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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der auRerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Dr.
Beatrix L***** vertreten durch Dr. Renate Steiner, Rechtsanwaltin in Wien, wider den Antragsgegner Noah F***#*%*,
vertreten durch Mag. Claudio Bauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen §8 37 Abs 1 Z 6 iVm§ 9 MRG, infolge des
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlufl des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 3. Februar 1999, GZ 39 R 3/99a-8, womit der SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 4. November 1998, GZ 47 Msch 34/98w-4, abgeandert wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Dr. Beatrix L***** vertreten durch Dr.
Renate Steiner, Rechtsanwaltin in Wien, wider den Antragsgegner Noah F***** vertreten durch Mag. Claudio Bauer,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 6, in Verbindung mit Paragraph 9, MRG, infolge des
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlull des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 3. Februar 1999, GZ 39 R 3/99a-8, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 4. November 1998, GZ 47 Msch 34/98w-4, abgeandert wurde, folgenden

Beschlu
gefaldt:
Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin wird Folge gegeben und der angefochtene SachbeschluR dahin abgeandert,
daR der SachbeschluR des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung top Nr 11 im Haus ***** jn *%%%% \\**%** das seit dem Jahr 1990 im
Eigentum des Antragsgegners steht. Vor etwa 10 Jahren hat die Antragstellerin vor ihrer Wohnungseingangstur im
Turstockbereich ein schwarz gestrichenes Sicherheitsgitter tber die gesamte Turhdhe anbringen lassen. Eine solche
versperrbare  Gittertir wird vom kriminalpolizeilichen Beratungsdienst unter anderen Varianten als
Einbruchssicherung empfohlen.

An der Wohnungseingangstur der Antragstellerin befinden sich, wie auch bei den Ubrigen Turen des Hauses in beiden
Turfligeln fensterformige Glaseinsatze mit schwarzer Gitterverzierung. Auch im obersten Bereich der Tire ist ein
Glaseinsatz vorhanden. Im Stiegenhaus befinden sich auch vor allen Gangfenstern schwarz lackierte schmiedeeisene
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Ziergitter.

Die Antragstellerin hat weder den friiheren Eigentimer noch den Antragsgegner um Zustimmung zur Anbringung bzw

Belassung des Sicherheitsgitters aufgefordert.

Am 25. 5. 1998 forderte der Antragsgegner die Antragstellerin auf, dieses von ihr angebrachte Gitter binnen vier

Wochen zu entfernen, ansonsten er eine Entfernung des Gitters veranlassen werde.

Die Antragstellerin begehrte die fehlende Zustimmung des Vermieters zur Anbringung der Sicherheitstlr zu ersetzen.
Die von ihr durchgefihrte Veranderung entspreche einem wichtigen Interesse, weil die Anbringung solcher
Sicherheitsvorkehrungen sogar vom kriminalpolizeilichen Beratungsdienst ua in Hinblick auf die immer groRRer
werdende Gefahr von Wohnungseinbriichen empfohlen werde. Auch entspreche die Anbringung einer solchen Tdr in
Wien einem durchaus Ublichen Schutz der Wohnungen. Der Vermieter konne seine Zustimmung zur Errichtung eines
solchen Gitters nicht verweigern. Die vom Antragsgegner vorgeschlagene Anbringung eines Gitters im Inneren der
Wohnung wirde nicht denselben Schutz bewirken.

Es seien daher die gesetzlichen Voraussetzungen der Zustimmungspflicht des Antragsgegners erfullt.

