
Die vermietete Wohnung
ist abgebrannt. Haftet die Mieterin?
Experten beantworten Ihre Leserfragen am KURIER-Telefon.
Heute: Thomas Sochor - Rechtsanwalt

NUTZWERTGUTACHTEN
Aufgrund einer Parifizierung möch-
te ich ein Nutzwertgutachten in
Auftrag geben. Können Sie mir sa-
gen, was die Basis des Gutachtens
ist? Sind das die Quadratmeter des
Hauses?
Der Nutzwert ist die Maßzahl, mit
der der Wert eines Wohnungs-
eigentumsobjektes im Verhältnis
zu den Werten der anderen Woh-
nungseigentumsobjekte der Lie-
genschaft bezeichnet wird. Die
Berechnung des Nutzwertes eines
Hauses bzw. einer Liegenschaft
erfolgt aus der Nutzfläche, welche
dieBasis zurBerechnungderNutz-
werte darstellt und aus Zuschlägen
oder Abschlägen für Umstände,
die nach der Verkehrsauffassung
den Wert des Wohnungseigen-
tumsobjektes erhöhen oder ver-
mindern, wie bspw. dessen Zweck-
bestimmung, Stockwerkslage, La-
ge innerhalb eines Stockwerks oder
dessen Ausstattung mit offenen
Balkonen, Terrassen und Zube-
hörobjekten iSd § 2 Abs 3 WEG.

Die Betreuung obliegt ebenfalls
uns allen. Bisher habe ich mich um
den Garten gekümmert. Nun kann
ich diese Aufgabe aus Altersgrün-
den nicht mehr erfüllen. Wer muss
sich nun um den Garten kümmern?
Ich empfehle, der zuständigen
Hausverwaltung schriftlich be-
kannt zu geben, dass sie die bisher
– offensichtlich freiwillig und oh-
ne Entgelt – übernommene Be-
treuung des allgemeinen Gartens
nicht mehr leisten können. Es ist
zuvermuten,dassdieVerwaltung
nunmehr einen gewerblichen
GärtnermitderPflegedesGartens
beauftragt. Das wird eine Stei-
gerung der Betriebskosten nach
sich ziehen.

LAGEZUSCHLAG
Ich habe kürzlich einen neuen Miet-
vertrag als Mieterin abgeschlossen.
Die Wohnung liegt sehr zentral in
Wien-Neubau. Der Vermieter ver-
rechnet deshalb auch einen La-
gezuschlag. Wie kann ich überprü-
fen, ob dieser Zuschlag auch ge-
rechtfertigt ist?
Der Oberste Gerichtshof hat sich
in einer aktuellen Entscheidung
zum Lagezuschlag im Rahmen
der Ermittlung des Richtwert-
mietzinses geäußert. Danach

kann die für die Berücksichtigung
eines Lagezuschlages geforderte
„Überdurchschnittlichkeit“ einer
Lage (Wohnumgebung) nicht
schon allein aus einem gegenüber
der mietrechtlichen Normwoh-
nung höheren Grundkostenanteil
abgeleitet werden; vielmehr be-
darf es einer Prüfung, ob im kon-
kreten Einzelfall die Lage (Wohn-
umgebung) der maßgeblichen
Liegenschaftnachderallgemeinen
Verkehrsauffassung und Erfah-
rung des täglichen Lebens besser
als die durchschnittliche Lage ist.
Im Bundesland Wien ist nach
Ansicht des Obersten Gerichts-
hofs als Referenzgebiet für die
Beurteilung der Durchschnitt-
lichkeit der Lage eines Hauses
nicht das gesamte Stadtgebiet
und auch nicht der jeweilige Ge-
meindebezirk heranzuziehen,
sondern es ist auf jene Teile des
Wiener Stadtgebiets abzustellen,
die einander nach der Verkehrs-
auffassung in ihren Bebauungs-
merkmalen gleichen und daher
ein einigermaßen einheitliches
Wohngebiet darstellen. Dies er-
schwert Lagezuschläge in schon
typischerweise in einer guten Inf-
rastruktur eingebetteten zent-
ralen Lagen erheblich.

HAFTUNG
Ich vermiete eine Wohnung. Im
Februar ist sie abgebrannt, weil
die Mieterin eine Kerze stehen ließ.
Derzeit wird die Wohnung gene-
ralsaniert und die Mieterin lebt
zwischenzeitlich bei ihren Eltern.
Muss sie in dieser Zeit Miete zahlen?
Und haftet sie für den Schaden?
Grundsätzlich ist der Mieter für
die Dauer und in dem Maße der
Unbrauchbarkeit des Mietobjekts
von der Entrichtung des Zinses
von Gesetzes wegen befreit. Der
Schadenwirdvermutlichzunächst
von der Gebäudeversicherung,
Sparte Feuer, getragen werden.
Diese wird versuchen, sich bei
der allenfalls bestehenden Haus-
haltsversicherung der Mieterin
zu regressieren, zumal ein Ver-
schulden bzw. Fahrlässigkeit der
Mieterin bei Brandursache durch
eine Kerze möglich ist. Auch die
ihnen allenfalls entgangenen
Mietzinse sollten Sie gegenüber
den Versicherungen anmelden
und einfordern.

