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Liebe Leserinnen und Leser,

haben Sie sich in IThrem Leben auch schon
liber eine Versicherung gedrgert? Weil die
Prdamie schon wieder so gestiegen ist oder
genau das Malheur, das Ihnen passiert ist,
vom Versicherungsschutz nicht gedeckt war?
Dann halten Sie sich fest, was mir ein gut
bekannter Geschdftsmann kiirzlich erzdhlt
hat. Er hatte seinen Geschdiftsbetrieb gut ver-
sichert. Alle moglichen Risiken hatte er mit
seinem Versicherungsvertreter vor fiinf Jah-
ren eingehend besprochen. Sogar eine ,Seu-
chenversicherung“ hatte er abgeschlossen.
Mitte Mdrz 2020 wurde dann behordlich
verfiigt, dass er sein Geschdft fiir sechs
Wochen schlieffen muss. Die Einnahmen
gingen schlagartig auf null zuriick. Der
Freund erinnerte sich an die bestehende
,Seuchenversicherung“ und reichte den
Schaden ein.

Und jetzt kommt’s: Seitens der Versiche-
rung wurde ihm ernsthaft mitgeteilt, dass
im konkreten Fall kein Versicherungs-
schutz bestiinde, weil es sich bei Corona
nicht um eine ,Seuche”, sondern um eine
,Pandemie“ handle.

Corona - Seuche
und/oder Pandemie?

Laut Wikipedia ist eine Seuche eine sich
schnell ausbreitende ansteckende Infekti-
onskrankheit bzw. in engerem Sinne eine
zeitlich und ortlich gehduft auftretende Er-
krankung zahlreicher Lebewesen an einer
bedrohlichen und hochansteckenden In-
fektionskrankheit. Eine Pandemie ist eine
neu, aber zeitlich begrenzt in Erscheinung
tretende, weltweite starke Ausbreitung ei-
ner Infektionskrankheit mit hohen Erkran-
kungszahlen und in der Regel auch mit
schweren Krankheitsverldufen. Also: Coro-
na oder COVID-19 ist eine Seuche und zu-
gleich eine Pandemie. Nicht jede Seuche ist
eine Pandemie, weil nicht jede Seuche welt-
weit auftritt, aber jede Pandemie ist eine
Seuche, Punkt. Sollte man meinen. Ob die
Versicherung doch noch einlenken wird,
bleibt allerdings abzuwarten.

Dr. Andreas Freilinger beschdiftigt sich in
diesem Heft iibrigens mit anderen rechtli-
chen Aspekten von COVID-19 in Bezug auf
Geschdftsraummieter/innen.

Viel Spaf3 beim Lesen wiinscht

Dr. Walter Windischbauer
Mieterschutzverband Salzburg
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In Zelten von Corona

Fiir Mieter/innen von Wohnungen wurden kurz nach dem Héhepunkt
der Corona-Krise im April 2020 vom Gesetzgeber einige Regelungen
zur Erleichterung geschaffen. Geschaftsraummieter/innen dagegen
wurden auf die ohnehin geltende Rechtslage verwiesen. Deswegen

fiihlten sich manche allein gelassen.

ie neuen gesetzlichen Regelun-
D gen fiir Wohnungsmieter/innen

betreffen Stundungen der Mieten
fiir die Monate April bis Juni
2020, die nun bis 31. Dezem-
ber 2020 nachgezahlt wer-
den konnen, ohne dass der/
die Vermieter/in diese Mieten
vor dem 31. Dezember 2020
gerichtlich einklagen kann.
Auch hat der/die Vermieter/in
einer Wohnung keine Chance
auf eine erfolgreiche Kiindigung oder Rau-
mungsklage nach § 1118 des Allgemeinen
biirgerlichen Gesetzbuches (ABGB), wenn
der zwischenzeitig offene Mietzins bis
zum 30. Juni 2022 bezahlt wird. Voraus-
setzung war und ist allerdings, dass der/
die Mieter/in durch die Krise in seiner/ih-
rer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit er-
heblich beeintrachtigt war und er/sie des-
wegen den Mietzins nicht (oder nicht voll-
standig) entrichten konnte. Griinde hierfiir
konnen der Verlust des Arbeitsplatzes oder
auch Kurzarbeit sein.

Diese Regelungen gelten ausschlieBlich fiir
Wohnungsmietvertrage - egal, ob im Voll-,
Teil- oder Nichtanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes (MRG).

Was aber ist mit
den zahlreichen
Mieter/innen von
Geschaften oder
Restaurants?

Was aber ist mit den zahlreichen Mieter/
innen von Geschdften oder Restaurants?
Mussten oder miissen sie weiterhin Mie-
te bezahlen, insbesondere
auch dann, wenn behordli-
che SchlieBungen verordnet
werden oder mangels Kunden
keine Umsdtze mehr erzielt
werden konnen?

Die entscheidende gesetzliche
Bestimmung dazu findet sich
im Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch:

In § 1104 ABGB heiBt es: ,Wenn die ,Be-
standsache’ (also hier das gemietete Ge-
schiftslokal) wegen auBerordentlicher
Zufélle wie Feuer, Krieg oder Seuche
gar nicht gebraucht oder benutzt wer-
den kann, ist kein Mietzins zu entrich-
ten.“ Dass COVID-19 eine Seuche und so-
mit ein ,auBerordentlicher Zufall“ im Sinn
dieser Regelung ist, ist wohl nicht strittig.

Dennoch reicht allein das Vorhandensein
der Pandemie noch nicht fiir eine Miet-
minderung nach § 1104 ABGB. Es miissen
noch weitere Voraussetzungen vorliegen,
welche die Nutzung des Bestandobjekts
hindern oder unméglich machen, da ja ei-
ne Mietminderung normalerweise an der



Dr. Andreas Freilinger
Mieterschutzverband Salzburg

Unbrauchbarkeit des Objekts selbst zu be-
messen ist. Allein die Krise hindert noch
nicht am Betreiben eines Geschifts oder
Restaurants, sehr wohl aber behordliche
SchlieBungen oder Betretungsverbote. Da-
raus folgt, dass Geschiftsraummieter/
innen jedenfalls fiir den Zeitraum der
behordlich angeordneten SchlieBungen
der Lokale von der Miete befreit sind,
nicht jedoch fiir die Zeit davor oder danach.
Auch dann nicht, wenn UmsatzeinbuBen
vorhanden waren und sind.

Konnte ein/e  Geschiaftsraummieter/in
wahrend der Dauer der behdordlichen
SchlieBung allerdings z. B. einen Online-
handel betreiben oder den Gassenverkauf
von Speisen anbieten, ist er/sie nicht zu
100 Prozent von der Miete befreit, son-
dern es greift blo ein Mietminderungsan-
spruch.

Héufig wird seitens der Vermieter/innen
damit argumentiert, dass ein/e Geschéfts-
raummieter/in trotz Corona keine Zinsbe-
freiung oder Mietminderung haben sollte,
weil er/sie ja staatliche HilfsmaBnahmen
erhdlt. Dem muss deutlich widersprochen
werden, da das Recht des Mieters/der Mie-
terin auf Zinsminderung in keiner Weise
von UnterstlitzungsmaBnahmen abhéngig
ist, die dem/der Mieter/in seitens der of-
fentlichen Hand zukommen.

Bildquelle: Linus Schiitz/Pixabay

Eine erfolgreiche
Fallgeschichte

Wenn zur Ablesung der Messgerate niemand
in der Wohnung angetroffen wird, wird der
Verbrauch fiir die Heizung oft geschatzt -

ein Beispiel aus der Praxis ...

ie gesetzlich vorgesehen, erfolg-
te vermieterseits die Abrech-
nungslegung fristgerecht. Neben

der Betriebskostenabrechnung wurde auch
die Heizkostenabrechnung gelegt, und
zwar korrekterweise nach dem Heizkosten-
abrechnungsgesetz (HeizKG), weil es sich
um ein Gebdude mit mindestens vier Nut-
zungsobjekten handelte, die von einer ge-
meinsamen Anlage mit Warme versorgt
werden und der Verbrauch messbar und
uberwiegend beeinflussbar ist.