Der Antragsgegner beantragte Abweisung des Begehrens der Antragstellerin und wendete im wesentlichen ein, dal3
das bestehende Gitter das einheitliche Erscheinungsbild des Hauses im Gangbereich stére und im Zuge einer
beabsichtigten Sanierung auch einwandfrei gleichmaliige Wohnungstiren und Gange geschaffen werden sollten. Er
habe erst karzlich anlaBlich einer Begehung des Hauses von der Anbringung des Gitters Kenntnis erlangt. Auch habe
die Antragstellerin die Sicherheitsgittertir in den Gang hinein montieren lassen. Es handle sich daher nicht um
Veranderungen innerhalb des Mietgegenstandes, die von der Vorschrift des § 9 MRG umfal3t seien. Weiters entspreche
das von der Antragstellerin angebrachte Sicherheitsgitter nicht der Ubung des Verkehrs, es sei veraltet. Wichtige
Interessen der Antragstellerin wirden nicht berdhrt, weil das Interesse, einen Wohnungseinbruch zu verhindern,
jedem Mieter eigen sei und dennoch nicht Uberall derartige Gitter zur Absicherung von Wohnungsttren angebracht
werden. Im Gbrigen sei die Art der Anbringung der Gitterttr auch im Vergleich zu anderen Losungsmoglichkeiten nicht
sicherheitserhéhend.Der Antragsgegner beantragte Abweisung des Begehrens der Antragstellerin und wendete im
wesentlichen ein, dal3 das bestehende Gitter das einheitliche Erscheinungsbild des Hauses im Gangbereich stére und
im Zuge einer beabsichtigten Sanierung auch einwandfrei gleichmaRige Wohnungstiren und Gange geschaffen
werden sollten. Er habe erst kirzlich anlaZlich einer Begehung des Hauses von der Anbringung des Gitters Kenntnis
erlangt. Auch habe die Antragstellerin die Sicherheitsgittertir in den Gang hinein montieren lassen. Es handle sich
daher nicht um Verdanderungen innerhalb des Mietgegenstandes, die von der Vorschrift des Paragraph 9, MRG umfaf3t
seien. Weiters entspreche das von der Antragstellerin angebrachte Sicherheitsgitter nicht der Ubung des Verkehrs, es
sei veraltet. Wichtige Interessen der Antragstellerin wirden nicht berthrt, weil das Interesse, einen Wohnungseinbruch
zu verhindern, jedem Mieter eigen sei und dennoch nicht Uberall derartige Gitter zur Absicherung von Wohnungsttren
angebracht werden. Im Ubrigen sei die Art der Anbringung der Gittertir auch im Vergleich zu anderen
Lésungsmaoglichkeiten nicht sicherheitserhéhend.

Durch die Vorgangsweise der Antragstellerin sei das Interesse des Antragsgegners, unvermietete Wohnungen im Haus
zu marktkonformen Mietpreisen zu vermieten beeintrachtigt, weil das Stiegenhaus und die Gange nicht in einen
einwandfreien Zustand mit einem untadeligen gleichmafiigen duBeren Erscheinungsbild zu versetzen seien.

Das Erstgericht gab dem Begehren der Antragstellerin statt und verhielt den Antragsgegner zur Duldung des
angebrachten Sicherheitsgitters.

