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he bis zur Kiindigung

Die grofiten

Fallen

fur Mieter und

Vermieter

Wie Sie sich im heimischen Mietrechtsdschungel zurechtfinden und wo sich
die Regeln fur Altbau, Neubau und Einfamilienhauser unterscheiden.

Plus: Weniger oder keine Miete wegen Corona? Die aktuelle Rechtslage

fur Geschaftslokale, Gastronomie, Wohnungen und Biiros.

VON ROBERT WIEDERSICH

ehr als 13.000 Euro
zuriickzahlen!?*,
Weinfels*
argerte sich griin
und blau. Sein frii-
herer Mieter hatte ihn ein paar Monate

Gregor

nachdem er ausgezogen war, damit
konfrontiert, dass er angeblich jahre-
lang viel zu viel Miete bezahlt hatte.
Znu Recht, wie Herr Weinfels zu allem
Uberfluss spiter einsehen musste:
»Weil wir den Mietvertrag befristet ab-
geschlossen hatten, musste die Miete
automatisch um 25 Prozent niedriger
sein als bei einem unbefristeten Vertrag.

Fiir mich ist das bis heute nicht nach-
vollziehbar. Die Wohnung ist dadurch
janicht weniger attraktiv und ich habe
viel Geld in die Renovierung gesteckt.®
SchlieBlich hatte derselbe Mieter,
ein gut verdienender Akademiker,
sechs Jahre zuvor unbedingt in die
frisch sanierte Altbauwohnung einzie
hen wollen, erinnert sich Herr Wein-
fels: ,Und weil es ihm so gut in der
Wohnung gefiel und es nie irgendwel
che Méngel gab, hater den Mietvertrag
sogar verlangert”, erzahlt Weinfels.
»Die Miete betrug faire zehn Euro pro
Quadratmeter und wurde immer an-

standslos gezahlt. Ein Bekannter von
mir Verlungt nur wenige Stralen weiter
in einem unsanierten, hisslichen
1970er-Jahre-Bau mehr. Ganz legal!
Das Mietrecht soll mir einmal jemand
erkldren.®

Willkommen im osterreichischen
Mietrechtsdschungel. Das heimische
Mietrecht gilt nicht zufillig als tiberaus
kompliziert und schwer durchschaubar.
Und diverse Corona-Ausnahmebe-
stimmungen haben nicht unbedingt
zur Klarheit beigetragen

Doch keine Angst, wer die Ant-
worten auf die wichtigsten Fragen
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kennt, bewegt sich in diesem Dschun-

_ gel gleich dentlich sicherer und ver-

meidet zumindest die Fallenklassiker.
Auch ohne vorher ein Jus-Studium ab-

solvierthaben zu miissen. Egal ob Mie-
ter oder privater Vermieter, Von der

Mietzinsbildung iiber den Zahlungs-

~ aufschub aufgrund der Corona-Krise
bxs Zur Be@ndlgtmg des Mietvertrags.

:hach darf dte

: M ete im Altbau sein?

 Herr Weinfels hitte vor der Ver mietung
 aufdas Baujahr seiner Wohnung schau-
.~ en miissen. Wann eine Wohnung er-

bautwurde, spielt im Mietrechtsgesetz
eine entscheidende Rolle. Und davon
héngtauchab, wie hoch die Miete sein
darf.

Fiir Wohnungen im Altbau - ver-
einfacht alle vor Mai 1945 errichteten
Gebiude - gilt die strengste Form des

Mietrechts, der Vollanwendangsbe-

reich. Unangenehm fiir den Vermieter:
Bei befristeten Mietvertrigen — unab-
hangig von der Daner - kommt es hier
bei der Miete zu einem Befristungsab-
schlag von 25 Prozent.

Aufferdem darf bei Wohnungen,
deren Mietvertrag ab dem 1. Mirz 1994
abgeschlossen wurde, nur der Richt-
wertmietzing plus etwaiger Zuschlige
verlangt werden. Fiir die noch élteren
Mietvertrige gilt der giinstige Katego-
riemietzins oder ein anderer Altmiet-
zins. Sie werden freilich seltener.

Der Richtwert ist von Bundesland
zu Bundesland unterschiedlich hoch.
Die Bandbreite reicht von 8,92 Euro
pro Quadratmeterin Vorarlbergbiszu »

Welchen Richtwert
Vermieter im Altbau
verlangen diirfen
Burgenland 5,30 Euro/m?2
5,81 Euro/m?

