlichen Anderungen sind auch ohne Zustimmung des Vermieters oder
Informationspflicht an den Vermieter zul&ssig und dirfen somit eigenméchtig vom

Mieter durchgefiihrt werden.

Unwesentliche Anderungen sind dem Mieter ohne Meldepflicht an den Vermieter
gewahrt und kdnnen dem bestimmungsmaRigen Gebrauch des Objekts im Sinne des
8 1098 ABGB zugeordnet werden. Aufgrund der Nichtanwendung des MRG auf
unwesentliche Anderungen ist es auch unerheblich, ob fiir das Mietobjekt der Voll-,
Teil- oder Nichtanwendungsbereich zutrifft. Dem Vermieter steht unter bestimmten
Voraussetzungen aber die Moglichkeit zu, solche unwesentlichen Veranderungen durch
den Mieter vertraglich zu unterbinden. Vor allem kdnnen besonders schutzwirdige
Interessen des Vermieters im Interessenskonflikt zu den unwesentlichen
Veranderungsvorhaben des Mieters stehen. In diesem Fall ist dem schutzwirdigen
Interesse der Vorrang einzurdumen, um beispielsweise einen wertvollen Parkettboden
oder eine teure und aufwandige Verfliesung vor wertmindernden Verénderungen zu
schutzen. Dennoch  bendtigt die  praktische Handhabung eines solchen
Vermieterinteresses eine nahere vertragliche Modifikation und ist insbesondere dann
von héherrangiger Bedeutung, wenn dadurch nicht die Gebrauchsrechte des Mieters
unverhaltnismaRig eingeschriankt werden.®® Der OGH verweist an dieser Stelle
abermals auf das Sittenwidrigkeitskorrektiv, insbesondere auf den § 879 Abs 3 ABGB,
wonach das pauschale Verbieten von unwesentlichen Verénderungen durch den
Vermieter als groblich benachteiligend gilt und daher vertraglich nicht vereinbart
werden darf.%® Die Rechtfertigung fiir diese standige Rechtsprechung des OGH besteht
insbesondere in der Tatsache, dass dem Vermieter durch die unwesentlichen
Veranderungen seitens des Mieters prinzipiell kein, oder zumindest ein nicht
unverhaltnisméRig hoher Aufwand fir die Entfernung solcher MaRnahmen entsteht.

Weitere Beispiele fur solch unwesentliche Arbeiten sind das Tapezieren, Verfliesen,
Ausmalen, samtliche FuBbodenbelagsarbeiten, das Fuflbodenschleifen und auch das
Verwenden von Dubeln mit den damit verbundenen geringfiigigen Schaden bei der
Entfernung. Pletzer beschreibt, dass ,,das Aufstellen von nicht fest mit der Haussubstanz

verbundenen Geraten* von der Rechtsprechung generell als unwesentliche Veranderung

58 Kothbauer, Zu den Anderungsrechten der Mieter, immolex 2016, 336.
% OGH 14.5.2008, 5 Ob 22/08h.
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angesehen werden kann.®® Erwahnenswert sei auch eine Duschkabine, die nur mittels
Holzschrauben am Boden befestigt und an das bestehende Leitungsnetz angehéngt
wurde - diese ist vom Wiener Landesgericht als selbststdndiger Bestandteil der
Wohnung gewertet worden und auch in diesem Fall wurde die Anderung als

unwesentlich bewertet. %!

Ob ein Anderungsvorhaben wesentlich ist und dadurch in den Anwendungsbereich des
8 9 MRG féllt, ist primdr nach der Verkehrsauffassung zu beurteilen. Es handelt sich
dabei insbesondere um Verénderungen, die uber die Unwesentlichkeit hinausgehen und
somit vom Vermieter nicht ohne Weiteres zu dulden sind.®? Ist ein Vorhaben nicht
unwesentlich, so ist es grundsatzlich als wesentlich einzustufen und die

Durchsetzungsmaoglichkeiten sind im Sinne des § 9 MRG zu prifen.

Jungst zeigt ein Urteil vom Landesgericht fir Zivilrechtssachen (,LGZ*) Wien wie
weitreichend die Unwesentlichkeit eines Anderungsbegehrens sein kann. In einem
Garten wurde das Vorhaben, ein Stahlblechwandschwimmbecken in einem
mitvermieteten Garten bis zu 70 cm tief in die Erde zu versenken als unwesentlich und
somit als nicht genehmigungspflichtig eingestuft. Selbst die Tatsache, dass diese
MaRnahme eine Erdbewegung mit sich brachte, machte sie per se noch nicht zu einem
»,Bauvorhaben®“, da zum einen das Schwimmbecken nicht fest mit der Haussubstanz
verbunden war, was einen Analogieschluss zum bereits erwdhnten Beispiel des
Aufstellens der Duschkabine erlaubt®, und zum anderen ist diese MaBnahme so einfach

zu entfernen, dass sie als unwesentlich qualifiziert werden konnte.%*

Die Notwendigkeit einer baubehdrdliche Bewilligung kann als Hinweis dafir gewertet
werden, dass es sich bei dem VVorhaben um eine wesentliche Verédnderung handelt, denn
die Bewilligungspflicht indiziert, dass der Bereich der Unwesentlichkeit konkret
uberschritten wird. Andererseits ist das Fehlen einer Bewilligungspflicht aber nicht so
zu verstehen, dass ein Anderungsvorhaben als unwesentlich einzustufen ist. Daher ist
festzuhalten, dass eine Bewilligungspflicht ein sicherer Indikator flr die Wesentlichkeit

gilt, umgekehrt ist das aber nicht der Fall.%®

60 Pletzer, in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 9 MRG Rz 36 (2018).

61 | GZ Wien 21.2.1991, 41 R 301/90.

62 RIS-Justiz RS0069659.

63 | GZ Wien 21.2.1991, 41 R 301/90.

64 |.GZ Wien 8.4.2020, 38 R 9/20k.

85 Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht MRG (2021) § 9 MRG Rz 8.
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Ein weiteres Merkmal fir die Wesentlichkeit eines Anderungsvorhabens kann auch
sein, dass fiir die Anderung wesentliche bautechnische Kenntnisse erforderlich sind. An
dieser Stelle wurde beispielsweise in einem dalteren Urteil angegeben, dass das
Einziehen einer Zwischendecke in einem Kabinett solch wesentliche bautechnische
Kenntnisse erfordert, wobei aber ausgelassen wurde den notwendigen Umfang dieser
Kenntnisse genauer zu definieren.®® Bei der Recherche nach dhnlich gelagerten Féllen
stellte sich heraus, dass dahingehend zu wenig Judikatur besteht, als dass diese eine
ausreichende Definition Uber das Kriterium der ,,bautechnischen Kenntnisse* gibt. An
dieser Stelle kann daher auf die Bauordnungen der jeweiligen Lander verwiesen
werden.®” Dazu lsst sich somit folgern, dass, wenn eine Bewilligung von Noten ist, die

Anderung nicht unwesentlich sein kann.

Reiber fiihrt weiter aus und erwihnt Entscheidungen, in denen die Anderungen als
unwesentlich qualifiziert wurden. Einige davon werden nun beispielhaft angefiihrt, um

einen Uberblick tiber die Verkehrsauffassung zu geben. 8

Der Aufbau von fir Wohnzwecke handelstiblichen Stellagen, sowie Schéden an
Tapeten, die bei dem Entfernen dieser Stellagen entstehen, hat der Vermieter aufgrund
ihrer Unwesentlichkeit zu tolerieren und der Mieter muss diese bei Rickgabe des
Objekts nicht beheben.®® Die Verlegung von Rohren auRerhalb des Putzes, um
Radiatoren in einer Wohnung aufzustellen, wenn dabei keine Mauerdurchbriiche
erfolgen und die Heizkdorper nur mit Haken am Fensterbrett fixiert werden, stellt

ebenfalls eine unwesentliche Anderung dar. "

Zum Vergleich: ein Mauerdurchbruch, auch innerhalb eines Bestandobjekts, stellt
immer eine wesentliche Veranderung dar.”* Besonders ersichtlich wird dies in einer
jungeren Entscheidung des OGH, wo dieser zum Entschluss kam, dass das Aufstellen
einer Leichtbauwand, um einen kleinen Biroraum zu schaffen, nicht unwesentlich ist.
Auch wenn diese MalRnahme isoliert betrachtet durch die Leichtbauweise keinen
Eingriff in das Mauerwerk der Wohnung mit sich bringt, so ist der Umbau trotzdem als

6 | GZ Wien 26.4.1990, 41 R 298/90.

67§ 60 Abs 1 lit b WBO.

% Reiber, MaBnahmen des Mieters zur Senkung seiner Energiekosten, immolex 2015, 75.
69 | GZ Wien 14.6.2005, 41 R 275/04a.

0 1.GZ Wien 4.11.1982, 41 R 599/82.

"1 LGZ Graz 27.2.1995, 3 R 208/94.
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Ganzes zu betrachten. Hinzu kam, dass, um diesen Biroraum zu betreten, ein alter,

bereits frither bestandener Mauerdurchbruch wieder ge6ffnet werden musste. "2

Anderungsvorhaben, die eine Erweiterung von Mietrechten fiir den Mieter mit sich
bringen, kénnen in keinem Fall zu den durchsetzbaren Verdnderungen im Sinne des
§ 9 MRG hinzugezahlt werden. Grundsétzlich betrifft § 9 MRG lediglich Anderungen
im Inneren des Bestandobjekts und den Fall, dass allgemeine Teile der Liegenschaft, die
nicht mitvermietet worden sind, ,.einverleibt* werden. Das Aufnehmen von allgemeinen
Teilen der Liegenschaft in den Mietgegenstand, um diesen zu vergrofiern, kann unter
dieser ,.Einverleibung®“ verstanden werden. Eine solche Einverleibung fand
beispielsweise bei der Erweiterung eines Bades in den gesamten Lichthof der Wohnung
im ErdgeschoB statt.”® Hierbei ist stets zu beachten, dass es bei einer Veranderung, die
als Erweiterung gewertet werden kann, keine Zustimmungsfiktion durch Nichtauf3erung
des Vermieters entstehen kann.”® Die Institution der Zustimmungsfiktion wird in dem

Punkt ,,Anzeigepflicht und Zustimmungsfiktion“ noch genauer behandelt.

Grundsatzlich ist der Mieter berechtigt, seine Wohnung gemal? dem Vertragsinhalt zu
nutzen. Zum Vertragsinhalt gehort jedoch konkludent auch die Hausordnung, sowie die
allgemein verkehrsubliche Nutzung. Beide werden somit ohne explizite Vereinbarung
Teil des Bestandsvertrags. Das bezieht sich aber nicht auf sdmtliche Geb&udeteile, da
beispielsweise die Fassade einer Immobilie nie Teil des Bestandvertrages und daher
auch nicht dem Nutzungsrecht des Mieters unterliegt. Eine VVeranderung daran, wie zum
Beispiel das Anbringen eines Werbeschildes durch den Bestandnehmer, wurde bereits
als Erweiterung des Mietrechts und somit als nicht durchsetzbare Veranderung

judiziert.”™

111.D. Der Hauptmieter

Nur der Hauptmieter ist berechtigt, die Anspriiche gemaR § 9 MRG durchzusetzen.
Werden diese Rechte nun an den Untermieter abgetreten, so mussen die Interessen der

legitim nutzungsberechtigten Untermieter wie die des Hauptmieters behandelt werden.

2 OGH 25.7.2014, 5 Ob 57/14i.

8 OGH 17.12.2020, 6 Ob 175/20h.

™ Prader, MRG®% § 9 MRG E 7 (Stand 1.1.2022, Manz Wohnrecht in rdb.at).
S OGH 1.2.1990, 3 Ob 529/90.
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Legitim nutzungsberechtigt kann ein Untermieter beispielsweise dann sein, wenn im

Hauptmietverhaltnis diese Form der Untermiete erlaubt war.’®

I11.E. Anzeigepflicht und Zustimmungsfiktion

Wenn ein Mieter eine wesentliche Veranderung in einem Mietobjekt, welches § 9 MRG
unterliegt, beabsichtigt, so hat dieser das Vorhaben dem Vermieter anzuzeigen. So
normiert zumindest das MRG in 8 9 Abs 1 Satz 2 die Anzeigepflicht. Der Vermieter hat
ab Zugang der Anzeige zwei Monate Zeit, um die Anzeige abzulehnen, tut er dies nicht,
so gilt die Zustimmung als erteilt. Diese Art der stillschweigenden Zustimmung wird als
»Zustimmungsfiktion® bezeichnet und beschreibt allgemein, dass eine Zustimmung als
erteilt gilt, wenn der Empfanger der Anfrage, in diesem Fall der Vermieter, nicht
innerhalb der gegebenen Frist von zwei Monaten widerspricht.”” Die Fristberechnung
richtet sich hierbei nach dem Europiischen Ubereinkommen Uber die Berechnung von

Fristen.”®

Ob eine Anzeigepflicht gemé&lR § 9 MRG fir den Mieter Uberhaupt besteht und folglich
eine Zustimmungsfiktion existieren kann, hé&ngt in erster Linie davon ab, ob die
Anderung wesentlich ist. Wenn dies nicht der Fall ist und es sich um eine unwesentliche
Anderung handelt, bedarf es keiner Anzeige oder Zustimmung, denn unwesentliche
Anderungen diirfen, wie in dieser Arbeit bereits behandelt, ohne das Einverstandnis des
Vermieters durchgefiihrt werden.”

I1.E.i. Anzeigepflicht und Inhalt der Anzeige

Mieter eines Objekts, das dem 8 9 MRG unterliegt, haben die Pflicht, dem Vermieter
beabsichtigte Anderung anzuzeigen. Unterlasst der Mieter diese Anzeige, so handelt er
rechtswidrig.®® Grundsatzlich ist der notwendige Inhalt der Anzeige nicht an eine
besondere Formvorschrift gebunden und vom Anderungsbegehren an sich abhingig. Je
nach Vorhaben muss sich der Vermieter ein Bild machen kénnen, dass konkret genug
ist, um seine Kontrollrechte voll ausiiben zu konnen.8! In einem anderen Urteil wurde

beispielsweise erwahnt, dass es ausreicht, dass der Mieter die Anderungsmanahmen

6 OGH 13.12.2011 5 Ob 75/11g.

789 Abs 1 MRG.

8 Europaisches Ubereinkommen iiber die Berechnung von Fristen, BGBI 254/1983.
" OGH 20.7.2017, 5 Ob 217/16x.

8 Korinek/Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz (1985) § 9 MRG Rz 255.

8 OGH 27.7.2021, Ob 57/21z.
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beschreibt, so dass der sich Vermieter ein umfassendes Bild machen kann. Die
Inhaltserfordernisse der Anzeige steigen mit der Schwere des Eingriffs in ein
schutzenswertes Interesse des Vermieters oder dem des ganzen Hauses. Hier wurde
ausgefuhrt, dass bei der Leitungsverlegung aullen an einer Fassade der Detailgrad der
Anzeige héher sein muss, als dies im Hinterhof der Fall ist.82 Aus den beschriebenen
Umsténden l&sst sich subsumieren, dass der Detailgrad des Inhalts der Anzeige direkt
mit der Schwere des Eingriffs und der Beeintrachtigung von schutzwirdigen Interessen
korreliert. Je gravierender der Eingriff in schutzwirdige Interessen des Vermieters oder

anderer Mieter ist, desto detaillierter muss der Eingriff beschrieben werden.

Jungst wiederholte der OGH in einer Entscheidung das Erfordernis, dass sich der
Vermieter ein ausreichend genaues Bild machen muss, dennoch darf der notwendige
Informationsgehalt  nicht  Uberspannt  werden.  Wie  weitreichend  dieser
Informationsgehalt sein muss, wurde in der Vergangenheit bereits umrissen, ist aber
immer noch von den Umstédnden des Einzelfalls abhangig. Beispielsweise wollte ein
Mieter eine defekte Sonnenmarkise durch eine Glasliberdachung ersetzen. Die Anzeige
enthielt unter anderem Angaben darlber, dass dies fachgerecht durchgefihrt wird, vier
Stltzen verwendet werden, eine Glasuberdachung samt Regenrinne mit Sicherheitsglas
verbaut wird. Diese Inhalte wurden vom OGH als dem Informationsbedirfnis

ausreichend bewertet. 8

1.E.ii. Zugang der Anzeige

Als Zugang der Anzeige ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem der der Vermieter alle
Informationen erhalten hat, die notwendig sind, damit er sich ein umfassendes Bild
machen kann. Konkret bedeutet dies, dass die Frist zu laufen beginnt, wenn die
Informationen beim Vermieter angekommen sind. Fur den Fall, dass der Inhalt der
Anzeige vom Hauptmieter nicht ausreichend genug detailliert war, dass der Vermieter
sich ein umfassendes Bild machen konnte, dann beginnt die Zweimonatsfrist erst ab
dem Tag zu laufen, ab dem die Plane oder generell die Unterlagen nachgereicht

werden.®

Auch die reine Kenntnisnahme des Vermieters ersetzt nicht eine ordnungsgemaRe

Anzeige des Hauptmieters. Beispielsweise wurde der Hauptmieter bereits von der

8 | GZ Wien 20.11.1986, 48 R 167/86.
8 OGH 13.7.2020, 5 Ob 86/20p.
8 Korinek/Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz (1985) § 9 MRG Rz 257.
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Hausverwaltung aufgefordert eine Satellitenanlage zu entfernen, die er ohne Erlaubnis
aufgestellt hatte. Daraus lasst sich klar folgern, dass die Hausverwaltung Kenntnis von
dieser Anlage hatte. Trotzdem wurde sogar diese Aufforderung nicht so gewertet, als

hatte der Vermieter bereits eine ordnungsgemaR eingebrachte Anzeige erhalten.®®

Der Untermieter, sowie Schreiben von diesem, konnen die Zustimmungsfiktion nicht
bewirken. Dies gilt ebenso flr Dritte, die mit den Arbeiten betraut worden sind, denn
die Anderungsrechte im Mietobjekt stehen nur dem Hauptmieter zu und auch nur dieser

kann vertragliche Anspriiche gegen den Vermieter geltend machen.8®

IILE.iii.  Zustimmungsfiktion

In dem Fall, dass dem Vermieter eine Anzeige ordnungsgemaR zugegangen ist und sich
dieser nicht innerhalb von zwei Monaten ab Zugang dieser Anzeige dartiber &uRert,
handelt es sich unwiderleglich um den Fall der Zustimmungsfiktion gemaR
8 9 Abs 1 MRG. Die Zustimmung wird flr diesen Fall fingiert, was einen vertraglichen
Anspruch zur Durchfiihrung begriindet.®” Der Umstand, dass eine Zustimmungsfiktion
als vertraglicher Anspruch zu werten ist, ist insofern relevant, als sich der Hauptmieter
dadurch nur auf den streitigen Rechtsweg zur Rechtsdurchsetzung berufen kann. Nur
Umsténde, die sich direkt aus 8 9 MRG ableiten, werden gemaR 8 37 Abs 1 Z 6 MRG in

das AuBerstreitverfahren verwiesen.8®

Die Besonderheit an der Zustimmungsfiktion liegt unter anderem darin, dass die
Duldungsvoraussetzungen des Kriterienkatalogs nach § 9 Abs 1 Z 1-7 MRG bei einer
fingierten Zustimmung nicht mehr geprift werden. Auf diesen Umstand hin hat der
Vermieter die Anderung des Hauptmieters zu dulden.®® Die Grenzen dieser fingierten
Zustimmung bei der Erweiterung von Mietrechten werden im anschlieBenden Kapitel

noch erwéahnt.

Wenn der Wohnungseigentimer in seiner Rolle als Vermieter eine Zusage zur
Durchfiihrung eines Anderungsgesuchs gibt, dann ist auch sein Rechtsnachfolger an die
Zustimmung gebunden. Dies judizierte das LGZ Wien unter anderem, als der
Vorbesitzer eines Hauses den Hauptmieter dazu berechtigte, neue Kunststofffenster

8 OGH 21.10.2003, 5 Ob 199/03f.

8 | GZ Wien 18.5.1993, 41 R 361/93.

8Dirnbacher, MRG 2013 — Das Mietrechtsgesetz idF des ZahlungsverzugsG 2013 (2013) 165.
8 OGH 15.12.1998, 4 Ob 322/98a.

89 |LGZ Wien 22.12.1987, 48 R 455/87.
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einzubauen. Diese vertragliche Zusage geht auf den neuen Eigentumer Uber und der
Hauptmieter kann damit seinen Anspruch auf Duldung der AnderungsmaBnahme auf

die Zusage des vorigen Eigentiimers stiitzen. %

I11.E.iv.  Grenzen der Zustimmungsfiktion

Grundsatzlich bezieht sich der Anwendungsbereich des § 9 MRG nur auf
AnderungsmaBnahmen, die im Inneren der Wohnung durchgefiihrt werden, wobei die
Duldungspflicht keine Erweiterung der Mietrechte mit sich bringt. Dieser Grundsatz gilt
primér fir jene Falle, in denen beispielsweise der Wohnraum um einen allgemeinen Teil
der Liegenschaft erweitert wird. Auch wenn eine Anzeige korrekt Ubermittelt wurde,
kann keine Zustimmungsfiktion ausgeldst werden.®? Manche Entscheidungen haben
aber gezeigt, dass diesem Grundsatz nicht immer entsprochen wird. Als plakativstes
Beispiel sei hier die Verlegung von Gasleitungen durch den Garten erwéhnt, auf dieses
wird im Detail in dieser Arbeit aber noch eingegangen.®? Auch die jiingere
Rechtsprechung bestétigte dies beispielsweise bei der Verlegung von Leitungen fir
Alarmanlagen® und auch fiir die Attrappe von Videoliberwachungsanlagen.®*

Eine weitere Grenze der Zustimmungsfiktion wurde vom Gesetzgeber bei Eingriffen in
die Substanz des Hauses gesehen. Wenn beispielsweise die Fassade und auch tragende
Mauerteile fiir ein Anderungsbegehren in Anspruch genommen werden, so ist diese
Inanspruchnahme von allgemeinen Teilen der Liegenschaft als Erweiterung von
Mietrechten zu qualifizieren und fiir diesen Fall wurde daher explizit judiziert, dass eine

Zustimmung nicht fingiert werden kann.%

Darauf, wie die Zustimmungsfiktion und der Wiederherstellungsvorbehalt zusammen
wirken, wird in dem Kapitel ,,Wiederherstellungspflicht nach 8§ 9 Abs 3 MRG* noch

genauer eingegangen.

