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@ Veroffentlicht am 19.04.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in
der Mietrechtssache des Antragstellers Franz H***, Pensionist, Lebmachergasse 9, 9020 Klagenfurt, vertreten durch
Dr. Karl Safron und Dr. Franz GroBmann, Rechtsanwalte in Klagenfurt, wider den Antragsgegner Erich W**%*,
Immobilienmakler, Tarviser StraRe 100, 9020 Klagenfurt, vertreten durch Dr. Giselher Arko, Rechtsanwalt in Klagenfurt,
wegen Veranderung des Mietgegenstandes gemall 8 9 MRG infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den
BeschluR des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgerichtes vom 30. Oktober 1987, GZ 1 R 499/87-9, womit der
BeschluR des Bezirksgerichtes Klagenfurt vom 9. Juli 1987, GZ Msch 6/87-5, abgedandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Erich W*** ist EigentUmer des Hauses Tarviser StraRBe 100 in Klagenfurt. Franz H*** ist Hauptmieter eines im
Erdgeschol? dieses Hauses gelegenen Geschéftslokales. Das in diesem Lokal von ihm betriebene
Schneidereiunternehmen "Modesalon Haderlap" verpachtete er einschlieBlich der Mietrechte an Thomas T***, der in
anderen Mietraumlichkeiten des Erdgeschol3es dieses Hauses auch einen Eissalon fuhrt. Am 21. Februar 1984 zeigte
Franz H*** Erich W*** unter Anschlul3 entsprechender Plane seine Absicht an, an der Stdseite des Hauses Uber dem
Geschaftseingang und dem Auslagenfenster eine Markise anzubringen. Mit Schreiben vom 27. Februar 1984 teilte Erich
W#*** dem damaligen Rechtsfreund Franz H*** mit, diesem Vorhaben nicht zuzustimmen.

Mit dem am 3. Oktober 1986 beim Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt-Zivilrechtsamt eingelangten Antrag
begehrte Franz H***, ihm die Anbringung einer Markise Uber dem Eingang und Auslagenfenster des Modesalons an
der AuRenfassade des Hauses auf seine Kosten zu genehmigen. Der Antragsgegner lieRRe seit Jahren die Fassade des
Hauses verfallen. Die Anbringung einer Markise diene einerseits dem Schutz vor Sonneneinstrahlung, stelle anderseits
aber auch einen Schutz dar. Trotz Vorliegens der Voraussetzungen des8 9 MRG habe der Antragsgegner der
Anbringung einer Markise nicht zugestimmt. Der Antragsteller brachte in diesem Antrag auch noch zum Ausdruck, daf3
die beabsichtigte Veranderung "keine wie immer geartete Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen des Vermieters
und auch keine Beeintrachtigung der auBeren Erscheinung des Hauses" zur Folge habe und die Anbringung einer
Markise sich "nicht nur fir den Betrieb des Modesalons von Bedeutung erweise, sondern dartber hinaus auch die
Auslagen vor Sonneneinstrahlung, vor allem aber auch Kunden des Unternehmens beim Eintritt in das Geschaft vor
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herabfallenden Mauerbrocken und Taubenkot schiutze". Im Schlichtungsverfahren legte der Antragsteller noch zwei
Bescheide des Magistrates der Landeshauptstadt Klagenfurt vom 10. November 1986 und 13. November 1986 vor, mit
welchen der von ihm beabsichtigten Veranderung gemaR 8 1 Abs 1 lit d der Ortsbildschutzverordnung des
Gemeinderates der Landeshauptstadt Klagenfurt vom 11. April 1984 unter bestimmten Auflagen - darunter die
Einholung der Zustimmung des Hauseigentimers - die Genehmigung erteilt wurde.

Mit Bescheid des Magistrates der Landeshauptstadt Klagenfurt-Zivilrechtsamt, vom 19. Mé&rz 1987 wurde
ausgesprochen, dal3 der Antragsgegner nach 8 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG die Anbringung einer Markise laut Anbot der P***
KG vom 9. Oktober 1986 uUber dem Geschaftseingang und Auslagenfenster des "Modesalons Haderlap" unter
Einhaltung der in den Bescheiden der Baubehdrde vom 10. November und 13. November 1986 festgehaltenen
Auflagen auf Kosten des Antragstellers zu gestatten habe.