Steiermark
Salzburg 8,03 Euro/m?2
Vorarlberg 8,92 Euro/m?
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5,81 Euro in Wien. Nur im Burgenland
ist der Richtwert noch niedriger. Der
Richtwert wird alle zwei Jahre an die
Inflation angepasst. Das wire dasnéch-
ste Mal im April 2021 der Fall. ,Die
Regierung hitte aber die Mdglichkeit,
die Erhohung per Gesetz auszusetzen,
wie sie das in der Vergangenheit bereits
getan hat“, sagt Elke Hanel-Torsch, Vor-
sitzende der Wiener Mietervereinigung.

Wer in Wien heute einen Mietver-
trag abschlieBt, wird nur in Gliicksfil-
len ausschlieBlich den Richtwert von
5,81 Euro zahlen. Das liegt an den Zu-
schldgen, die auf den Richtwert noch
aufgeschlagen werden diirfen, etwa fiir
eine gute Lage innerhalb des Viertels,
fiir einen Lift oder Balkon. Wie hoch
die Zuschldge genau ausfallen diirfen,
ist allerdings nicht im Gesetz geregelt.
Dabher fiihrt die Berechnung der Zu-
schldge auch regelmiBig zu Streitereien
zwischen Vermieter und Mieter und

endet oft vor der Schlichtungsstelle
oder dem Bezirksgericht. Fiir beson-
ders viele Unklarheiten sorgt seit eini-
gen Jahren der Lagezuschlag.

TIPP: Eineschnelle Orientierung
liefert in Wien der Mietenrechner der
Stadt auf www.wien.gv.at

In Bundeslidndern mit einem ho-
hen Richtwert spielen die Zuschlige
eine wesentlich geringere Rolle als in
Wien. In der Hauptstadt ist der Richt-
wert so niedrig, dass kein Vermieter
auf einen Zuschlag verzichten méochte.
Selbst mit Zuschldgen bleibt die er-
laubte Miete oft deutlich unter der auf
dem freien Markt erzielbaren Miete.

Aus dieser Preisbeschrankung
kann man sich iibrigens nicht - wie
Herr Weinfels es sich gewiinscht hitte
- ,heraussanieren. ,Dieses Geriicht
hélt sich hartnickig. Ein Altbau bleibt
im Mietrechtsgesetz aber auch nach
einer Totalsanierung ein Altbau“, be-

tont Immobilienrechtsexperte und
Buchautor Christoph Kothbauer.

Eine Ausnahme von den Preisbe-
schriankungen im Altbau gilt fiir Woh-
nungen iiber 130 Quadratmeter Fldche.
Fiir sie darf der angemessene Mietzins
verlangt werden. In der Praxis ent-
spricht das der Marktmiete. Auch fiir
Dachbodenausbauten, die ab 2002 ent-
standen sind, darf die Marktmiete ver-
langt werden.

Wie hoch darf die
Miete im Neubau
sein?

Inallenanderen ,Neubauten“ (verein-
facht alles nach 1945), fiir die der we-
niger strenge Teilanwendungsbereich
des Mietrechts gilt, darf ebenfalls der
Vermieter die Miethohe frei bestim-

men. Das fiihrt zu der Anfangs be-
schriebenen Situation, dass der Ver-
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Handel & Gastronomie:
Noch viel Unsicherheit
bei Mietreduktionen

Im Unterschied zu den Wohnungsmie-
tern hat der Gesetzgeber fiir die Mieter
von Geschéftslokalen keine Corona-be-
dingten SchutzmaBnahmen erlassen.
SchlieBlichistin § 1104 des ABGB ohne-
hin geregelt, dass bei auBerordentlichen
Zuféllen wie Seuchen - und als solche
wird Corona von Juristen angesehen -
kein Miet- oder Pachtzins zu entrichten
ist. Vorausgesetzt, der Mietgegenstand
kann wegen der Seuche nicht benutzt
werden und im Mietvertrag wurde der

§ 1104 nicht ausgeschlossen.

Wer also wahrend des harten Lock-
downs sein Geschift, Fitnessstudio oder
Restaurant zusperren musste, konnte
sichauf § 1104 berufen, um die Zahlung
von Miete und Betriebskosten einzustel-
len. Hier gibt es mittlerweile die
ersten Urteile von Bezirksge- |
richten, die mieterfreund-
lich ausfielen. Urteile sind
aber noch rar und die Falle
nicht immer vergleichbar.
Das Corona-Thema wird die
Gerichte noch Jah-
re beschaftigen. -
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Erste Urteile sehen die Mieter im Recht, die fiir inre geschlossenen Geschiftslokale

die Mietzahlung aussetzten

Ist der Mietgegenstand teilweise
nutzbar (§ 1105}, z. B. das Biiro, das La-
ger oder die Kiiche fiir Essenszustel-
lung, so beschrankt sich die Mietzah-
lung auf diesen nutzbaren Teil.

