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Die wochentliche Kolumne I 1\\&

Schimmel

Erhaltungsarbeiten  miissen
nicht immer mit der Beseiti-
gung der Schadensursache ver-
bundensein, urteilteder OGH.
Die Mieterin betreibt im Erd-
geschof3 eines Hauses, das dem
Mietrechtsgesetz  unterliegt,
eine Apotheke. Zum Mietob-
jektzihlenLagerriumeim Kel-
ler, beide Raumlichkeiten ste-
henunter Denkmalschutz. Die
Kellerraume sind massiv mit
Schimmel befallen, auch das
ErdgeschoB ist betroffen. Die
Gefahr besteht, dass Mitarbei-
ter und Kunden gesundheitli-
che Schiden davontragen.

Die Mieterin hat daher einen
Antrag auf Durchfithrung von
Erhaltungsarbeiten  gestellt.
Das Erstgericht verpflichtete
die Vermieterin, eine Totalsa-
nierung vorzunehmen. Das Re-
kursgericht hob den Beschluss
auf. Die Begriindung: Mit der
Durchfiihrung  notwendiger
Erhaltungsarbeiten miisse im
Vollanwendungsbereich  des
MRGichtimmerauchdieauf-
wendige Beseitigung der hiu-
fig baulich verursachten Scha-
densursache verbunden sein.
Vorallemdannnicht, wennwe-
niger tief greifende Mdoglich-
keiten bestehen, den Schimmel
fiir rund zehn Jahre zu beseiti-
gen. Statteiner Trockenlegung
des Mauerwerks kann auch ein
Spezialputz Abhilfe schaffen.
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Auch der Neue muss Sich an die alten Regeln haiten

Hilfe, unser Haus wurde verkauft! Zwei Wohnrechtsexperten erklaren, welche Konse  quenzen ein Eigentimerwechsel fir die Mieter haben kann. von ursuta Horvat

eden Monat wechseln zwi-
schen3700und 4000 Wohn-
immobilien in Osterreich den
Besitzer — so die Kaufver-
tragsauswertung der IMMOuni-
ted GmbH. Ein Teil dieser Hauser
und Wohnungen ist vermietet.
Dassollten potenzielle Kduferund
betroffene Mieter wissen:

Kann ein neuer
Eigentiimer den Mieter
kiindigen?

Der Kiufer eines Zinshauses oder
einer Wohnung tritt in die beste-
henden Mietverhiltnisse ein. Er
kannalsoeinen Vertrag nichtohne
weiteres [6sen. Aus den im Miet-
rechtsgesetz (MRG) genannten
Griinden kann aber auch der neue
EigentiimerdenMietervordie Tiir
setzen. Wer zur Ginze unterver-
mietet oder die Miete nicht zahlt,
darf sich tiber eine entsprechende
Nachricht nicht wundern.

Eine Einschrinkung gibt es aller-
dings: Eine Kiindigung wegen Ei-
genbedarfs ist fiir den Kdufer einer
vermieteten Eigentumswohnung
erst nach zehn Jahren méglich —
und selbst dann entscheiden viele
Richter zugunsten des Mieters.
Anders ist die Situation, wenn —
wie bei der Vermietung eines Ein-
oder Zweifamilienhauses — statt
dem Mietrechtsgesetz das Allge-
meine Biirgerliche Gesetzbuch
(ABGB) gilt: ,Der Kiufer tiber-
nimmt in diesem Fall zwar das
Mietverhiltnis, kann dieses aber
unter Einhaltung der gesetzlichen
Fristvoneinem Monatkiindigen®,
sagt Thomas Sochor,
Wohnrechtsexperte der Kanzlei
Scheuch Sochor Rechtsanwiilte.
Grundsitzlich sind im Ein- und
Zweifamilienhaus beide Seiten an
eine Befristung gebunden. Wird
das Objekt verkaulft, erlischt diese
VereinbarungundderneueEigen-
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tiimer kann das Mietverhiltnis 16-
sen. ,,Schutz vor einer Kiindigung
bietet nur die Eintragung des Be-
standrechtes im Grundbuch®, er-
klirt Sochor. Frither konnte man
nur einen befristeten Mietvertrag
verbiichern, seit einigen Jahren ist
das auch bei einem unbefristeten
moglich.

Wie ist die Situation bei
einer Schenkung oder einer
Erbschaft?