Der Antragsgegner machte hierauf gemalR8 40 Abs 1 MRG fristgerecht die Sache beim Erstgericht anhangig. Der
Antragsteller erganzte sein Vorbringen Uber sein "wichtiges Interesse" an der geplanten Veranderung dahin, dal3
dadurch die Sonneneinstrahlung an der Sudseite des Hauses abgeschirmt, die Fassade des Hauses geschuitzt und auch
die vorhandene Verschmutzung der Fassade durch herabfallenden Taubenkot weitgehend verhindert werden kdnne.
Da die durch die Anbringung der Markise eintretende Veranderung dem Stand der Technik entsprache, die
einwandfreie Ausfuhrung der Veranderung gewahrleistet sei und an der Sudseite des Hauses bereits Uber dem
Eissalon des "Unterpachters des Antragstellers, Thomas Truppe" eine Markise in der hier beabsichtigten Ausfihrung
vorhanden sei, seien die Voraussetzungen des §8 9 Abs 1 MRG gegeben.

Der Antragsgegner sprach sich gegen den Antrag aus, weil der Antragsteller die Fassade an der Sudseite des Hauses
nicht gemietet habe, die Auslagen der Schneiderei Uberwiegend zu Werbezwecken fur andere Branchen verwendet
wulrden und das Vorhandensein einer gleichartigen Markise tGber dem Eissalon zur Begrindung des Begehrens nicht
herangezogen werden kénne, weil der Antragsgegner die Anbringung dieser Markise ausdrtcklich gestattet habe. Das
Erstgericht sprach mit seinem Sachbeschlul® aus, dal der Antragsgegner die Anbringung einer Markise an der
AuBenseite seines Hauses im Sinne der Bescheide des Magistrates der Landeshauptstadt Klagenfurt vom 19. Marz
1987 (Bescheid im Schlichtungsverfahren) und vom 13. November 1986 (nach der Ortsbildschutzverordnung) zu
gestatten habe. Das Erstgericht traf Gber den bereits wiedergegebenen Sachverhalt hinaus im wesentlichen noch
folgende Feststellungen:

Der Mietgegenstand wird als Schneiderei beniitzt. Die Lichtverhaltnisse im Geschaftsraum sind so, da mit Kunstlicht
gearbeitet werden muB. In den Auslagen befinden sich zum Teil typische Schneiderutensilien und zum Teil
Ankilndigungen von Konzerten sowie Reklameaufkleber fiir andere Geschafte. Der Blick durch die Schaufenster wird
durch Spiegelungen im Fenster beeintrachtigt. Geschaftseingang und Auslagenfenster liegen in Richtung Stden. Das
Haus ist in einem minderen Erhaltungszustand, sodald immer wieder Teile des Verputzes auf den vor dem Haus
befindlichen Gehsteig herabfallen. Die Anbringung einer Markise ist vorbehaltlich der Zustimmung des
Hauseigentimers baubehérdlich genehmigt. Ein  Angebot Uber die Anbringung durch einen befugten
Gewerbetreibenden liegt vor.