Ob und wie weit der Mietgegenstand
tatsachlich nutzbar ist, hat allerdings
das Potenzial fir Streitigkeiten mit
dem Vermieter. Kann der Mieter
A nicht schnell einen florierenden
"‘-, Online-Handelin den geschlos-
senen Flachen betreiben, profi-
tiert nicht auch ein geschlossenes
Geschaft vom Werbeeffekt seines
Schaufensters und kénnen die Um-

satze nicht einfach spater nachgeholt
werden? ,Ein schnelles Umstellen auf
einen Online-Handel wird wohl nicht zu-
mutbar sein”, so Rechtsanwaltin Birgit
Kramlvon Wolf Theiss. Beziiglich Wer-
bewirkung des Schaufensters und Nach-
holen von Umsatzen gab es im Herbst
schon ein erstes Urteil eines Wiener Be-
zirksgerichts. Hier bekam der Mieter ei-
nes geschlossenen Friseursalons recht,
der die Miete zu 100 Prozent minderte.
Der vom Vermieter angefiihrte Werbeef-
fekt seines Schaufensters spielte im
Lockdown keine Rolle und Friseurbesu-
che kdnnen nicht nachgeholt werden.
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Ausnahmsweise kein Unterschied zwischen Altbau- und Neubau: Die Reparatur einer
kaputten Therme istimmer Vermietersache. Die Wartung ist Sache des Mieters

mieter der topsanierten Altbauwoh-
nung weniger Miete verlangen kann

alsim benachbarten 1970er-Jahre-Bau.

Bei Neubauwohnungen hat auch eine
Befristung keine negativen Auswirkun-
gen auf die Miethohe.

Vorsichtist bei der Vermietung ei-
ner mit Fordergeldern errichteten

Wohnung geboten. Hier kann es sein,
dass auch die Neubauwohnung in den
Vollanwendungsbereich fillt und da-
her preisgedeckelt ist, auch wenn die
Forderung schon zuriickgezahlt wurde.
Zur Sicherheit sollte man in den For-
derrichtlinien zum Zeitpunkt der Er-
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Wie lange konnen
Mieter zu hohe Mie-

ten zuruckfordern?
Das Eingangsbeispiel zeigt: Wenn gut
informierte Mieter ihre Miete im Alt-
bau nachrechnen, kann es fiir die Ver-
mieter richtig teuer werden. Sie be-
kommen zwar keine Strafe, falls sie zu
viel Miete kassiert haben, miissen die
Differenz aber an den Mieteriiberwei-
sen. Vorausgesetzt dieser wurde recht-
zeitig aktiv. Bei unbefristeten Mietver-
trigen hat er drei Jahre ab Abschluss
Zeit,um seine Forderungen bei Gericht
oder - falls in seiner Stadt vorhanden
- bei der Schlichtungsstelle geltend zu
machen. Danach verjihren die Forde-
rungen.

Viele Mieter mit unbefristeten Ver-
trégen streiten nicht rasend gerne mit
ihrem Vermieter. Weit geringer ist die

richtung nachlesen.

psychologische Hiirde bei befristeten »

Keine Miete trotz
Umsatzersatz?

Muss die Miete gezahlt werden, wenn
der Mieter staatliche Forderungen be-
kommt? Der Fixkostenzuschuss steht
auch fir Mietzahlungen zu, allerdings
nur flr jene, die der Mieter nicht herab-
setzen konnte. Der Mieter ist verpflich-
tet, mit seinem Vermieter nachweislich
zumindest Uber eine Mietzinsminde-
rung zu verhandeln. ,Andernfalls (duft
er Gefahr, den Zuschuss (iber die zu viel
bezahlte Miete zuriickzahlen zu mus-
sen”, sagt Martin Foerster von Graf Pit-
kowitz Rechtsanwilte.

Anders ist es beim Umsatzersatz. Er
wird unabh&ngig von der Héhe der tat-
sachlich anfallenden Kosten ausbezahlt.
Muss der Mieter mit dem erhaltenen
Geld also die Miete voll oder teilweise
weiter bezahlen, auch wenn sein Ge-
schaft geschlossen ist?,,Es steht zu-
mindest in keinem Gesetz, dass ich bei
Umsatzersatz die Miete nicht mindern
darf", so Foerster. Ist es gerecht, dass
der Vermieter keine oder nur Teile der
Miete bekommt, wéhrend der Mieter ho-
he staatliche Férderungen erhalt?
Dariiber wird wohl noch vor Gericht ge-
stritten werden. Eine Uberforderung ist
vermutlich nicht der Wunsch des Ge-
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setzgebers. Vermieter kénnten argu-
mentieren, dass dem Mieter - je nach
Hohe des Umsatzersatzes - kein oder
nur geringer Schaden entstanden ist

und er die Miete (teilweise) zahlen muss.