Da der Mieter bei den Ableseterminen
nicht zugegen war, wurde sein Verbrauch
geschatzt (§ 11 HeizKG). Da die Schiatzung
im Vergleich zu den Vorjahren viel hoher
war und der Mieter angab, dasselbe Nut-
zerverhalten wie in den Vorjahren gehabt
zu haben, wurde fristgerecht ein Einspruch
gegen die Heizkostenabrechnung einge-
legt (§ 24 HeizKG). Diesem wurden die ak-
tuellen Zéahlerstande sowie die zum 31. De-
zember des letzten Jahres auf den Gerdten
gespeicherten Zahlerstande zu den jeweili-
gen Zahlernummern beigelegt, dokumen-
tiert durch Fotos.

Es wurde festgestellt, dass die Zahlerstande
niedriger waren als die geschatzten Werte,
worauf wie folgt vorgegangen wurde:

MMag.? Dr." Alexandra
Hohenbruck

Mieterschutzverband Tirol

 Fiir die Heizwerte wurde eine Korrektur
vorgenommen, und der Mieter erhielt
eine Gutschrift ausbezahlt.

* Beim Kaltwasserverbrauch wurde keine
Gutschrift ausbezahlt, sondern wird im
Folgejahr der Rest auf den geschitzten
Vorjahresstand des Zahlers verrechnet
(§ 22 Abs 3 HeizKG).

* Beim Warmwasserverbrauch muss-
te der Techniker nochmals die Zihler-
stande vor Ort Uberprifen, weil der -
auf einem Foto - iibermittelte Wert im
Einspruch einen unrealistisch hohen
Zdhlerstand aufzeigte. Vor Ort stellte
sich heraus, dass der Zidhlerstand tat-
sachlich niedriger war. Es wurde keine
Gutschrift ausbezahlt, sondern wird im
Folgejahr der Rest auf den geschitzten
Vorjahresstand des Zdhlers verrechnet
(§ 22 Abs 3 HeizKG).

Fir unser Mitglied konnte die Angelegen-
heit zur Zufriedenheit erledigt werden.

Fazit: Es empfiehlt sich, Abrechnungen
iberpriifen zu lassen, die Ablesewerte zu
vergleichen und bei Unstimmigkeiten frist-
gerecht zu handeln.

zur ordentlichen Landeskonferenz der Mieterschutzverbandes Salzburg

(ZVR 466094408)
Donnerstag, 18. Marz 2021, 14 Uhr

im Biiro des Mieterschutzverbandes Salzburg, Hofhaymer Allee 9-11, 5020 Salzburg

Tagesordnung:

* BegriiBung

* Rechenschaftsbericht des Vorstandes
* Bericht der Rechnungspriifer

* Entlastung des Vorstandes

* Neuwahl der Vereinsorgane

» Konstituierung des neuen Vorstandes
* Diskussion

* Allfélliges

Fiir den Vorstand:
Mag. Dr. Walter Windischbauer
(Obmann)

Dr. Andreas Freilinger (Landessekretdr)
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Joenomias Menno de Jong auf Pixabay

Rechte der Mieter/innen
beim Abriss des Gebaudes

Im Zuge unserer Beratungen werden wir immer 6fter mit folgendem Problem
konfrontiert: Baugesellschaften kaufen ganze Liegenschaften, die urspriing-

lich vom Staat erbaut und an die Bediensteten vermietet worden sind.

abei handelt sich meistens um
D Mietshauser im Altbestand, die
iiber Jahrzehnte nicht saniert wor-
den sind und nun abgestoSen werden. Den
Kéufer/innen geht es in vielen Fallen nicht
um die Zinshduser, sondern um die Grund-

stiicke, die ja auch fast immer an attrakti-
ven Plétzen liegen.

Diese Wohnungen sind meistens mit giins-
tigen Altmietvertragen vermietet. Bei ei-
nem Neubau konnen die lukrativen Woh-
nungen jedoch zu einem weitaus hoheren
Mietzins vermietet oder als Eigentums-
wohnungen verkauft werden. Meistens er-
folgt nur eine formlose Mitteilung an die
Mieter/innen, dass das Mietverhdltnis auf-
gelost und das Haus abgerissen wird.

Nun, so einfach ist es aber nicht. Das Miet-
rechtsgesetz (MRG) hat hier einen Riegel
vorgeschoben: Die Mieter/innen sind in
solch einem Fall in einer weitaus besseren
Position als die Vermieter/innen. Bei Miet-
vertragen, die dem Kiindigungsschutz des
MRG unterliegen, gilt eine wirtschaftliche
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Abbruchreife nicht als Aufhebungsgrund.
Das Mietverhéltnis kann von dem/der Ver-
mieter/in nicht aufgeldst werden.

Der/die Vermieter/in hat zwei Moglich-
keiten:

1. Der/die Vermieter/in kann mit dem/der
Mieter/in eine einvernehmliche Lo-
sung vereinbaren.

2. Kommt keine Einigung zustande, so
muss der/die Vermieter/in eine ge-
richtliche Aufkiindigung einbringen.

Fir den Kiindigungsgrund nach § 30
Abs 2 7 14 (Abbruchreife) miissen folgen-
de Voraussetzungen vorliegen:

a. die voraussichtlichen Reparaturkosten
sind durch die zu erzielenden Mietzinse
nicht gedeckt

b. zum Zeitpunkt der Zustellung der ge-
richtlichen Aufkiindigung muss eine
rechtskraftige Abbruchbewilligung
vorliegen

c. Anbot oder Vorbehalt der Ersatzbe-
schaffung

Mag.* Jasmin Klosch-Bergthaler

Mieterschutzverband Karnten

Fir den Kiindigungsgrund nach § 30
Abs 2 Z 15 (Interessenbescheid) miissen
folgende Voraussetzungen vorliegen:

a. beabsichtigter Abbruch oder Umbau

b. die Errichtung eines neuen Gebdudes
muss sowohl in finanzieller wie auch
in baurechtlicher Hinsicht sichergestellt
sein

c. ein zum Zeitpunkt der gerichtlichen
Aufkiindigung rechtskraftiger Inte-
ressenbescheid (d. h. ob der geplante
Neu- oder Umbau auch unter Bertick-
sichtigung der Mietinteressen im 0f-
fentlichen Interesse liegt)

d. dem/der Mieter/in muss Ersatz be-
schafft werden

Im Zuge der Ersatzbeschaffung hat der/
die Vermieter/in zwei entsprechende Woh-
nungen anzubieten, die nach

* der GroBe

e der Ausstattung

* der Lage

* der Hohe des Mietzinses und

* unter Berlcksichtigung der person-
lichen, familidren und wirtschaftli-
chen Verhiltnisse zumutbar sind

Der/die Mieter/in kann aber auch eine
Geldentschiadigung begehren. Diese Ent-
schddigung ist angemessen, wenn sie die
Kosten fiir die Beschaffung eines angemes-
senen oder entsprechenden Ersatzmiet-
gegenstandes deckt. Uberdies hat der/die
Vermieter/in auch die fiir den Umzug er-
forderlichen Ubersiedlungskosten zu er-
setzen.

Da dieses Thema ein duBerst komplexes
ist, rate ich jenen Mieter/innen, deren
Haus abgerissen werden soll, professionel-
le Hilfe in Anspruch zu nehmen.