GARTEN
Ich lebe schon 30 Jahre in einem
Haus mit mehreren Mietwohnun-
gen. Es gibt einen Garten, den alle
Parteiengemeinsamnutzendürfen.
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„Der Feuer-Schaden wird vermutlich von der
Gebäude-Versicherung getragen werden.
Diese wird versuchen, sich bei der Mieterin
zu regressieren.“ Thomas Sochor, Rechtsanwalt

» Jeder zweite Österreicher will
seine Wohnsituation verändern,
jeder Fünfte plant in nächster Zeit
Bau- oder Renovierungsarbeiten
durchzuführen.MehralsdieHälf-
tedavonbrauchteinenKredit,um
die Wohnpläne in die Tat umzu-
setzen. Das ist das Ergebnis einer
IMAS-Umfrage im Auftrag der
Erste Bank und Sparkassen.
„Unsere Experten schätzen den
Fremdfinanzierungsbedarf für sa-
nierungsbedürftige Privatimmo-
bilien in den nächsten zehn Jahren
auf knapp sechs Milliarden Euro“,
betont Thomas Schaufler, Privat-
kundenvorstand der Erste Bank
Österreich.

Spätestens 2019 wird wieder Be-
wegung in den Zinsmarkt kom-
men, erwartet das Finanzinstitut.
Wer einen Kredit benötigt, sollte
daherbaldhandeln.UmdieNied-
rigzinsphase auszunutzen, zieht
mehr als ein Drittel der Österrei-

Jeder fünfte Österreicher plant, zu bauen oder zu renovieren. Viele ziehen die Investition wegen der bald steigenden
Zinsen vor, so das Ergebnis einer IMAS-Studie im Auftrag von Erste Bank und Sparkassen. VON ULLA GRÜNBACHER

Noch schnell finanzieren
IMMO SERVICE

www.immobilienakademie.at

Wissen erwerben, 
Vertrauen gewinnen.

cherBau-undRenovierungsarbei-
ten im Wohnbereich vor. Das ist
das Ergebnis einer IMAS-Umfra-
ge unter 900 Österreichern. Im
Falle eines Finanzierungsbedarfs
würdenaktuelldreiViertelderÖs-
terreicher zu einer fixen Verzin-
sung tendieren, ein Viertel bevor-
zugt variable Zinsen.

60 Prozent der Österreicher besit-
zen ein Haus oder eine eigene
Wohnung.Rund40Prozentleben
in Miete, die Hälfte davon

wünscht sich aber Eigentum. Ein
typischer österreichischer Haus-
halt umfasst 2,5 Personen, wobei
die Haushalte am Land mit 2,9
Personengrößer sindals imstädti-
schen Bereich (2,2). Die durch-
schnittliche Wohnfläche liegt bei
rund 115 Quadratmeter. Am
Land sind die Wohnungen mit
durchschnittlich139m2größerals
in der Stadt (87 Quadratmeter).
Die monatlichen Kosten für das
Wohnen belaufen sich auf durch-
schnittlich 651 Euro. „Im Ver-

gleich zum Vorjahr haben sich die
durchschnittlichen Kosten laut
der aktuellen Umfrage um fast 40
EuroproMonatundHaushaltver-
teuert“, verdeutlicht Karin Kied-
ler, Leiterin der Marktforschung
bei der Erste Bank. Jene Österrei-
cher, die im ländlichen Gebiet
wohnen,sindmit ihrerWohnsitu-
ation zufriedener als Städter. Ver-
änderungswünsche betreffen vor
allem die Lage, mehr Platz, aber
auch die Wohnkosten. Gefragt
sind andere Wohngegenden und
Infrastruktur sowie Barrierefrei-
heit.

Der Besitz einer Immobilie wirdvon
mehr als einem Viertel der Öster-
reicher nicht nur als private
Wohnversorgung, sondern auch
als Anlageobjekt gesehen. Vor al-
lem für Wohnungseigentümer ist
ihre Immobilie eine Geld- und
Wertanlage, aber auch eine Al-
tersvorsorge. «

Der Bau von Wohnraum zählt zu den größten Investitionen im Leben von Privatpersonen. Viele brauchen auch Fremdkapital zur Verwirklichung

20 % 38 %
wollen bauen oder
renovieren, davon brauchen
53 % eine Finanzierung

investieren früher
als geplant wegen
Niedrigzinsen

Bevorzugte Verzinsungsform:
fixe Verzinsung
variable Verzinsung

76 %
24 %

UMFRAGE: WOHNFINANZIERUNG

Grafik: Eber Quelle: Erste Bank und Sparkassen, IMAS
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NÄCHSTER
TERMIN:
30.4.2018

10 bis 11 Uhr

Sandra Cejpek
Rechtsanwältin

01/52 65 760
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