Rechtlich vertrat das Erstgericht die Ansicht, daR die Voraussetzungen des§ 9 Abs 1 MRG nach dem festgestellten
Sachverhalt vorlagen. Die Anbringung einer Markise entsprache dem Interesse des Unternehmenspachters, der in
diesem Belange dem Mieter gleichgestellt sei, weil hiedurch die Auslage aufgewertet und der duBere Eindruck des
Geschéftes verbessert werde. Durch die Markise werde auch die Gefdhrdung oder Beldstigung von Kunden durch
herabfallenden Taubenkot oder Mauerteile hintangehalten. Eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen des
Vermieters sei ebensowenig zu befiirchten wie eine nachteilige Anderung im Aussehen des Hauses. Die Markise kénne
jederzeit ohne Schaden fir das Gebdude wieder entfernt werden und auch die ordnungsgemafle Ausfihrung der
Arbeiten sei gewahrleistet. Richtig sei zwar, dal3 die Fassade des Hauses vom Antragsteller nicht gemietet worden sei,
doch stehe sie mit den Mietrdumlichkeiten in einem wirtschaftlichen Zusammenhang, sodal3 der Vermieter zur
Duldung der Anderungen am Hause verpflichtet sei.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs des Antragsgegners Folge und anderte den erstgerichtlichen
Sachbeschlul? im Sinne der Abweisung des Antrages ab. Dem Argument des Rekurswerbers, die Fassade des Hauses
sei dem Antragsteller nicht vermietet worden, hielt das Rekursgericht zunachst entgegen, dall der Bestandnehmer
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gemal § 1098 ABGB auch ein Bentitzungsrecht an der Auenfldche des Bestandgegenstandes habe, soweit berechtigte
Interessen des Bestandnehmers dazu vorhanden seien, und das Gebdude nicht beeintrachtigt werde (EvBI 1970/38; SZ
17/114; MietSlg. 37.146).