In der letzten Ausgabe unseres Mietermagazins habe ich liber die
ordentliche Verwaltung im Wohnungseigentum geschrieben. Neben
dieser gibt es im Wohnungseigentum auch Regelungen iiber die auBBer-
ordentliche Verwaltung. Geregelt wird diese auBerordentliche Verwal-
tung im § 29 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG).

[ ] nter die auBerordentliche Verwal-
tung fallen alle Verdnderungen an
den allgemeinen Teilen der Liegen-

schaft, die iiber die Angelegenheiten der

ordentlichen Verwaltung hinausgehen, wie
etwa niitzliche Verbesserungen oder sons-

tige Uber die Erhaltung hinausgehende
bauliche Veranderungen.

Darunter versteht man z. B. das Aufstel-
len einer Waschespinne im Garten, die
Umstellung der olbefeuerten Heizungsan-
lage auf Fernwdrme, den Austausch einer
Satellitenanlage gegen eine Kabelanlage,
die Neugestaltung der Fassade, die Anbrin-
gung eines groBen Werbeschilds an der
AuBenfassade usw.

Bei der auBerordentlichen Verwaltung
entscheidet die Mehrheit der Wohnungs-
eigentimer/innen. Dies bedeutet, dass
ein/e Verwalter/in, um MaBnahmen der
auBerordentlichen Verwaltung umsetzen
zu konnen, auf jeden Fall einen giiltigen
Mehrheitsbeschluss benotigt. Ein solcher
ist dann gegeben, wenn kein Uberstimm-
ter/keine Uberstimmte innerhalb von drei
Monaten bzw. bei unterbliebener Verstan-
digung des Wohnungseigentiimers/der
Wohnungseigentimerin von der beab-
sichtigten Beschlussfassung binnen sechs
Monaten nach Anschlag des Beschlusses
im Haus die gerichtliche Aufhebung des
Mehrheitsbeschlusses beantragt. Dies er-
folgt mittels Antrag an das zustdndige Au-
Berstreitgericht.

In diesem Zusammenhang darf aber nicht
vergessen werden, dass auch der Be-
schluss tber die auBerordentliche Verwal-
tung binnen eines Monats ab Anschlag
beim zustdndigen AuBerstreitgericht be-
kampft werden muss, wenn man der Mei-
nung ist, dass die erforderliche Mehrheit
der Wohnungseigentiimer/innen nicht vor-
liegt oder dieser Beschluss formelle Mén-
gel oder Gesetzwidrigkeiten ausweist.

Das Gericht hat den Mehrheitsbeschluss
aufzuheben, wenn die Verdnderung den/
die antragstellende/n Wohnungseigentii-
mer/in UbermdBig beeintrdchtigen wir-
de oder die Kosten der Veranderung — un-
ter Berlcksichtigung auch der in abseh-
barer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten
- nicht aus der Riicklage gedeckt werden
konnten. Die Aufhebung des Mehrheits-

)ie auBerordentliche Verwaltung
Wohnungseigentum

Mag.* Barbara Walzl-Sirk

Mieterschutzverband Steiermark

beschlusses aus Kostengriinden entfallt
dann, wenn der nicht gedeckte Kostenan-
teil von der beschlieBenden Mehrheit ge-
tragen wird. Ebenfalls entfdllt die Aufhe-
bung des Mehrheitsbeschlusses, wenn es
sich um eine Verbesserung handelt, die al-
len Wohnungseigentiimer/innen eindeutig
zum Vorteil gereicht, und zwar auch unter
Berticksichtigung der fehlenden Kostende-
ckung.

Sollten Sie sich derzeit mit einem solchen
Beschluss herumschlagen und nicht genau
wissen, was Sie tun sollen, kommen Sie zu
uns, unsere Jurist/innen helfen [hnen ver-
lasslich weiter.

Liebe Mitglieder!

aktuellsten Stand sein?

Sie wollen auch zwischen den Erscheinungsterminen des Magazins
,Der Mieterschutz“ mietrechtlich und wohnungspolitisch immer auf dem

Dann folgen Sie uns doch auf Facebook und Twitter!

Wir freuen uns auf Sie! n y

facebook.com/Mieterschutzverband

twitter.com/mieterschutz_at

@ Mieterschutz 5



=in Teil der Beschrankungen der
bisherigen COVID-19-Begleit-
gesetze lauft bald aus!

Beim Schreiben dieses Artikels ist nicht bekannt, ob die weiteren Entwicklungen der
Pandemie zu neuen COVID-Ubergangsgesetzen bzw. -verordnungen im Mietrechts-
bereich fiihren werden. Dieser Artikel bezieht sich daher auf den Stand der im Friih-
jahr erlassenen Regeln, die in nachster Zeit teilweise auslaufen werden.

o wurde damals festgelegt, was pas-
S siert, wenn man aufgrund einer er-

heblichen Beeintrdachtigung seiner
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit durch
die COVID-19-Pandemie Mietzinszahlun-
gen im Zeitraum vom 1. April 2020 bis
zum 30. Juni 2020 nicht oder nicht voll-
standig bezahlen konnte.

In diesem Fall durfte der/
die Vermieter/in allein we-
gen dieses Zahlungsriick-
standes weder den Mietver-
trag aufklindigen noch ei-
ne Riaumungsklage gemaB
§ 1118 des Allgemeinen biirgerlichen Ge-
setzbuches (ABGB) einbringen. Der Betrag
durfte auch nicht von der Kaution abge-
deckt werden. Diese Zahlungsriickstinde
sind gerichtlich erst mit Ablauf des 31. De-
zember 2020 einforderbar. Aufgrund der
damaligen Gesetzesvorschrift diirfen aber
nur die gesetzlichen Zinsen von vier Pro-
zent pro Jahr verlangt werden, und daher
diirfen auch keine hoheren Zinsen oder zu-
satzlichen auBergerichtlichen Betreibungs-
oder EinbringungsmaBnahmen gefordert
werden. Auch Konventionalstrafen diirfen
diesbeziiglich nicht geltend gemacht wer-
den. Eine Kiindigung oder Raumungskla-
ge nur wegen dieser Riickstdnde wird aber
erst nach Ende Juni 2022 mdglich sein.

Zu beachten ist jedoch, dass der Mietzins-
riickstand tatsdchlich zur Ganze aus die-
sem zweiten Quartal 2020 stammen muss,
damit diese begiinstigten Vorschriften zur
Anwendung gelangen. Es war daher da-
mals auch wichtig, die Mieten in Folge ent-
sprechend zu widmen, damit nicht durch
Mieterkontenanrechnungen auf die dltes-
ten offenen Betrdage die Riickstdnde ande-
ren Perioden zugeordnet werden. Diese da-
malige befristete Sonderregel galt auch nur
fiir Wohnungsmieter/innen und nicht fiir
Geschaftsraummieter/innen.
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Diese Zahlungsriick-
stande sind gericht-
lich erst mit Ablauf
des 31. Dezember
2020 einforderbar.

Es ndhert sich daher der Tag, an dem man
diese Mietzinsriickstinde entweder beglei-
chen oder eine Ratenlosung finden sollte,
damit eine gerichtliche Auseinanderset-
zung verhindert werden kann.

Ebenso laufen mit Jahresende die letzten,
damals kurzfristig verlan-
gerten Mietvertrdge aus.
Der Gesetzgeber erlaubte
bei einem befristeten Miet-
vertrag, der nach dem 30.
Miérz 2020 und vor dem
1. Juli 2020 ablauft, abwei-
chend von der dreijahrigen
Mindestdauer des § 29 des Mietrechtsge-
setzes (MRG) kiirzere Verlangerung, aber
eben maximal bis zum 31. Dezember 2020.
Mietvertrage konnten daher kurzfristig bis
maximal zu diesem Termin verlangert wer-
den oder eben unter der normalen Einhal-

W

Mag. Wolfgang Czuba

Mieterschutzverband
Niederosterreich

tung der dreijahrigen Mindestdauer auch
dariiber hinaus. Verldangerungen tber den
31. Dezember 2020 hinaus, die aber die
Mindestdauer unterschritten, waren hinge-
gen nicht zuldssig. Es konnten daher da-
mals auch unzuldssige Befristungen ab-
geschlossen worden sein, und daher soll-
te man seine damaligen Vereinbarungen
diesbeziiglich tiberprtfen.