Ausgehend von den oben wiedergegebenen Feststellungen bejahte das Erstgericht zunachst die Anwendbarkeit des§
9 MRG unter Hinweis auf die Durchsetzbarkeit der Anbringung von Antennen gemafii§ 9 Abs 2 Z 5 MRG an Bereichen
auBerhalb eines Wohnungsverbandes eines Mieters. Dal} die Antragstellerin selbst die Kosten fiir die Montage der
GittertUr getragen habe und die Gittertlr einwandfrei entsprechend dem Stand der Technik ausgefihrt worden sei,
habe der Antragsgegner nicht bestritten. Eine als MaRnahmen der Einbruchssicherung angebrachte Gittertlr
entspreche zweifellos einem wichtigen Interesse des Hauptmieters, namlich dem Schutz vor Wohnungseinbriichen.
DaR diese MaRnahme auch der Ubung des Verkehrs entspreche ergebe sich bereits daraus, daR ua solche Gittertiiren
von der Kriminalpolizei als Einbruchssicherung empfohlen wirden. Solche Gittertlren seien auch, wie gerichtsbekannt,
bei vielen alten Wohnungseingangstiren zu finden. Dall auch andere Mdoglichkeiten einer Einbruchssicherung
bestiinden, die nur innerhalb des Mietgegenstandes angebracht werden kdnnten, wie Riegel, Verstrebungen, Gittertir
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innen etc, sei nicht verfahrensgegenstandlich, weil hier nicht die grundsatzlich beste Méglichkeit zur Erreichung des
angestrebten Zwecks zu eruieren sei.Ausgehend von den oben wiedergegebenen Feststellungen bejahte das
Erstgericht zunachst die Anwendbarkeit des Paragraph 9, MRG unter Hinweis auf die Durchsetzbarkeit der Anbringung
von Antennen gemal Paragraph 9, Absatz 2, Ziffer 5, MRG an Bereichen aulRerhalb eines Wohnungsverbandes eines
Mieters. DaR die Antragstellerin selbst die Kosten fir die Montage der Gittertlr getragen habe und die Gittertur
einwandfrei entsprechend dem Stand der Technik ausgefihrt worden sei, habe der Antragsgegner nicht bestritten.
Eine als Malinahmen der Einbruchssicherung angebrachte Gittertlr entspreche zweifellos einem wichtigen Interesse
des Hauptmieters, namlich dem Schutz vor Wohnungseinbriichen. DaRk diese MaRRnahme auch der Ubung des Verkehrs
entspreche ergebe sich bereits daraus, dal3 ua solche Gittertiren von der Kriminalpolizei als Einbruchssicherung
empfohlen wirden. Solche Gittertliren seien auch, wie gerichtsbekannt, bei vielen alten Wohnungseingangstiiren zu
finden. DaRR auch andere Moglichkeiten einer Einbruchssicherung bestiinden, die nur innerhalb des Mietgegenstandes
angebracht werden koénnten, wie Riegel, Verstrebungen, Gittertlr innen etc, sei nicht verfahrensgegenstandlich, weil

hier nicht die grundsatzlich beste Méglichkeit zur Erreichung des angestrebten Zwecks zu eruieren sei.

Aus den Feststellungen und den vorliegenden Fotos ergebe sich, dal im Stiegenhaus an mehreren Stellen andere
schwarze Ziergitter vorhanden seien, sodalR das von der Antragstellerin angebrachte keineswegs stérend wirke. Eine
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes werde dadurch nicht bewirkt, sodal der Einwand des Antragsgegners, die
Veranderung stinde seinen Interessen auf marktkonforme Vermietung anderer Objekte entgegen, nicht

nachvollziehbar sei.

Einem dagegen vom Antragsgegner erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge und wies das

Duldungsbegehren ab.

Zunachst teilte das Rekursgericht die Ansicht des Erstgerichtes, dal38 9 MRG auch auf die verfahrensgegenstandliche
Verdnderung anzuwenden sei. Hier handle es sich keineswegs um eine Anderung, durch die eine Ausweitung des
Umfangs des Mietgegenstandes herbeigefihrt werde, wie etwa durch Einbeziehung eines Gang-WCs in den
Wohnungsverband oder durch Anbringung eines vergroRerten Steckschildes an einer Fassade. Eine § 9 MRG zu
unterstellende Veranderung stelle auch die Anbringung einer Markise an der Front eines Mietgegenstandes dar, wie
der Austausch von Holzkastenfenstern mit Innen- und AulRenfligeln gegen einfligelige Kunststoffenster, welche
Veranderung ebenfalls an allgemeinen Teilen des Hauses vorgenommen werde. So sei auch die Anbringung einer
Gitterture vor der Wohnungseingangstir im Sinn der von der Rechtsprechung entwickelten Grundsatze 8 9 MRG zu
unterstellen.Zunachst teilte das Rekursgericht die Ansicht des Erstgerichtes, daR Paragraph 9, MRG auch auf die
verfahrensgegenstindliche Veranderung anzuwenden sei. Hier handle es sich keineswegs um eine Anderung, durch
die eine Ausweitung des Umfangs des Mietgegenstandes herbeigefihrt werde, wie etwa durch Einbeziehung eines
Gang-WCs in den Wohnungsverband oder durch Anbringung eines vergrof3erten Steckschildes an einer Fassade. Eine
Paragraph 9, MRG zu unterstellende Veranderung stelle auch die Anbringung einer Markise an der Front eines
Mietgegenstandes dar, wie der Austausch von Holzkastenfenstern mit Innen- und AuRRenfliigeln gegen einfligelige
Kunststoffenster, welche Verdnderung ebenfalls an allgemeinen Teilen des Hauses vorgenommen werde. So sei auch
die Anbringung einer Gittertire vor der Wohnungseingangstur im Sinn der von der Rechtsprechung entwickelten
Grundsatze Paragraph 9, MRG zu unterstellen.