8 9 MRG sei allerdings bei Mietobjekten nach§ 1 Abs 4 MRG nicht anzuwenden, doch musse das Vorliegen eines
Ausnahmetatbestandes nach dieser Gesetzesstelle konkret behauptet und bewiesen werden, weil die Anwendbarkeit
des Mietrechtsgesetzes die Regel darstelle (MietSlg. 37.237, 36.232 uva). Da der Antragsgegner in dieser Richtung keine
Behauptungen aufgestellt habe, sei von der Anwendbarkeit der erwahnten Bestimmung auszugehen. 8 9 Abs 1 MRG
betrafe nur wesentliche Veranderungen (Verbesserungen) des Mietgegenstandes. Die Anbringung einer Markise an
der Sudfront des Mietobjektes bedurfe der baubehérdlichen Bewilligung und stellt daher schon aus diesem Grund
eine solche wesentliche Verdnderung dar. Es kdnne auch nicht zweifelhaft sein, daR die von der Peter P*** KG dem
Unternehmenspdachter angebotene Markise dem Stand der Technik entsprache, wodurch eine einwandfreie
Ausfiihrung der Arbeiten gewahrleistet sei. Da der Antragsteller ferner die Kosten der Markisenanbringung trage und
der Antragsgegner kein Vorbringen im Sinne des § 9 Abs 1 Z 5 - 7 MRG erstattet habe, fir welche negativen
Voraussetzungen ihn die Behauptungs- und materielle Beweislast trafe (Warth in Rummel, MRG, Rdz 6 zu § 9), sei nur
mehr zu priifen, ob die beabsichtigte Veranderung der Ubung des Verkehrs entsprache und einem wichtigen Interesse
des Antragstellers diene. Das Vorliegen beider Voraussetzungen sei vom Antragsteller darzutun (Wurth in Rummel,
MRG, Rdz 6 zu § 9). Wahrend beziiglich der Ubung des Verkehrs auf objektive Umstidnde abzustellen sei, wiesen die
Worte "wichtiges Interesse" des Hauptmieters auf das subjektive Interesse des Bestandnehmers an der beabsichtigten
Anderung hin (MietSlg. 22.314). Im Hinblick darauf, daR die Markise an der Sidfront des Geb&dudes angebracht werden
solle und eine Genehmigung hiefir im Sinne der Ortsbildschutzverordnung vorliege, erscheine die erste der beiden
Voraussetzungen, ndmlich das Bestehen einer derartigen Verkehrsiibung, gegeben. Hingegen sei es dem Antragsteller
nicht gelungen, auch die zweite vom Gesetz geforderte Bedingung, ndmlich sein wichtiges Interesse an der Vornahme
der MalRnahme nachzuweisen. Es sei nicht festgestellt, daR das Mietobjekt im besonderen MalRe der Taubenplage
ausgesetzt ware, sodal3 herabfallender Taubenkot vom Haus des Antragsgegners keine groRere Beldstigung von
Passanten oder das Geschéaftslokal betretenden Kunden darstellen kdnne als sie bei jedem Gebdude ahnlicher Art
bestehe, ohne dall ihr durch das Anbringen einer Markise entgegengewirkt werden muiRte. Zum Schutz vor
herabfallenden Mauer- und Fassadenteilen stelle der Einsatz einer Markise nicht das geeignete Mittel dar, ganz
abgesehen davon, daR dem vom Erstgericht beigeschafften Bauakt des Magistrates der Landeshauptstadt Klagenfurt
betreffend das Haus Tarviser Stral3e Nr. 100, AZ 737/75, zu entnehmen sei, dal3 die Sanierung des Putzes und die
Farbelung der Fassade aufgrund des Bescheides vom 10. Juni 1987 bis spatestens 15. November 1987 vorgenommen
sein werde. SchlieBlich vermdgen auch die vom Erstgericht festgestellten Spiegelungen in den Auslagenfenstern ein
wichtiges Interesse des Antragstellers bzw. des Unternehmenspéachters an der Anbringung einer Markise nicht zu
begriinden, weil die Auslagen - und dies lieBe sich den im Akt des Zivilrechtsamtes des Magistrates der
Landeshauptstadt Klagenfurt, 5 S-3311/1/86, erliegenden Lichtbildern im Zusammenhang mit den Feststellungen des
Erstgerichtes an Ort und Stelle ohne weiteres entnehmen - in erster Linie Reklamezwecken fir Veranstaltungen und
verschiedene Unternehmen dienten und diese Auslagengestaltung demnach nicht potentielle Kunden des
Antragstellers (Unternehmenspachters) zu einem Betreten der Schneiderei veranlassen solle. Wahrend die Anbringung
einer Markise bei dem vom Unternehmenspdachter im daneben liegenden Geschaftslokal betriebenen Eissalon eine
unmittelbar einleuchtende Einrichtung darstelle und demnach erkennbar einem wichtigen Interesse des
Bestandnehmers diene, kdnne dies bei einer Schneiderei nicht von vornherein gesagt werden, es sei denn, dal3 der
Unternehmenspachter den Vorplatz vor den vom Antragsteller gemieteten Geschaftsraumlichkeiten flr Zwecke seines
Kaffeehauses zu nutzen gedenke - hierauf wirde auch die geplante Markisenaufschrift "Salon Truppe" (vgl. den im
Schlichtungsakt im November 1986 vorgelegten Plan) hindeuten - was aber weder in erster Instanz noch im
Rechtsmittelverfahren behauptet worden sei. Da die Anbringung einer Markise im Zusammenhang mit dem Betrieb
einer Schneiderei nicht ohne weiteres als notwendig oder zweckmaRig angesehen werden kdnne, ware es Aufgabe des
Antragstellers gewesen, sein wichtiges Interesse bzw. dasjenige des Unternehmenspachters an einer derartigen
MaBnahme durch konkrete Behauptungen darzulegen und unter Beweis zu stellen. Dem Antragsteller habe es
demnach oblegen, konkret zu begriinden, warum die zweifellos gegebene Sonneneinstrahlung auf die Sudfront des
Hauses die Anbringung einer Markise fur den Betrieb der Schneiderei erforderlich mache, zumal die
Sonneneinstrahlung offenbar bisher den Geschaftsbetrieb des Antragstellers nicht beeintrachtigt habe. Da die in den
Auslagenfenstern auftretenden Spiegelungen nach Ansicht des Rekursgerichtes ein derartiges wichtiges Interesse des
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Mieters an der Vornahme der Veranderung ebensowenig begriindeten wie die Markise zum Schutz vor Taubenkot oder
herabfallenden Mauerteilen dienlich sei und der Antragsteller keine zusatzlichen Behauptungen, aus denen sich ein
wichtiges Interesse seinerseits ableiten liel3e, aufgestellt habe, sei der Tatbestand des 8 9 Abs 1 Z 2 MRG nicht erfullt.
Es erweise sich daher der Rekurs des Antragsgegners im Ergebnis als berechtigt, was zur Abanderung der
angefochtenen Entscheidung im Sinne der Abweisung des Antrages des Antragstellers fuhre.