Bei Mahnklagen bzw. Aufkiindigungen ist
auch immer die vierwochige Einspruchs-
bzw. Einwendungsfrist zu beachten.

Bildquelle: LEANDRO AGUILAR/Pixabay



/U einem Streit
gehoren immer zwel

Dass ein gerichtliches Aufkiindigungsschreiben
nicht gleich zu einem Verlust der Wohnung fiihren muss,
will ich lhnen am folgenden Beispiel darlegen.

nd zwar an einem Fall, der mich vor
l I einem halben Jahr beschaftigte -
und zur Zufriedenheit meines Mit-
glieds mit einer einvernehmlichen Losung

anstatt des beflirchteten Wohnungsverlusts
endete.

Unser Mitglied Frau M. und ihr Lebensge-
fahrte Herr L. kamen aufgelost zum Bera-
tungsgesprach. Seit nunmehr einem Jahr-
zehnt ist Frau M. Mieterin einer Genossen-
schaftswohnung und nie hatte es Probleme
gegeben. Doch nun hat sie
per Post eine gerichtliche
Aufkiindigung erhalten -
als Kiindigungsgrund wur-
de das angeblich unleid-
liche Verhalten ihres Le-
bensgefahrten  angefiihrt.
Laut Aufkiindigungsschrei-
ben habe ihr Freund mehrmals gegen Woh-
nungstiiren der Nachbarn geklopft und ei-
nen sogar geohrfeigt. Herrn L. wurde ein ag-
gressives, riicksichtsloses und grob ungehd-
riges Verhalten zur Last gelegt, und Frau M.
sollte deswegen ihre Wohnung verlieren.

Ich klérte unser Mitglied vorab dartber auf,
dass sie als Mieterin auch flir das Verhal-
ten von anderen Personen in ihrem Haus-
halt einzustehen habe. Dies war der Grund,
weshalb sie in der Kiindigung als beklagte
Partei gefiihrt wurde.

Wichtig war in diesem Fall zunédchst, frist-
gerecht, das heifit binnen vier Wochen ab
Zustellung, Einwendungen zu erheben. An-
dernfalls wire ndmlich die Aufkiindigung
rechtswirksam geworden und der Vermie-
ter hatte einen vollstreckbaren Titel erhal-
ten. Ab diesem Zeitpunkt hitte die Miete-
rin delogiert werden kénnen. Es hief also,
rasch zu handeln.

Als Kiindigungsgrund
wurde das unleidliche
Verhalten des Lebens-
gefahrten angeflhrt.

Nachdem ich mit dem sichtlich verzweifel-
ten Paar den Sachverhalt eingehend erortert
hatte, brachte ich die Einwendungen beim
zustandigen Bezirksgericht ein. Das unter-
stellte unleidliche Verhalten ging der An-
sicht von Frau M. und Herrn L. nach von je-
mandem ganz anderen aus, namlich von ei-
nem Nachbarn. Er habe es auf Herrn L. ab-
gesehen. Zumindest gibe es zwei und nicht
nur einen Schuldigen, die Kiindigung sei
ungerechtfertigt.

Kurze Zeit spater erhiel-
ten wir die Ladung zur
vorbereitenden  Tagsat-
zung, die dazu dient,
das weitere Prozesspro-
gramm bei Gericht zu er-
ortern. Zeug/innen, die
bei der Verhandlung zu-
gunsten des Lebensgefahrten unseres Mit-
glieds aussagen sollten, wurden bestimmt.

Einige Wochen danach kam es zur Verhand-
lung. Alle Zeug/innen und das Paar sowie
die Nachbar/innen wurden eingehend be-
fragt — mit dem von unserem Mitglied er-
hofften Ergebnis: Das Gericht kam zu dem

Mag. Cyril Dominik Giles

Mieterschutzverband Oberosterreich

Schluss, dass nicht, wie vom Vermieter un-
terstellt, allein Herr L. sich falsch verhalten
hatte. Es handelte sich um eine klassische
Nachbarschaftsstreitigkeit, an der sowohl
ein Nachbar als auch Herr L. gleichermaBen
beteiligt gewesen waren.

Nachdem beide Streithdhne das Gericht da-
von iiberzeugen konnten, dass sie ihr Ver-
halten entsprechend dndern wiirden, wurde
die Verhandlung mit einer sogenannten Ru-
hensvereinbarung geschlossen. Das bedeu-
tet in concreto, dass das Verfahren fiir min-
destens drei Monate stillstand und dieses le-
diglich tiber Antrag einer Partei friihestens
nach einer Sperrfrist von drei Monaten wie-
der aufgenommen werden konnte.

Im gegenstandlichen Fall wurde nach Ab-
lauf der Sperrfrist kein Fortsetzungsantrag
von der Gegenseite eingebracht.

Frau M. und ihr Lebensgefahrte leben noch
heute in der Wohnung.

Das Team

des Mieterschutzverbandes
wiinscht Thnen
schone Wei/madtt:faiertaﬁ& TN N BREPC
foir das jahr 2021!

PR S T  FR T e S
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Mag.* Anneliese Schedlberger

Mieterschutzverband Oberdsterreich

, In unserem Haus besteht ein Gewerbebetrieb
(Gastronomie), der keinen eigenen Wasser-
zahler hat. Die Wasserkosten werden auf alle
Mieter/innen aufgeteilt. Ist das erlaubt? “

Nach dem Mietrechtsgesetz (MRG) sind simtliche Betriebskosten
des Hauses, wozu auch die Wasserkosten zdihlen, rein nach Nutz-
flichenverhdltnissen zu verrechnen. Es spielt daher primdr keine
Rolle, wie hoch die tatsdchli-
che Auslastung der Wohnun-
gen oder deren Verbrauch
ist. Da dies jedoch in Einzel-
fillen zu sehr unfairen Ver-
teilungsmechanismen  fiih-
ren kann, hat der Oberste Ge-
richtshof (OGH) die Maglich-
keit eines abweichenden Ver-
teilungsschliissels — geschaf-
fen. In extremen Fillen, z. B.
wenn der zu erwartende Was-
serverbrauch aufgrund des
Geschdftszwecks wesentlich
hoher ist, als es den Nutzfld-
chenverhdltnissen  entspre-
chen wiirde, kann die Behorde (Schlichtungsstelle/Gericht) ei-
nen von der Nutzfldche abweichenden Verteilungsschliissel fest-
setzen.

, Ich bin Mieter in einem alten Zinshaus. Es
wadren einige Erhaltungsarbeiten notwendig.
Die Hausverwaltung sagt aber, es sei kein
Geld dafiir da. Wie kann ich das tiberpriifen? “

Im Vollanwendungsbereich des MRG (im Wesentlichen also bei
Altbauten) haben Sie als Mieter das Recht auf die jihrliche Vorla-
ge der Hauptmietzinsabrechnung. Das ist die Gegeniiberstellung
der Einnahmen (Mietzinse) und Ausgaben. Die Uberschiisse der
letzten zehn Jahre miissen fiir die Kosten von notwendigen Erhal-
tungsarbeiten herangezogen werden.