Bei der Beurteilung eines wichtigen Interesses des Hauptmieters an der durchgefuhrten Veranderung kénne allerdings
nicht auBer acht gelassen werden, daR eine Einbruchssicherung auch durch alternative MalRnahmen erzielt werden
kdénne. Stehe einem Mieter die Mdéglichkeit zur Verfligung, einen anndhernd gleichwertigen Einbruchsschutz durch
Malnahmen innerhalb des Bestandobjektes zu erreichen, so bedirfe sein Interesse an der Errichtung einer allgemeine
Teile des Hauses bertUhrenden AuBlengittertlire einer besonderen Begriindung. Eine solche sei bisher nicht erortert
worden. Diese Frage konne allerdings schon deshalb dahingestellt bleiben, weil es am Erfordernis der
VerkehrsUblichkeit fur die durchgefiihrte Verdnderung mangle. Entgegen der Auffassung des Erstgerichtes kdnne es
nicht als der Ubung des Verkehrs entsprechend angesehen werden, daR Sicherheitsgittertiiren vor einer
Wohnungseingangstir angebracht wirden, weil es erfahrungsgemal andere SicherungsmaBnahmen gebe, von denen
Mieter und Wohnungseigentiimer vielfach Gebrauch machten. Gittertlren vor einer Wohnungseingangstir seien in
Wien keineswegs generell tblich.

Damit fehle es aber an der in§ 9 Abs 1 Z 2 MRG genannten positiven Voraussetzung fur die Duldungspflicht des
Vermieters, was zur Abweisung des Antrags zu fihren habe.Damit fehle es aber an der in Paragraph 9, Absatz eins,
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Ziffer 2, MRG genannten positiven Voraussetzung fur die Duldungspflicht des Vermieters, was zur Abweisung des
Antrags zu fihren habe.

Das Rekursgericht sprach aus, daR der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 nicht Ubersteige, der
Revisionsrekurs jedoch zuldssig sei, weil zur Frage, ob eine vor einer Wohnungseingangstir angebrachte
Sicherheitsgittertiire der Ubung des Verkehrs entspreche, keine héchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Gegen diesen SachbeschluB3 richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag auf Wiederherstellung
des erstinstanzlichen Sachbeschlusses. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsgegner beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil zur Frage der Ubung des Verkehrs im Sinn des§ 9 Abs 1 Z 2 MRG keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliegt. Der Rekurs ist auch berechtigt.Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil zur
Frage der Ubung des Verkehrs im Sinn des Paragraph 9, Absatz eins, Ziffer 2, MRG keine héchstgerichtliche
Rechtsprechung vorliegt. Der Rekurs ist auch berechtigt.

Zunachst begegnet die im Revisionsrekursverfahren nicht mehr strittige Anwendbarkeit des§ 9 MRG auf den
gegenstandlichen Sachverhalt keinen Bedenken. Sofern Sicherheitsgitter nicht aullerhalb des Turstockbereichs
angebracht sind, gehdren sie ortlich und begrifflich noch zum Bereich der Wohnungseingangstir, deren Verstarkung
sie bewirken sollen. Veranderungen daran bilden daher noch keine solche Ausweitung des Mietrechts auf nicht
vermietete Teile des Hauses, die nicht mehr unter den Veranderungsbegriff des 8 9 MRG zu subsumieren ware (WoBl|
1992/42).Zunachst begegnet die im Revisionsrekursverfahren nicht mehr strittige Anwendbarkeit des Paragraph 9,
MRG auf den gegenstandlichen Sachverhalt keinen Bedenken. Sofern Sicherheitsgitter nicht aulerhalb des
Turstockbereichs angebracht sind, gehoren sie ortlich und begrifflich noch zum Bereich der Wohnungseingangstur,
deren Verstarkung sie bewirken sollen. Veranderungen daran bilden daher noch keine solche Ausweitung des
Mietrechts auf nicht vermietete Teile des Hauses, die nicht mehr unter den Veranderungsbegriff des Paragraph 9, MRG
zu subsumieren ware (WoBI 1992/42).