% | GZ Wien 19.9.1988, 48 R 214/88.
%1 OGH 17.7.2020, 6 Ob 175/20h.
%2 OGH 15.1.2002, 5 Ob 307/01k.
% OGH 25.8.2011, 5 Ob 115/11i.
% LGZ Wien 21.3.2006, 41 R 52/06k.
% | GZ Wien 14.7.1993, 48 R 425/93.
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I1.E.v. Zustimmung vor der Baubehdrde

Wenn die Zustimmung mittels Zustimmungsfiktion besteht, so ist der Mieter dazu
berechtigt, die wesentliche Anderung durchzufithren oder durchfiihren zu lassen. Bei
manchen Anderungsbegehren ist es auch notwendig, dass der Eigentiimer seine
Zustimmung vor der Baubehorde gibt, da das Anderungsbegehren bewilligungspflichtig
ist. Der Verwaltungsgerichtshof erkennt dabei in standiger Rechtsprechung, dass eine
wirksam entstandene Zustimmungsfiktion nicht die Willenserklarung vor der
Baubehotrde ersetzt. Weigert sich der Vermieter trotz fingierter Zustimmung seine
Unterschrift bei der Baubehorde fiir eine bewilligungspflichtige AnderungsmaBnahme
zu geben, so bleibt dem Hauptmieter nur mehr das Ausschopfen seiner Mdglichkeiten

innerhalb des Rechtswegs.%

Die Wiener Bauordnung ,,.BO Wien* verlangt in 8 63 Abs 1 lit ¢ beispielsweise, dass
die Zustimmung des Eigentiimers in einem Baubewilligungsverfahren gegeben werden
muss. Der Verwaltungsgerichtshof konkretisierte dies dahingehend, dass ein Beleg fur
die Willenserklarung vorgelegt werden muss und die Erteilung der Zustimmung dabei
zweifelsfrei erfolgt. Jedoch ist die schlichte Tatsache, dass in dem
Baubewilligungsverfahren keine Einwénde erhoben wurden, nicht als solcher Beleg fur
die Willenserklarung zu verstehen.®” Somit ergibt sich ein klarer Konflikt bei Vorliegen
einer Zustimmungsfiktion gemall § 9 MRG, da diese fingierte Zustimmung nicht als
Zustimmung im Sinne der BO Wien gilt und daher fur die Gultigkeit noch eine

zusétzliche Baubewilligung des Vermieters erforderlich ist.

I11.E.vi.  Unterlassene oder verspatete Anzeige des Mieters

Selbst wenn der Mieter die Anzeige unterlasst oder diese wéhrend der Durchfiihrung
der Anderung titigt, bedeutet dies nicht, dass der Anspruch gemaR § 9 MRG nicht mehr
besteht. Zum einen kann der Mieter mit der Anzeige nach Durchfihrung der
AnderungsmaBnahme nach wie vor den AuBerstreitweg gemaR § 37 Abs 1 Z 6 MRG
wahlen, um die Duldungspflicht zu erwirken. Zum anderen kann die nachtraglich

korrekt eingebrachte Anzeige auch die Zustimmungsfiktion auslosen.®

% VwGH 18.3.2013, 2011/05/0178.
7 VwGH 11.12.2012, 2011/05/0019.
% OGH 25.7.2014, 5 Ob 57/14i.
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V. Duldungspflichten des Vermieters gemaf
8§89 Abs1Z1bis7 MRG

In § 9 Absatz 1 Ziffer 1 — 7 MRG wird taxativ aufgezéhlt, welche Voraussetzungen
gegeben sein mussen, damit der Vermieter die geplanten wesentlichen Veranderungen
des Mieters hinnehmen muss. Taxativ bedeutet, dass es sich um eine abschlie3ende
Aufzéhlung handelt, es kommt also zu keiner Abwéagung der Interessen und Kriterien,
Ziffer 1 — 7 mussen schlichtweg erflllt sein. Ein bedeutender Teil dieser Arbeit wird

sein, sich mit der Auslegung dieser taxativen Kriterien auseinanderzusetzen.

IV.A. Z 1 Stand der Technik im Sinne des § 9 MRG

Zu Beginn muss angemerkt werden, dass der Begriff ,,Stand der Technik* stark
kontextabhangig ist und keine einheitliche Legaldefinition existiert. So liefert
beispielsweise das Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (,,01B*) fiir jede ihrer
Richtlinien, die der Harmonisierung von bautechnischen Vorschriften in Osterreich
dienen, eine eigene Definition vom ,,Stand der Technik*“.*® Auch im Rest des MRG
wird diese Begrifflichkeit mehrfach verwendet, sei es fir beispielsweise
Schallddmmung gemaR § 4 MRG oder auch Wé&rmeversorgungsanlagen. Da somit eine
Vielzahl an Wortinterpretationen moglich ist, haben der OGH und die mietrechtliche
Lehre eine eigenstandige Interpretation dieses Terminus etabliert, welche jedoch nur im

Zusammenhang mit 8 9 MRG zu verwenden ist.

Grundlegend ist aber der Ausdruck ,Stand der Technik® fir die Betrachtung im
Zusammenhang mit Duldungsverpflichtungen des Vermieters nicht wirklich relevant.
Dies hat mehrere Griinde, denn einerseits Uberschneidet sich Ziffer 1 in vielerlei
Hinsicht mit den anderen Voraussetzungen. Die Urteile des OGH in der jlingeren
Vergangenheit stlitzen sich kaum auf die Ziffer 1, also dem ,Stand der Technik®,
sondern es wurde viel eher auf andere, viel konkretere Duldungspflichten abgestellt, wie
beispielsweise jener der Ubung des Verkehrs. Diese zielt darauf ab, wie verbreitet
bestimmte Technologien sind, oder, ob die verwendeten Materialien beziehungsweise

Bauteile zeitgemaél sind.

Einen weiteren Definitionsversuch gibt Pletzer, der den ,,Stand der Technik* als nicht
gegeben sieht, wenn Anderungsbegehren vorgetragen werden, die in ihrer Ausfithrung

% https://www.oib.or.at/de/oib-richtlinien (abgefragt am 22.2.2022).
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als ,,vollig uniblich® und ,,uberholt* eingestuft werden. Untermauert wurde dies mit
einer Judikatur bezuglich der Einleitung von Gasrohren, um eine Gasbeleuchtung zu
installieren.’® Diese Definition ist aber sehr allgemein formuliert und zum selben
Ergebnis kann auch (ber die anderen Voraussetzungen, wie etwa jener der

Verkehrsiblichkeit, gelangt werden.

Weitere Beispiele, in denen die Obsoleszenz der Ziffer 1 ersichtlich wird, hdngen mit
dem Tatbestandsmerkmal der ,,einwandfreien Ausfuhrung der Arbeiten” nach Ziffer 3
zusammen. Erwéhnenswert ist an dieser Stelle, dass das Verbauen von veralteter
Technologie als Verletzen von schutzwirdigen Interessen des Vermieters gewertet
werden kann, da dies den Wert seines Eigentums senken kénnte.’% Vermutlich
verwendet das Hdochstgericht aus genau diesen Grinden in seiner aktuellen Judikatur
nicht den ,,Stand der Technik“ als Ausgangspunkt fur eine Argumentation. Folglich ist
es schwierig, den ,,Stand der Technik® mit aktueller Rechtsprechung zu unterlegen, da
sich der OGH bei seinen Beurteilungen auf andere Punkte stitzt und dieses

Tatbestandsmerkmal der Ziffer 1 eher auRen vor lasst.

IV.B.Z 2 Verkehrsibung und wichtiges Interesse des

Hauptmieters

Vorweg muss angemerkt werden, dass samtliche Voraussetzungen fiir die ,,Ubung des
Verkehrs* und die der ,,wichtigen Interessen des Mieters” gemals § 9 Abs 1 Z 2 MRG
zwangslaufig als erfillt gelten, wenn eine der finf Eigenschaften des
Anderungsvorhabens nach § 9 Abs 2 MRG gegeben ist. Auf diese funf Eigenschaften

wird in der Arbeit spater noch gesondert eingegangen.

Damit der Tatbestand von § 9 Abs 1 Z 2 MRG als erflllt gilt, missen sowohl die
Verkehrsiblichkeit als auch das wichtige Interesse des Hauptmieters kumulativ
vorliegen. Eine Ausnahme vom zwingenden Erfordernis des Vorliegens beider
Voraussetzungen findet sich nur in 8§ 16 WEG, der nur einer dieser beiden
Tatbestandsmerkmale verlangt.1%? Ein Beispiel fur die Notwendigkeit des kumulativen
Vorliegens zeigt der folgende Fall: Hier wurde einem Mieter zwar ein wichtiges

Interesse dahingehend zugesprochen, in eine fensterlose Mauer einer Altbauwohnung

100 Pletzer, in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdérige Vorschriften § 9 MRG Rz 55 (2018).

101 saria, Der Stand der Technik, ONORMEN und das Mietrecht, wobl 2014, 265.

102 OGH 25.7.2014, 5 Ob 57/14i.
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ein Fenster einzubauen, jedoch war dies nur mit Durchbruch einer Feuermauer moglich,
fiir die aber die Verkehrsiblichkeit verneint wurde. Im Endeffekt konnte dem Gesuch
daher nicht stattgegeben werden.'% Die Beweislast fiir das kumulative Vorhandensein

der beiden Voraussetzungen nach Ziffer 2 trifft grundsitzlich den Mieter,1%

IV.B.i. Die Ubung des Verkehrs

IV.B.i.1. Allgemeines

Bei der Beurteilung der Verkehrsiblichkeit muss auf objektive Umsténde abgestellt
werden, wobei dem Mieter die Beweispflicht zukommt, dies durch konkrete Tatsachen
darzulegen. Das bedeutet, dass es nicht auf die subjektiven Interessen des Mieters
ankommt, sondern, inwiefern die angestrebte Verénderung in ihrer geplanten
Ausfiihrung als verkehrsiiblich eingestuft werden kann.'% Es geht somit darum, wie ein
vergleichbares Objekt ausgestattet ist und auch wie ein solches Anderungsbegehren in
der unmittelbaren Nachbarschaft umgesetzt wurde beziehungsweise umgesetzt werden
musste. Nur so kann dem Tatbestandsmerkmal der Verkehrsiblichkeit entsprochen

werden., 106

Ziel der Ziffer 2 ist es, sicherzustellen, dass Wohnungen und Geschéaftsraume gemal
ortsiiblichem Standard vermietet werden. Dabei spielt der Vertragsinhalt des
Bestandsverhaltnisses eine malgebliche Rolle, denn nur die Bestimmungen (ber
Ortsgebrauch und Verkehrssitte ermdéglichen es, das Objekt vertragsmaRig nutzen zu
kdénnen. Eine Wohnung bendtigt beispielsweise eine andere Ausstattung als eine
mehrstockige Boutique in der Innenstadt. Da sich die Wohn- und Nutzungsbedirfnisse
von Bestandnehmern stdndig dndern und weiterentwickeln, unterliegt auch der Begriff
der Verkehrsubung einem stetigen Wandel und muss dynamisch an den jeweils

modernen Ausstattungsbegriff angepasst werden. %’

Ein weiteres Indiz fur das Vorliegen der Verkehrsublichkeit ist, ob fir die geplante
MaRnahme Forderungen vorgesehen sind. Wéhrend der COVID-19 Pandemie wurden
Unternehmern  Forderungen fur den Einbau von Klimaanlagen angeboten.

Geschaftsraummieter konnten sich so die Verkehrsublichkeit und das wichtige Interesse

103) GZ Wien 15.10.1985, 41 R 945/85.

104 RIS-Justiz RS0069551.

105 RIS-Justiz RS0126244.

16 OGH 22.12.2021, 5 Ob 211/21x.

107 prader/Kuprian, Zur Verkehrsiiblichkeit von Anderungen in Mietwohnungen, immolex 2005, 262.
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gemal 8 9 Abs 2 Z 3 MRG durch diese ausdriickliche Férderung substituieren lassen.
Hinsichtlich der Wohnraummiete darf hier aber kein Analogieschluss gezogen werden,
da Wohnraummiete und die Geschaftsraummiete per se andere Anforderungen an die

Nutzung stellen.®

In mehreren vergangenen Urteilen des OGH sah dieser ein Hindernis der
Anderungsvorhaben in der Verkehrsiiblichkeit, da die Antragssteller die MaBnahmen
nicht ausreichend objektivieren konnten. Als Beispiel sei ein Fall genannt, bei dem der
Mieter einen Kachelofen in seine Wohnung einbauen wollte und die Verkehrsiblichkeit
damit begriindete, dass im gegenwartigen Jahr 2000 mehr als 400.000 Haushalte in
Osterreich Uber einen Kachelofen verfiigten. Dieses Argument war dem Hachstgericht
jedoch nicht ausreichend fir das objektive Bestehen einer Verkehrsublichkeit. Auch die
Tatsache, dass eine zentrale Warmebereitungsanlange in dem Mietobjekt vorhanden
war, stellte ein Hindernis dar.1®® Ahnlich wurde auch bei einem Vorhaben zur
Errichtung eines Klimagerats in der Loggia einer Wohnung argumentiert. Die
Antragstellerin brachte die Verbreitung von Klimagerdten und deren steigende
Verkaufszahlen in Osterreichs Haushalten als Argument fiir die Verkehrsiiblichkeit und
abermals entschied der OGH dagegen, weil eine reine Zunahme an verkauften Geraten

nicht als Beweisgrundlage fir die Verkehrsiiblichkeit im konkreten Einzelfall reicht.1*°

IV.B.i.2. Eingriffe in die Substanz des Hauses und Raumaufteilung

Vor allem ob und in welcher Intensitat in die Bausubstanz des Hauses eingegriffen
werden muss, ist fiir die Bewertung der Verkehrsiblichkeit ausschlaggebend. Dazu
stellte der OGH im Jahre 2010 fest, dass die Judikatur grundsétzlich sehr zuriickhaltend
dabei ist, inwiefern Eingriffe in die Bausubstanz als verkehrsublich bewertet werden

sollen. 11

In einem &lteren Urteil stellte der OGH fest, dass bei der Beurteilung von Anderungen,
die auf Geschaftsraumlichkeiten abzielen, und bei denen die Nutzung der betreffenden
Raumlichkeiten auch im Mietvertrag als solche beschrieben sind, einen gréReren
Spielraum in ihren Gestaltungswinschen haben. Er geht sogar so weit, allgemein zu
formulieren, dass im Grunde erforderlichen MaRRnahmen, die der Modernisierung der
Geschaftsraumlichkeiten dienen, dem Vertragszweck der Nutzung entsprechen. Durch

108 OGH 4.2.2021, 5 Ob 10/21p.
109 OGH 14.6.2016, 5 Ob 33/16p.
110 OGH 20.2.2019, 5 Ob 245/18t.
111 OGH 23.9.2010, 5 Ob 167/10k.
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einen hoheren Anspruch an Flexibilitat bei Miete und Nutzung von Geschéftsradumen sei
beispielsweise auch das Auswechseln von tragendem Mauerwerk 6fter von Noten und
daher ist sogar diese, nicht unwesentliche, Malnahme in der Regel der Verkehrsiibung
entsprechend. 2 Damit einher geht auch die Verpflichtung, die Gefahr fiir Personen und
Sachen von solchen Arbeiten am Mauerwerk durch die Beauftragung eines
konzessionierten Bauunternehmens in Kombination mit ordnungsgemaélien statischen

Berechnungen auszuschliefen. !

Daraus lasst sich wieder festhalten, dass die Widmung eines Mietgegenstandes als
Geschaftsraum dem Mieter einen grofieren Gestaltungsspielraum einrdumt, als dies bei
der Wohnraummiete der Fall ist. Jedoch kommen dem Mieter im Zuge dessen auch

besondere Sorgfalts- und Schutzpflichten zu, die dieser erfullen muss.

Ein weiteres, besonders anschauliches Beispiel hinsichtlich der Verkehrsiblichkeit bei
Geschaftsraumlichkeiten zeigt sich folgend Uber ein Gesuch bezlglich der Errichtung
eines Personenaufzugs in einer Innenstadtboutique inmitten Wiens. Ublicherweise hat
der Mieter konkrete Tatsachen darzulegen, die auf die Verkehrsiblichkeit des
Anderungsbegehrens schlieRen lassen, ausgenommen davon sind nur Antrage, bei
denen sich die Verkehrsiblichkeit schon aus der allgemeinen Lebenserfahrung ergibt.
Im konkreten Fall lag fur den OGH ein solcher Fall vor, denn die Verkehrsublichkeit
der Errichtung eines Lifts in einer Innenstadtboutique zur Ermoglichung eines
barrierefreien Aufgangs lag hier nahezu auf der Hand. Nur wenn zwingende
Bauvorschriften dem Vorhaben explizit entgegenstehen wirden, handele es sich um

einen nicht verkehrsiiblichen Fall. 114

Auf der anderen Seite folgt die Rechtsprechung, ungeachtet dieses groRziigigen
Auslegungsrahmens, immer noch dem Grundsatz, dass es durch Anderungsvorhaben
nicht zu einer Erweiterung der Bestandrechte kommen kann. Im Umkehrschluss muss
die Anderung in der vertraglichen Nutzungsart Deckung finden. Als Beispiel sei hier
konkret das Vorhaben einer Ordination genannt, bei dem zur Verbindung von
Raumlichkeiten der Einbau eines Plattformtreppenlifts begehrt wurde, um die
ebenerdigen Geschaftsraumlichkeiten mit den im mitvermieteten Keller befindlichen
Rontgenrdumen zu verbinden. Aus Sicht der Verkehrsiblichkeit ist es unstrittig, dass in

einer solchen medizinischen Anstalt, die auch fur diesen Zweck vermietet wurde, aus

12 OGH 25.3.1987, 1 Ob 571/87.
113 Epd.
114 OGH 11.1.2000, 5 Ob 330/99m.
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rein objektiver Sicht ein Lift notwendig ist, um die Geschéftsraumlichkeiten fir die
Patienten zugénglich zu machen. Aus dem Vertrag ging jedoch heraus, dass der Keller
nicht als Ordinationsflache gewidmet war, sondern als Lagerflache. Aus diesem Grund
handelte es sich im konkreten Fall um eine Erweiterung der Bestandrechte, die das in
8 9 MRG normierte Veranderungsrecht nicht umfasst. Die Verkehrsublichkeit der
MaRnahme war unerheblich, denn obwohl diese und die wichtigen Mieterinteressen
vorlagen, kann die MaRRnahme das Bestandsrecht nicht so erweitern, dass sie einen nicht

dem Vertragszweck dienenden Raum in den Vertragszweck miteinbezieht.**®

Eingangs wurde bei der Unterscheidung zwischen wesentlichen und unwesentlichen
Verdnderungen bereits festgehalten, dass bei Eingriffen in die Raumaufteilung nicht
mehr von unwesentlichen Anderungen gesprochen werden kann. Einerseits wird
dadurch die Anzeigepflicht des Mieters ausgelost und andererseits muss erst eine
Zustimmungspflicht seitens des Vermieters iiberpriift werden. Eine solche Anderung
der Grundrissgestaltung kann dem Mieter nur als subjektives Bedurfnis dienen,
wohingegen sich die Voraussetzungen einer Verbesserung, fiir der Ubung des Verkehrs

entsprechend, nur nach objektiven Kriterien richten. 1

Bestatigt wurde diese Ansicht auch in jingeren Entscheidungen, wobei die Betrachtung
der konkreten Umstande des Einzelfalls nicht auRer Acht gelassen werden diirfen. Eine
Trennung des Wohnraums mittels Gipskartonwéanden, um einen Arbeitsbereich vom
Wohnbereich zu trennen, trifft durchaus Anspriche an ein modernes Wohnen. Sowohl
ein wichtiges Interesse, als auch die Ubung des Verkehrs konnen somit vorliegen.
Nichtsdestotrotz war diese MaRnahme Teil eines grofleren Vorhabens in einer
Wohnung, bei der dem Mieter plante, in besagtem Arbeitsraum die Decke niedriger zu
hangen, um die Proportionen der Raumaufteilung einzuhalten, da dieser Raum sonst zu
schmal flr die Raumhéhe sei. Dieser Teil der MaRnahme wurde noch statt gegeben,
wohingegen die Turdurchbruchserweiterung als Teil dieser Mallnahme verwehrt wurde,
da dies durch die bendtigte Stltzkonstruktion einen massiven Eingriff in die Substanz
bedeutet hatte.!'” In Summe sei hier abermals auf das Recht des Vermieters verwiesen,
seine Zustimmung an die Bedingung der Wiederherstellung in den vorherigen Stand
gemaR § 9 Abs 3 MRG zu binden.