8 www.mieterschutzverband.at

Sie fragen,
wir antworten:

Mag. Wolfgang Kirnbauer

Mieterschutzverband Wien

,, Ich wohne in einem Altbau, und wir haben
seit Janner 2020 eine neue Hausverwaltung.
Weder die alte noch die neue Hausverwaltung
fiihlt sich fir die Betriebskostenabrechnung
des Jahres 2019 zusténdig. Da ich vermute,
dass die Abrechnung ein Guthaben fiir mich
ergeben hat, méchte ich wissen, wie ich diese
Abrechnung erhalten kann.

Die Abrechnung der Betriebskosten muss bis
spdtestens 30. Juni des Folgejahres durchge-
fiihrt werden. Die Betriebskostenabrechnung
2019 hdtte daher schon ldngst im Haus an ge-
eigneter Stelle aufgelegt werden miissen. Zu-
stindig dafiir ist die aktuelle Hausverwaltung.
Wie die beiden Verwaltungen die Erstellung der
Betriebskostenabrechnung 2019 intern regeln,
ist fiir Sie als Mieterin nicht relevant. Falls Sie
die Betriebskostenabrechnung nicht erhalten,
kann ein Antrag auf Vorlage der Betriebskos-
tenabrechnung bei der Schlichtungsstelle (dort
wo es keine Schlichtungsstelle gibt beim Be-
zirksgericht) eingebracht werden.

, Meine Vermieterin hat mir nur einen
Untermietvertrag gegeben und mir gesagt,
nach fiinf Jahren sei ich automatisch Haupt-
mieterin. Stimmt das? “

Nein, eine solche Regelung gibt es nicht. In IThrem Fall sollte man
aber priifen, ob Sie nicht sowieso von Anfang an Hauptmieterin
sind. Wenn Ihre Vermieterin ndmlich Eigentiimerin des Hauses
oder der Wohnung ist, sind Sie automatisch Hauptmieterin, egal,
wie der Mietvertrag bezeichnet ist. Das ist insofern bedeutend,
als Sie als Hauptmieterin einen besseren Kiindigungsschutz ha-
ben und, zumindest im Altbaubereich, die Miete fiir Hauptmiete
niedriger ist als fiir Untermiete. Falls Ihre Vermieterin zwar nicht
Eigentiimerin ist, aber zur Umgehung Ihrer Rechte zwischenge-
schaltet wurde, kénnen Sie die Anerkennung als Hauptmieterin
beantragen.



,, Meine Wohnungseingangstiir ist gut

100 Jahre alt und so verzogen und undicht,
dass sie sich nicht mehr ordentlich schlie-
Ben ldsst und es im Winter kalt hereinzieht.
Ich méchte nun die alte zweifliigelige Holztiir
gegen eine kleinere Metalltiir tauschen. Was
muss ich dabei beachten, oder muss mein
Vermieter die Kosten bezahlen?

Wenn Sie die Tiir tauschen wollen, brauchen Sie unbedingt die
schriftliche Bewilligung Ihres Vermieters, da es sich bei der Woh-
nungseingangstiir um einen allgemeinen Teil des Hauses handelt.
Sie miissen auch bei der Baubehdrde nachfragen, ob eine Bau-
bewilligung nétig ist. Allerdings ist es nicht notwendig, dass Sie
selbst titig werden. Ihr Vermieter muss die kaputte Tiir so reparie-
ren, dass sie wieder einwandfrei funktioniert. Darauf, dass er sie
komplett erneuert, haben Sie jedoch nur einen Anspruch, wenn
eine Reparatur nicht mehr maglich ist.

Mein befristeter Mietvertrag ist abgelaufen,
und ich habe die Wohnung fristgerecht und
ordentlich zuriickgestellt. Die Hausverwaltung
zahlt mir nun seit drei Wochen meine Kaution
nicht zuriick — mit der Begriindung, dass die
Vermieterin noch abwarten will, ob der neue
Mieter etwas beanstandet. Wie lange muss ich
warten?

Das MRG regelt, dass die Kaution unverziiglich zuriickzuzahlen
ist. Wenn Sie also mit mehr oder weniger sinnhaften Ausreden
hingehalten werden, kénnen Sie einen Antrag bei der Schlich-
tungsstelle (bzw. beim Bezirksgericht) einbringen. Da sich Ihre
Vermieterin im Verzug befindet, kénnen Sie auch Verzugszinsen
verlangen.

Bildquelle: Melk Hagelslag/Pixabay

,, Ich mochte in meiner gemieteten Altbauwoh-
nung in einem groBen Zimmer eine Zwischen-
wand aufstellen, damit meine Tochter einen
eigenen Wohnbereich hat. Die Hausverwal-
tung hat mir dies untersagt. Muss ich das

hinnehmen?

Im Anwendungsbereich des MRG (Altbauten) oder des WGG (Ge-
nossenschaftsbauten) kann eine beabsichtigte Verdnderung des
Mietgegenstands von einer Schlichtungsstelle oder dem Gericht be-
willigt werden, wenn die Verdnderung einem wichtigen Interesse
des Mieters/der Mieterin dient und keine nachvollziehbaren In-
teressen der Hausinhabung verletzt werden. Weitere Vorausset-
zungen sind die Verkehrsiiblichkeit, die Gewdhrleistung einer ein-
wandfreien Ausfiihrung und das Ausschlieffen von Sicherheitsrisi-
ken und natiirlich die Kostentragung durch den/die Mieter/in. Im
konkreten Fall stehen die Chancen gut, dass die Behérde die Zu-
stimmung der Verwaltung ersetzt.

, Mein Mann ist Mieter einer Altbauwohnung,
und ich befiirchte sein nahes Ableben. Muss
ich mich um die Mietrechte sorgen?

Uberlebende Ehegatt/innen treten kraft Gesetzes automatisch in
die Mietrechte des/der Verstorbenen ein, wenn zum Zeitpunkt des
Todes ein gemeinsamer Haushalt in der Wohnung bestanden hat
und der/die tiberlebende Ehepartner/in die Wohnung zur Befriedi-
gung seines/ihres Wohnbediirfnisses weiter benétigt. Es ist dafiir
kein neuer Mietvertrag erforderlich. Eine Mietzinsanhebung beim/
bei der iiberlebenden Ehegatt/in ist ausgeschlossen. Achtung: Lei-
der gilt diese Regelung nicht fiir Ein- oder Zweifamilienhdiuser, die
nach 2000 angemietet wurden.

, In unserer Betriebskostenabrechnung sind
die Liftkosten stark erhoht. Der Lift ist alt und

haufig reparaturbediirftig.

Wenn es sich bei [hrem Lift um eine Gemeinschaftsanlage handelt,
deren Benlitzung allen Mieter/innen offensteht, diirfen Liftrepara-
turen nicht als Betriebskosten verrechnet werden. Sich in den Jah-
resabrechnungen stark verdndernde Liftausgaben sind ein Indiz
flir die unzuldssige Verrechnung von Liftreparaturen. In manchen
Fdllen beinhalten Servicevertrdge auch pauschalierte Reparatur-
kosten. In solchen Fdllen konnen die Servicekosten entsprechend
gekiirzt werden.

@ mieterschutz 9
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Oft wurden vor unserem Einschreiten die
Mieter/innen monatelang vertrostet. In
manchen Féllen mussten wir sogar einen
Zwangsverwalter beantragen, bevor dann
die notwendigen Arbeiten endlich erledigt

Unsere Erfolge lassen sich aber
nicht nur in Geld messen!