Gegen diesen Sachbeschluld des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers mit dem
Antrag, die angefochtene Entscheidung im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses
abzuandern.

Der Antragsgegner hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil er sich gegen einen abandernden Sachbeschlufl3 des Gerichtes zweiter Instanz
richtet (8 37 Abs 3 Z 18 MRQ), aber nicht berechtigt.

Der Antragsteller wendet sich in seinem Revisionsrekurs gegen die Ansicht des Rekursgerichtes, die in den
Auslagenfenstern auftretenden Spiegelungen und der durch die Markise bewirkte Schutz vor Taubenkot und
herabfallenden Mauerteilen seien nicht geeignet, wichtige Interessen des Mieters im Sinne des § 9 Abs 1 MRG zu
begrinden. Insoweit der Rechtsmittelwerber meint, das Rekursgericht habe bei seinen Ausfihrungen, wonach die
Auslagen in erster Linie Reklamezwecken fir Veranstaltungen und verschiedene Unternehmen dienten und demnach
nicht potentielle Kunden des Antragstellers (Unternehmenspachters) zu einem Betreten der Schneiderei veranlassen
sollten, offensichtlich die unbestritten gebliebenen Feststellungen des Erstgerichtes an Ort und Stelle unrichtig
verwertet, weshalb es von den Ergebnissen des Ortsaugenscheines und den Feststellungen des Erstgerichtes
abweiche, kann ihm nicht gefolgt werden. Das Rekursgericht hat vielmehr aufgrund von Lichtbildern, die auch
Gegenstand des erstgerichtlichen Verfahrens waren, erganzende Feststellungen getroffen und ausgehend von einer
dadurch verbreiterten Sachverhaltsgrundlage den SchluR gezogen, dalR die Auslagen des Geschaftslokales in erster
Linie nicht geeignet seien, potentielle Kunden zu einem Betreten der Schneiderei zu veranlassen. Die beiden
Lichtbilder wurden in Fotokopie vom Antragsgegnervertreter im Schlichtungsverfahren (Tagsatzung vom 28. Oktober
1986) mit dem Beifligen vorgelegt, dal sie die Front des gegenstandlichen Geschaftslokals darstellten und aus ihnen
die "tatsachliche Verwendung der Auslagenfront" zu ersehen sei. Ausgehend von den vom Erstgericht beim
Lokalaugenschein getroffenen Feststellungen, wonach sich in den Auslagen "zum Teil typische Schneiderutensilien,
zum Teil Ankindigung von Konzerten und diverse Reklame flir andere Geschafte" befinden, und die den beiden
Bildern zu entnehmende aul3ere Erscheinung der zum "Modesalon Haderlap" gehorigen Auslagen - den Bildern ist
auch zu entnehmen, dal3 der Schriftzug dieser Geschaftsbezeichnung von der einen Auslage Uber die Eingangstire bis
zur zweiten Auslage, diese Uberspannend reicht - 188t aber den vom Rekursgericht gezogenen Schluf3 durchaus
gerechtfertigt erscheinen, weil der duRere Eindruck der Front des Geschaftslokals in seiner Gesamtheit weder eine
besondere Werbewirksamkeit fur das Kleidermachergewerbe im allgemeinen noch eine spezielle Reklamewirkung fur
das hier etablierte Unternehmen ausstrahlt, dem Betrachter vielmehr auf den ersten Blick und damit sehr wohl in
erster Linie Reklameschilder flr fast ausschlieBlich branchenfremde Unternehmen (Frisiersalon, Optikergeschaft,
Zweiradhandler, Videocenter und Hypobank) sowie fUr ein anderes Unternehmen, eine Boutique, in die Augen
springen 13Bt. Auch durch den Hinweis des Revisionsrekurswerbers, dalR die Markise nicht beide Auslagen
Uberspannen, sondern nur oberhalb jener Auslage angebracht werden solle, die "zum Zeitpunkt des