115 OGH 25.1.2005, 5 Ob 310/04f.
116 OGH 5.7.2021, OGH 5 Ob 59/21v.
17 OGH 25.7.2014, 5 Ob 57/14i.
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IV.B.i.3. Das Raumklima

Im Jahre 2017 entschied der OGH Uber die Bewilligung eines Kaminofens in einer
Dachterrassenwohnung. Die Antragstellerin argumentierte, dass ein Kaminanschluss im
Wohnzimmer gegeben sei und die Wohnung an sich schlecht isoliert ware, was vor
allem in der Ubergangszeit die Moglichkeit erdffnen wiirde, Energie einzusparen,
ungeachtet dessen, das im Haus eine zentrale Warmeversorgung vorhanden war. Der
OGH gab dem Gesuch nicht statt, denn die Malinahme diente bloRR der Schaffung eines
behaglicheren Wohnklimas, der Steigerung des subjektiven Komforts und auch die
zusétzliche Heizmoglichkeit brachte konkret keine Energieeinsparmdglichkeit. Somit
handelte es sich im erwéhnten Fall nicht um eine Anhebung auf einen ortsublichen

Standard, sondern um eine subjektiv motivierte Uberschreitung desselben. 8

Auch jingst bestatigte der OGH seine restriktive Haltung bezlglich des Raumklimas
bei der Einstufung von Klimaanlagen, denn selbst der Umstand, dass am Flachdach
desselben Hauses bereits Klimagerdte zur Schaffung eines besseren Raumklimas fur
eine im Gebdude befindliche Lebensmittelkette montiert waren, fuhrte nicht zu einer
Bejahung der Verkehrsiblichkeit bezuglich der Montage von Klimageraten fur
Wohnraumlichkeiten. Ungeachtet der Tatsache, dass die Leitungsfiihrung in einen
bereits bestehenden Schacht erfolgt wére, ohne dabei die AufRenhaut der Liegenschaft
durchbohren zu mdussen, &nderte nichts daran, dass bei der Inanspruchnahme von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft, hier das Flachdach fur das AuRengerat, ein
besonders strenger Mafstab fir die Verkehrslblichkeit angesetzt wird, wodurch

letztlich auch diesem Anderungsbegehren nicht stattgegeben wurde.'*°

Interessant ist auch der Fall, in dem eine in Wien ansassige Mieterin einer
Rechtsanwaltskanzlei eines Altbauhauses aus dem 19. Jahrhundert die Errichtung einer
Klimaanlage begehrte, um die Kanzleirdumlichkeiten zu kihlen. Im Vorhinein erlaubte
der Vermieter die Errichtung von 2 Geréten, um zumindest einen Teil der Kanzlei zu
kiihlen, da im Sommer die Temperaturen zumeist tber 30 Grad betrugen. Der Antrag
scheiterte aber an der Umsetzung, da diese nicht der Ubung des Verkehrs entsprach,
denn die Leitungsfihrungen fir Zu- und Abluft bendétigten in Summe massive Eingriffe
in die Bausubstanz, unter anderem die Notwendigkeit, den Technikraum in den Keller

zu verlegen. Weiters wurde bei der Ausleitung der Warmluft eine Beeintrachtigung von

118 OGH 23.5.2017, 5 Ob 232/16b.
119 OGH 5.7.2021, 50 b 59/21v.
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anderen Mietern vermutet. Dieses Beispiel wirft letztlich die Frage auf, ob
Geschaftsraummieter von solch alten Hausern tberhaupt die Mdoglichkeit haben, den
Einbau einer Klimaanlage durchsetzen, da dies laut OGH durch den normalerweise
gravierenden Umfang des Eingriffs in die Substanz des Hauses auf keinen Fall
verkehrsublich sein kann. Dazu wurde auch erldutert, dass eine Klimaanlage im
Mietverhaltnis einer Geschaftsraumlichkeit an sich schon verkehrsiblich ist, aber die

geplante Ausfilhrung in den meisten Formen eben nicht.*?°

Wie die bereits behandelten Falle zeigen, ist die Judikatur bei Eingriffen, die das
Raumklima betreffen, sehr restriktiv. Die Frage, die hier unbeantwortet bleibt, ist, ob
sich die Judikatur ,dem Klimawandel anpassen“ wird und der Einbau wvon
Klimaanlagen, der ohne mehrfache  Mauerdurchbriiche und  mehrfache
Leitungsverlegungen erfolgen kann, als verkehrsiblich angesehen wird. Die
Auswirkungen der Erderwdrmung liegen vor allem in den immer h&ufigeren
Hitzewellen, die durch die Kombination der stadtischen Verbauung ein ,,Aufheizen* der
Stadt verursachen und bei denen letztlich nur Gerate, die der Anpassung des
Raumklimas dienen, Abhilfe schaffen konnen.'?* Dieser hoffnungstrachtigen
Anschauweise muss aber ein Beispiel entgegengehalten werden, bei dem ein Mieter ein
Aulenklimagerat auf der eigenen Loggia errichten wollte. Die Verkehrslblichkeit
wurde hier verneint, da Aulenrollldaden vorhanden waren und diese als ausreichend

erachtet wurden um sich vor einer sommerlichen Uberhitzung zu schiitzen.??

1IV.B.i.4. Bader und Sanitdranlagen

Hé&ufig ist es Mietern ein Anliegen, Sanitéranlagen nach ihren Wiinschen zu gestalten,
zu verlegen oder zu erweitern. In der jingeren Vergangenheit entschied der OGH, dass
der Einbau eines zweiten Bades der Verkehrsublichkeit entsprechen kann. Das ist als
richterliche Ermessensentscheidung zu verstehen, die sich aus den konkreten
Umstanden des Einzelfalles ergibt. Es darf zudem nicht gefolgert werden, dass der
Einbau eines zweiten Badezimmers in GroBwohnungen zum Standard gehore und somit

automatisch verkehrsublich ist.

In einem konkreten Fall wurde dem Anderungsbegehren eines Mieters unter anderem

stattgegeben, weil das urspriingliche Bad nur eine Grundflache von 5,42 m2 aufwies und

120 OGH 23.9.2010, 5 Ob 167/10k.
121 https://ec.europa.eu/clima/change/consequences_de (abgefragt am 20.02.2022).
122 0GH 20.2.2019, 5 Ob 245/18t.
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die gesamte Wohnung 200 m2 gro war, wobei ein separater Raum fur die Toilette
vorhanden war. Hinzu kam, dass das Bad als Durchgangszimmer zwischen Kiiche und
Schlafzimmer konzipiert war und das Schlafzimmer auch nur Gber das Bad zu erreichen
war. Die Mallnahme wurde demnach genehmigt, um in diesem konkreten Objekt einer

zeitgemaRen Wohnkultur entsprechend wohnen zu kénnen. 123

In einem anderen Fall wurde der Umbau eines bereits bestehenden Badezimmers in den
Trockenraum einer 80 m2 Wohnung verweigert, bei dem die Badewanne gegen eine
Duschkabine getauscht werden sollte. Dieses Vorhaben diente zwar der subjektiven
Komfortverbesserung, doch durch den Ausbau der Badewanne wurde die Nutzbarkeit
der Wohnung objektiv verringert. Eine Badewanne bietet eine Bade- und
Duschméglichkeit, durch den Umbau ginge jedoch die Bademdglichkeit verloren.t
Zum einen steht die GrofRe der Wohnung nicht in Relation zur Notwendigkeit der
Errichtung eines zweiten Nassraums und zum anderen schrankte der Mieter die Nutzung
des Mietobjekts mit der Entfernung der Badewanne weiter ein. Die Verkehrsublichkeit
wurde daher aus mehreren Griinden untersagt und die Rechtsprechung blieb im
Vergleich zum vorigen Fall tber den Lauf der Zeit seiner Linie treu, dass eine zweite

Badegelegenheit zwar verkehrstiblich sein kann, dies in der Regel aber nicht ist.

Um der Ubung des Verkehrs zu entsprechen, muss auch die Umgestaltung von
Sanitéranlagen in einer Art und Weise erfolgen, die einem ortstiblichen Standard zu
entsprechen hat. In einem weiteren Beispielsfall begehrte der Mieter das
Nachbarzimmer des Bades in das Bad zu integrieren, um eine Badewanne mit
Whirlpool einzubauen. Die somit entstehende Badelandschaft wirde die Ubrige
Wohnflache auf zwei Zimmer verkleinern und das Badezimmer mit einer Grolie von
21 m? ausweiten. Der Mieter wollte diese Umgestaltung den privilegierten
Tatbestandsvoraussetzungen des § 9 Abs 2 MRG zuordnen, damit er die ,,Ubung des
Verkehrs* und das ,,wichtige Interesse” nicht mehr nachzuweisen brauchte. Weder der
Privilegierungstatbestand fir eine Umgestaltung wurde bejaht, da die Baderdume in
ihrer Funktion fir die Haushaltsfuhrung ausreichend waren, noch wurde im Zuge

dessen bei der Prifung die Ubung des Verkehrs bestitigt. Solche Luxusausstattungen

122 OGH 3.10.2018, 5 Ob 100/18v.
124 OGH 4.11.2005, 5 Ob 163/05i.
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gehen deutlich tber die Verkehrstblichkeit hinaus, was abermals die restriktive Haltung
der Rechtsprechung verdeutlichte. %

IV.B.i.5. Einbruchssicherung

Nach der Rechtsprechung gelten MaBnahmen zur Einbruchsbek&mpfung generell als
verkehrsublich. In welchem Umfang diese Malinahmen auch dem Vermieter zumutbar
sind, ist jeweils eine Frage des Einzelfalls und somit auch des richterlichen
Ermessensspielraums. Beispielsweise ist das Anbringen eines Sicherheitsgitters
aullerhalb des Turstockbereichs, das nicht in den allgemeinen Teil des Hauses ragt,
nicht als Erweiterung des Mietrechts zu betrachten und wurde demnach als

verkehrsiiblich eingestuft.128

Die Negativvoraussetzungen der Ziffern 5 bis 7 des § 9 Abs 1 MRG schranken das
Durchsetzen einiger MaBnahmen der Einbruchsbekampfung jedoch ein. Zum Beispiel
wurde in einem Ambulatorium fir physikalische Medizin innerhalb von einem Jahr
sieben Mal eingebrochen, wobei die Téater jedes Mal tber den Hof eingedrungen waren.
Aus diesem Grund begehrte die Mieterin des Ambulatoriums die Errichtung eine
Aulensirene im Innenhof, um eine abschreckende Wirkung auf Einbrecher zu erzielen.
Das wichtige Interesse wurde aufgrund der vielen Einbruchsversuche in der
Vergangenheit bejaht. Der Vermieter entgegnete berechtigterweise, dass eine solche
Sirene einen Eingriff schutzwirdiger Interessen anderer Mieter geméall Ziffer 5
darstellen wirde, da die Nachtruhe bereits durch eine andere Sirene auBerhalb des
Hofes mehrmals, laut Vermieter ,falsch* aktiviert wurde. Da der Vermieter diese
Fehlalarme aber nicht beweisen konnte, wurde dem Antrag schlussendlich stattgegeben,
unter anderem auch aus dem Grund, dass eine solche Art der Einbruchssicherung
verkehrsublich. In diesem Fall kam auBerdem hinzu, dass die objektive, sowie
subjektive Sicherheit der anderen Bewohner durch die zusétzliche Sirene im Innenhof

gesteigert werden konnte.*?’

IV.B.i.6. Die allgemeine Lebenserfahrung
Plant ein Mieter eine wesentliche Verdnderung, so liegt es an ihm, die
Verkehrsiblichkeit, welche auf objektive Umstdnde abgestellt, durch konkrete

Tatsachen darzulegen. Von dieser Pflicht der Beweisdarlegung sind Veranderungen

125) GZ Wien 29.11.1995, 41 R 337/95.
126 OGH 14.9.1999, 5 Ob 233/99x.
127 OGH 25.8.2011, 5 Ob 115/11i.
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ausgenommen, die sich aus der ,allgemeinen Lebenserfahrung® ergeben. Ist dies der
Fall, so muss der Mieter keine weiteren Beweise prasentieren und die Ubung des
Verkehrs gilt als angenommen. Als allgemeine Lebenserfahrung kann im weiteren

Sinne erprobtes oder bewahrtes Wissen verstanden werden. 2

Ein Beispiel, bei dem eine Anderung als verkehrsiiblich gemaR der allgemeinen
Lebenserfahrung eingestuft wurde, war die Errichtung eines Personenaufzugs in einem
Verkaufsraum in bester Wiener Innenstadtlage, um zwei Ebenen zu verbinden. Die
rechtliche Beurteilung besagte: ,,Liegt allerdings die Errichtung eines Personenaufzuges
im Inneren des Mietgegenstandes auf der Hand, sodass es keines weiteren Vorbringens
oder keiner weiteren Feststellungen bedurfte.“*?° Die allgemeine Lebenserfahrung kann
in diesem Beispiel mit einer Selbstverstdndlichkeit der Notwendigkeit der

AnderungsmaBnahme beschrieben werden.

IV.B.ii. Das wichtige Interesse des Hauptmieters

Es liegt prinzipiell in der Ermessensentscheidung des Richters, ob der
Anderungswunsch dazu dient, die Nutzung der Wohnung an den heutigen Stand
anzupassen.'® Der Antragsteller muss sein subjektives Interesse an der beabsichtigten
Anderung beweisen, wobei auch hier gilt, dass bei der Priifung der Duldungspflicht des
Vermieters ,,immer nur die im konkreten Einzelfall beabsichtigte Anderung in ihrer

geplanten Ausgestaltung sein““3! kann.

Wie im Kapitel ,,Ubung des Verkehrs* bereits erwahnt, kann das wichtige Interesse des
Hauptmieters nicht durch die Ubung des Verkehrs ersetzt werden, sondern es miissen
beide Bedingungen kumulativ erfullt sein, damit die Tatbestandsvoraussetzung der
Ziffer 2 erfiillt sind.*3? Aufgrund der priméren Priifung der ,,Ubung des Verkehrs* wird
bei fehlendem Vorhandensein dieser das Bestehen der ,wichtigen Interessen” nicht
mehr geprift.133

Zum wichtigen Interesse ist jedoch festzuhalten, dass nicht jeder Veranderungswunsch,

der verstandlich ist oder sogar von achtenswerten Motiven getragen wird, auch ein

128 pletzer, Befassung der Schlichtungsstelle als Verfahrensvoraussetzung; Veranderungen iSd § 9 Abs 1
Z 2 MRG, wobl 2014, 299.

129 OGH 11.1.2000, 5 Ob 330/99m.

130 OGH 24.9.2019, 5 Ob 95/19Kk.

181 RIS-Justiz RS0069695.

1382 R1S-Justiz RS0069551.

133 |LGZ Wien 18.5.2011, 38 R 271/10z.
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wichtiges Interesse darstellt. Dies kann insofern verstanden werden, als dass sowohl
eine Steigerung des Wohnwerts als auch eine Steigerung des Verkehrswerts der

Wohnung kein wichtiges Interesse darstellt.3

Das wichtige Interesse des Antragsstellers muss bereits beim Antragszeitpunkt
vorliegen und darf sich nicht auf eine aufschiebende Bedingung beziehen. Insbesondere
gemeint sind damit Plane im Zusammenhang mit familidren Situationen. In einem
bereits judizierten Beispiel beabsichtigte ein Sohn, in Zukunft in das von seinen Eltern
gemietete Objekt miteinzuziehen und daher ein zweites Badezimmer einbauen zu
lassen, weil er dies unter der Annahme, dass ein Elternteil spater eventuell gepflegt
werden mdisse, fir notwendig hielt. Dieser Fall ist laut OGH als bloRe
Absichtserkliarung zu werten und rechtfertigt somit noch kein wichtiges Interesse.'®
Das Motiv, die Familie im Falle der Pflegebedurftigkeit adédquat versorgen zu kdnnen,
ist sicher als achtenswert einzustufen, doch war im vorliegenden Fall ein Umzug noch
nicht erfolgt und auch die Pflegebedurftigkeit eines Elternteils lag schlicht nicht vor,
wodurch das Hochstgericht das wichtige Interesse des Antragstellers verneinte. Das
wichtige Interesse hat bereits zum Antragsstellungszeitpunkt zu bestehen und darf sich
nicht auf ein ungewisses Ereignis in der Zukunft beziehen.

Anders entschieden wurde beim Begehren der Entfernung einer Zwischenwand
zwischen Kinderzimmer und Wohnraum. Das konkrete und subjektiv wichtige Interesse
der Mieter lag darin, auf die verdnderten Nutzungsverhaltnisse zu reagieren, um die
Grundrissgestaltung der neuen Lebenssituation anzupassen. In diesem Fall war dies der
Auszug der Kinder, der im Antragsstellungszeitpunkt bereits stattgefunden hatte und
somit das Bestehen eines wichtigen Interesses rechtfertigte. Man entschied hier

zugunsten der Mieter. 136

Der Vergleich der beiden obigen Entscheidungen zeigt den Unterschied zwischen einer
Absichtserkldrung und einem konkret bestehenden subjektiven Interesse. Die
Absichtserklarung ist vage und die Umstande, die diese Situation eintreten lassen,
liegen erst in der Zukunft, wohingegen das Vorliegen eines wichtigen Interesses eine
bereits eingetretene Veranderung benétigt, damit der Mieter die Anderung iSd § 9 MRG

auch einfordern kann.

134 RIS-Justiz RS0083341.
135 OGH 3.10.2018, 5 Ob 139/18d.
136 ) GZ Wien 1.1.2013, 39 R 1/13f.
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Beispielsweise ist es in einer Ordination, die auch ROntgendienste anbietet, von
wichtigem Interesse, dass ein Treppenlift vorhanden sein muss, der die gebrechlichen
Patienten Uber die Stufen auf das Geschoss bringen kann, in dem sich das Réntgengerét
befindet. In diesem Fall befand sich das Gerdt in einer mitgemieteten
Kellerrdumlichkeit, die als Lagerraum gewidmet war und nicht als Ordinationsfl&che.
Wie bereits erwéhnt, stellte der OGH fest, dass es von wichtigem Interesse sei, dass die
Ordination iber einen solchen Treppenlift verflige, aber diese Anderung wiirde zu einer
Erweiterung der Bestandrechte beitragen und weicht daher von der vereinbarten
Nutzungsart ab, was die Anderung nicht durchsetzbar machte.*” Allgemein formuliert
Pletzer zu den Anderungswiinschen in Geschiftsraumlichkeiten, dass ein wichtiges
Interesse an einer Malnahme besteht, wenn die Nichtvornahme den Geschéftsbetrieb
negativ beeinflussen konnte. Eine Voraussetzung daftr ist aber, dass die
Geschaftsraumlichkeiten oder der fragliche Teil der Geschéftsraumlichkeit auch
vertragskonform genutzt werden®, wie das eben behandelte Urteil tiber die Nutzung
der Kellerraumlichkeiten in der Ordination zeigte. Die bereits behandelten Urteile
bestatigen dies insofern auch, da dem Mieter einer Geschaftsraumlichkeit mehr

Spielraum eingeraumt ist, als dies bei der Wohnraummiete der Fall ist.13°

Als wichtiges Interesse des Hauptmieters gemaR 8 9 Abs 1 Z 2 MRG kann nur ein
solches gelten, welches auch vertraglich gedeckt ist. In einem é&lteren Urteil des LGZ
Wien begehrte der Mieter einer gastronomisch genutzten Geschéaftsraumlichkeit die
Erweiterung seiner Kiche, um auch warme Speisen anbieten zu kénnen. Das Objekt
wurde jedoch explizit als ,,Buschenschank® vermietet. Diese Art der Vermietung
umfasst jedoch auch das Verbot des Verkaufs von warmen Speisen, welches in
8 10 Abs 2 Wiener Buschenschankgesetz normiert ist. Die Buschenschankgesetze sind
Landersache, wobei allen gemein ist, dass der Verkauf von warmen Speisen untersagt
ist. Folglich bendtigt der Mieter einer ,,Buschenschank® auch keine vollwertige
Restaurantkiiche um den Mietgegenstand vertragsgemal nutzen zu kénnen. Zeitgleich
wurde in eben diesem Fall die Errichtung von Gastetoiletten aber als verkehrsiblich

beurteilt.140

137 OGH 25.1.2005, 5 Ob 310/04f.

138 pletzer, in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht 1 (2018), § 9
MRG Rz 65.

139 OGH 25.1.2005, 5 Ob 310/04 f vgl OGH 11. 1. 2000, 5 Ob 330/99 m.

140 | GZ Wien 6.9.1990, 48 R 232/90.
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In einem Urteil des Jahres 2011 wurde ein wichtiges Interesse fur die Anbringung einer
Aullensirene im Innenhof einer Ordination bejaht. Das subjektive Interesse des Mieters
war insofern gegeben, da tiber einen Zeitraum von zwei Jahren sieben Einbriche erfolgt
waren und bereits installierte, mildere Einbruchssicherungsmanahmen den
gewunschten Schutz nicht erbrachten. Problematisch war hier aber, dass die geplante
AuBensirene auch Nachbarn beeintrachtigen wirde. Es wurde Uber ,,Fehlalarme® bei
den ersten Versuchen mit der Sirene berichtet, diese konnten aber nicht bewiesen
werden. Es konnte vor allem nicht nachgewiesen werden, ob die vermeintlichen
»Fehlalarme® nicht bereits verhinderte Einbruchsversuche waren und die Aul3ensirene
damit nicht auch im Interesse der Nachbarn war, daher wurde diese MafRnahme

gestattet. 14!