In zahlreichen Fillen konnten wir errei-
chen, dass der Hausinhabung obliegende
Erhaltungsarbeiten, die zundchst im-

ir konnten wieder zahlreiche
Rickzahlungen fiir unsere
Mitglieder erreichen, die aus zu
hohen Mietzinsen, iiberhohten Betriebs-
kosten oder sonstigen unzuldssigen Zah-

lungen resultierten. mer wieder aufgeschoben wurden oder de- wurden.
ren Notwendigkeit verneint wurde, doch
durchgefiihrt wurden.
Wien Fir unsere Mitglieder konnten wir im letz- Steiermark
ten halben Jahr folgende Riickzahlungen
In vielen Féllen konnten wir fir unsere Mit- erreichen: Seitdem Kautionen im AuBerstreitverfahren
glieder die Richtigstellung des Mietzinses 2, Josefinengasse geltend gemacht werden koénnen, haben wir
(Hauptmietzins, Untermietzins oder Mdbelmie- (BK 2018 + 2019) € 117,71 sowohl am auBeramtlichen Weg als auch Uber
te) und die Riickzahlung von zu hohen Mie- 6, Hirschengasse (BK 2017) € 722,59 von uns eingeleitete Verfahren viele zu Unrecht
ten erwirken. 6, Sandwirtgasse einbehaltenen Kautionen fUr unser Mitglieder
Bei noch aufrechten Mietverhéltnissen wurde (BK 2019, fur 2 Mitglieder) € 225,82 rlickfordern kénnen:
auch jeweils der Mietzins fir die Zukunft her- 7, Neubaugtrtel (BK 2018, Sigmundstad| € 2.300,00
abgesetzt. fur 5 Mitglieder) € 728,03 Naglergasse € 1.200,00
. . 15, Kranzgasse (BK 2015-2017, Veilchenweg € 500,00
Folgende Rickzahlungen konnten wir im ¢ 5 \jit5lieder) € 956,64  Markt € 1.000,00
letzten halben Jahr fiir unsere Mitglieder 17, Hernalser HauptstraBe Grieskai € 1.565,77
erreichen: ) o DOoY
BK 2015-2018 € 643,93 Muhlriegel € 1.802,70
2, BécklingstraBe € 689,00 (19 FeIix-l\/IottI-S)traBe unirieg
2, Castellezgasse €12.000,00 (Bk 2017-2019) € 24008 Wir stellen immer wieder fest, dass bei den Be-
2, Halmgasse € 411127 ' triebskostenabrechnungen Positionen ver-
2, HarkortstraBe € 2.000,00 Auch Entschadigungen fir Beeintrachtigun- rechnet werden, die keine Betriebskosten im
2, Rotenkreuzgasse € 8.500,00 gen durch Bauarbeiten, die Riickzahlung Sinne des MRG darstellen. Eine Uberpriifung
2, Schreygasse € 7.360,44 liberhohter Provisionen oder unzulédssiger lohnt sich immer, auch wenn Sie auf der Be-
3, Neulinggasse € 3.000,00 Ablésen, die Bezahlung von Investitionser- triebskostenabrechnung ein Guthaben haben.
5, Einsiedlergasse € 4.397,85 satz oder die Rickzahlung von zu Unrecht Wir konnten fi Mitalied ol b
5, Diehlgasse € 8.000,00 zuriickbehaltenen Kautionen kdnnen wir im- 'r:” onr;e;\ .uLulrzse;e g '? fr: e}n Z'U viel be-
5, Reinprechtsdorfer StraBe € 3.000,00  mer wieder fir unsere Mitglieder erwirken. zaniten betriebskosten zuruckholen:
5, Wimmergasse € 2.000.00 Klosterwiesgasse € 66,62
P ! POeS Im letzten halben Jahr waren das folgende Waldmdillergasse € 331,92
6, MUnzwardeingasse € 4.600,00 -
7. KaiserstraBe € 5.000.00 Zahlungen: Waldmdullergasse € 121,04
" ' Kaution LeonhardstraBe € 337,73
7, Kirchengasse € 3.660,71 .
. 2, BdcklingstraBe € 170,00 LeonhardstraB3e € 74,97
8, Breitenfeldergasse € 8.200,00 )
- 3, Marokkanergasse € 3.600,00 Burgring € 187,55
9, Brinnlbadgasse € 3.870,00 3 ReisnerstraBe € 360000
9, Wahringer Gurtel € 3.000,00 5’ Jorlwanna asse ¢ 1'000‘00 An zu viel bezahlten Mietzinsen konnten wir
10, Wielandplatz € 3.300,00 8‘ Floriani gsse € 2'712’00 fur unsere Mitglieder zurtickholen:
11, Gratian-Marx-StraBe € 6.500,00 1’1 Si 98 HauptstraB € .600100 SchillerstraBBe € 1.081,70
11, Simmeringer HauptstraBe € 2.365,00 12’ A!rrmelrlnger auptstraibe € SOO‘OO Naglergasse € 2.100,00
12, ArndtstraBe € 7.000,00 » AlChnozgasse ' Steyrergasse € 3.494,88
15, UllmannstraBe € 1.800,00
12, Rosasgasse € 8.000,00 .
) ; 16, Wattgasse € 1.175,00 Sonstige Erfolge
(inkl. Kaution) . ) . .
16, Gablenzgasse € 4.500,00 19, Budinskygasse € 2.630,00 Herr Sch. erhielt durch unsere Intervention eine
16. HerbststraBe € 4.840.00 Sonstiges Ablése und Kaution in der Hohe von insge-
' N N samt € 3.500,00.
16, Koppstrae € 5.000,00 Kostenersatz fiir Thermenreparatur: Herr B. erhielt durch unsere Intervention Putz-
16, Rauchfangkehrergasse € 6.000,00 16, Brunnengasse € 24840 ) N
. ’ L ’ kosten in der Hohe von € 120,00.
17, Bergsteiggasse € 20.000,00 18, Salierigasse € 44220 ) o
; . iy Frau M. erhielt durch unsere Intervention fir zu
19, Sickenberggasse € 1.000,00 Riickzahlung Vertragserrichtungsgebiihr: ol besahite Mietzi 4 70 Unrecht e
19, Silbergasse € 2.315,96 2, Josefinengasse € 132,00 viel bezanite Wietzinse unG 2u Lnrecntein-
20, Klosterneuburger StraBe € 8.640,49 10, Laxenburger StraBe € 180.00 behaltene Kaution einen Gesamtbetrag von

Immer wieder mussen wir feststellen, dass Be-
triebskosten falsch abgerechnet werden, in
manchen Hausern jedes Jahr wieder. Oft wird
auch ein Guthaben, das sich aus der Abrech-
nung ergibt, nicht automatisch ausgezahit.

Es lohnt sich daher jedenfalls, die Betriebskos-
tenabrechnungen von uns Uberprifen zu lassen.

2, Halmgasse

Abfindung:

10, FavoritenstraBe

18, Anastasius-Grin-Gasse
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Entschédigung fiir Beeintrachtigungen:

€ 2.837,29.
Herr L. erhielt durch unsere Intervention flr die

€ 2300 Aufgabe seiner Mietrechte € 4.000,00.

