IMMO SERVICE

Wie hoch ist der monatliche Zins,
gibt es eine Befristung und wer
ist fir die Endrenovierung zustandig?
Welche Fallen beim Aufsetzen eines
Mietvertrages lavern, warum man
Vordrucke aus dem Internet mit Vorsicht
genieBen sollte und worauf Mieter vor dem
Unterzeichnen genau achten sollten.

VON CLAUDIA ELMER

» Flitgeltiiren, ~ Parkerr,  hohe
Riume und Stuck an der Decke:
Wer eine Altbauwohnung inse-
riert, muss meist nicht lange nach
Interessenten suchen. Doch ehe
die Schliissel an den neuen Micter
tibergeben und die Mobelpacker
bestellt werden kéinnen, muss das
Vertragliche geregelr werden.
Das kannauf zwei Arten erfolgen:
Miindlich aderschriftlich. Wobei:
Die erste Variante wird immer
seltener”, sage Barbara Walzl-Sirk
vom Mieterschutzverband. ,Oh-
neschriftliche Aufzeichnungen ist
die Beweisfithrung sehr schwierig.
Wenn es keine Zeugen gibt, kann
man hinterher kaum belegen, was
einst ausgemache wurde." Um et-
waigen Diskussionen vorzubeu-
gen, sollee man daher licher gleich
zu Scift und Papier greifen.
Wenndie Wohnung nur fiir einen
bestimmeen Zeitraum vermietet
werden soll, ist die schriftliche
Form sogar verpflichtend, dasonst
der Endrermin nichr durchgesetat
werden kann. Thomas Sochor, ein
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auf Wohnrecht spezialisier-

ter Anwalre:  Mindliche Abma-

chungen sind nur fiir unbefristere
Vertrige denkbar.”

Im ersten Schritt muss genau ge-
priift werden, welche Rechtsvor-
schriften anzuwenden sind. Miet-
verhiilmisse konnen in Osterreich
nimlich entweder unter  den
Schutz des  Mietrechesgesetzes
(MRG) fallen oder in den Bereich
des  Allgemeinen  Biirgerlichen
Gesetzbuches (ABGB). ,Das ist
die Gretchenfrage”, sagt Sochor,
Denn das MRG beinhaltet viele
Bestimmungen, die primiir zum
Schurzdes Mieterskonzipiertsind.
Von der Hohe des Zinses itber die
Befristung, die Erhaltungspflich-
ten bis zu den Kiindigungsgriin-
den ist fast alles geserzlich gere-
gele." Doch niche alle Immobilien
fallen darunter: Ein- und Zweifa-
milienhiuser etwa oder Dienst-,
Ferien-und Zweitwohnungen, die
der Echolung dienen, sind davon
ausgenomimen.

Kommt das MRG zum Zug, un-
terscheider man, ob es voll oder
reilweise anzuwenden ist. Verein-
fachr gesagt gile: Alrbauwohnun-
gen, die vor 1945 baw. 1953 er-
richter wurden, fallen in den Voll-
anwendungsbereich, Fur Neu-
bauwchnungen sowie Aus- und
Zubautenzueinem Altbaugilt das
MRG nur noch reilweise. Man
muss jeden Fall einzeln betrach-
ten”, sagtder Juristundliefert zwei
Beispiele: .Dachbiiden etwa, aus-
gebaute wie nicht ausgebaute,
sind nicht immer eindeutig zuor-
denbar. Oder geforderte Neubau-
ten: Fir sie ist grundsirzlich das
MRG voll anwendbar. Wurden
bestimmte Frderungen aber vor-
zeitig zuriickgezahle, dann ist das
MRG evt. nur noch teilweise an-
wendbar.”

Weirere Ausnahmen  betreffen
Schrebergiireen, die in die Zustin-
digkeit des Kleingartengesetzes
fallen. Bei Parkplitzen stelle sich
die Frage, obsiezu einem Alr-oder
Neubau zugehirig sind.

Die zweite Frage ist, ob eine Befris-
tung vercinbart werden soll. Sie
gewihrleister, dass der Mietge-
genstand nach einer gewissen Zeit
wieder  zuriickgestelle  werden
muss. Das ist eine der grofiten
Fehlerquellen®, schildert Sochor.
Jm MRG muss die Befristung fiir
cine Wohnung mindestens drei
Jahre betragen. Vertriige, die die-
sem Kriterium nicht entsprechen,
kéinnen vom Mieterals unbefriscet
angesehen werden.”

Ein Vertrag ender, indem er zum
vereinbarten Zeitpunke ausluft.