Was gilt nach den Lockdowns?

Wenn nach dem dritten Lockdown Ge-
schéfte und Gastronomie aufsperren
dirfen: Muss dann wieder die volle Mie-
te bezahlt werden? Wahrscheinlich gibt
es dann immer noch behérdliche Ein-
schrankungen. Wegen der Abstandsre-
geln diirfen weniger Kunden in die L&-
den, in Restaurants missen Tische frei

»Es steht zumindest in keinem
Geselz, dass ich bei Umsatz-
ersatz die Miete nicht
mindern darf.“

Martin Foerster,
Graf Pitkowitz Rechtsanwalte

bleiben, wegen der Reisebeschrinkun-
gen bleiben Touristen aus. ,Man muss
hier unterscheiden, ob es sich um be-
hordliche Einschrankungen handelt, die
die Allgemeinheit betreffen, oder den
konkreten Mietgegenstand. Ein Souven-
irladen leidet zwar unter den Reisebe-
schrankungen, darf aber weiter auf-
sperren und kann daher die Miete sehr
wahrscheinlich nicht mindern, daihm
der Vermieter ja keine bestimmte Kun-
denzahl garantiert hat”, sagt Foerster.
Das sieht auch Kraml so: ,,Ein Umsatz-
riickgang berechtigt noch nicht zur
Mietzinsminderung. Auch wenn die
Kunden wegen der Abstandsregel vor
dem Geschaft warten missen, fallt das
wohlnoch unter das Risiko des Unter-
nehmers. Bei einem Theater oder Re-
staurant, wo statt 100 nur noch 50 Men-
schen reindirfen, wird man wohlargu-
mentieren, dass der Mietgegenstand
nur noch teilweise zum bedungenen Ge-
brauch nutzbarist.” In welcher Hohe die
Minderung gerechtfertigt ist, [asst sich
nicht pauschal beantworten. Es ist im-
mer eine Einzelfallentscheidung. Mit
unsicherem Ausgang, wenn es vor Ge-
richt geht. Anwélte appellieren daher an
beide Seiten, sich auBergerichtlich zu
einigen.
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Vertrigen. Der Mieter kann hier ndm-
lich auch erst nach Beendigung des
Mietverhiltnisses die Hohe der Miete
tiberpriifen lassen. Der Mieter hat bis
zu sechs Monate nach Auflésung des
Vertrages Zeit, zur Schlichtungsstelle
oder zum Bezirksgericht zu gehen. Und
kann dann die Differenz der letzten
zehn Jahre zuriickfordern.

Falle 2: Befristung
Gibt es eine Mindest-
laufzeit? Wie oft darf
befristet werden?

Mietvertrége fiir Wohnungen diirfen
befristet werden, allerdings muss die
Vertragsdauer mindestens drei Jahre
betragen. Diese drei Jahre gelten aber
nur fiir den Vermieter. In dieser Zeit
darfer den Mieter nichtkiindigen. Um-
gekehrt darf der Mieter schon nach ei-
nem Jahr schriftlich kiindigen. Diese
einjahrige Kiindigungsfrist lauft ab Ver-
léngerung eines befristeten Mietver-
trags erneut. Tatsdchlich ist ein Mieter

»Das ergibtsich, weil der Mieter friihes-
Dann muss er noch eine dreimonatige

Kiindigungsfrist einhalten®, rechnet
Mieterschiitzerin Hanel-Torsch.

aber immer 16 Monate gebunden.

tens im 13. Monat kiindigen kann.

»Inklusive Kiindigungsfrist ist
ein Mieter mindestens 16
Monate an seinen Vertrag
gebunden.“

Elke Hanel-Torsch,
Mietervereinigung

GEWINN-Leser Herbert Weber

hitte lieber einen unbefristeten Vertrag.

Sein Vermieter verlidngert den Vertrag
aber immer nur um drei Jahre. Ist das
erlaubt? ,Ja, die Befristung kann nach

Ablauf beliebig oft verlidngert werden.

Freilich jeweils unter Beachtung der
dreijahrigen Mindestfrist. Hochstfri-
sten gibt es fiir Wohnungsmietvertrige
nicht®, erkliart Kothbauer.

Was, wenn der Vermieter auf die Ver-
lingerung oder Auflésung am Ende
der Befristung vergisst? Entsteht dann
automatisch ein unbefristeter Vertrag?