IVV.C.Z 3 Die Gewahrleistung der einwandfreien Ausfihrung

Bei der Veranderung hat sich der Mieter sachverstdndigen Unternehmern zu bedienen.
Dabei ist aber zu beachten, dass durch diese Arbeiten auf Vermieterseite keine
Gewabhrleistungsanspriche nach § 1167 AGBG erwachsen. Anders als die Ziffer 1
bezieht sich die Ziffer 3 des 8§ 9 Abs 1 MRG auf die Einhaltung eines einwandfreien
Modus, also den Akt der Ausfilhrung selbst, die dieses Kriterium erfiillen muss.'42
Wenn ein Mieter bei der Absicht seines Anderungswunschs belegen mdchte, dass dieses
ordnungsgemal’ durchgefuhrt werden wird, reicht die Vorlage von Kostenvoranschlagen
durch sachkundige Unternehmer aus, damit das Tatbestandsmerkmal der Ziffer 3 erfillt
ist. Dies dient auch dem Mieter als Absicherung, um im Zweifel die einwandfreie

Durchfiihrung beweisen zu konnen. 43

Es sei auch angemerkt, dass sich die Gewéhrleistung der einwandfreien Ausfihrung auf
an sich genehmigungspflichtige Anderungen bezieht. Judikatur und Lehre sind sich
dabei einig, dass ein Vermieter ,Pfuscharbeit”, somit eigenhandig und ohne

entsprechende Gewerbebefugnis durchgefiihrte Arbeiten, nicht tolerieren muss. 4

Der Vermieter hat ein berechtigtes Interesse daran, dass die wesentlichen
Veranderungen durch einen befugten Gewerbetreibenden durchgefiihrt werden. Daraus

ergibt sich aber nicht die Pflicht, dass der Mieter das Unternehmen bekanntzugeben hat,

141 OGH 25.8.2011, 5 Ob 115/11i.
142 RIS-Justiz RS0069722.

1431 GZ Wien 6.9.1990.

144 OGH 5.2.2008, 5 Ob 3/08i.
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welches er beabsichtigt zu beauftragen und auch die Erkldarung einen sach- und
fachkundigen Unternehmer beauftragen zu wollen soll in der Regel ausreichen.#®

IVV.D.Z 4 Kostentragung durch den Hauptmieter

Eine Voraussetzung fur die Duldungspflicht des Vermieters ist, dass der Mieter die
Kosten fiir das Anderungsbegehren zu tragen hat. Bei der Genehmigung eines
Vorhabens kommt es bei der Art der Ausfihrung zu einer Interessenabwagung
zwischen der Schwere des Eingriffs und ob ein gelinderer Eingriff, der zwar teurer ist,
dem Mieter zumutbar ist. Dies wurde beispielsweise bei der Montage -einer
Fernsehempfangsanlage diskutiert. Denn der Mieter begehrte die Montage der Anlage
am Dach und der Vermieter wollte diese an der Fassade anbringen lassen, wodurch dem
Mieter aber Mehrkosten in der Hohe von 700 Euro erwachsen waren. Diese

geringwertigen Mehrkosten wurden aber als dem Mieter als zumutbar beurteilt.4

Der Umfang der Kostentragungspflicht ist auf die Kosten der Anderung beschrankt,
wobei der Vermieter seine Zustimmung nicht an die Ubernahme von
dariiberhinausgehenden Kosten abhé&ngig machen darf. Beispielsweise begehrte der
Vermieter die Einleitung eines Fernwarmeanschluss zu seiner Wohnung, wobei vom
Mieter nicht verlangt werden konnte, die anteiligen Kosten zum Anschluss des Hauses

zu tragen. 4’

IV.E. Z 5 Schutzwtirdige Interessen

Damit der Mieter ein Anderungsvorhaben durchsetzen kann und der Vermieter somit
einer Duldungspflicht unterliegt, darf es durch die MaRnahme nicht zu einer
Schédigung schutzwirdiger Interessen des Vermieters oder der anderen Mieter
kommen. Das bedeutet, dass es sich bei den schutzwirdigen Interessen gemaR
8 9 Abs 1 Z5 MRG um eine negative Tatbestandsvoraussetzung handelt. Anders als bei
den vorigen Tatbestandselementen, wie etwa jenem der ,,Ubung des Verkehrs®, sind

hier die vermeintlich Betroffenen, also der Vermieter oder die anderen Mieter,

145 OGH 12.2.1981, 7 Ob 522/81.
146 OGH 10.2.1998, 5 Ob 30/98t.
147 .GZ Wien 5.6.2007, 41 R 38/07b.

43



behauptungs- und beweispflichtig. Sie haben darzulegen, wie und in welchem Ausmaf

eines ihrer schutzwiirdigen Interessen verletzt oder beeintrachtigt wird. 48

Das ,,schutzwirdige Interesse” ist im MRG nicht legal definiert, sondern der Begriff
kann nur anhand bestehender Judikatur umrissen werden, jedoch ist auch hier die
Beurteilung immer an die konkreten Umstande des Einzelfalls gebunden und somit nur
Ergebnis einer richterlichen Ermessensentscheidung. Solche schutzwiirdigen Interessen
kdnnen in der Beeintrachtigung wirtschaftlicher Interessen, wie beispielsweise der
Minderung des Eigentumswerts'#°, der Einschrankung der Nutzung von Wohnungen
anderer Mieter’® oder entstehenden Uberwachungsdruck durch Videokameras®™!

bestehen.

Wie im Laufe dieser Arbeit schon abgehandelt wurde, kann die Montage einer
Videokamera oder eine Attrappe derselben einem wichtigen subjektiven Interesse des
Mieters entsprechen, vor allem dann, wenn die Wohnungstiire bereits durch
Einbruchsversuche beschédigt wurde, oder bereits in die Wohnung eingebrochen wurde.
Zu beachten ist dabei aber, dass durch das Anbringen ein gewisser Uberwachungsdruck
anderen Mietern gegentber entstehen kann, was eine gravierende Beeintrachtigung der
Privatsphare bedeutet. Dadurch kann in schutzwirdige Interessen der anderen Mieter
eingegriffen werden. Das ist selbst dann der Fall, wenn das wichtige Interesse und die
Ubung des Verkehrs bewiesen werden. Dem Einzelinteresse des Mieters einer
Uberwachungskamera steht beispielsweise auch nicht entgegen, dass die
Videouberwachung der Liegenschaft als Ganzes durch eine Datenschutzkommission im
Gemeindebau geprift wird. Der ausdriickliche Unterschied sei hierfir noch einmal
hervorgehoben, dass hier das Begehren eines einzelnen Mieters behandelt wird und
nicht das Kkollektive Interesse einer Hausgemeinschaft. Der Umstand, dass
Videoliberwachungsanlagen an Knotenpunkten in einem Gemeindebau bereits
vorhanden sind, begriindet somit nicht das Recht einzelner Mieter, fiir den Eigenbedarf
Uberwachungsgerate zu installieren.'® Somit ist das Interesse des Einzelnen auf eine
eigene Videouberwachung zur Steigerung seines Sicherheitsbedirfnisses nicht so
relevant einzustufen, als das der gesamten Hausbewohner in einer kollektiven

Maltnahme.

148 R1S-Justiz RS0069725.
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Die kritische Betrachtung gilt ebenso flr Attrappen, denn die Beurteilung Uber die
Intensitat des Eingriff geschieht hier nach MalRgabe eines unbeteiligten, objektiven
Betrachters, fir den nicht erkennbar ist, dass es sich um eine Attrappe handelt. Das Ziel
einer Attrappe ist die Echtheit einer Uberwachungssituation zu suggerieren und daher
ist es aus Sicht des vermeintlich Uberwachten unerheblich, ob es sich um ein
funktionierendes Uberwachungsgerit oder eine Attrappe handelt. Der Anschein der

Uberwachung reicht aus, dass ein Uberwachungsdruck ausgeldst wird. >3

Zusammenfassend lasst sich aus dem Vergleich der drei'® obigen Urteile iiber die
Videouberwachung feststellen, dass auf der einen Seite das Vorhandensein einer
kollektiven Videouiberwachung nicht das Recht begriindet eine eigene Uberwachung zu
installieren. Auf der anderen Seite ist es nicht ausgeschlossen, dass ein einzelner Mieter
dies dennoch darf. Eine Beurteilung iber die Installation einer Uberwachungsanlage ist

somit stets von der Beurteilung des Einzelfalls abhéngig.

Nicht auBer Acht zu lassen ist dabei stets das Recht auf Privatsphare, welches ein
absolutes Recht darstellt. Ein solches absolutes Recht hat weitreichenden Schutz
gegeniiber Eingriffe von Dritten.'® Die Uberwachung, oder zumindest die Schaffung
des Eindrucks von Uberwachung durch einen einzelnen Mieter, ist grundsétzlich nur am
eigenen Grundstlck, oder im eigenen Wohn- oder Gartenbereich zuléssig, ohne dabei
die Personlichkeitsrechte anderer Mieter zu verletzen.'*® Konkret bedeutet das, dass die
Platzierung einer Kamera so gewahlt werden muss, dass ein Uberwachungsdruck auf
andere Mieter gar nicht entsteht. Beim Uberwachungsbereich darf es nicht zum
Eindruck kommen, Mieter seien von einer systematisch identifizierenden
Uberwachungsmanahme betroffen. Der Schutz von Eigentum stellt zwar ein
geeignetes, weil mindestens gleichwertiges Rechtsgut dar, die Durchfiihrung der
MaRnahme darf aber nicht mit den Persdnlichkeitsrechten kollidieren. Hier zeigt sich
ein sogenannter Interessenskonflikt, denn das Recht auf Schutz von Eigentum steht dem

Recht auf Privatsphére entgegen.®®’

Bei der Prufung schutzwirdiger Interessen findet somit stets eine Glterabwagung statt.

Fur die Beeintrachtigung eines schutzwirdigen Interesses sprechen mehrere Faktoren:
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Einerseits die Lautstarke, die sie abgeben muss, um eine abschreckende Wirkung
gegenuber Einbrechern entfalten zu konnen. Gegen eine solche Beeintréchtigung spricht
bei einer Sirene, dass sich das Geb&ude ohnehin in einer verkehrsreichen Gegend
befindet und somit im Vorhinein nicht von einer Beeintrachtigung der Ruhelage des
Objekts gesprochen werden kann. Die Vorteile des Einbruchsschutzes haben bei der
konkreten Ermessensentscheidung tiberwogen, vor allem unter dem Gesichtspunkt, dass
in der fraglichen Ordination bereits mehrmals eingebrochen wurde. Eine
Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen iSd 8 9 Abs 1 Z 5 anderer Mieter war durch

diese MaRnahme nicht ergriindet.°®

Die Frage ob und inwiefern auch finanzielle Interessen des Vermieters unter die
schutzwirdigen Interessen fallen, kann nicht eindeutig beantwortet werden, ohne dabei
auch die Beweggrinde der einzelnen Vertragspartner gegeneinander aufzuwiegen.
Beispielsweise wollte ein Vermieter die Errichtung einer Gasetagenheizung untersagen,
die auf der einen Seite als privilegierte Malinahme gemall 8 9 Abs 2 Z 1 MRG gewertet
werden kann, auf der anderen Seite aber keine Anhebung der Wohnungskategorie mit
sich gebracht hatte. Aus Sicht des Vermieters ergibt sich der vermeintlich
wirtschaftliche Nachteil daraus, dass die Errichtung dieser Gasetagenheizung als
Malnahme gemdl 8 10 Abs 3 Z 1 MRG zu werten ist, womit es sich um ein
Anderungsbegehren handelt, das auf zehn Jahre linear abgeschrieben werden muss und
nicht zur sofortigen Abschreibung berechtigt. Im Falle eines Auszugs des Mieters vor
Ablauf von zehn Jahren ab Fertigstellung der Gasetagenheizung, ist der Vermieter
hinsichtlich des restlichen Teils der Abschreibung Uber die verbleibende Laufzeit
gegenliber dem Mieter ersatzpflichtig. Dabei ist es dem Vermieter nicht moglich, vom
Folgemieter einen hoheren Mietzins zu verlangen, um so die Ausgaben fur die
Investition kompensieren zu kdnnen. Es handelt sich um hier um den steuerrechtlichen
Fall des Instandsetzungsaufwandes, weil die komplette Erneuerung beziehungsweise
Umstellung der Warmeversorgung eines Hauses als wesentliche Verédnderung desselben
gilt. Gemél 8 28 Abs 2 Einkommenssteuergesetz (,,EStG*) ist dieser im Gegensatz zum
Instandhaltungsaufwand, welcher sofort abzusetzen ware, zwingend auf flinfzehn Jahre
abzusetzen, was stets einen steuerrechtlichen Nachteil fur den Vermieter bedeutet. Wie
bereits erwéhnt kann der Vermieter dies auch nicht durch einen héheren Mietzins des

spateren Neumieters ausgleichen oder durch die Mdoglichkeit, nach Beendigung des

158Neugebauer-Herl, Zu den Voraussetzungen fiir wesentliche Anderungen des Mietgegenstandes,
immolex 2012, 14.
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Mietverhéltnisses die restlichen Teilbetrdge der Funfzehntelabschreibung im Rahmen
von Werbungskosten geltend zu machen. Trotz dieses den Vermieter finanziell
benachteiligenden  Faktors und der Tatsache, dass eine vermeintliche
Energiekostenersparnis nur dem Mieter oder kinftigen Mieter zugutekommt, bestehen
auch Vorteile auf Vermieterseite. Diese liegen vor allem in einer besseren
Vermietbarkeit und in einem vielleicht héher erzielbareren Verkaufspreis der Wohnung.
Nach Abwagung wurde die Beeintrachtigung des schutzwirdigen Interesses auf Seite
des Vermieters daher nicht hoéherrangig gegeniiber dem Interesse des Mieters auf
Energiekostenersparnis gewertet. Auch wenn dieses Urteil alter ist, zeigt sich damit,
dass fur den Ertrag, der durch eine Mietwohnung erzielt werden kann, auch ein
gewisses Risiko vom Eigentiimer getragen werden muss und dass Mieteinnahmen zum

Teil Kompensation fiir das eingegangene Risiko darstellen. >

Im Zusammenhang mit der baulichen Zusammenlegung von Wohnungen konnen
einzelne Tatbestandsmerkmale des § 9 Abs 1 Z 5 MRG in mehrerlei Hinsicht nicht
vorliegen. Veranschaulicht wird das anhand eines Beispiels Uber das Begehren der
Zusammenlegung zweier Wohnungen mit jeweils mehr als 100 m2. Ziel des
Bauansuchens war neben dem Zusammenschluss vor allem die Entfernung einer der
Kichen, um diese ein normales Zimmer umzuwandeln. Weiters wurde begehrt, eine
Holztrennwand in einem der Bader zu entfernen, um dieses zu vergrél3ern, da die Wand
aufgrund der Nutzung des anderen Wohnungseingangs obsolet geworden war. Doch
alleine die Tatsache, dass aus zwei selbststdandigen Mietobjekten eine einzige gemacht
werden sollte, war bereits so schwerwiegend, dass dem Begehren schlichtweg nicht
stattgeben wurde und somit auch die anderen Anderungswiinsche nicht beriicksichtigt
wurden. Nicht einmal der Umstand, dass beide Wohnungen bereits vor Begehren durch
eine Tapetentlr miteinander verbunden waren, war in diesem Fall hilfreich. Im Ergebnis
zeigt sich somit, dass die bessere Vermietbarkeit von zwei einzelnen Objekten im
Gegensatz zu einem grofRen bereits ausreichend schutzwirdiges Interesse des
Vermieters gemaR § 9 Abs 1 Z 5 MRG darstellt.*®°

Trotz dieses Urteils des OGH kdnnte der Mieter prinzipiell noch einwenden, dass der
Mietzins nach der Zusammenlegung nicht mehr preisgebunden ist, da dieser fur
GroBwohnungen tber 130 m2 geméld 8 16 Abs 1 Z 4 MRG keinem Mindestmietzins

159 | GZ Wien 5.11.1985, 41 R 561/85.
180 OGH 15.06.2000, OGH 5 Ob 156/00b.
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unterliegt. Diese Tatsache wurde aber weder im genannten Beispiel, noch in anders
gelagerten Féllen aus nicht bekannten Griinden gebracht.

Ein weiteres Argument gegen eine Zusammenlegung zweier Wohnungen von jeweils
mehr als 100 m? ist das Vorliegen einer uneinheitlichen Mieteridentitdt. Dies bedeutet,
dass es sich nicht um dieselbe Person handelt, die beide Einheiten mietet. Fir den Fall,
dass es sich bei den Mietern der beiden zusammenzulegenden Wohnungen nicht um
dieselbe Person handelt, wiirde eine Zusammenlegung dieser beiden Objekte zu einem
gemeinsamen Bestandobjekt mit zwei unterschiedlichen Mietern flihren. Dadurch
wirde dem Vermieter eine Mitmietergemeinschaft aufgezwungen, was ebenfalls unter

die Beeintrachtigung der schutzwiirdigen Interessen nach § 9 Abs 1 Z 5 MRG fallt. %!

Zu welchem Zeitpunkt eine Beeintréchtigung bestehen muss, damit es sich um eine
Beeintrachtigung gemall § 9 Abs 1 Z 5 MRG handelt, ist jedoch unklar. Kernpunkt der
Streitfrage bildet grundsatzlich die Thematik um zukunftige Entwicklungen, denn bei
diesen kann, im Gegensatz zu bereits bestehenden Interessen, nicht klar beurteilt

werden, ob sie Beeintrachtigungen nach 8 9 Abs 1 Z 5 MRG darstellen.

Beispielhaft sei hier ein Ansuchen (ber eine mit Festbrennstoffen betriebene
Ofenheizung zu erwéhnen. Diese Ofenheizung sollte durch eine Gasetagenheizung
ersetzt werden, wofur eine Gaszuleitung geschaffen werden musste, welche eine Lange
von sieben Metern aufwies. Diese sollte mit einer Tiefe von 90 cm durch den Garten
verlaufen, um so die Wohnung an das Gasnetz anschliefen zu kénnen. Der Vermieter
entgegnete dem Vorhaben, dass er durch die Leitungsverlegung in Zukunft permanent
in der Nutzung seines Eigentums eingeschrénkt sei, da er fiir beispielsweise den Bau
einer Tiefgarage, eines Schwimmbades oder auch nur beim Betonieren eines
Fundaments fiir eine Schaukel im Garten durch die Leitungen behindert wirde. In
Anbetracht der GesamtgroRe des Gartens von 1736 m2 war die Beeintrachtigung eines
schutzwirdigen Interesses des Vermieters jedoch nicht zu bejahen. Die Verwendung
von 10 m? des Gartens und somit das Blockieren dieser Flache fur die erwéhnten
Bauvorhaben sei schlicht zu gering, um eine solche Beeintrachtigung nach
89 Abs 1 Z 5 MRG auszulésen. Die Notwendigkeit der Verlegung einer Gasleitung lag
dabei schon in der Natur der Sache, es gab schlieBlich keine alternative Moglichkeit zur
Schaffung von Gasetagenheizungen. Zum Vorteil des Mieters kam hinzu, dass diese
Mafnahme unter die privilegierten MaRnahmen des 8 9 Abs 2 Z 1 MRG fiel und daher

1611 GZ Wien 23.12.2008, 38 R 149/08f.
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sowohl Verkehrsublichkeit, als auch ein wichtiges Interesse nicht mehr nachzuweisen
war. An dieser Stelle zeigt sich abermals der Unterschied zwischen bereits sicheren
Bauvorhaben und einfachen, zukiinftigen Interessen des Vermieters, denn fir den Fall,
dass die genannten Bauvorhaben des Vermieters konkret geplant waren, hétte das
Gericht anders entschieden und dem Begehren des Mieters wahrscheinlich nicht
stattgegeben. Es l&sst sich daher festhalten, dass Beeintrachtigungen von
schutzwdirdigen Interessen in der Zukunft zwar in die Entscheidungen miteingebunden
werden, diese jedoch konkret sein miissen, um eine Beeintrachtigung im Sinne des § 9
Abs 1 Z 5 MRG darzustellen.'®? Dass dem Begehren des Mieters entsprochen wurde,
fuhrte fur die Zeit des Bauvorhabens zur Unbenutzbarkeit eines kleinen Teils des
Gartens, doch diese war nur temporér und stellte fur sich auch keine Beeintréchtigung
des schutzwurdigen Interesses gemall § 9 Abs 1 Z 5 MRG dar. Daraus lasst sich somit
folgern, dass die tatbestandsmaiige Beeintrdchtigung vor allem von Dauer sein muss.
Welchen Zeitraum man unter ,von Dauer* zu verstehen hat, ist nicht eindeutig
feststellbar, jedenfalls aber langer, als die Bauarbeiten und die Dauer, die es bendtigt,

um einen Garten regenerieren zu lassen. 63

IV.F. Z 6 Schadigung des Hauses und Beeintrachtigung des

aufleren Erscheinungsbildes

Der Eigentimer eines Hauses hat ein schutzwirdiges Interesse daran, dass es zu keiner
Schédigung des Hauses oder dessen duBeren Erscheinungsbilds kommt. Dies ist in
89Abs1 Z 6 MRG geregelt. Als Beeintrachtigung kann nicht jede wertneutrale
Veranderung gewertet werden, sondern es muss sich um eine Verschlechterung des
urspriinglichen Erscheinungsbilds des Hauses handeln. Dabei wird dem Gericht ein
Ermessensspielraum eingerdumt, in dem die konkreten Umstande des Einzelfalls zu

berticksichtigen sind.%*

In der Beeintrachtigung der dufReren Erscheinung ist auch der Wunsch nach einer
einheitlichen aulleren Erscheinung beinhaltet. Grundsatzlich ist in Ziffer 6 somit ein
Recht auf Einheitlichkeit enthalten. Der Vermieter kann aber beispielsweise den Einbau
eines Fensters aus anderem Material, mit Verweis auf die Einheitlichkeit der

verwendeten Materialien, nicht mehr verhindern, wenn ein anderer Mieter im Haus

162 OGH 15.1.2002, 5 Ob 307/01k.
163 Ebd.
164 OGH 29.4.2003, 5 Ob 93/03t.
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zuldssigerweise den Einbau von Fenstern in einem anderen Material erwirken konnte.
Dieser konkrete Fall handelte von der Absicht ein vorhandenes Holzfenster durch eines
aus Kunststoff zu ersetzen, wobei aber ergédnzend hinzukam, dass durch vorhergehende
ErhaltungsmalRnahmen bereits verschiedene Fenstertypen in unterschiedlichen
Stockwerken erlaubt und auch eingebaut wurden. Somit kann festgehalten werden, dass
sich der Vermieter nicht auf eine Beeintrdchtigung der &uferen Erscheinung nach
89 Abs1Z 6 MRG berufen kann, wenn die einheitliche duRere Erscheinung bereits
durch einen anderen Mieter oder Eigentimer ,verletzt“ wurde und dadurch das