Doch
auch
hier st
Vorsicht
geboten:
Zicht  der
/' Mieteramletz-
ten Tag nicht
7 aus, verlingert sich
7 das  Mietverhiiltnis
7 stillschweigend um wei-
~ tere drei Jahre, sofern der
Vermicrer dagegen nichts un-
TImmE.
wingen kann man eine Verlin-
crung tibrigens niche. Wer blei-
=n will, kann nur hoffen. Walzl-
tk: . Einbefristeter Vertrag kann
eliebig oft verlangert oder erneu-
twerden. Ein Anrechrdaranfbe-
teht allerdings nichr.”

ft das MRG nicht, kommz das
ABGB zur Anwendung. Es riumt
Vermietern einen grofien Ge-
‘stalcungsspielraum ein und
gilenur, solangenichrsan- £
deres vereinbart ist. ,Es £
zihlt, was im Vertrag £
steht”, sagr Walzl- £
Sirk. Das kann sich £
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tungsbeschriinkun-
en: Es kann eine be-
licbige Dauer abge-
?schlnssen(undauchver-
lingert)  werden.  Wer
*dann aber frither als gedachrt

‘Mietgegenstand . gesund- N

aussreigen will,
braucht gute Griinde:
+Nach  den Bestim-
mungen des ABGB &
kann man nur vorzeitig X
kiindigen,  wenn - der N

heirsgefiihrdend ist, er nicht

mehr wie vereinbart gebrauche b

werden kann und sich so verin-
dert, dass das gesamte Objeke
bezw. ein betrichelicher Teil diber
einen lingeren  Zeitraum nicht
mehr nurzbar ist. Man sollee sich

‘daher unbedingt  eine  Kiindi-

gungsméglichkeirvereraglichein-
ranmen  lassen”, schilderr - die
Wohnrechtsexpertin.

Auch in puncto Instandhaltungs-
pilichtensollren Mieter genau hin-
sehen. Withrend im MRG niimlich
viele Zustindigkeiren klar gere-
gelesind, kénnendiese im Anwen-

n kl'u'cr Mlet\rertrdg mit
' E

inst ausgemacht wurde.”

dungsbereich des ABGB auf den
Mieter iberwilzt werden. Walzl-
Sirk: . Es kann eine rechrswirksa-
me Regelung getroffen werden,
welche Arbeiten der Mieter zu
tibernehmen har. Sokann 2. B. ei-
ne Endrenovierung des Objekres
verrraglich vereinbare werden.”

Damit ein Mietvertrag wirksam
wird, muss eine verbindliche Eini-
gung tiber den jeweiligen Gegen-
stand und die Fishe des Mierzinses
zustande kommen. An eine Form
gebunden ist das Ganze nichr. ,Es
gibtkeinezwingendnorwendigen

Angaben”, sagt Sochor. Die In-
2 halre kénnen daher stark vari-
\ jeren. ,In professionellen
| Vertriigesind jedoch gewisse
| Eckpunkre festgehalren —
| erwadie beiden Parteien, ei-
ne genaue Beschreibung des
Mietgegenstandes, die Ha-
he des Zinses{und zwar insei-
7 ne Bestandteile aufgeschliis-

selt), dessen Wertsicherung, die
Dauer des Mietverhilnisses und

der Zweck der Nutzung.” Auch

Details zur Ausstartung,
der Lage, aullerrourliche
Kiindigungsgriinde, In-
/ fos zum Gebrauch (erwa
ob die Haltung von Haus-
tieren erlaube ise), der Erhal-
tung, der Veriinderung und
Weitergabe der Wohnung soll-
ten enthalten sein. Zudem sollre
dieKautionundderen Hoheange-
fithre sein.

Das Verfassen des Dokuments ist
iibrigens nicht nur Notaren oder
Rechtsanwiilten . vorbehalten.
Auch . Hausverwaltungen  oder
Vermieter sind berechtige. ., Aus
Kostengriinden. greifen viele zu
Vorlagen aus dem Incernet. Aber
das ist Sparen am falschen Ort",
warnt Sochor. Wird nimlich ¢in
Formular verwendet, dessen ge-
setzliche Basis nicht dem jeweili-
gen Objekt entspricht, bestehe
hinterher keine Méglichkeit zur
Korrektur. ,Wer einen Professio-
nisten beauftrage, ist niche nur in
Haftungsfragen - abgesichert",
sagtSochor.  Erhandelrauchkon-
fliktvermeidend fiir die Zukunfr.”
Kein Wunder: Das Mietreche ist
komplexund beinhalret viele Son-
derregelungen. Sochor: ,Ein kla-
rer Vertrag beugt Missverstind-
nissen vor und schaffr Sicherheit
auf beiden Seiten.” Wer also von
Anfang an einen Expercen hinzu-
zieht, spart sich hinterher womdg-
lich viel Arget — und gegebenen-
falls auch den Weg zu Geriche,
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