Auch wenn es sich in manchem Mietvertrag findet: Ein pauschales Verbot von Haustieren
durch den Vermieter ist rechtlich nicht haltbar

»Ein befristeter
Mietvertrag kann nach
Ablauf beliebig oft

verlingert werden.*

Christoph Kothbauer,
Immobilienrechtsexperte

»Nein“, sagt Kothbauer, ,,dann handelt
es sich um eine stillschweigende Ver-
lingerung des Mietvertrags um drei
Jahre. Reagiert der Vermieter nach die-
sen weiteren drei Jahre noch immer
nicht, entsteht ein unbefristetes Miet-
verhéltnis. Will man das als Vermieter
vermeiden, muss man in den letzten
sechs Monaten vor Ablauf einen ge-
richtlichen Ubergabsauftrag einbrin-
gen oder spitestens bis 14 Tage nach
Vertragsende den Mieter schriftlich
auffordern, am besten eingeschrieben,
die Wohnung zu rdumen.“

Ubrigens: Wenn der Vermieter die
Befristung verlangern will, reicht es
nicht, den Mieter schnell anzurufen
oder eine E-Mail mit Betreff ,Mietver-
tragsverldngerung zu schreiben. Die
Verlidngerung bedarf der Schriftform
und der Unterschrift beider Seiten.

Falle 3: Ausnahmen
bei Hausern

Haben Vermieter
mehr Freiheiten?

Wer ein Einfamilienhaus vermietet, egal
welchen Baujahres, muss sich mit vielen
Beschridnkungen, die fiir Wohnungs-
vermieter gelten, nicht herumschlagen.
Objekte mit nicht mehr als zwei selb-
stindig vermietbaren Einheiten — un-
abhingig ob Wohnung, Geschiftslokal,
Lagerraum - sind vom Mietrecht aus-
genommen. Eskann eine marktiibliche
Miete ausgehandelt werden.
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der zwei vermietbaren Einheiten lau-

ern: ,Réume, die nachtriglich durch

Dachbodenausbau geschaffen wurden,
zahlen nicht dazu. Besteht aber neben

zwei Wohneinheiten, z. B. ein gleich

groBer Keller, den man eigenstindig
etwaals Lagerraum vermieten konnte,
wiirde dieser als dritte Einheit zdhlen®,
warnt Kothbauer. Womit das Gebdude

wieder in das strengere Mietrecht fallen

wiirde.

Die Ausnahme vom Mietrecht hat
auch Auswirkungen auf die Befristung.
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern gibt
eskeine Mindestbefristungsdauer. Der
Vertrag darf daherkiirzer alsdrei Jahre
laufen. Einen Befristungsabschlag gibt
es ebenfalls nicht.

Falle 4: Therme & Co.
Wer zahlt, wenn
etwas kaputtgeht?

Lange sorgten vor allem kaputte Ther-
men fiir Unklarheit zwischen Vermie-
ter und Mieter. Dieser Graubereich ist
mittlerweile beseitigt. Sowohl im Alt-
wieim Neubau ist die Reparatur Sache
des Vermieters, der Mieter ist hingegen
fiir die Wartung zustandig,.

Gehen andere Dinge kaputt, spielt
die Unterscheidung zwischen Alt-und
Neubau, juristisch korrekt zwischen
Vollanwendungs- und Teilanwen-
dungsbereich, sehr wohl eine Rolle.

»Im Vollanwendungsbereich gibt es kei-
ne umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters. Ausnahmen sind natiirlich
die Therme und andere Warmeberei-
tungsgerite, die Behebung von ernsten
Schiden und die Beseitigung von er-
heblichen Gesundheitsgefihrdungen.
Eine kaputte Fliese istnoch kein ernster
Schaden. Umgekehrt gibt es aber auch
keine Erhaltungspflicht des Mieters.
Dadurch gibt es, so wie frither bei der
Therme, z. B. bei Klimaanlagen oder
mitvermieteten Kiichen einen gesetz-
lichen Graubereich, wer sich darum
kiimmert, wenn diese Dinge kaputt-
gehen. Es muss sich zwar keiner der
beiden Vertragspartner um die Behe-
bung des Mangels kiimmern, dem Mie-
ter stehen aber fiir die Dauer der Be-
eintriachtigung Mietzinsminderungs-
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Mieter konnten um einen sechsmonatigen Raumungsaufschub ansuchen,
auch wenn sie nicht von Corona betroffen waren

Delogierung muss
wegen Corona warten

ie Corona-Krise treibt die Ar-
beitslosigkeit auf Rekordsténde,

Mieter konnten in Zahlungsschwie-
rigkeiten geraten. Das berechtigt sie
jedoch nicht, weniger Miete zu zahlen.
Wohnungen und Hauser sind - an-
dersals z. B. behordlich geschlosse-
ne Geschaftslokale - ohne Ein-
schrankung nutzbar. Es gibt daher
keinen Grund zur Mietzinsminderung.
Die Regierung hat allerdings im Friih-
jahr eine Erleichterung beschlossen.
Wer zu Beginn der Pandemie - und
zwar ausschliefilich im April, Mai und
Juni 2020 - wegen der Corona-Krise
(Kurzarbeit, plotzliche Arbeitslosig-
keit) die Miete nicht zahlen konnte,
hat derzeit von Vermieterseite nichts
zu befiirchten. Achtung: Wer davor
oder danach Zahlungsprobleme hatte
bzw. von der Krise nicht wirtschaftlich
getroffen wurde, flir den gibt es keine
Ausnahmebestimmungen!