Erfordernis zur Verwendung einheitlicher Materialien verwirkt ist.1%°

Diese Rechtsansicht kann auch auf Geschaftsrdumlichkeiten ausgeweitet werden, was
anhand einer Fallkonstellation in Bezug auf einen Hotelumbau dargelegt wird. Der
Vermieter hatte sich ausdricklich gegen die Verwendung von Kunststoff als
Fenstermaterial ausgesprochen. Jedoch wurde der Austausch der Fenster aufgrund
fehlender Dichtheit und der daraus entstehenden Zugluft samt Wéarmeverlust als
notwendig erachtet. Die Schadhaftigkeit wurde davor schon von anderen Mietern in
dieser Liegenschaft beméngelt und ein Fenstertausch aller Parteien oberhalb der
Geschaftsraumlichkeiten wurde zumindest unmittelbar davor mittels Einbeziehung
eines Architekten und Einholung von Kostenvoranschldgen geplant, jedoch wurde
dieses  Bauvorhaben  schlielich  nicht realisiert. Die  Fassaden  der
Geschaftsraumlichkeiten im Erdgeschoss waren mit Stein verkleidet und die Fenster in
Metallrahmen eingefasst. In den oberen Geschossen befanden sich ausschlieBlich
Holzkastenfenster, die aber leicht unterschiedliche Aufbauten hatten, da sie zu
verschiedenen Zeitpunkten eingebaut wurden. Von einer Teileinheitlichkeit des
Gebéudes konnte man jedoch ausgehen, da es fur die Gegend Ublich war, dass die
meisten Geschéftsraumlichkeiten Uber eine eigene Fassade besaflen und sich somit von
den darliber gelegenen Biros oder Wohneinheiten unterschieden. Diese
Uneinheitlichkeit ging aber in den dartber liegenden Geschossen weiter und die
Fenstertypen waren nur geschossweise gleich. Der Austausch der Fenster wurde nur
einzelne Stockwerke der Liegenschaft betreffen und somit auch nicht alle GeschoRe
uber den Geschaftsraumlichkeiten. Gegen den Wunsch des Fenstertausches sprach, dass
sich das Hotel im ersten Bezirk Wiens und in einer architektonischen Schutzzone

befand, die einen strengeren MaRstab an das dulRere Erscheinungsbild des Geb&udes

185 OGH 26.6.1990, 5 Ob 38/90.
50



stellte. Konkret musste die Farb- und Materialwahl mit dem MA 19, dem Magistrat fur
Architektur und Stadtgestaltung, abgestimmt werden, um die Zustimmung der
Baubehérde fir den Umbau zu erlangen. Somit ist festzuhalten, dass fur diesen
konkreten Einzelfall ein strengerer Malistab an das auf3ere Erscheinungsbild angebracht
war. Dabei wurden die Isolierglaskunststofffenster von der MA 19 gebilligt und daraus
lasst sich in Kombination mit dem hoéheren Schutzmalistab schlie3en, dass der Wahrung
des Stadtbilds mit diesen Kunststofffenstern trotz der Umgebung auch Geniige getan
wurde. Das MA 19 hielt fest, dass bereits zuvor verschiedene Materialien, wie Metall,
Kunststoff und Holz verwendet wurden und daher war die Genehmigung dieses
Fenstertausches mit keiner Stérung des Stadtbilds verbunden. Hinzu kam, dass der
Eigentlimer sein Anrecht auf Verwendung von einheitlichen Materialien durch die
bereits bestehende Teiluneinheitlichkeit durch die verschiedenen GeschoRe hinweg

bereits verwirkt hattet. 66

In dem soeben behandelten Urteil ist auch der fir Modernisierung offene Charakter des
8 9 MRG erkennbar, da der OGH explizit erwéhnte, dass noch keine aussagekraftig
negativen Erfahrungen mit Kunststofffenstern gemacht wurden, welche dem Vermieter
eventuell die Mdglichkeit er6ffnen wirden, diese abzuwehren. Nur im Fall, dass sich
das Material im Laufe der Zeit als unzureichend erweist, kann der neuerliche Einbau
von Kunststofffenstern untersagt werden. Solange dieser Fall aber nicht eintritt, steht
der Verwendung von Kunststoff als Fenstermaterial in Bezug auf Qualitdt und
Glasersatz nichts im Wege.'®” Eine Dynamik zeigt sich insofern, als dass der Zustand
und der Einheitlichkeit des Hauses vor Bauansuchen eine grolRe Bedeutung zukommt,
da nicht nur das Endergebnis in die Zuldssigkeit einflie3t, sondern genau untersucht

wird, ob davor schon eine Verletzung der Einheitlichkeit des Hauses stattgefunden hat.

Nicht jede Veranderung, die als wertneutral fur das Objekt zu werten ist, ist als
Beeintrachtigung der &ufleren Erscheinung zu verstehen, sondern jene, die zur
Verschlechterung des Erscheinungsbildes beitragen. Da der Gesetzesbegriff nicht naher
definiert ist, ergibt sich daraus wieder ein Ermessensspielraum fur das Gericht. In einem
damit zusammenhédngenden Beispiel wollte ein Vermieter in einer Mauernische an der
Aulenfassade eine SAT-Anlage anbringen und hatte diese zusétzlich mit einer

Glaskuppel abgeschirmt. Hinzu kam, dass das Gebdude gegenlber eines

166 OGH 12.3.2002, 5 Ob 46/02d.
167 OGH 26.6.1990, 5 Ob 38/90.
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Frachtenbahnhofs lag. Aus diesen Grinden urteilte das LGZ Wien, dass diese
MaRnahme nicht geeignet ware, die &ullere Erscheinung des Hauses zu beeintréchtigen.
Daraus lasst sich wiederum folgern, dass bei der Beurteilung der Beeintrachtigung des
Erscheinungsbilds eine Gesamtbetrachtung vorgenommen werden muss. Diese umfasst
den aktuellen Zustand, das Alter des Hauses und die Tatsache, ob das Gebdaude und
dessen Umgebung einem architektonischen Konzept folgen, oder ob es sich um ein
Bauwerk nach gangiger Bauart handelt, sowie die Umgebung in der sich das Haus

befindet.168

Im Zuge der Betrachtung des Gesamtbildes spielt der Zustand der Fassade aber nur eine
untergeordnete Rolle. Hier rechtfertigt die Behauptung, dass der Gesamtzustand der
Fassade ohnehin dirftig sei, einen Eingriff in dieselbe nicht von vorneherein. Als
ndmlich versucht wurde, die Montage einer Parabolantenne mit der Begrindung zu
rechtfertigen, dies konne aufgrund des mangelhaften Zustands der historischen Fassade
auch keinen Unterschied mehr am Gesamtbild machen, wurde dieser Antrag
abgewiesen. Die Begriindung lag darin, dass hier sehr wohl ein das Gesamtbild der
historischen Verkleidung des Hauses stérendes Element angebracht wurde und daher

keine Duldungspflichten hinsichtlich des Vermieters auslosen wiirde.6°

Prinzipiell wird das &uf3ere Erscheinungsbild an der AuRenfassade schwerer gewichtet,
als das der Fassade im Innenhof, da dieses flr das Stadtbild préagender ist. Die Sache
sieht anders aus, wenn das Geb&ude an sich denkmalgeschutzt ist und dariiber hinaus
einen kunsthistorisch beachtenswerten Innenhof besitzt. Der Vermieter muss daher stets
den Beweis erbringen ob und wie das Haus geschadigt werden konnte. Die
Kontrollrechte sind zwar wie in der Durchfiihrung durch einen Fachmann geregelt, aber
der Antrag muss beim sachlich und o6rtlich zustandigen Bezirksgericht detailliert genug
abgegeben werden, sodass sich das Gericht ein Bild machen kann, das folglich prazise
genug ist, um die Auswirkungen auf das optische Erscheinungsbild zu bewerten. Je
ungewohnlicher der Anderungswunsch und je erhaltenswerter das Haus desto genauer

miissen die Plane dariiber sein, um sich ein umfassendes Bild machen zu kénnen.1"®

An dieser Stelle kann ein passender Vergleich zwischen dem Begehren Uber die

Anbringung einer Parabolspiegel Antenne im Innenhof in einem Bahnhofsviertel’* mit

168 | GZ Wien 1.1.2013, 39 R 332/12f.
169 | GZ Wien 20.12.1994, 49 R 184/94.
1701 GZ Wien 20.11.1986, 48 R 167/86.
111 GZ Wien 1.1.2013, 39 R 332/12f.
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dem Fenstertausch des Hotels in Innenstadtlage!’? gestellt werden. In beiden Féllen
wurde dem Gesuch stattgegeben, da das dul3ere Erscheinungsbild durch bereits getétigte
Eingriffe unabhangig von der begehrten Malinahme schon ausreichend beeintréchtigt
war. Zum einen die Uneinheitlichkeit der Fenster bei dem Innenstadthotel und zum

anderen die Umgebung bei dem Haus im Bahnhofsviertel.

Abschliellend l&sst sich festhalten, dass das Besondere an 8 9 Abs 1 Z 6 MRG darin
liegt, dass in diesem Punkt keine Interessenabwagung stattzufinden hat. Dies bedeutet,
dass bei einer Verletzung des &uReren Erscheinungsbildes gemalR Ziffer 6 und bei
gleichzeitiger Erfillung aller anderen Tatbestandsvoraussetzungen, die eine
Duldungspflicht auslésen, der Vermieter trotzdem nicht zu seiner Zustimmung

gezwungen werden. 1"

IV.G. Z 7 Gefahrdung von Sachen und Personen durch die

Veranderung

Das Anderungsvorhaben oder die Durchfiihnrung desselben darf zu keiner Gefiahrdung
von Sachen und Personen fiihren. Kann der Mieter dies nicht gewahrleisten, so ist der
Vermieter auch nicht duldungspflichtig. Dabei bezieht sich 8 9 Abs 1 Z 7 MRG auf den
Prozess der Errichtung, also vor allem auf eine gefdhrdende Ausfiihrung, wie etwa die

mangelhafte Absicherung einer Baustelle. ™

Diesem Absatz kommt aber in der Praxis kaum Bedeutung zu, da sich Ziffer 7 mit
einigen anderen Voraussetzungen fiir eine Duldungspflicht stark tiberschneidet, weshalb
Ziffer 7 nicht als praxisrelevante Voraussetzung fir eine Duldungspflicht gilt. Aus
diesem Grund existieren keine Gerichtsurteile, die sich darauf stlitzen und auch in den
Kommentaren, wie beispielsweise jenem von Prader, wurde diese Ziffer nicht erwéhnt.

Im Gesamtkommentar Wohnrecht von Béhm!’

wurde die Voraussetzung zwar
thematisiert, aber mit keinem einzigen Verweis auf ein Urteil versehen oder berhaupt
mithilfe einer Quelle zitiert. Dasselbe gilt fur den Kommentar ,Osterreichisches

Wohnrecht* von Vonkilch und Hausmann.

172 OGH 12.3.2002, 5 Ob 46/02 d.

173 OGH 27.10.1992, 5 Ob 1083/92.

174 Pletzer, in Béhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdérige Vorschriften 8§ 9 MRG Rz 82f (2018).

15 Pletzer, in Béhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdérige Vorschriften § 9 MRG Rz 83 (2018).
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V. Die Privilegierten Malinahmen gem 8 9 Abs 2 MRG

In § 9 Abs 2 MRG sind jene MalRnahmen taxativ aufgezahlt, bei denen unwiderlegbar
vermutet wird, dass der Tatbestand des § 9 Abs 1 Z 2 MRG erfllt ist und somit der
Anderungswunsch sowohl der ,Ubung des Verkehrs“ entspricht als auch einem
»,wichtigen Interesse” des Hauptmieters dient. Diese Mallnahmen werden als
»privilegierte Malinahmen* bezeichnet. Konkret bedeutet dies, dass ein Mieter nur noch
die Ubrigbleibenden Voraussetzungen des § 9 Abs 1 MRG, wie unter anderem dem
Stand der Technik, die einwandfreie Durchfiihrung, Kostentragung durch den
Hauptmieter, keine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen, keine Schadigung des
Hauses oder die Beeintrachtigung des duf3eren Erscheinungsbildes des Hauses und

keine Gefahr fiir Personen und Sachen, zu beweisen hat.

V.A. Z 1 Die Errichtung oder die den Erfordernissen der
Haushaltsfihrung dienende Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs-
(einschlieRlich der Einrichtung von zentralen

Warmeversorgungsanlagen) oder sanitdren Anlagen

Die Voraussetzung des § 9 Abs 2 MRG gilt jedenfalls als gegeben, wenn es sich um
eine Errichtung, oder einer den Erfordernissen der Haushaltsfihrung dienenden
Umgestaltung von Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs-, oder
sanitdaren Anlagen handelt. Aus diesem Wortlaut muss vorerst hervorgehoben werden,
dass zwischen einer Errichtung und einer Umgestaltung unterschieden werden muss und
dass eine Umgestaltung dem genauen Wortlaut nach den Erfordernissen der
Haushaltsfiihrung dienen muss. Fur die Errichtung ist dies nicht explizit erwéhnt.

Was als Errichtung gilt muss vor allem zum Zeitpunkt vor der Vornahme der Anderung
betrachtet werden. Eine Errichtung impliziert, dass die begehrte Anlage zuvor nicht
vorhanden war und neu geschaffen werden muss. Dabei kann das Nichtvorhandensein
einer solchen Anlage, wie etwa ein Bad, so verstanden werden, dass sich im Innenraum
des gemieteten Objekts als Ganzes noch kein Bad befindet und nicht bloB in dem Raum,
wo der Mieter begehrt, ein Bad zu einzubauen. Sobald sich in der Wohnung bereits ein
Bad befindet, kann nicht mehr von einer Errichtung im Sinne des § 9 Abs 2 Z 1 MRG
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ausgegangen werden, sondern es handelt sich in diesem Fall um eine Umgestaltung.’®

Folglich ist auch die Verlegung eines Baderaums nicht als Errichtung einzuordnen.t’’

In einem é&lteren Urteil wurde der Einbau eines zweiten Badezimmers vom OGH der
Haushaltsfiihrung dienlich eingestuft und somit dem Privilegierungstatbestand des
89 Abs2Z 1 MRG unterstellt. Bei dem Objekt handelte es sich um eine zu sechs
Wohnrdumen unterteilte Wohnung mit einer Gesamtflache von 180 m2. Diese war zuvor
nur mit einem Bad und einem WC ausgestattet. Aus diesem Grund wurde nicht auf eine
Errichtung abgestellt, sondern auf eine Umgestaltung, die ihrerseits einem strengeren
Beurteilungsmalistab unterliegt, da eine Umgestaltung immer der Haushaltsfiihrung
dienen muss. Vorweg muss angemerkt werden, dass bei solchen Untersuchungen
Luxusbedirfnisse zwar von vorneherein ausgeschlossen sind, doch hier wurde alleine
der GroRe wegen davon ausgegangen, dass die Wohnung von einem groReren
Personenkreis als nur von zwei Personen zu bewohnen ist. Aus diesem Grund wurde ein
zweiter Sanitarblock, folglich auch eine zusatzliche Toilette und weiteres Bad als der

Haushaltsfiinrung dienend befunden und dem Begehren wurde stattgegeben.’

In einem in dieser Arbeit bereits behandelten Fall wurde die Errichtung eines zweiten
Badezimmers nicht als Privilegierungstatbestand gewertet, obwohl die Ausgangslage
eine &hnliche war, denn es handelte sich ebenfalls um eine GroRBwohnung und das
Badezimmer betrug nur 5,42m2. Der OGH genehmigte diese MalRnahme mit der
Betonung darauf, dass er diese konkrete MaRRnahme unter den besonderen Umsténden
des Einzelfalls als der Ubung des Verkehrs entsprechend und einem wichtigen Interesse
des Hauptmieters dienend ansieht. Entscheidend war auch, dass in der Wohnung bereits
sanitdre Anlagen bestanden. Durch das Bestehen eines Bades handelte es sich bei dem
Begehren nicht um eine Errichtung im Sinne des 8§ 9 Abs 2 Z 1 MRG, sondern abermals
um eine Umgestaltung, bei der ein strengerer Mal3stab anzulegen ist, ndmlich jenem der
Dienlichkeit der Haushaltsfiihrung. Zwar war die Malnahme der Haushaltsfiihrung
dienlich, doch aufgrund der Beurteilung als Umgestaltung stand es dem Vermieter
dennoch frei, den Hauptmieter in diesem Fall dazu zu verpflichten, die Malinahme nach

seinem Auszug wieder riickgangig zu machen.’®

176 | GZ Wien 10.10.1989, 48 R 258/89.
17 LGZ Wien 25.5.2004, 41 R 6/04t.
178 | GZ Wien 10.10.1989, 48 R 258/89.
179 OGH 03.10.2018, 5 Ob 100/18v.
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Im Vergleich fallt die Beurteilung unterschiedlich aus und eine restriktivere Haltung
kann in der Rechtsprechung festgestellt werden. In dem jingeren Urteil war die
Wohnung gréRer und der Grundriss der Wohnung samt Lage des bestehenden Bades
unvorteilhafter und somit der Bewohner eingeschrankter in seiner Nutzung, als dies
beim ersten, dlteren behandelten Urteil, dem aber der Privilegierungstatbestand im
Sinne des 8 9 Abs 2 Z 1 MRG stattgegeben wurde, der Fall war. Somit kdnnte
argumentiert werden, dass eine Genehmigung des Einbaus eines zweiten Bades, wenn
dem Uberhaupt stattgegeben werden sollte, eher in dem jingeren Urteil der Fall hatte
sein sollen. Der Schwenk in der Beurteilung eines solchen vergleichbaren Sachverhalts
ist aber aus mehreren Griinden nachvollziehbar und daher ist auch das jiingere Urteil 18
in Bezug auf den Einbau eines zweiten Bades, eher als Referenzurteil heranzuziehen.
Wobei auch wieder betont wurde, dass diese Mallnahme nach wie vor nicht die Regel
ist, sondern unter Betrachtung aller Umstédnde des konkreten Einzelfalls getroffen
wurde. Zum einen ist die Qualifizierung als Privilegierung ein bedeutend gravierender
Eingriff in die Eigentumsrechte des Vermieters, denn ihm wird die Wahl genommen, in
welchem Zustand er die Wohnung zuriicknehmen méchte und somit auch die Wahl,
welcher Zustand aus seiner Sicht mehr Wert generieren wird. Im Hinblick auf das
aktuellste Urteil lasst sich festhalten, dass sich die Genehmigung des zweiten Bades im
Privilegierungstatbestand ein Einzelfall war.!8! Im Zuge der Recherche fiir diese Arbeit

wurde auch kein ahnlich gelagertes, jungeres Urteil gefunden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass eine Errichtung eines zweiten
Badezimmers keine MaRnahme gemadl 8 9 Abs 2 Z 1 MRG darstellt, denn diese
Umgestaltung dient nicht der Haushaltsfiihrung, da diese Haushaltsfiihrung bereits mit
einem Badezimmer moglich ist. Anders als der Wortlaut der Ziffer 1 bezieht sich dieser
Absatz nicht auf die Errichtung von mehreren Anlagen, sondern die Anlage gilt als
errichtet, wenn sich in dem Objekt bereits eine solche befindet. Hier hélt der OGH fest,
dass eine Schaffung eines zweiten Baderaums weder als Errichtung noch als
Umgestaltung von sanitéren Anlagen gemaR 8 9 Abs 2 Z 1 MRG gewertet werden kann.
Somit ist, auch bei einer GroBwohnung mit einer GrolRe von fast 200m2, nicht davon
auszugehen, dass der Privilegierungstatbestand ausgeldst ist.®2 Anhand der Urteile l4sst

sich somit festhalten, dass es bei dem Einbau eines zweiten Bades aus heutiger Sicht

18 OGH 03.10.2018, 5 Ob 100/18v.
181 GZ Wien 10.10.1989, 48 R 258/89.
182 OGH 3.10.2018, 5 Ob 100/18v.
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nicht um einen Privilegierungstatbestand handeln wird, aber unter besonderen
Umsténden die MaBnahme als an sich verkehrsiiblich eingestuft werden kann und somit
zumindest durchsetzbar erscheint. Bei diesem Umstand darf aber nicht auBer Acht

gelassen werden, dass der Vermieter stets den Riickbau verlangen kann.