Fir Frau M. konnten wie eine Mietzinsmin-
€ 15.000,00 . ! min-
€3000000  derung in der Hohe von € 154,00 sowie e

nen Ersatz flr die Putzkosten in der H6he von
€ 120,00 erreichen.
Frau D. erhielt durch unsere Intervention zu Un-
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recht verlangte Vertragserrichtungskosten in
der Hohe von € 350,00 zurlick.
Oberésterreich

Ablése fiir die vorzeitige Aufgabe der Miet-
rechte

Herr S. aus Aschach € 9.000,00
Kaution

Herr T. aus Linz € 1.800,00
Frau Dr. W. aus Linz € 1.420,00
Herr A. aus Haid € 800,00
Frau I. aus Hoérsching € 1.310,00
Frau S. aus Horsching € 1.100,00
Frau E. aus Linz € 2.538,32
Frau S. aus Traun € 1.700,00
Frau B. aus Lambach € 669,97
Herr E. aus Linz € 1.890,00
Frau B. aus Traun € 2.500,00
Frau K. aus Hinterstoder € 550,00
Frau H. aus Linz € 1.500,00
Herr T. aus Linz € 384,79

UnrechtméaBig verrechnete Betriebs- und
Heizkosten

Frau G. aus St. Oswald € 1.745,02
Herr K. aus Katsdorf € 438,67
Herr K. aus Linz € 2.335,96
Herr W. aus Linz € 288,90
Herr L. aus Gmunden € 1.184,32
Herr K. aus Wels € 341,00
Frau St. aus Steyr € 207,37
Herr R. aus St. Marien € 281,35
Herr K. aus Leonding € 85,73
Frau G. aus Wels € 288,60
Frau L. aus Stadl-Paura € 1.384,00
Frau W. aus Stadl-Paura € 1.200,00
Frau M. aus Pasching € 300,00
Frau S. aus Linz € 633,36
Frau W. aus Leonding € 541,89
Herr T. aus Linz € 110,99

Riickzahlung von zu hohen Mieten

Herr D. aus Linz € 4.500,00
Frau N. aus Linz € 6.600,00
Frau M. aus Linz € 12.000,00

Unberechtigte Abléseforderung

Herr D. aus Linz € 200,00
Investitionsersatz
Herr Z. aus Hinzenbach € 3.000,00

Unberechtigte Schadenersatzforderung
Herr D. aus Ischl € 1.129,98
Frau F. aus Linz € 1.696,61

UnrechtmaBige Indexverrechnung
Frau H. aus Ebensee € 107,08/Monat

Mietminderung

Frau N. aus Katsdorf € 350,00
Frau T. aus Linz € 1.004,61
Schadenersatz

Frau B. aus Linz € 636,52

Abwendung einer Klage bzw. Beendigung
mit Vergleich

Herr Y. aus Enns: im Kuindigungsstreit wurde
Ruhen des Verfahrens vereinbart

Frau K. aus Linz: Einigung auf Zahlung von
€ 500,00 statt € 2.961,91

Sonstige Erfolge
Frau O. aus Gmunden: defekter Kachelofen er-
neuert
Frau T. aus Linz: Dusche erneuert
Frau A. aus Linz: neue Vorschreibung
€ 3.112,20

PIRY

Herr R. aus Linz: MV-Korrektur

und neue Vorschreibung € 4.752,00

Vorzeitige Auflésung — Mietenersparnis

Frau M. aus Kematen € 16.240,00
Frau S. aus Linz € 3.646,38
Herr E. aus Wels € 28.495,50
Herr L. aus Pregarten € 1.500,00
Frau G. aus Steyr € 5.500,00

Salzburg

Immer héaufiger sind hohe Betriebskosten-
nachforderungen ein Grund, warum sich Mie-
ter/innen an den Mieterschutzverband wenden.
Frau S. aus Grédig war mit einer Nachzahlung
aus Betriebskosten in Hohe von € 1.140,70
konfrontiert, die fUr sie nicht nachvollzieh-
bar war. Nach Prufung der Unterlagen stell-
te sich heraus, dass es zu einer fehlerhaften
Mehrfachverrechnung bei einer Position ge-
kommen war. Die Abrechnung wurde von der
Hausverwaltung korrigiert, und nun betragt die
Nachzahlung nur noch € 395,67.

Frau T., die eine Wohnung in einem Haus am
Attersee bewohnt, klagte wiederholt Uber
Feuchtigkeit in ihrer Wohnung, die auf einen
Wasserschaden zurlickzufihren war. Es gelang
uns, den Vermieter zu einer umfangreichen Sa-
nierung zu veranlassen.

Wohnungsriickstellungen gehdren bei uns in
Salzburg zu den Aufgaben der Mieterschitzer/
innen — immer wieder wenden sich Mieter/in-
nen an uns, damit eine/r unserer Mitarbeiter/in-
nen bei der Ruckgabe der Wohnung dabei ist
und ein Protokoll erstellt. So auch im Fall des
Mieters Herrn K. Trotz der emotional aufgelade-
nen Atmosphare konnte letztendlich eine Eini-
gung herbeigefuhrt werden, und der Mieter er-
hielt sein Kautionssparbuch zurick.

Frau K. aus Salzburg hatte uns um Uberpru-
fung der Betriebskostenabrechnungen der
letzten drei Jahre ersucht. Insgesamt wurde ein
Betrag von € 2.529,85 errechnet, der vom Ver-
mieter auch prompt zurlickbezahlt wurde.

Auch flr unser Mitglied, Herrn C. aus Schal-
chen, konnten wir eine rasche Ruckzahlung
von zu Unrecht einbehaltenen Beitrdgen zur
Instandhaltungsriicklage in der Hdhe von
€ 2.729,00 erwirken.

Unser Mitglied, Familie H. aus Salzburg, konn-
ten wir bei der Wohnungsriickstellung unter-
stitzen. Einige unterschiedliche Rechtsstand-
punkte konnten vor Ort geklart werden, die
Kaution von € 1.620,00 wurde zur Ganze an
die Mieter ausbezahlt.

Frau P. aus Hallein hatte Probleme mit ihrer Ver-
mieterin, da diese die Ruckzahlung der gesam-
ten Kaution aufgrund von Schéden verweiger-
te. Durch unser Einschreiten konnten die Prob-
leme auf kurzem Weg bereinigt und die Ruck-
zahlung von 85 Prozent der Kaution erreicht
werden.

Herr Martin R. sowie Frau Renate C. aus der
AiglhofstraBe in Salzburg erhielten mit unserer
Unterstitzung Betriebskostenguthaben aus
dem Jahr 2019 in der Hohe von € 1.112,60
bzw. € 1.082,04 zuriick.

Unsere Mitglieder, Astrid und Peter Sch., mUs-
sen nach einem Vergleich vor dem BG Salzburg
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ihre Wohnung in Elsbethen-Glasenbach nun
doch erst zum Vertragsende raumen.

In einem Verfahren vor der Schlichtungsstel-
le konnten wir erreichen, dass unser Mitglied,
Mag. Florian T., € 8.500 an zuvor Uberhdht be-
zahltem Hauptmietzins zuriickerhalten hat.

Tirol

Mietzinsriickerstattung € 37.398,85

Betriebs- und Heizkosten € 4.232,87

Kaution €17.635,37

Schadenersatz € 343,37

Investitionen € 427,70

GESAMT €60.038,16

Niederosterreich

Bezirk Wr. Neustadt

Refundierung Thermenrechnung € 1.178,35

Refundierung Kaution € 5.000,00

Bezirk Baden

Betriebskostenkorrektur € 395,14

Guthaben aus Heizkostenabrechnung

+ Refundierung der Kaution € 490,99

Betriebskostenkorrektur € 58,06

Ruckwirkende Mietzinskorrektur € 59,82/
Monat

Reduzierung des
Kautionsabzuges von

Bezirk Médling

€ 700,00 auf € 100,00

Refundierung Kaution € 1.000,00
Bezirk Neunkirchen
Betriebskostenkorrektur € 1.024,00

Bezirk St. Polten

Korrektur der Wertsicherungs-
vorschreibung um
Durchsetzung von Fenster-
und BalkontUrerneuerung

€ 16,50/Monat

Bezirk Wien-Umgebung

Mietzinsminderung € 1.100,00

Kéarnten

Klagenfurt: Aufgrund unserer Intervention
wurde der von Fam. F. zu viel bezahlte Mietzins
in der H6he von € 158,26 zurlickerstattet.

Feldkirchen: Frau J. erhielt die Kaution in der
Hohe von € 1.245,65 zurlick.