Vermieter kénnen die ausstandige
Miete aus diesen drei Monaten erst ab
1. April 2021 einklagen. Erst ab April
darf auch die Kaution zur Abdeckung
des Mietzinsriickstands herangezo-
gen werden. Der Mieter darf trotz
Klage aber weiter in der Wohnung
bleiben. Eine Kiindigung und Rau-
mung der Wohnung ist erst ab
friihestens Juni 2022 moglich”, sagt
Elke Hanel-Torsch, Vorsitzende der
Wiener Mietervereinigung.

Bis dahin wurde aber im Idealfall
schon der Mietzinsriickstand begli-
chen, inklusive vier Prozent Zinsen,
die der Vermieter sehr zum Missfal-
len der Mietervereinigung aufschla-
gendarf.

Auf der Vermieterseite drgert man
sich wiederum iber eine weitere
Mafinahme, die von 1. April bis
31. Dezember 2020 galt und laut An-
kiindigung der Justizministerin bis
30. 6. 2021 verlangert werden soll.

Die finale Entscheidung iber die Ver-
langerung war bis Redaktionsschluss
noch offen. Delogierungen miissen
bei dringendem Wohnbeddirfnis auf
Antrag des Mieters fiir bis zu sechs
Monate aufgeschoben werden. , Diese
Regelung gilt auch fur Mieter, die
schon lange vor Corona keine Miete
bezahlt haben oder deren befristeter
Vertrag sowieso ausgelaufen ware. Es
kann nun auch jemand um Rau-
mungsaufschub ansuchen, der we-
gen unleidlichen Verhaltens gekiin-
digt wurde, etwa weil er andere Mie-
ter beleidigt hat”, wundert sich Martin
Prunbauer, Prasident des Haus- und
Grundbesitzerbundes.

Andere Mafinahmen aus dem Friih-
jahr sind mittlerweile ausgelaufen
und werden nicht verlangert. So
konnten Mietvertrage, die zwischen
Aprilund Juni endeten, kurzfristig um
wenige Monate und maximal bis Jah-
resende 2020 verldangert werden.
Normalerweise ist eine Befristung
unter drei Jahren nicht erlaubt.
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Home-0Office: Lauft
die Miete des halb-
leeren Biiros weiter?

Schon im September des Vor-
jahres empfahl die Bundesre-
gierung allen Betrieben, Mitarbei-
ter wenn maglich erneut in das
Home-Office zu schicken. Viele
Buros sind Uberhaupt seit dem
ersten Lockdown im Marz 2020
nur sehr sparlich besetzt. Teilwei-
se ware es bei voller Besetzung
auch nur schwer maglich, die Ab-
standsregeln einzuhalten. So
mancher Mieter wiirde also mit
deutlich weniger Flache auskom-
men und fragt sich, ob er fiir die
ungenutzten Biros in voller Hohe
weiter Miete zahlen muss.

.Es gab zwar die Empfehlung
zum Home-Office, es wurde aber
nie behordlich angeordnet. Biiros
durften bisher wahrend der gan-
zen Pandemie weiter genutzt wer-
den. Man durfte auch immer seine
Wohnung verlassen und in das
Biiro gehen, auch wenn das teil-
weise von Politik und Medien nicht
so klar kommuniziert wurde. Das
alles spricht dafiir, dass man als
Biliromieter keine Mietzinsminde-
rung geltend machen kann”, sagt
Rechtsanwaltin Birgit Kraml.

Das Argument, dass man das
Biro unter anderen Vorausset-
zungen gemietet hat, nun weni-
ger Mitarbeiter auf der selben
Flache arbeiten konnen und man
daherin der Nutzung einge-
schrankt ist, hilft wenig. ..Es han-
delt sich dabei um Regelungen
zum Arbeitnehmerschutz. Diese
sind in solchen Mietvertragen
meist Sache des Mieters”, so
Kraml. Von rechtlicher Seite ist
der Spielraum des Mieters also
gering. Wie immer empfiehlt sich
auch im Biirobereich, eine ein-
vernehmliche Lésung mit dem
Vermieter zu suchen, etwa eine
voriibergehende Senkung der
Miete gegen eine Verlangerung
des Mietvertrags anzubieten.