Anders ist der Sachverhalt zu werten, wenn die Trennung eines WC vom Bad geplant
ist. Ein Urteil zeigt, dass auch die Erfordernisse der Haushaltsfiihrung als der Zeit
entsprechend betrachtet werden mussen, denn die Trennung von Bad und WC ist nicht
nur verkehrsiblich, sondern kann auch den Erfordernissen der Haushaltsfiihrung
zugerechnet werden und entspricht der VVorstellung von zeitgemaRem Wohnen. 183

Die Errichtung und die der Haushaltsfuhrung dienenden Umgestaltungen von
Beheizungsanlagen zahlen auch zu den privilegierten MaBnahmen gemaR 8§
9 Abs 2 Z 1 MRG. Wenn eine funktionierende Zentralheizung im Haus besteht, dann
stellt der Einbau einer Kombitherme und in weiterer Folge die Abkoppelung der
Wohnung vom existierenden Heizsystem keine MaRnahme dar, die den Erfordernissen
der Haushaltsfiihrung dienen. Dieser Umstand ist vergleichbar mit dem Einbau eines
zweiten Bades in einer Wohnung, denn mit der bestehenden, funktionierenden Heizung
sind die fur die Haushaltsflihrung notwendigen Heizbedurfnisse gedeckt. VVon einer
Errichtung kann schon deswegen nicht gesprochen werden, weil im Haus bereits eine
Heizung existiert. Einen gesetzlich definierten Mindesttemperaturwert gibt es nicht,
welche Temperatur eine Heizung erreichen kénnen muss, um als funktionstiichtig
gewertet zu werden. In einem jiingeren Urteil*® wird eine Zentralheizung, die 20 Grad
Celsius im Wohnraum erreicht, als jedenfalls ausreichend fur die Haushaltsfiihrung
eingestuft. Wenn dann auch keine Senkung des Energieverbrauchs zu erwarten ist und
auch die MaRnahme nicht durch offentliche Mittel gefordert wird, bleibt dem
Hauptmieter nur das wichtige Interesse und die Ubung des Verkehrs darzulegen, um

eine Erlaubnis zum Einbau einer solcher Beheizungsanlage zu erwirken.

Unter besonderen Umstdnden kann der Anschluss einer zusatzlichen Warmequelle als
Erfordernis der Haushaltsfihrung gewertet werden, doch in diesem Fall muss bewiesen
werden, dass die bestehende Heizungsanlage Temperaturen nicht erreichen kann, die

die normale Nutzung der Wohnung ermdglichen bzw. dass das Nichterreichen dieser

183 | GZ Wien 7.6.2005, 40 R 362/04p.
184 | GZ Wien 28.9.2016, 38 R 94/16d.
1851 GZ Wien 29.1.1987, 48 R 523/86.
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Temperaturen die Nutzung nicht zulassen. Genaue Temperaturgrenzen sind nicht klar

definiert, aber es sei hier wieder auf den Richtwert von 20 Grad Celsius verwiesen., 18

Als reprasentativstes Beispiel fur den Fall eines Begehren nach 8§ 9 Abs 2 MRG kann
ein Antrag auf Erlaubnis zur Ersetzung einer alten Ofenheizung mit Festbrennstoffen
durch eine Gasetagenheizung genannt werden. Die Ersetzung der Heizung an sich
wurde vom Vermieter nicht als wesentliches Hindernis erachtet, sondern die Verlegung
der Gasleitungen durch den Garten. In Hinblick auf die Inanspruchnahme allgemeiner
Teile des Hauses wurde dieser Fall bereits unter der Beeintrachtigung von
schutzwirdigen Interessen behandelt. Der OGH positionierte sich in diesem Fall so,
dass das konkrete Begehren zu den privilegierten Tatbestdnden gehdrte und damit
genehmigungsféhig sei. Im gegenstandlichen Fall handelte es sich um eine
Umgestaltung, eine Errichtung konnte es ja aufgrund der bereits bestehenden Heizung
des Hauses nicht sein. Doch obwohl hier der strengere MaRstab der Dienlichkeit der
Haushaltsfiihrung angelegt werden musste, bejahte der OGH diesen aufgrund der
zeitgemalien Art der Warmezufuhr. Dieser Fall zeigt erneut, dass die Auslegung und
Anpassung in einem dynamischen Kontext verstanden werden muss, der sich an einem
modernen Wohnkomfort orientiert, denn eine Heizung mit Festbrennstoffen ist in der
Bedienung so veraltet und umstandlich, dass eine Umstellung auf eine Gasheizung der
Haushaltsfihrung jedenfalls als dienlich erscheint. AbschlieRend fuhrte der OGH aus,
dass in Abwégung aller Interessen das Begehren so sehr berechtigt ist, dass eine
temporére Einschrankung der Nutzung des Gartens durch die Verlegung der
Gasleitungen berechtigt ist und die leichte, zukiinftige Einschrankung fur die Nutzung
der Gartenflache auch. Die Inanspruchnahme von allgemeinen Teilen des Hauses, somit
Teile, die der Mieter nicht explizit mitgemietet hat, ist fir die Verlegung der
Gasleitungen zu dulden, weil das in der Natur der Sache ist, dass diese Leitungen

verlegt werden miissen, um zum Haus zu fithren.*®’

Ob sich auch ein Geschéftslokal auf den § 9 Abs 2 Z 1 MRG berufen kann, ist aufgrund
der wenigen Urteile nicht eindeutig zu beantworten. Unumstritten ist die VVerneinung
der Anwendbarkeit des Privilegierungstatbestandes fur Umgestaltungen, da diese auf
die Erfordernisse der Haushaltsfuhrung zugeschnitten ist und da ein Haushalt auf

private  Wohnzwecke und nicht Geschaftsraumlichkeiten zutrifft, fallt diese

186 | GZ Wien 28.9.2016, 38 R 94/16d.
187 OGH 15.01.2002, 5 Ob 307/01k.
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Voraussetzung weg. In einem Urteil des OGH von 1991 wurde festgehalten, dass sich
die Mieter ~ von  Geschaftsrdumlichkeiten  generell nicht auf den
Privilegierungstatbestand gemi® §9 Abs2Z 1 MRG stiitzen konnen.!%® Aus dem
Umstand, dass keine weiteren Urteile des OGH zu diesem konkreten Thema gefallt
wurden, zeigt sich daher, dass die Ablehnung der Anwendung des

Privilegierungstatbestands in der Rechtspraxis als akzeptiert gilt.

V.B.Z 2 MalRnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs

MaRnahmen, die der Senkung des Energieverbrauchs dienen, stellen eine privilegierte
MalRnahme geméR § 9 Abs 2 Z 2 MRG dar, was automatisch das Bestehen eines
wichtigen Interesses und die Verkehrsublichkeit unterstellt. Dies fihrt unter anderem
dazu, dass der Vermieter seine Zustimmung nicht mehr von der Bedingung der restitutio
in integrum, also der Wiederherstellung in den vorherigen Stand, abhdngig machen

kann.

Erwahnenswert ist, dass wenn ein Mieter den Einbau eines eigenen Stromzahlers
begehrt, um dadurch eine verlassliche Kalkulationsgrundlage fiir seine Stromrechnung
zu erhalten, dies keine Mdglichkeit der Senkung des tatsachlichen Verbrauchs von
Energie darstellt, sondern  blof3 eine Erleichterung der verbrauchsorientierteren
Berechnung.'® In diesen Fallen muss der Mieter die Verkehrsiiblichkeit und sein
wichtiges Interesse nachweisen, um so eine Duldungspflicht des Vermieters zu
erreichen, wobei dem Vermieter die Mdglichkeit, seine Zustimmung zur Anderung von

einem Rickbau abhangig zu machen, bleibt.

Abseits der Frage, ob eine begehrte MaBnahme zu einer Senkung des
Energieverbrauchs fiihrt, darf nicht auBer Acht gelassen werden zu priifen, ob § 9 MRG
anwendbar ist. Eingangs wurde in dieser Arbeit Uber wesentliche und unwesentliche
Arbeiten unterschieden und aufgrund der leichten Rickbaubarkeit und Geringfiigigkeit
muss sich der Mieter bei unwesentlichen Anderungen keine Zustimmung beim
Vermieter einholen. Zu den unwesentlichen Arbeiten zahlt auch das Tapezieren,
ungeachtet dessen, ob darunter eine Schicht mit Isoliermaterial angebracht ist, die zu
einer Senkung des Energieverbrauchs fiihren kann.'*® Diese MaRnahme darf der Mieter
selbststandig und ohne Einholung des Einverstandnisses des Vermieters durchfiihren.

188 OGH 26.11.1991, 5 Ob 1081/91.
189 ] G Eisenstadt 5.5.1994, R 86/94.
190 | GZ Wien 4.6.1985, 41 R 393/85.
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Ahnliche unwesentliche MaRnahmen waren das Abdichten der Eingangstiir mit einer
aufzuklebenden Borstendichtung oder das Anbringen von Dichtungsbéndern an den

Fenstern, sollten diese Durchzug verursachen. !

Eine unbeantwortete Frage bleibt, namlich die der Energie und des Vergleichs, da Ol-
und Strompreise Schwankungen unterliegen. Ob es eine direkte Berechnungsgrundlage
fiir die Verwendung von nachhaltigen Energien gibt und ob diese in irgendeiner Weise
im Gesetz verankert ist, wodurch sich ein Mieter auf diese beziehen kodnnte, bleibt
ebenfalls unbeantwortet. In der Durchsicht der eben behandelten Falle ist jedenfalls
festzuhalten, dass die verbrauchte Energiemenge, die reduziert wird, als Bezugspunkt
heranzuziehen ist und nicht, ob ein einzelner Mieter durch eine bedarfsorientiertere
Verrechnung Geld spart und es somit zu einer Verschiebung der Kosten fir eine

insgesamt gleichbleibende verbrauchte Energiemenge kommt.

V.C. Z 3 Verbesserungen, die von einer Gebietskdrperschaft aus

offentlichen Mitteln geférdert werden

8 9 Abs 1 MRG normiert wesentliche Verédnderungen und setzt dabei das Wort
»Vverbesserungen® in Klammer, wohingegen § 9 Abs 2 Z 3 ausschlieflich von
Verbesserungen, die von einer Gebietskdrperschaft aus offentlichen Mitteln geférdert
werden, spricht, fur die auch der Privilegierungstatbestand als erfiillt gilt. Solche
Gebietskorperschaften sind beispielsweise der Bund, die Lander oder die Gemeinden.?
Pletzer vereinfachte den Zugang, indem er davon ausging, dass alle MaRnahmen, die
von Gebietskorperschaften gefordert werden, als VVerbesserung im Sinne des 8 9 MRG
gewertet werden  konnen. Es missen aber trotzdem die anderen
Tatbestandsvoraussetzungen des § 9 MRG erfullt werden, um eine Duldungspflicht
auszulésen und es sollte auch ein Aufwandersatzanspruch nach § 10 MRG geprift
werden, da dies einen gravierenden Eingriff in die wirtschaftliche Freiheit des
Vermieters darstellen kann.'®® Im Prinzip geht es darum, dass der Vermieter einen
Eingriff in sein Eigentum dulden muss und darlber hinaus auch fir einen Teil dieses
Eingriffs unter Umstanden daftr aufkommen muss. Aus diesem Grund wird in dieser

Arbeit ein Exkurs in den § 10 MRG eingebaut, um Aufwandersatzanspriiche gegen den

191 https://mietervereinigung.at/News/841/39114/Kaeltewelle-So-bleibt-die-Wohnung-warm  (abgefragt
am 24.2.2022).

192 https://iwww.fma.gv.at/kapitalmaerkte/emir/gebietskoerperschaften/ (abgefragt am 24.2.2022).

193 Pletzer, in Béhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehorige Vorschriften § 9 MRG Rz 94f (2018).
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Vermieter zu prifen und um die Rechtslage samt den daraus resultierenden

wirtschaftlichen Folgen fiir Mieter und Vermieter umfassend einschatzen zu kdnnen.

Der Umstand, dass die geforderten Mallnahmen zu den privilegierten MalRnahmen
zahlen, zeigt auch eine Dynamik in der Auslegung der privilegierten Malinahmen, die
durch die Ziffer 3 auf die Gebietskdrperschaften ausgelagert wurde. Aus Sicht der
Gesetzgebung wird dadurch zu einem gewissen Grad die Verantwortung Uber die
Entscheidung, welche MaRnahmen den Privilegierungstatbestand auslésen, auf die

Gebietskorperschaften, die solche Anderungen fordern, ausgelagert.

V.D. Z 4 Einleitung eines Fernsprechanschlusses

Anhand der Mietrechtsnovelle von 2001 zeigt sich, dass nicht nur die Einleitung eines
Fernsprechanschlusses eine privilegierte MaRnahme darstellt, sondern auch eine
Umgestaltung, die den Stand der Technik erreichen soll. Bereits damals war das Ziel der
Novelle, den Wettbewerb auf dem Kommunikations- und Informationsmarkt nicht zu
behindern und dem Mieter ohne tUbermaRige Abhangigkeit vom Vermieter den Zugang

zur notwendigen Infrastruktur zu geben. %

V.E.Z 5 die Anbringung der nach dem Stand der Technik
notwendigen Antennen und sonstigen Einrichtungen fir den

Horfunk- und Fernsehempfang sowie fir Multimediadienste

Nach 8 9 Abs 2 Z 5 MRG zéhlt auch die Anbringung von Antennen und sonstigen
Einrichtungen, um Horfunk- und Fernsehempfang zu ermdglichen, zu den privilegierten
Mafnahmen und mit der Mietrechtsnovelle von 2001 wurden auch Multimediadienste
miteinbezogen. Der Hauptmieter kann sich auf diese Ziffer berufen, sofern der
Anschluss an die bestehenden Einrichtungen des Hauses nicht moglich oder nicht

zumutbar ist.

Zu den Antennen, die dem Stand der Technik nach notwendig sind, z&hlen auch
Parabolantennen, die, um zu funktionieren, auf’en angebracht werden missen. Somit
wird dem Mieter teilweise das Recht eingerdumt, allgemeine Teile des Hauses zu

verwenden. Dabei darf aber nicht auf die (brigen Voraussetzungen fir eine

1% Vonkilch, Die Neuerungen der MRG-Novelle 2001 und ihr Beitrag zur Konsolidierung des
Wohnrechts, immolex 2002, 39.
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Duldungspflicht vergessen werden, allen voran die Beeintrdchtigung der &ufReren
Erscheinung des Hauses. Hier kommt es abermals nur auf die derzeitige Sachlage an,
und nicht, wie das Haus zukinftig aussehen wird. Die Eigentimer eines Mietobjekts
versuchten beispielsweise das individuelle Recht auf eine Satellitenschiissel zu
verwehren, aus der Beflrchtung heraus, die Fassade wirde zu einem ,,SAT-
Schisselwald®. Sofern aber die Antenne im Innenhof angebracht wird und auch die
ubrigen Voraussetzungen gegeben sind, wird dem Begehren des Mieters stattzugeben

sein.19°

Ausgenommen von dieser Regelung sind Funkantennen, die neben dem passiven
Empfangen von Sendungen auch aktiv das Senden eigener Mitteilungen oder

Sendungen ermdglichen. 9%

Praktisch gut beantwortet ist die Frage, ob ein Anschluss an die bestehenden
Einrichtungen im Haus zumutbar ist. Eine Reihe von Urteilen des OGH, basierend auf
dem Grundrecht auf Informationsfreiheit, geben darliber Auskunft. GemaR diesen
Urteilen ist die Madglichkeit des Anschlusses an Kabelfernsehen, nicht mit dem
Empfang durch eine Satellitenschissel gleichzustellen. Der Vorteil bei der Installation
einer Parabolspiegel Antenne liegt darin, dass die Programmauswahl nicht regional
beschrénkt und durch den Telekabelanbieter vorgegeben ist. Ein Interesse daran, Sender
aus dem Ausland zu empfangen, besteht fiir den Mieter unabhdngig seiner Herkunft
oder seines Berufes, wie dies beispielsweise bei Dolmetschern der Fall ist. Daraus lasst
sich folgern, dass das schlichte Vorhandensein eines Telekabelanschlusses nicht
ausreicht, um das Recht der Informationsfreiheit des Mieters ausreichend zu
befriedigen. Somit darf ihm die Installation einer Parabolspiegel Antenne nicht verwehrt
werden.'® Dieser Grundsatz wird durch europarechtliche Uberlegungen der
Dienstleistungsfreiheit noch bestarkt, denn eine Erschwerung des Zugangs und der
Installation von Parabolspiegel Antennen wiirde den europdischen Sendern einen
Wettbewerbsnachteil geben, denn Programme sollen ohne Riicksicht auf Staatsgrenzen

empfangen werden kénnen. %

Wenn eine Gemeinschaftsantenne in einem Haus vorhanden ist und der Mieter diese

auch nutzen kann, dann ist der Anschluss an diese dem Mieter auch zumutbar. Daraus

195 OGH 20.09.1994, 5 Ob 87/94.

19| GZ Wien 16.7.1996, 39 R 541/96.
197 OGH 16.11.2010, 5 Ob 204/10a.
198 OGH 21.10.2003, 5 Ob 199/03f.
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folgt aber auch, dass durch das Vorhandensein einer nutzbaren Gemeinschaftsantenne
ein Anrecht auf eine eigene nicht durchgesetzt werden kann.®

Mit der Mietrechtsnovelle von 2001 wurde in die Zukunft blickend dem Mieter das
Recht eingerdumt, am technischen Fortschritt teilhaben zu konnen, ohne an eine
Aufnahme der gewinschten technischen Mallnahme in ein konkretes Gesetz abhéngig
zu sein. Der Begriff ,,Multimediadienste” wurde wahrscheinlich bewusst so gewdhlt,
um keine prazise Legaldefinition zu geben, und der Ziffer 5 eine dynamische
Interpretation zu ermdoglichen. Im  Ausschussbericht des Nationalrats zur
Mietrechtsnovelle von 2001 war bereits damals die Rede, dass die Breitbandtechnologie
fir Bewegtbildkommunikation zugénglich sein soll und nicht dadurch verhindert wird,
dass der Vermieter die Nutzbarkeit der Breitbandtechnologie einschrinken kann.2° Um
hervorzuheben, wie zukunftsorientiert die Gesetzgebung mit dieser Novelle sein wollte,
sei hier erwéhnt, dass der Bildtelefonie Dienst Skype seine Verdffentlichung erst im
Jahre 2003 hatte. 2%

199 OGH 21.10.2003, 5 Ob 199/03f.
201 https://www.skype.com/de/about/ (abgefragt am 24.2.2022)
201 https://www.skype.com/de/about/ (abgefragt am 24.2.2022)
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V1. Wiederherstellungspflicht nach § 9 Abs 3 MRG

Bevor der Wiederherstellungsvorbehalt nach 8 9 Abs 3 MRG behandelt wird, sollten
noch die Grundlagen fir die Ruckgabe nach 8§ 1109 ABGB aufgearbeitet werden, um

ein umfassendes Bild von den Verpflichtungen bei einer Rickstellung zu geben.

VI.A. Exkurs: Rickstellung nach § 1109 ABGB

Nach § 1109 ABGB trifft den Bestandnehmer die Pflicht, den Mietgegenstand in dem
jeweiligen Zustand zuruickzugeben, indem er ihn erhalten hat. Dieser Formulierung ist
anzumerken, dass der Bestandnehmer mit seinem Entgelt sowohl fir die gewohnliche
Abnutzung als auch zur Vornahme von unwesentlichen Anderungen berechtigt ist. Bei
8 1109 ABGB handelt es sich jedoch um dispositives Recht, somit darf davon auch zu
Lasten des Mieters abgewichen werden. Wenn nichts anderes ausdricklich vereinbart
wurde, so soll der Mieter seinen Gebrauch auf eine ,schonende Austbung*

beschranken.?2%2

Bei unwesentlichen Anderungen, wie dies eingangs schon beschrieben worden ist, hat
der Bestandgeber kein Recht auf Wiederherstellung in den urspriinglichen Zustand und
auch kein Recht auf einen makellosen Zustand des Bestandobjekts als Ganzes.
Verspachtelte und tbermalte Dubellécher, sowie Schéden an Verfugungen kénnen als

normale Abnutzung eingestuft werden. 2%

Unabhangig vom Anwendungsbereich des MRG hat der Bestandnehmer auch bei
Bestandvertragen nach ABGB das Recht auf Gebrauch der Bestandsache und somit ein
Recht auf die gewohnliche Abnutzung des Mietgegenstandes.?®* Dem gegeniiber steht
die vielfach vereinbarte Klausel in Bestandvertragen, dass der Bestandgegenstand neu
ausgemalt zurtickgestellt werden muss. Selbst wenn sich der Vermieter diese
Endausmalverpflichtung vertraglich zusichern lasst, so ist diese Klausel sowohl im
Mietvertrag nach MRG, als auch im Anwendungsbereich des ABGB nichtig. Grund
daflir ist, dass es sich hier um eine gréblich benachteiligende Klausel gemaéR

202 OGH 27.2.2012, 2 Ob 215/10x.
203 | GZ Wien 28.10.2020, 38 R 100/20t.
204 R1S-Justiz RS0020760.
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8 879 Abs 3 ABGB handelt. Diese Klausel halt der Inhaltskontrolle nicht stand, da sie

als Nebenleistung im Vertrag als groblich benachteiligend bewertet wurde.?%

Zusammenfassend gilt anzumerken, dass auch ohne den Anwendungsbereich des MRG
dem Bestandgeber bereits Grenzen fiir das Uberwalzen von Kosten und Verantwortung
an den Bestandnehmer gesetzt werden.