Klagenfurt: Herrn K. wurde die Kaution in der
Hohe von € 2.500,00 zurlickerstattet.

Wolfsberg: Fam. K. wurden € 580,35 zu viel
an Heizkosten verrechnet.

Villach: Unser Mitglied, Frau G., hatte die
Nachzahlung von € 499,08 flr die Betriebskos-
ten 2019 leisten sollen, obwohl das Mietverhalt-
nis bereits beendet war. Der Vermieter hat die
Forderung zurtickgezogen.

Koétschach-Mauthen: Aufgrund des befriste-
ten Mietvertrages hatte Frau B. erst friihestens
im Februar 2021 ausziehen k&nnen. Mit unserer
Hilfe wurde das Mietverhaltnis einvernehmlich
mit 16. Oktober 2020 beendet.

Vélkermarkt: An Fam. L. wurden nach Been-
digung des Mietverhaltnisses Schadenersatz-
forderungen in der Hohe von € 2.805,00 ge-
stellt. Aufgrund unserer Intervention wurden die
Forderungen zurlickgezogen.

@ micterschutz

Al



>Kritische Stimmec

Y \inerseits wird sich wihrend des Win-  Belastung fiir die Gerichte. Insbesondere
—{ ters aufgrund von COVID-19-Ein-  muss man beriicksichtigen, dass, wenn zu

M4 schrdnkungen wohl wieder fiir so viel gemindert wird, dies im gtinstigsten Fall = >~
manche/n Geschdftsraummieter/in die  fiir den/die Mieter/in (wenn die Rdumung

Frage des Mieterlasses gemdf3 § 1104 des  wegen leichter Fahrldssigkeit bei rechtzeiti- Mag. Wolfgang Czuba
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuches  ger Zahlung des Riickstandes abgewiesen Misterschutzverband
(ABGB) stellen. Und andererseits héufen wird) den Ersatz von Verfahrenskosten zur Niederosterreich

sich in dieser Jahreszeit auch wieder die  Folge hat, und die konnen dann hoher sein
Schimmelschédden - und damit auch die als die verbliebene Mietzinsminderung. Un-
Fdlle, bei denen es um die Hohe der Miet- terliegt das Mietverhdlinis hingegen gar
zinsminderung gemdf; § 1096 ABGB geht. nicht dem Mietrechtsgesetz (MRG), droht

wegen der Nichtanwendung des § 33 MRG ~ 8eber dies zum Anlass nehmen kénnen,
In beiden Fillen kommt es - falls keine au- und daher des Rettungstatbestandes tiber hier gesetzliche Verbesserungen zu schaf
Jfergerichtliche Einigung gelingt - leider oft die leichte Fahrlissigkeit tatsdchlich der fen. Sinnvoll wdre auch ein eigenes aufler-
erst zu einer Kldrung der Angelegenheit im Verlust des Mietgegenstandes. streitiges Feststellungsverfahren, bei dem
Rahmen einer Rdumungsklage. Das bedeu- diese Mietzinsminderungs- und Mietzins-
tet fiir die Mieter/innen ein nicht unerheb-  Angesichts der offenen Rechtsfragen rund erlassfragen ohne den Druck einer Riu-
liches Risiko - und auch eine zusdtzliche um den § 1104 ABGB hdtte man als Gesetz- mungsklage gekldrt werden kénnten.

4600 Wels 3100 Sankt Polten
o n ta t RoseggerstraBe 8 (Raumlichkeiten der AK) HeBstraBe 4 (im Hof rechts)

Tel: 0680/2193848, jeden Di. von 9 bis 12 Uhr Sprechstunde jeden Fr. von 10 bis 13 Uhr,

St e | | e n 4910 Ried i. | nur nach telefonischer Voranmeldung:

Rathaus, Wohnungsabteilung, Eingang RoBmarkt Tel: 02622/23176 (Mo. bis Do. von 10 bis 12 Uhr,

Wien . e 5 Di. von 14 bis 17 Uhr)
—_ jeden 2. Di. im Monat von 13.30 bis 15.30 Uhr . . .
Sie erreichen unser Sekretariat telefonisch: Tel: 0664/91004 16 (Mo., Di. von 10 bis 12 Uhr)

4780 Scharding
Tel: 01/5232315 ) R o
Dmaguses Camustasimane  Salzburg
oder per Fax 01/523041 39 5020 Salzburg
E-Mail: office@mieterschutzwien.at 4820 Bad Ischll . Hofhaymer Allee 9-13, Tel: 0662/84 1252
Unsere Sprechstunden finden nur nach telefoni- Stadtamt, 1. Stiege, 2. Stock, Zimmer 24 Fax: 0662/841252-5
scher Vereinbarung statt (Tel: 01/5232315): jeden 1. Fr.im Monat von 10 bis 12 Unr Termin nach Vereinbarung!
in 1070 Wien, Ddblergasse 2: taglich 4802 Ebensee Offnungszeiten: ‘
in 1020 Wien, PraterstraBe 25: Mi. von 14.30 Gemeindeamt, Zimmer 9 Mo. bis Fr. von 8.15 bis 12.15 Uhr und
bis 18 Uhr und Do. von 14 bis 17 Uhr jeden 1. Fr. im Monat von 13 bis 14 Uhr Mo., Di. und Do. auch von 14 bis 16 Uhr
www.mieterschutzwien.at i
Steiermark Niederdsterreich Tirol
8010 G 2700 Wiener Neustadt 6020 Innsbruck
o) rabz N o1 Eyerspergring 7, Tel: 02622/23176 Mu.IIerstaBe 27, 1. Stock
parbersbachgasse Sprechstunde Di. von 14 bis 17 Uhr Tel: 0512/574035

Tel: 0316/3848 30, telefonisch taglich erreichbar: E-Mail: office@msv-tirol.at

Termine nach telefonischer Vereinbarung

onio a0 15U Spctsungr. o i oo 12 U

. . f I. auch von IS r und nac ereinbarung
Mi. von 14 bis 19 Uhr, Fr. von 8.30 bis 12 Uhr 2500 Baden

TERMINVEREINBARUNG erforderlich! Palffygasse 1, Tel: 02252/44810 Kirnten

8700 Leoben jeden Mi. von 14 bis 17 Uhr

Jeden 2. Di. im Monat von 10 bis 11 Uhr Telefonische Voranmeldung in Wiener Neustadt 9020 Klagenfurt .

Ht | fonischer Vi inb ’ erbeten (I'el: 02622/231 76) Bene@ktlnerplatz 5/1, Tel: 0463/513092 .
nurnach telelonischer vereinbarung Mo. bis Do. von 8 bis 12 Uhr und nach Vereinbarung
(Tel: 0316/384830), Ort wird bekannt gegeben Wien-Umgebung
8680 Miirzzuschlag Sprechstunde in 1020 Wien, PraterstraBe 25, . )

Kirchengasse 10, ,Café Jo eh*, jeden 1. Di. im nur nach telefonischer Voranmeldung v UBcr§|cch-?

Monat von 10 bis 11 Uhr, nur nach (Tel: 02622/23176) e Bitte geben Sie uns ihre neuen Kontaktdaten!

telefonischer Vereinbarung (Tel: 0316/384830 ‘ y

8605 Kaofenb 9 (T ) ,/ (Adresse, E-Mail-Adresse und Telefonnummer)
apfenberg

GrazerstraBe 9, ,Restaurant Schicker”, jeden \

3. Di. im Monat von 10 bis 11 Uhr, nur nach
telefonischer Vereinbarung (Tel: 0316/384830)

impressum

Oberdsterreich

4020 Linz

Lederergasse 21

Tel: 0732/77 1288, Fax: 0732/797351
Mo. bis Fr. von 9 bis 13 Uhr,

Mi. auch von 14 bis 17 Uhr
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