Im Neubau bzw. Teilanwendungs-
bereich ist die Situation anders. ,,Der
Vermieter hat hier eine unbeschrénkte
Erhaltungspflicht. Allerdings kann er
diese vertraglich einschranken. The-
men wie die Klimaanlage, die in der
Vollanwendung in den Graubereich
fallen, kann man z. B. ausschlieen®,
erklirt Kothbauer, warntaber vor dem
pauschalen Abwilzen von Erhaltungs-
pflichten auf den Mieter. ,,Das geht de-
finitiv nicht. Auch die Erhaltung der
Therme kann man niemals ausschlie-
Ben.“ Auf der sicheren Seite ist man
als Vermieter, wenn die abgewilzte Er-
haltungspflicht sachlich gerechtfertigt
wird und sich in einer entsprechend
geminderten Miete niederschlégt.

Falle 5: Umbau
Muss der Vermieter
zustimmen?

Die Winde neu ausmalen, einen neuen
FuBboden verlegen oder die Kiichen-
mobel an die Wand schrauben - all
das sind Beispiele fiir unwesentliche
Verinderungen. Fiir diese braucht man
als Mieter nicht die Zustimmung des
Vermieters.

Beispiele fiir wesentliche Verén-
derungen wiren eine Verdnderung der
Raumaufteilung (auch in Leichtbau-
weise) oder das Verlegen von neuen
Leitungen und Anschliissen. Hier
braucht man sehr wohl die Zustim-
mung des Vermieters. Allerdings macht
es wieder einen Unterschied, ob die
Wohnung in den Voll- oder Teilanwen-
dungsbereich des Mietrechts fallt. Im
Altbau giltdie Zustimmung auch dann
als erteilt, wenn sich der Vermieter
nichtinnerhalb von zwei Monaten mel-
det. Dient die Verbesserung einem
wichtigen Interesse des Mieters, z. B.
den Umbau eines alten Badezimmers,

Birgit Kraml,
Wolf Theiss
Rechtsanwalte:
,Vieles spricht
dafiir, dass man
als Bliromieter
keine Mietzins-
minderung
aufgrund von
Corona geltend
machen kann.”

kann der Vermieter seine Zustimmung
nicht verweigern.

»AuBerhalb des Vollanwendungs-
bereichs gibt es fiir den Mieter kaum
Moglichkeiten, maBgebliche Ande-
rung durchzusetzen®, sagt Kothbauer.
Eine stillschweigende Zustimmung
nach zwei Monaten wie im Altbau gibt
es nicht.

Muss der Vermieter Umbauten,
denen er zugestimmt hat, dem Mieter
beim Auszug ablosen? Im Vollanwen-
dungsbereich gibt es eine Reihe von
niitzlichen (auch fiir den Nachmieter)
Verbesserungen, fiir die der Vermieter
Investitionsersatz leisten muss, z. B.
wenn die Sanitdranlagen erneuert wur-
den. Auch im Neubau kann man sich
als Mieter darauf berufen, dass man
eine niitzliche Verbesserung durchge-
fiihrthat. ,, Vorausgesetzt der Vermieter
hat einen solchen Investitionsersatz
nicht schon von Vornherein im Miet-
vertrag ausgeschlossen®, so Kothbauer.

Falle 6: Wohnungs-
riickgabe

Wie soll die Wohnung
nach dem Auszug
aussehen?

Schwarz gestrichene Winde, Bohrl6-
cherinden Fliesen, Kratzer im Parkett.
Nach dem Auszug sieht die Wohnung
abgenutzt aus. Muss der Mieter noch
schnell mit dem Renovierungstrupp
anriicken, weil der Vermieter sonst die
Kaution einkassiert? Immerhin steht
im Gesetz, dass der Mietgegenstand in
seinem urspriinglichen Zustand zu-
riickzustellen ist. ,Das wiirde auf die
urspriinglich weile Wand zutreffen,
die jetzt schwarzist. Hier kann der Ver-
mieter auf eine iibliche Farbe bestehen.
Eine gew6hnliche Abnutzung muss

Martin
Prunbauer,
Haus-und
Grundbesitzer-
bund: ,Eigenbe-
darfistals
Kiindigungs-
grund nur sehr
schwer durch-
setzbar.”
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der Vermieter aber akzeptieren®, meint
Kothbauer.

Die Riickgabe im urspriinglichen
Zustand umfasst freilich auch Umbau-
ten, denen der Vermieter nicht zuge-
stimmt hat. Hier kann er die Wieder-
herstellung des Originalzustands for-
dern.