VI1.B.Rickstellung nach § 9 Abs 3 MRG

Vorweg erwahnt besagt der Normentext des 8 9 Abs 3 MRG, dass der Vermieter seine
Zustimmung zu einer Anderung von einem Wiederherstellungsvorbehalt abhangig
machen kann. Dies bedeutet im Gegenzug, dass der Vermieter keine Pflicht zur
Zustimmungserteilung hat, wenn es der Hauptmieter ablehnt, eine solche
Wiederherstellungspflicht zu akzeptieren. Handelt es sich jedoch um eine der
privilegierten MalBnahmen nach § 9 Abs 2 MRG so kann der Vermieter diesen
Wiederherstellungsvorbehalt nicht wirksam vereinbaren.?%® Aus wirtschaftlicher Sicht
macht dies insofern Sinn, als dass es sich bei den privilegierten Mallnahmen um
Verbesserungen handelt, die auch aus Sicht des Gesetzgebers den Wert des
Bestandobjekts erhohen. Die Norm zielt also darauf ab, das Gleichgewicht zwischen
dem Vermieter, der nicht schlechter gestellt sein soll und dem Mieter, der mit seinem

Mietzins Gestaltungsfreiheit Uber das Bestandsobjekt erlangt hat, zu halten.

Fur den Fall, in dem der Mieter sich die nicht erteilte Zustimmung des Vermieters durch
das Gericht ersetzen l&sst, entsteht dabei nicht automatisch eine solche
Wiederherstellungspflicht zugunsten des Vermieters. Ein anschauliches Beispiel dafur
gibt der folgende Fall Uber den Einbau einer Klimaanlage in einer
Dachgeschosswohnung. Bei dem Einbau einer Klimaanlage wurden die Kabelkanale an
die AuRenfassade geklebt, wobei nicht die Montage, sondern die Entfernung dieser
Kabel zu Schaden am Haus héatte fiuhren konnen. Da der Vermieter den
Wiederherstellungsvorbehalt nicht explizit einforderte, war aus seiner Ablehnung zur
Durchfiihrung der MaRnahme trotzdem nicht der Vorbehalt eines Riickbaus zu

verstehen. 2’

205 OGH 18.09.2009, 6 Ob 104/09a.
206 OGH 6.10.1987, 5 Ob 85/87.
207 . GZ Wien 10.6.2015, 38 R 109/15h.
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An folgendem Beispiel wird der schmale Grat zwischen MRG und ABGB ersichtlich,
der wirtschaftlich doch erhebliche Auswirkungen mit sich bringen kann: Zum einen hat
der Bestandnehmer nach 8 1109 ABGB die Pflicht, das Bestandobjekt in dem Zustand
zurlickzugeben, in dem es Ubernommen hat. Zum anderen ist das MRG als ,,Lex
specialis“ dem ABGB ist als ,,Lex generalis“ vorzuziehen, folglich hatte das MRG
Vorrang. Beim Umbau einer Biroflache zu einer Zahnarztpraxis unterlag das
Mietobjekt dem MRG und im Mietvertrag wurde vereinbart, dass jene Anderungen
zuléssig sind, die fur das Betreiben einer Zahnarztpraxis notwendig sind. In diesem
Mietvertrag wurde jedoch nicht vereinbart, dass diese generelle Zusage zu
Anderungsbegehren mit einem Wiederherstellungsvorbehalt einherging. Folglich war
der Mieter im Recht, als er nach Auszug aus dem Mietgegenstand diesen mit sémtlichen
von ihm getatigten Anderungen fiir seine Zahnarztpraxis dem Vermieter (iberlies. All
dies geschah ndmlich im Angesicht des 8 9 Abs 3 MRG, der in diesem Fall konkret §
1109 ABGB derogierte. Der Vermieter konnte somit die Kosten des Riickbaus in Hohe

von ungefahr 20 000 € nicht vom Mieter zuriickverlangen.?%

Grundsétzlich besteht fiir einen Mieter die Maglichkeit, Anderungen durchzufiithren, die
nicht als Verbesserung einzustufen ist. Aufgrund der familidren Situation kann das
Einziehen einer Zwischenwand aus leicht zu entfernendem Gipskarton und somit der
Anderung des Grundrisses ein wichtiges Interesse darstellen. Weiter muss dies auch fir
den Vermieter oder potentielle Neumieter keine Verbesserung der Wohnsituation
darstellen, damit auch die Verkehrsiblichkeit einer solchen MalRnahme bewiesen
werden  kann. Dem  Vermieter bleibt Gbrig, dass er sich einen
Wiederherstellungsvorbehalt sichert, um vor der Riickgabe zu entscheiden, ob der
Mieter die Anderung zuriickzubauen hat oder nicht. Ziel ist es, dass der Vermieter nicht
schlechter gestellt wird, als vor der Anderung durch den Mieter. Zusatzlich kann der
Vermieter am Ende der Vertragslaufzeit fur sich neu evaluieren, in welcher
Ausgestaltungsart, also mit oder ohne Anderung des Bestandobjekts, er dieses

zuriicknehmen mdochte. 2%

Auch der Zeitpunkt der Erteilung einer Ruckbauverpflichtung spielt eine maRgebende
Rolle, denn bei Beendigung des Mietverhdltnisses kann der Vermieter nicht mehr

wirksam den Rickbau vereinbaren. Vielmehr normiert § 9 Abs 3 MRG, dass eine

208 OGH 12.10.2004, 10 Ob 3/04w.
209 GZ Wien 12.9.2001, 39 R 195/01t.
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solche Rickbauverpflichtung, ein solcher Wiederherstellungsvorbehalt, gleichzeitig und

ausdriicklich mit der Zustimmung zur Verdnderung zu erteilen ist.?°

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass ein Wiederherstellungsvorbehalt immer an
die Erlaubnis zur Durchfiihrung gekoppelt werden kann, aul3er es handelt sich um einen
Privilegierungstatbestand gemal? § 9 Abs 2 MRG. Dieser muss spatestens im Zeitpunkt
der Zusage durch den Vermieter ausgesprochen werden, da ein spéterer Zeitpunkt der
Vereinbarung eines Wiederherstellungsvorbehalts nicht mehr méglich ist. Dies wirde
einen Eingriff in die wirtschaftliche Sphéare des Mieters, aufgrund der Kosten fiir die
Entfernung des Anderungsbegehrens, bedeuten und ist daher nicht zulassig.

VI1.B.i. Zustimmungsfiktion und Wiederherstellungsvorbehalt

Grundsatzlich ~ gilt, wie in  diesem Kapitel  erortert,  dass  der
Wiederherstellungsvorbehalt, um seine rechtlich bindende Wirkung zu entfalten, an eine
Zustimmung gekoppelt werden muss. Da die fingierte Zustimmung auch die
Berechtigung zur Durchfiihrung eines Anderungsbegehrens ist, stellt sich folglich die
Frage, ob mit einer fingierten Zustimmung der Wiederherstellungsvorbehalt durch den
Vermieter nicht mehr wirksam vereinbart werden kann. Aus dem von Pletzer zitierten
Urteil?!? war dieses Zusammenwirken nicht eindeutig zu subsumieren, doch auch
Krejci?2 und Vonkilch?*® pflichten dem bei und somit ist anzunehmen, dass bei dem
Eingreifen einer Zustimmungsfiktion der Wiederherstellungsvorbehalt des Vermieters

verwirkt ist.

Die Wirkung der Zustimmungsfiktion auf den Wiederherstellungsvorbehalt zeigt die
Schutzwirkung der Zustimmungsfiktion fir den Mieter, denn bei der Durchfiihrung
eines Projekts mochte der Durchfiihrende eine Analyse der gesamten Kosten haben, um
uber  eine  ausreichende  Entscheidungsgrundlage  zu  verfugen. Der
Wiederherstellungsvorbehalt hat in dieser Sicht einen maf3geblichen Einfluss auf die
Gesamtkosten, dennoch bleibt er zu diesem Zeitpunkt fir den Mieter ein noch
kalkulierbarer Faktor. Wenn der Wiederherstellungsvorbehalt nach der Durchfiihrung

wirksam vereinbart werden kdnnte, dann kdmen unerwartete Kosten auf den Mieter zu.

210 GZ Wien 19.12.2018, 38 R 325/18b.

21 Pletzer, in Béhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehérige Vorschriften 8§ 9 MRG Rz 7 (2018).

212 Korinek/Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz (1985) § 9 MRG 257.

213 Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht MRG* (2021) § 9 MRG Rz 18.
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Aus den genannten Griinden ist es daher fiir den Vermieter ratsam, zu einem Gesuch
zumindest Stellung zu nehmen, um die Gefahr der Folgen einer Zustimmungsfiktion zu
verhindern, denn nur im Verfahren zur Duldungspflicht wird dann auch geprift, ob das

Anderungsbegehren durchsetzbar ist.
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VI1I. Durchsetzung nach 8 9 MRG und
Investitionskostenersatz des Vermieters nach § 10
MRG

VIILA. Einleitung

Im Zuge der Aufarbeitung der Anderungsrechte des Hauptmieters gemaR § 9 MRG
sollte der Investitionskostenersatz nach 8 10 MRG auch betrachtet werden, denn es
besteht durchaus die Mdglichkeit, manche der durchsetzbaren Verbesserungen nach
8 9 MRG auch ersetzt zu bekommen. Es ist zwar nicht Ziel dieser Arbeit, die
Berechnungsgrundlagen der Ersatzmoglichkeiten bis in die Tiefe zu analysieren und
alle Mdglichkeiten des Investitionskostenersatzes geméls 8 10 MRG zu diskutieren,
jedoch sollten die grundlegenden Rahmenbedingungen dennoch erklért werden. Es wird
folgend erdrtert, welche durchsetzbaren Verdnderungen einen Investitionskostenersatz
im Sinne des 8 10 MRG auslésen kénnen, sowie die Funktionsweise des § 10 MRG

uberblicksméfig dargestellt.

VII.B. Grundsatze des § 10 MRG

Der Schutzzweck dieser Norm ist, dass der Mieter, der eine fir den Vermieter
vorteilhafte Verbesserung vornimmt, seinen Aufwand, zumindest um einen Zeitwert
berichtigt, ersetzt bekommen kann. Im nachteiligsten Fall fur den Vermieter bedeutet
dies jedoch, dass der Mieter vor Ablauf des Abschreibungszeitraums ausziehen kann
und der Vermieter flr die Verbesserung Kostenersatz leisten muss, ohne gleichzeitig
einen héheren Hauptmietzins durchsetzen zu kénnen. Dabei ist nicht einmal eine solche
Erhohung moglich, welche in Relation zur Belastung durch den Investitionskostenersatz
gemél 8 10 MRG steht. Somit kann der Vermieter einen klaren finanziellen Nachteil

erleiden.

Damit nun der Mieter ein Aufwandsersatz gemaR § 10 MRG begehren kann, missen
folgende VVoraussetzungen gegeben sein: Zuerst muss das Mietverhéltnis bereits beendet
sein. Die fragliche Investition muss weiters vom Mieter getédtigt oder von dessen
Vormieter abgelost worden sein und muss innerhalb der letzten 20 Jahre vor
Beendigung des Mietverhaltnisses vorgenommen worden sein. Es muss sich dartiber

hinaus um eine wesentliche Verbesserung handeln und ihren Nutzen auch (ber die
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Dauer der Miete hinaus entfalten. Wenn der Hauptmieter wirksam einen
Wiederherstellungsvorbehalt gemall 8§ 9 Abs 3 MRG vereinbart hat, dann kann kein
Investitionsersatz begehrt werden, selbiges gilt, wenn keine ordnungsgemélie Anzeige

fiir den Investitionsersatz getatigt wurde.?%*

Im Zuge dieser Arbeit wurde bereits geklart, dass bei einer fingierten Zustimmung ein
Wiederherstellungsvorbehalt gemdll § 9 Abs 3 MRG nicht wirksam vereinbart wird.
Generell wird nun bei der Aufarbeitung des Kostenersatz des § 10 MRG auf
Anderungsbegehren eingegangen, bei denen der Vermieter zum einen einer
Duldungspflicht unterliegt und zum anderen auch den Rickbau nicht verlangen kann.
Somit wird nur auf Falle eingegangen, in denen der Vermieter einen Kostenersatz nicht
umgehen kann. Aufgrund des Wiederherstellungsvorbehalts bleibt somit nur ein Teil

der privilegierten Malinahmen nach § 9 Abs 2 MRG (brig

Umfassend geklart ist, dass 8 10 MRG bei Geschéftsraummieten keine Anwendung
findet und der Mieter nur nach MaRgabe der Bestimmungen des 8 1097 ABGB einen
Aufwandersatz begehren kann.?’® Den Erkenntnissen dieser Arbeit entsprechend
missen jedoch auch hier die Kriterien des § 9 Abs 1 Z 2 MRG, also die Ubung des
Verkehrs und das wichtige Interesse, erfullt sein. Diese erlauben dem Mieter von
Geschaftsraumlichkeiten zwar mehr Eingriff in die Mietgegenstande wahrend des
Mietverhéltnisses, doch liegt die Kehrseite dieser Medaille darin, dass es fur die
Geschaftsraummieter keine Rickforderungsanspriiche nach 8§ 10 MRG gibt.

VII.C. Wesentliche Verbesserung im Sinne des § 10 MRG

8 10 MRG normiert nicht nur schlicht ,,Verdnderungen*, sondern engt explizit auf den
Begriff der ,,Verbesserungen“ ein. Es gilt bei der Ersatzfahigkeit einer Investition zu
bewerten, welche Erhdhung des Lebensstandards ein durchschnittlicher Nachmieter zu
erwarten hat. Hier spielt der subjektive Nutzen eines konkreten Nachmieters keine
Rolle, sondern laut Rechtsprechung des OGH der objektive Nutzen jedes
durchschnittlichen Nutzers. Dabei ist es nicht ausschlaggebend, ob dieser Vorteil auch
in einem fiir den Vermieter hoher erzielbaren Mietzins resultiert.?!® Aus der

Formulierung des ,,0bjektiven Nutzen“ durch den OGH I&sst sich ableiten, dass fir

214 Pletzer in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 10 MRG Rz 20 (2018).

215 OGH 25.8.2015, 5 Ob 37/15z.

216 OGH 21.2.2014, 5 Ob 7/14m.
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8 10 MRG dieselben MaRstabe wie bei der Beurteilung der VVerkehrsublichkeit im Sinne
des § 9 Abs 1 Z 2 MRG anzuwenden sind. Die Lehrmeinungen von Pletzer?’ und

Vonkilch?®8 pflichten dem im Ubrigen bei.

VII.D. Abgrenzung und Unterscheidung zu § 1097 ABGB

Grundsatzlich  konkurrieren die Anspriche auf Investitionskostenersatz ~ fr
Verbesserungen, was bedeutet, dass der Mieter die Leistung nur einmal verlangen kann
und sich dabei auf eine Anspruchsgrundlage stiitzen muss. Dabei gilt jedoch, dass wenn
die Voraussetzungen sowohl nach 8 10 MRG als auch nach § 1097 ABGB vorliegen,
8 10 MRG immer die vorrangige Anspruchsgrundlage darstellt. Nur, wenn die
Voraussetzungen des § 10 MRG nicht vorliegen, dieser somit nicht anzuwenden ist,

kann der Investitionskostenersatz auf § 1097 ABGB gestiitzt werden. 2%°

Im Kontrast zu 8§ 10 MRG muss die MaRnahme nach 81097 ABGB in einem klaren und
uberwiegenden Vorteil fur den Bestandgeber liegen, wobei eine blofRe Werterhéhung
des Bestandsobjekts allein nicht als ausreichend angesehen wird. Der Aufwand muss in
betriebswirtschaftlich sinnvoller Relation zum Vorteil fir den Bestandgeber stehen,
dabei wird eine rein objektive Wertsteigerung noch nicht zwingend als solcher
iiberwiegende Vorteil angesehen.??® Dieser Umstand stellt auch den Hauptunterschied
zwischen den beiden Bestimmungen dar und verdeutlicht den Schutzzweck des MRG,
denn der Vorteil im ABGB muss fiir den Bestandgeber nachgewiesen werden, im MRG

fur den Mieter.

VIILE. Durchsetzbarkeit nach 8§ 9 MRG  und
Investitionskostenersatzpflicht gemaR § 10 MRG

Im Folgenden wird auf die Anderungsbegehren eingegangen, die gemaR § 9 MRG
durchsetzbar sind und gleichzeitig einen Investitionskostenersatz geméll 8 10 MRG
begriinden konnen. Auf die Wohnungszusammenlegung nach § 10 MRG wird nicht
eingegangen, da diese nutzliche Verbesserung durch Wohnungszusammenlegung nicht
in 8 9 MRG, sondern in § 5 MRG geregelt wird. Der Vollstandigkeit halber sei erwéhnt,

2Pletzer in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 10 MRG Rz 26 (2018).

218 \Jonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht MRG (2021) § 10 MRG Rz 14.

219 OGH 18.11.2014, 5 Ob 152/14k.

220 OGH 23.5.2007, 3 Ob 12/07x.
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dass auch nicht auf die Ziffer 3 des 8 10 MRG -eingegangen wird, welche
FuBbodenerneuerungen betrifft.

VIILE.i Anderungen im Sinne des § 10 Abs 3 Z1 MRG

Ein Teil des 8 10 Abs Abs 3 Z 1 bedient sich desselben Wortlauts wie der gesamte
89 Abs2Z1MRG, folglich: ,die Errichtung oder die den Erfordernissen der
Haushaltsfiihrung dienende Umgestaltung von Wasserleitungs-, Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Beheizungs-  (einschliellich  der Einrichtung von zentralen
Warmeversorgungsanlagen) oder sanitaren Anlagen.” Dies wird insofern erweitert, als
dass diese MaRnahmen dem Stand der Technik zu entsprechen haben und mit

gewohnlicher Ausstattung erfolgen missen.

Hinlanglich der Unterscheidung zwischen der der Haushaltsfilhrung dienenden
Umgestaltung und der Errichtung von Leitungen und Anlagen kodnnen samtliche
Argumentationen dieser Arbeit bezlglich der privilegierten Mallinahmen gemaR
8 9 Abs 2 Z 1 MRG herangezogen werden. Um als ,,Errichtung“ qualifiziert werden zu
konnen darf in dem Mietgegenstand bei Ubernahme durch den errichtenden Mieter

keine solche Anlage vorhanden sein 22

und auch ,,der Haushaltsfiilhrung dienend* kann
unverédndert vom gleichen Ausdruck wie bei den privilegierten MalRnahmen
ubernommen werden. So ergibt sich, dass beispielsweise das Vorhandensein eines
Bades und die Absicht ein zweites zu errichten weder der Haushaltsfiihrung iSd
§9 Abs 2 Z 1 MRG, noch jener nach § 10 Abs 3 Z 1 dienlich sein kann.??? Einigkeit
herrscht auch bei dem Kriterium, dass das Anderungsbegehren fir seine
Erstattungsfahigkeit im Zeitpunkt der Durchfihrung dem ,Stand der Technik® zu
entsprechen hat, 22 was spiegelbildlich zur Definition in § 9 MRG Abs 1 Z 1 MRG

verstanden werden kann.?%

8§ 10 Abs 3 Z 1 MRG verlangt weiters, dass die Anderung einer normalen Ausstattung
zu entsprechen hat, um erstattungsféhig zu sein. Diese ,,normale Ausstattung“ kann mit
einem Urteil zur Abgrenzung von einem Privilegierungstatbestand gemaR

89 Abs2Z 1 MRG verglichen werden. Beispielsweise kann zwar der Einbau eines

221 | GZ Wien 10.10.1989, 48 R 258/89.

222 OGH 3.10.2018, 5 Ob 100/18v.

223 Pletzer in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdrige Vorschriften § 10 MRG Rz 74 (2018).

224 Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht MRG* (2021) § 10 MRG Rz 18.
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zweiten Bades verkehrsiblich sein und somit der Anspruch durchsetzbar. Der OGH
verneinte jedoch explizit das Vorliegen des Privilegierungstatbestands und somit auch
den Investitionskostenersatz nach § 10 Abs 3 Z 1 MRG.?%

Ein Unterscheidungspunkt zu den Anderungsbegehren des § 9 MRG ist nun, dass im
Zeitpunkt der Auflosung dieses Kriterium gegeben sein muss und nicht erst bei der

Durchfiihrung der MaRnahme.?%

VILE.i. 8§ 10 Abs 3 Z4 MRG Zu den geférderten und den gleich

wesentlichen Verbesserungen

Wird eine MalRnahme durch eine Gebietskorperschaft gefordert, so kann unwiderleglich
davon ausgegangen werden, dass es sich um eine wesentliche Verbesserung im Sinne
des § 10 MRG handelt. Der Vermieter wird durch den Einbau einer gefOrderten
Sicherheitstiir dem Mieter gegeniber ersatzpflichtig, obwohl der Vermieter dadurch far
seine Wohnung keinen hoheren Mietzins durchsetzen kann. Daraus lasst sich wiederum
festhalten, dass der Vermieter keinen konkreten subjektiven Nutzen aus der
Verbesserung schopfen muss, um ersatzpflichtig zu werden. Hinzu kommt jedoch, dass
das Vorliegen einer Forderung allein nicht eo ipso einen Investitionskostenersatz geman
8 10 MRG begriindet, denn bei Auflosung des Mietverhaltnisses muss die Investition

noch einen objektiven Nutzen haben.??’