Die Art der Eigentumsiibertra-
gung ist nicht relevant. ,Der
Grundsatz ,Kauf bricht Miete
nicht' giltauchbeieiner Schenkung
oder einer Erbschaft. Auch im Falle
einer Zwangsversteigerung hat der
Erwerber bestehende Mietverhilt-
nissezuiibernehmen. Diesewerden
bei der Ermittlung des Wertes der
Liegenschaft vor der Zwangsver-
steigerung entsprechend bertick-
sichtigt”, sagt Sandra Cejpek,
Wohnrechtsexpertin der Kanzlei
Anwalt Guntramsdorf.

Was ist zu tun, wenn der
neue Eigentiimer den
Vertrag kiindigt?

Natiirlich ist es ratsam, zunichst
das Gesprich mit dem neuen
Hausherren zu suchen. Hat zum
Beispiel ein ganzes Zinshaus den
Besitzer gewechselt, werden die
Wohnungen hiufig parifiziert
und dann einzeln verkauft. Even-
tuell kann man als Mieter das Ob-
jekt erwerben. ,Es ist auch mog-
lich, dass dem Bewohner eine Ab-
schlagszahlung fiirr die Aufgabe
seiner Mietrechte angeboten wird.
Es darf aber kein Druck auf den
Mieterausgeiibt werden*, sagt So-
chor. Soein Deal kann sich auszah-
len — etwa, wenn man ohnehin
iber einen Umzug nachdenkt.

Kommt die gerichtliche Kiindi-

gung, muss man innerhalb von
vier Wochen ab der Zustellung
oderderHinterlegung beider Post
Einspruch erheben. Wenn der
Mieter nicht reagiert, ist die Kiin-
digung rechtskriftig.

Darf ein neuer
Eigentiimer
die Miete erhdhen?
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»Da der neue Eigentiimer einer
Wohnung oder eines Zinshauses
an die bisherigen Vertragsinhalte
gebunden ist und nicht nachteilig
in bestehende Vertrige eingrei-
fendarf, istdie Erhhung der Mie-
te im laufenden Mietverhiltnis
nicht moglich®, sagt Rechtsan-
wiltin Sandra Cejpek.

Es gibt allerdings Ausnahmen:
,Im Fall einer Sanierung des ge-

samten Gebiudes, einer soge-
nannten Sockelsanierung, wire
ein Verfahren nach Paragraf 18
MRG moéglich®, sagt Sochor. Die
Schlichtungsstelle bzw. das Be-
zirksgericht kann auf Antrag des
Eigentiimers die Erhohung des
Hauptmietzinses fiir eine be-
stimmte Zeit festlegen.

Es kann auch vorkommen, dass
der neue Eigentiimer anbietet, das

Haus zu sanieren, wenn die Be-
wohner freiwillig mehr zahlen.

Muss der Bewohner den
neuen Besitzer in die
Wohnung lassen?

Eine Besichtigung muss der Mie-
ter dulden — und zwar sowohl im
Zuge des Verkaufes als auch fiir ei-
ne Bestandsaufnahme nach dem
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Eigentiimerwechsel. ,Der Ver-
mieter muss aberaufdieInteressen
des Bewohners Riicksicht neh-
men", sagt Sandra Cejpek.
AuBerdem darf eine Besichtigung
nur dann stattfinden, wenn der
Mieter selbst (oder eine von ihm
bestimmte Vertrauensperson) an-
wesend ist.

Von wem bekommt
der Mieter seine
Kaution zuriick?

Derjenige, derbeider Beendigung
des Mietverhiltnisses gerade Ei-
gentiimer ist, muss dem Mieter
(wenn in der Wohnung alles in
Ordnung ist) die Kaution zurtick-
zahlen. , Behauptet der neue Ver-
mieter, dass keine Kaution iiber-
geben wurde, bleibt nur der
Rechtsstreit”, sagt Cejpek. ,Die
Forderung der Riickzahlung einer
allenfalls zu hoch verrechneten
Miete richtet sich ebenfalls gegen
den aktuellen Vermieter — auch
wenn es der vorherige Besitzer
war, der zu viel Geld verlangt hat.
In diesem Fall erfolgt der Aus-
gleich zwischen den beiden Eigen-
timern.

Kann der neue Vermieter
die Hausordnung
andern?

Eine Hausordnung ist Teil des
Mietvertrages. Ein neuer Ver-
mieter kann sie also nicht 4n-
dern, wie er mochte. Gab es
noch keine Hausordnung, kann
wihrend eines aufrechten Miet-
verhiltnisses auch keine neue
erlassen werden — auller, es
stimmen alle Mieter zu. Auch
Beniitzungsregelungen  oder
Vereinbarungen iber Zah-
lungsmodalititen kénnen vom
Vermieter nicht einseitig gein-
dert werden. O
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