Falle 7: Kiindigung
Wann darf der Ver-
mieter kiindigen?

Ein Mieter duschte bis zu achtmal pro
Tag und liiftete sein Badezimmer im
Anschluss nicht. Die Folge: extreme
Schimmelbildung. Der Vermieter kiin-
digte wegen erheblich nachteiligen Ge-
brauchs des Mietgegenstands. Und be-
kam letztlich vor dem Obersten Ge-
richtshof recht.

Der erheblich nachteilige Ge-
brauch ist einer der wenigen wichtigen
Griinde, die eine Kiindigung eines
Wohnungsmietvertrags in Osterreich
erlauben. Diese sind im Mietrechtsge-
setz aufgezdhlt:

® Mietzinsriickstand (trotz Mahnung).

® Erheblich nachteiliger Gebrauch
des Mietgegenstands.

® Unleidliches Verhalten, strafbare
Handlung.

® Ginzliche Weitergabe (unerlaubte
Untervermietung der gesamten Woh-
nung).

® (Teilweise) Weitergabe zu iibermi-
Bigem Entgelt.

® Nichtbeniitzung oder zweckwidrige
Beniitzung.

® Eigenbedarf des Vermieters.
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Strengster Schutz fiir Mieter im Altbau

Wohnung | A

Altbau [bis 1945] | Neubau SmE
Mietzins beschrénkt v X b 4
Mindestbefristung 3 Jahre v v b4
Befristungsabschlag v x x
Kiindigungsschutz v 4 x

Der Mietzinsriickstand ist zwar ein
haufiger Grund fiir eine Mietzins- und
Réumungsklage, fiir den Mieter endet
das aber nicht automatisch in einem
Verlust der Wohnung. ,,Zahlt der Mie-
ter die geschuldete Miete biszum Ende
des Gerichtsverfahrens erster Instanz
zuriick und trifft ihn kein grobes Ver-
schulden, kann er das Rdumungsbe-
gehren des Vermieters abwenden®, sagt
Martin Prunbauer, Rechtsanwalt und
Prisident des Osterreichischen Haus-
und Grundbesitzerbundes (OHGB).

Nicht erlaubt ist es, die gemietete
Wohnung zu einer viel hoheren Miete,
als man selbst bezahlt, unterzuvermie-
ten. Auch das vor Corona viel diskutierte
Thema AirBnB kann dadurch ein Kiin-
digungsgrund sein. ,,Bietet der Mieter
seine Wohnung regelmiBig tageweise
aufeinersolchen Plattform zu Erwerbs-
zwecken an, wird er relativ schnell im
Bereich der Weitergabe zu iibermBi-
gem Entgelt sein“, betont Prunbauer.

Die (giinstige) Mietwohnung nicht
zubewohnen und fiir spéter ,aufzuhe-
ben“, ist ebenfalls nicht erlaubt. Das
heiBt aber nicht, dass man nicht vor-
tibergehend woanders wohnen darf.
Wer z. B. wihrend der Corona-Pande-
mie fiir einige Monate in das einsame
Ferienhaus am Land zieht, weil dort

die Ansteckungsgefahr geringer scheint,
muss sich laut Prunbauer keine Sorgen
machen: ,,Dasist ahnlich wie bei einem
Auslandssemester. So lange die Mie-
terin eine absehbare Riickkehrabsicht
hat, ist das kein Kiindigungsgrund.“

Wenn man nicht gerade fiir eine
Rattenplage sorgt, sind auch Haustiere
kein Kiindigungsgrund. ,, Dafiir miisste
das Haustier schon die Nachbarn bel-
stigen, z. B. wenn der Hund jede Nacht
bei offenem Fenster bellt“, meint Prun-
bauer. Und wenn der Vermieter Haus-
tiere garnicht erlaubt? , Ein allgemeines
und nicht begriindetes Haustierverbot
wird nicht halten“, so Prunbauer.

Es gibt nur einen Kiindigungs-
grund, bei dem sich der Mieter nichts
zuschulden kommen hat lassen: Ei-
genbedarfdes Vermieters. In der Praxis
hat dieser Grund fiir Prunbauer aber
wenig Bedeutung: , Das ist in Oster-
reich nur sehr schwer durchsetzbar,“
Daran dndert sich auch nichts, wenn
man eine Wohnung kauft, die bereits
vermietet ist. Ein neuer Eigentiimer
kann den Mieter nichtkiindigen. Mie-
ter von Einfamilienhéusern genieBen
hingegen keinen speziellen Kiindi-
gungsschutz. Bei einem Verkauf kann
derneue Eigentiimer den Mietvertrag
kiindigen. (c]

27