Werden beispielsweise neue Fenster eingebaut, die die Warmeddmmung oder
Schallisolierung verbessern, dann ist zu prifen, ob diese im Antragsstellungszeitpunkt
forderungswiirdig sind, damit sie den gleich wesentlichen Anderungsbegehren iSd
8§ 10 Abs 3 Z 4 MRG qualifiziert werden kénnen.??8

VIILF. Privilegierungstatbestand im Sinne des § 9 Abs 2 MRG
ohne Investitionskostenersatz gemald § 10 MRG
An dieser Stelle wird noch verdeutlicht, bei welchen privilegierten Anderungsbegehren

kein Investitionskostenersatz entstehen kann. Konkret bedeutet dies, fir welche

Malinahmen der Vermieter zwar keinen Investitionskostenersatz begehren kann, aber

225 OGH 3.10.2018, 5 Ob 100/18v.
226 OGH 21.02.2014, 5 Ob 7/14m.
221 OGH 21.2.2014, 5 Ob 7/14m.
228 OGH 5.4.1990, 7 Ob 532/90.
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aufgrund des Verbots der Vereinbarung eines Wiederherstellungsgegenstandes nach
89 Abs 3MRG diese MaBnahmen im Mietgegenstand verbleiben. Dies gilt
beispielsweise sowohl fiir die Einleitung von Fernsprechanschliissen gem § 9 Abs 2 Z 4

MRG, als auch fir die Anbringung von Antennen wie in 8 9 Abs 2 Z 5 dargestellt
wurde.
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VIILI. Rechtsvergleich zwischen § 9 MRG und 8§ 16
WEG

In dieser Arbeit wurde mehrfach erlautert, dass durch ein Anderungsbegehren nach
8 9 MRG keine Erweiterung der Mietrechte erfolgen kann. Dieser Begriff ,,Erweiterung
der Mietrechte* ist aber nicht legal definiert. Wenn aber nach 8 2 WEG ein allgemeiner
Teil der Liegenschaft durch den Mieter in Anspruch genommen wird, so kann darunter
laut der Rechtsprechung eine Erweiterung der Mietrechte verstanden werden.

Grundsétzlich hat der Wohnungseigentiimer nach WEG in seiner Rolle als Vermieter
das Problem, dass vielleicht manche Anderungsbegehren seines Mieters in weiterer
Folge auch gegeniliber der Wohnungseigentiimergemeinschaft iSd § 16 Abs 2 WEG
durchgesetzt werden miissen. Aus diesem Grund wird ein Uberblick Uber den
8 16 Abs 2 WEG und seinen Anwendungsbereich gegeben, um einen Abriss darlber zu
ermoglichen, fir welche Anderungsbegehren des Wohnungseigentiimers dieser eine
Zustimmung von der Eigentiimergemeinschaft benétigt und ob es Anderungsbegehren
gibt, die nach zwar 8 9 MRG durchsetzbar sind, die der Vermieter aber nicht vor der

Wohnungseigentimergemeinschaft durchsetzen kann.

Aus der Konstellation Mieter, Vermieter/Wohnungseigentiimer zur
Wohnungseigentlimergemeinschaft ergibt sich folgende Frage, die mithilfe eines
Rechtsvergleichs beantwortet wird: Was passiert, wenn ein Anderungsbegehren geman
8 9 MRG durchsetzbar ist, § 16 WEG dem aber entgegensteht und der
Wohnungseigentimer sich der Wohnungseigentliimergemeinschaft gegenlber nicht

durchsetzen kann?

VIILA.  Grundsatze und Wirkungsweise des 8 16 Abs 2 WEG

Fur Wohnungseigentimer im Anwendungsbereich des WEG wird in § 16 Abs 2 WEG
normiert, dass der Wohnungseigentiimer auch dazu berechtigt ist, Anderungen am
Wohnungseigentumsobjekt durchzufiihren. Voraussetzung dafur ist aber, dass alle
anderen Wohnungseigentiimer dieser Anderung zustimmen, wenn auch nur ansatzweise
die Mdglichkeit besteht, dass ihre schutzwirdigen Interessen beeintrachtigt werden

konnten.??® Wenn der Wohnungseigentiimer diese Zustimmung nicht einholt, handelt er

229 prader/Gottardis, Fingierte Zustimmung gemaR § 16 Abs 5 idF der WEG-Novelle 2022, ImmoZak
2022/3, 6.
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in unerlaubter Eigenmacht und kann von jedem anderen Wohnungseigentiimer auf

Beseitigung, Unterlassung oder Wiederherstellung geklagt werden.?

BlokR  eine  geringfigige Nutzung der  allgemeinen Flachen der
Hauseigentimergemeinschaft reicht dabei aus, um die Bagatellhaftigkeit des
Anderungsbegehrens zu verwirken, wodurch wieder die Zustimmung der (ibrigen
Wohnungseigentlimer eingeholt werden muss. Dementsprechend muss der
Wohnungseigentiimer die Ubung des Verkehrs oder das Vorliegen eines wichtigen
Interesses nachweisen. Beispielhaft seien hier Falle, wie das Aufstellen einer Bank im
gemeinsamen Garten, oder das Aufbauen eines Schuhregals vor der Wohnungstiire im
Stiegenhaus genannt, in denen der OGH die Bagatellhaftigkeit verneint hatte und wofr
somit eine Zustimmung eingeholt werden musste.?3! Diese hier beschriebene
»Bagatellhaftigkeit“ kann mit dem Kriterium der ,,Unwesentlichkeit* gemél? § 9 MRG
verglichen werden, denn beiden ist gemein, dass es sich um eine solche Geringfiigigkeit
handelt, welche ohne die Zustimmung des Vertragspartners erfolgen kann. Fir den
Wohnungseigentimer gilt, dass er keine allgemeinen Teile der Liegenschaft verwendet,
wenn er die Raumaufteilung im Inneren seines Wohnungseigentumsobjekts andert. Eine
Ausnahme besteht jedoch dann, wenn es sich um tragende Elemente des Hauses

handelt.23?

Fur den Fall der moglichen Beeintrachtigung muss die Duldungspflicht der andere
Wohnungseigentumer Gberprift werden. Aufgrund der &hnlichen Formulierungen
wurde der Vergleich mit einer Tabelle dargestellt. Ziel ist es darzustellen, dass WEG
zumindest gleich streng als das MRG ist, um darzustellen, ob das Zusammenspiel von
WEG und MRG Rechtslicken fir den Wohnungseigentimer ergeben konnen.
AnschlieBend werden die Begriffe in ihrer Auslegung kurz verglichen.

2% OGH 31.7.2019, 5 Ob 55/19b.
231 OGH 14.7.2008, 5 Ob 25/08z.
232 OGH 20.2.2019, OGH 5 Ob 246/18i.
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8§16 Abs 2 Z1 WEG

Deckung in § 9 MRG

Keine Schadigung des Hauses

Ja,89Abs1Z6

Keine Beeintréchtigung
schutzwardiger Interessen der

anderen Wohnungseigentimer

Ja, §9 Abs 1 Z 5. Andere Mieter
werden erwahnt. Aber ist eine
Beeintrachtigung anderer Mieter
nicht auch eine Beeintrachtigung

von deren Vermieter

Keine Beeintrachtigung des dulieren

Erscheinung des Hauses

Ja, identmit8§9 Abs1Z6

Keine Gefahr fir die Sicherheit von
Personen, des Hauses oder anderen

Sachen

Ja, § 9 Abs 1 Z 7. Ohne Erwédhnung
der Gefahr des Hauses

Bei Inanspruchnahme allgemeiner
Teile des Hauses gem § 16 Abs 2 Z

2 wird zusatzlich verlangt:

Ubung des Verkehrs oder ein

Wichtiges Interesse

Ja, 8 9 Abs 1 Z 2 Kumulatives
Vorliegen von einem wichtigen
Interesse und der Ubung des
Verkehrs

VIIL.B.  Analyse der Tabelle

Grundsétzlich gilt es herauszufinden, ob 8 9 MRG mit seinen duldungspflichtigen

MaRnahmen strenger oder zumindest gleich streng bei seinen durchsetzbaren
Anderungsbegehren ist, als § 16 Abs 2 WEG. Wire dies nicht der Fall, so hatte der

Mieter die Berechtigung, die Mallnahme durchzufiihren und gleichzeitig wirde der

Vermieter Gefahr laufen, von der Wohnungseigentiimergemeinschaft auf Beseitigung,

Unterlassung, oder Wiederherstellung geklagt zu werden.?®® Im Folgenden wird die

233 OGH 31.7.2019, 5 Ob 55/19b.
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oben présentierte Tabelle, die die Unterschiede zwischen 8§ 16 Abs 2 WEG und
8 9 MRG aufzeigt, aufgearbeitet.

VIIL.B.i. Keine Schadigung des Hauses

Grundsatzlich kommt der Mdoglichkeit der Schadigung des Hauses iSd WEG die
Bedeutung zu, dass das Anderungsbegehren keinen Schaden an der Substanz des
Hauses, also beispielsweise an den tragenden Elementen, oder an der Dichtheit der
Aullenhaut verursachen darf. Dem wird durch ein bestimmtes Erfordernis Rechnung
getragen, namlich dass die Anderungen, die in die Substanz eingreifen wiirden, von
ginem Fachmann durchgefiihrt werden miissen.?®* Das MRG ist demgegeniiber
bedeutend strenger, denn dort wird jeglicher Eingriff in die Substanz des Hauses, der
AuBenhaut oder generell der allgemeinen Teile desselben anhand eines strengeren
PriifmaRBstab beurteilt. Dies wurde im Zuge dieser Arbeit aber bereits bei der ,,Ubung
des Verkehrs* erarbeitet.?*® Zwar ist in § 9 Abs 1 Z 6 MRG das Verbot der Schadigung
des Hauses eigens normiert, doch die diesbeziglichen Urteile haben nur die
Beeintrachtigung des duBeren Erscheinungsbildes behandelt. Zusammenfassend legt

hier das MRG also einen strengeren Mal3stab als das WEG an.

VIIL.B.ii. Keine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen

Die Beeintrachtigung von  schutzwiirdigen  Interessen  wird  sowohl in
89 Abs 1Z 5 MRG normiert als auch in § 16 Abs 2 Z 1 WEG. Die Prifung gemal
8 16 Abs 2 WEG hat bereits bei einer moglichen Beeintrachtigung der schutzwirdigen
Interessen der anderen Wohnungseigentiimer zu erfolgen. Grundsatzlich gilt, dass wenn
nur ein Tatbestandsmerkmal nach § 16 Abs 2 Z 1 WEG erfillt ist, es zu keiner
Interessenabwégung kommt, sondern der  Wohnungseigentimer sein
Anderungsbegehren  gegeniiber der  Wohnungseigentiimergemeinschaft  nicht
durchsetzen kann.?® Dieser Logik folgt auch das Anderungsrecht des Mieters gemaR
8 9 MRG, denn sobald ein schutzwirdiges Interesse des Vermieters oder eines anderen

Mieters iSd § 9 Abs 1 Z 5 beeintrachtigt ist, kommt es zu keiner weiteren Priifung der

23 OGH 27.1.2015, 5 Ob 160/14m.
2% OGH 13.12.2018, OGH 5 202/18v.
236 OGH 18.12.2019, 5 Ob 153/19i.
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anderen Ziffern oder einer Interessenabwagung.?®’ Somit sind das MRG und das WEG

in diesem Punkt auch spiegelbildlich stringent.

VII.B.iii. Keine Gefahr fur die Sicherheit von Personen, Sachen oder

des Hauses

Wie in dieser Arbeit im Kapitel zu 8 9 Abs 1 Z 7 MRG bereits erwéhnt wurde, kommt
dieser Norm nicht wirklich eine eigenstdndige Bedeutung zu, da solche
Anderungsbegehren, von denen eine Gefahr fiir Personen und Sachen ausgeht nicht
verkehrsublich sein kénnen. Dies gilt sowohl fiir die fertiggestellte MaRnahme als auch
fiir die Durchfuhrung. Aus diesem Grund ist eine weitere Prifung samt Vergleich nicht

mehr notwendig.?*

VIIL.B.iv. Keine Beeintrachtigung der &uflleren Erscheinung des

Hauses

Fir beide gilt, dass nicht jede Veranderung gewertet wird sofern es sich nicht um eine
Verschlechterung des urspriinglichen Erscheinungsbilds handelt. %° Weiters besteht ein
Interesse an einer Verwendung von einheitlichen Materialien und generell einem
einheitlichen AuBeren Erscheinungsbild.?*® Bei der Betrachtung spielt die Umgebung
eine wichtige Rolle und der AuRenfassade kommt mehr Bedeutung zu als der
Innenfassade.?** Somit kann davon ausgegangen werden, dass die Begrifflichkeiten im

MRG und im WEG gleich verstanden werden.

VIIL.B.v. Ubung des Verkehrs / Wichtiges Interesse

Erst wenn § 16 Abs 2 Z 1 erfillt ist und fiir den Fall, dass allgemeine Teile des Hauses
in Anspruch genommen werden, muss der Wohnungseigentimer als Antragsteller
darlegen, dass das Anderungsbegehren der Ubung des Verkehrs oder einem wichtigen
Interesse dient.?*? Der Unterschied zum MRG besteht nun darin, dass der Mieter im

MRG bei jedem wesentlichen Anderungsbegehren, abseits von den privilegierten

237 OGH 5.7.2021, 5 Ob 59/21v.

2% Pletzer in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner (Hrsg), Gesamtkommentar Wohnrecht Band 1:
Mietrecht und zugehdérige Vorschriften 8 9 MRG Rz 82f (2018).

239 OGH 29.4.2003, 5 Ob 93/03t.

240 OGH 26.6.1990, 5 Ob 38/90.

241 | GZ Wien 1.1.2013, 39 R 332/12f.

242 OGH 18.12.2019, 5 Ob 153/19i.
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MaRnahmen gemaR § 9 Abs 2 MRG, das kumulative Vorliegen der Ubung des Verkehrs
und des wichtigen Interesses vorzuweisen hat, wohingegen der Wohnungseigentiimer
entweder die Ubung des Verkehrs oder ein wichtiges Interesse nachzuweisen hat und
dies auch nur bei Inanspruchnahme von allgemeinen Teilen der Liegenschaft. Wenn
nun die Ubung des Verkehrs nicht gegeben ist, kann dies durch Vorliegen eines
wichtigen Interesses substituiert werden und die Anderung damit genehmigungsfahig
machen.?*® Beispielsweise wurde die Installation eines Klimagerits in einem
Dachbodenausbau einem wichtigen Interesse dienend eingestuft.?** Somit ist das MRG

in der reinen Wortauslegung restriktiver als das WEG.

VIII.C.  Vergleich Privilegierung in 8§ 9 Abs 2 mit
Durchsetzbarkeit von § 16 Abs 2 WEG

Die Anderungsbegehren der Ziffer 1, 4 oder 5 des § 9 Abs 2 MRG finden wortgleich in
8 16 WEG Deckung und sind somit auch vom Wohnungseigentimer gegentiber der
Wohnungseigentimergemeinschaft ~ durchsetzbar.  Daher  wird  auf  diese

Anderungsbegehren nicht mehr eingegangen.

AbschlieBend bleibt nur noch 8 9 Abs 2 Z 3 MRG zu prufen, durch den eventuelle
Liicken entstehen konnten. Die Ziffer 3 nennt ganz allgemein Anderungsbegehren, die
von einer Gebietskorperschaft aus Offentlichen Mitteln gefordert werden. In
8 16 Abs 5 WEG sind hingegen konkrete Begehren, wie beispielsweise der Einbau einer
Sicherheitstiire, genannt. 24 Somit ist das MRG allgemeiner formuliert, als das WEG
und diese Diskrepanz konnte zu Ansprichen des Mieters fuhren, die der
Wohnungseigentimer/Vermieter der Wohnungseigentimergemeinschaft eventuell nicht

durchsetzen kann.

VIIL.D.  Fazit zum Vergleich

Generell lasst sich feststellen, dass das MRG mit seinen Anderungsbegehren in
Bedachtnahme auf die rechtliche Situation des Wohnungseigentiimers gegeniiber der
Wohnungseigentimergemeinschaft erlassen wurde. Bis auf die geférderten Malinahmen
iSd 8 9 Abs 2 Z 3 sind das MRG und das WEG sehr ahnlich aufgebaut und im Grunde

243 OGH 18.12.2019, 5 Ob 153/19i.

244 OGH 27.1.2015, 5 Ob 160/14m.

245 https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungsverbesserung/eingangstueren.html (abgefragt am 20.5.2022).
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sind Anderungsbegehren die iSd § 9 MRG durchsetzbar sind auch gemaR § 16 WEG
durchsetzbar. Folglich lauft der Vermieter nicht Gefahr, dass er Anderungsbegehren

des Mieters der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniiber nicht durchsetzen kann.
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IX. Fazit

In der vorliegenden Arbeit wurde anhand von einer Untersuchung des § 9 MRG,
mithilfe von aktueller Judikatur, ein kritischer Blick auf die durchsetzbaren Anderungen
im Vollanwendungsbereich des MRG geworfen. Im Zuge der Analyse wurden
verwandte Bestimmungen, wie beispielsweise des § 10 MRG und § 16 WEG, diskutiert
und im Kontext des 8 9 MRG aufgearbeitet, um ein umfassendes Bild Uber die

Anderungsrechte und deren Tragweite zu geben.

Als zentrales Element fir das Vorliegen einer Duldungspflicht hat sich die
Verkehrsiblichkeit und das Vorliegen eines wichtigen Interesses gezeigt. Bei der
Verkehrsiblichkeit hat der Hauptmieter objektive Umsténde darzustellen und fiir das
Vorliegen eines wichtigen Interesses sein subjektives Interesse aufzuzeigen. Des
Weiteren wurde auf die privilegierten Malinahmen eingegangen, bei denen der
Hauptmieter die beiden Punkte nicht mehr erldutern muss und auch der

Wiederherstellungsvorbehalt ausgeschlossen ist.

Die Verkehrsiibung stellte fir viele Anderungsbegehren das groRere Hindernis dar, da
die Mieter diese Begehren nicht ausreichend objektivieren konnten. Zeitgleich ist auch
die Ubung des Verkehrs, der bei jedem Urteil durch den richterlichen
Ermessensspielraum neu beurteilt wird, der Teil des Anderungsrechts gemaR § 9 MRG
der Modernisierung zul&sst. Veraltete Technologien oder hohe Verkaufszahlen von
Geréten allein belegen die Verkehrsublichkeit nicht. Hier gilt jedoch anzumerken, dass
durch die allgemeine Formulierung der Verkehrsiblichkeit im MRG, die Entscheidung

den Gerichten Uberlassen wird.

Von groller Tragweite hat sich die Zustimmungsfiktion in Kombination mit dem
Wiederherstellungsvorbehalt gezeigt. Die Zustimmung wird mit dem Verstreichen von
zwei Monaten ab Zustellung fingiert. Ebenfalls ist festzuhalten, dass der Vermieter mit
dem Wirksamwerden der Zustimmungsfiktion die Mdglichkeit verwirkt, einen solchen
Wiederherstellungsvorbehalt gemaR 8 9 Abs 3 MRG wirksam zu vereinbaren.

Mithilfe der Judikatur zu § 2 WEG wurde eine Beschreibung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft hergeleitet. Zusammenfassend besteht das Verbot der Erweiterung der
Bestandrechte, bei denen keine Zustimmung fingiert werden kann. Die Judikatur hat
allerdings gezeigt, dass eine Zuriickhaltung bei der Bewilligung von Malinahmen, die

allgemeine Flachen in Anspruch nehmen, herrscht. Ist es fir die Manahme dagegen
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notwendig und verkehrsiblich, dass allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch
genommen werden, dann kann der Vermieter duldungspflichtig sein.

Um einen ganzheitlichen Blick auf die Anderungsrechte des Mieters zu geben, wurde
auf den Investitionskostenersatz gemal? § 10 MRG eingegangen, da dies einen Eingriff
in die wirtschaftliche Sphére des Vermieters bedeuten kann. Unter Umstanden hat der
Vermieter eine Anderung zu dulden und wird, wenn die Investition fir den Nachmieter
einen Nutzen erweisen kann, Investitionskostenersatz leisten muissen. Im nachteiligsten
Fall kann der Vermieter keinen héheren Mietzins verlangen, oder zumindest keinen, der
in einer betriebswirtschaftlich sinnvollen Relation zu den Kosten steht und muss

Investitionskostenersatz leisten.

Fir eine Duldungspflicht als kritisch erwiesen hat sich das Zusammenspiel zwischen
dem Mieter und dem Vermieter, der in seiner Rolle als Wohnungseigentimer manches
Anderungsbegehren seines Mieters auch gegeniber der
Wohnungseigentimergemeinschaft durchsetzen muss. Aus dem Rechtsvergleich
zwischen dem 8 9 MRG und dem 8 16 WEG ging hervor, dass die Gesetze aufeinander
abgestimmt sind und kaum eine Licke zulassen, indem der Vermieter Gefahr laufen
konnte, ein Anderungsbegehren seines Mieters gegeniber der
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht durchsetzen zu kdnnen. Als Unterschied liel3
sich feststellen, dass 8 9 MRG generell geférderte MalRnahmen nennt und § 16 WEG
konkrete MaRnahmen auflistet. Durch die Neuheit der Anderung im WEG gibt es hierzu
noch keine Judikatur und ob dies eine Problematik darstellt, wird die zukinftige

Judikatur zeigen.
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