Ortsaugenscheines unbestritten mit typischen Schneideruntensilien ausgestattet und nur zu weiteren 2/5 mit
Reklameaufklebern versehen gewesen sei", ist fir den Revisionsrekurswerber nichts zu gewinnen, weil die Anbringung
einer Markise bloR Uber einer von zwei Auslagen allein wohl kaum geeignet ist, Passanten zu bewegen, den Inhalt der
Auslage selbst neben der sie in erster Linie ansprechenden Reklame fur andere Unternehmungen auf sich einwirken
und sich fur Produkte der hier etablierten Schneiderei im besonderen MaRe einnehmen zu lassen. Dal3 der
Antragsteller oder sein Pachter die Absicht hatte, die Auslagengestaltung zu andern, wurde nicht behauptet und ist im
Verfahren auch nicht hervorgekommen. Insoweit der Antragsteller sein Interesse an der Anbringung der Markise nun
auch aus deren Eignung, Kunden des Geschaftsinhabers, die sich die Auslage ansehen mdchten, Regenschutz zu
gewahren, abzuleiten versucht, ist ihm zu entgegnen, dal3 es sich bei diesen Ausfihrungen um eine Neuerung handelt,
die auch in dem besonderen auRerstreitigen Verfahren nach dem MRG unzulassig ist (8 37 Abs 3 Z 16 MRQ.
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Das Rekursgericht hat unter Hinweis auf Lehre und die zu 8 18 MG ergangene, auch nach Inkrafttreten des MRG zu § 9
anwendbare Rechtsprechung zutreffend erkannt, dal3 den Antragsteller die Behauptungs- und Beweispflicht fur das
Vorliegen der im8 9 Abs 1 Z 2 MRG normierten Voraussetzungen trifft (vgl. zusatzlich Immz 1987, 416) und im
vorliegenden Verfahren nur mehr die Frage zu beantworten ist, ob die begehrte Veranderung einem wichtigen
Interesse des Antragstellers oder des Pachters seines Unternehmens dient. Diese Frage wurde vom Rekursgericht aber
mit Recht verneint. Ausgehend von der fur die rechtliche Beurteilung hier maRgeblichen Sachverhaltsgrundlage,
insbesondere der Art des dulReren Erscheinungsbildes der Auslagen und deren Ausgestaltung, kann namlich nicht
gesagt werden, dal3 sich aus der Eignung der Markise, Schutz vor Sonneneinstrahlung lediglich im Bereich einer
Auslage zu gewahren und Spiegelungen auf der Scheibe dieser Auslage hintanzuhalten, das Vorliegen eines
berechtigten wichtigen Interesses des Antragstellers oder des Pachters seines Schneidereiunternehmens an der
Anbringung der Markise in der gewlinschten Art ableiten lieBe. Das Rekursgericht hat aber auch ohne Rechtsirrtum
erkannt, dal3 die Anbringung der hier vorgesehenen Markise kein sachgemaRes Mittel darstellt, FuRganger und damit
potentielle Kunden der Schneiderei vor herabstirzendem Mauerwerk zu schiitzen und im Verfahren kein Vorbringen
erstattet wurde und auch keine Umstande hervorgekommen sind, aus welchen sich eine besondere, die ortsiblichen
Umstande Ubersteigende Belastigung von Personen infolge einer Taubenplage ergeben kdnnte, ganz abgesehen
davon, daR die Anbringung einer Markise zur Erreichung eines solchen Zweckes auch gar nicht der Ubung des
Verkehrs entsprache.

Das Rekursgericht ist daher ohne Rechtsirrtum zu dem Ergebnis gelangt, da8 der Antragsteller ein konkretes wichtiges
Interesse an der Anbringung der Markise im Sinne des 8 9 Abs 1 Z 2 MRG nicht nachgewiesen hat.

Dem Revisionsrekurs konnte daher kein Erfolg beschieden sein.
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