Das Rekursgericht hat das Begehren der Antragstellerin im wesentlichen mit der Begrindung abgewiesen, dal die
Anbringung von Sicherheitsgittertiiren vor Wohnungseingangstiiren in Wien nicht der Ubung des Verkehrs entspreche
und einem wichtigen Interesse der Mieterin an der Herstellung einbruchssichernder Einrichtungen auch durch andere
MaBnahmen entsprochen werden kénnte.

Entgegen dieser Ansicht ist aber ein wichtiges Interesse der Antragstellerin am Schutz vor Wohnungseinbrtichen zu
bejahen. Steht - wie hier - fest, daR die von der Mieterin durchgefiihrte MalRnahme eine von mehreren méglichen zur
Erschwerung von Wohnungseinbrichen taugliche darstellt, kommt eine Verweisung auf technisch anders
durchfliihrbare SicherheitsmalRnahmen nicht in Betracht. Dies ware nur dann der Fall, wenn feststinde, daf3 nur
andere MaRRnahmen zielfihrend sind oder jedenfalls erheblich bessere Problemldsungen bieten als die vom Mieter
angestrebte.

Ganz allgemein kann zugrunde gelegt werden, da MaBnahmen zur Einbruchsicherung durchaus der Ubung des
Verkehrs entsprechen. In welcher Form die von einem Mieter geplanten Vorkehrungen dem Vermieter auch zumutbar
sind, ist jeweils Sache des Einzelfalls. Hier steht wegen der Ausgestaltung des den Ubrigen im Stiegenhaus
vorhandenen schwarzen Gittern angepal3ten Turgitters fest, dal damit keinerlei optische Beeintrachtigung verbunden
ist. Alle Gbrigen in8 9 Abs 1 MRG angeflihrten Voraussetzungen stehen nicht mehr in Zweifel, so dal3 es Sache des
Vermieters gewesen ware, Grunde fir die auf seiner Seite gelegene Unzumutbarkeit zu behaupten und nachzuweisen.
Auf der Hand liegt die fehlende Zumutbarkeit fir den Vermieter schon in Anbetracht des Umstandes nicht, dal3 die
gegenwartige Situation bereits durch ein Jahrzehnt hindurch aufrecht besteht.Ganz allgemein kann zugrunde gelegt
werden, dalk MaBnahmen zur Einbruchsicherung durchaus der Ubung des Verkehrs entsprechen. In welcher Form die
von einem Mieter geplanten Vorkehrungen dem Vermieter auch zumutbar sind, ist jeweils Sache des Einzelfalls. Hier
steht wegen der Ausgestaltung des den Ubrigen im Stiegenhaus vorhandenen schwarzen Gittern angepaliten
Targitters fest, dal? damit keinerlei optische Beeintrachtigung verbunden ist. Alle tbrigen in Paragraph 9, Absatz eins,
MRG angefuhrten Voraussetzungen stehen nicht mehr in Zweifel, so dal} es Sache des Vermieters gewesen ware,
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Grinde fur die auf seiner Seite gelegene Unzumutbarkeit zu behaupten und nachzuweisen. Auf der Hand liegt die
fehlende Zumutbarkeit fir den Vermieter schon in Anbetracht des Umstandes nicht, da3 die gegenwartige Situation
bereits durch ein Jahrzehnt hindurch aufrecht besteht.

Unter den Aspekten des vorliegenden Falls ist daher die verweigerte Zustimmung des Vermieters zu der von der
Mieterin durchgefihrten einbruchssichernden MaBnahme zu ersetzen.

In diesem Sinn war ihr Revisionsrekurs berechtigt.
Anmerkung
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