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Wenn es
Mieter
tibertreiben

Larm, Gestank, TaubenfUtterung und wiste Beschimpfungen
kénnen zur Aufkiindigung des Mietvertrags fuhren. Rechtstipps
anhand von fUnf konkreten Féllen. vON JULIA BEIRER

N Die Musik dréhnt tiglich von
der Wohnung im dariiberliegen-
den Stock ins eigene Schlafzim-
mer. Im Stiegenhaus verbreitet
sich aus einer bestimmten Tiir seit
Monaten bestialischer Gestank.
ImInnenhofwartenimmerwieder
fiinfzig Taubenaufihr Futter. Und
was soll die Kamera, die vom Bal-
kon des Nachbarn direkt in den
eigenen Garten gerichtetist? The-
men wie diese kdnnen in einem
Wohnhaus mit vielen Mietern
schnell zu (Rechts-) Streitigkeiten
fihren.

Zuvor wenden sich die Bewohner
meist an den Vermieter mit dem
Ersuchen, das Problem zu l5sen,
oder — wenn nétig — den Mietver-
trag mit dem jeweiligen Stéren-
fried frithzeitig aufzulosen. In die-
sen Situationen sind dem Vermie-
terallerdings hiufig die Hinde ge-
bunden. Denn es gibt nur eine
Handvoll Griinde, dieein Vermie-
ter vorbringen kann, um einen
Mietvertrag vor Ablauf der ver-
traglich vereinbarten Dauer zu
kiindigen. Die zu Beginn ange-
fithrten Beispiele fallen allerdings
unter das sogenannte ,unleidige
Verhalten" eines Mieters und das
bietet dem Vermieter die Grund-
lage zur Kiindigung des Mietver-
hiltnisses. Laut Gesetzgeber liegt
diese Begriindung immer dann
vor, wenn der Mieter ,durch riick-
sichtsloses, anstofiges oder sonst
grob ungehoriges Verhalten den
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Mitbewohnern das Zusammenle-
ben verleidet”. Doch dieser Um-
stand muss erst bewiesen werden
— und das ist oft gar nicht so ein-
fach. ,Es muss sich um eine Ext-
remsituation, oder immer wieder-
kehrendes Verhalten handeln. Ab
und zu eine Party zu veranstalten
oder den Miill kurzfristig vor der

Tiir stehen zu lassen, fillt nicht

unter unleidiges Verhalten. Das
~unleidige Verhalten” miisse sich
tiber einen langen Zeitraum hin-
zichen®, sagt Barbara Walzl-Sirk
vom Mieterschutzverband, die die
OGH-Utteile kommentiert.

Féllt ein Hausbewohner immer
wieder negativ auf, rit die Rechts-
expertin, zunichst das Gesprich
zusuchen. ,Niitzt das nichts, ist es
sinnvoll, die anderen Mietern zu
fragen, obsie sich beldstigt fithlen®,
erklirt sie weiter. Bejahen die Be-
wohner die Frage, empfiehlt sich
eine Unterschriftenliste, mit der
allebetroffenen Mieter bestitigen,
dass das Verhalten dieses einen
Mieters unzumutbar ist. Dabei sei
egal, ob es sich nun um Lirm, Ge-
stank, das Anfiittern einer Vogel-
plage, das Filmen von Nachbarn
mit einer Kamera oder um wiiste
Beleidigungen handelt — ,.¢ine
Unterschriftenliste ist ein Beweis,
der bei vorzeitiger Kiindigung des
Mieters wegen unleidigem Ver-
haltens hilft*, so Walzl-Sirk. Ge-
meinsam ist man eben stirker.
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Taubenzucht
50 Tauben téglich im Innenhof

Der Fall: Eine Mieterin fitterte Gber
viele Jahre zweimal téglich Tauben im
Innenhof. Laut Vermieterin warteten
um die finfzig Vogel auf ihre Korner.
Sie forderte die Mieterin zweimal
schriftlich auf, das Futtern der Tiere

zu unterlassen. Da die Mieterin die
Vagel weiterhin geftttert hat, kUndigte
die Vermieterin den Mietvertrag.

Das Urteil: Der OGH bestétigte die
Kondigung des Mietvertrags und
bezweifelt, dass sich das Verhalten
der Mieterin in Zukunft bessern wird.

Die Rechtsexpertin: ,Tauben sind
gesundheitsgefdhrdend. Wenn sie so
erzogen sind, dass sie auf ihr Futter
warten, nisten sie sich eventuell unter
dem Dach ein oder verkoten den Hof "

Anzeigenflut

Mitbewohner sténdig geklagt

Der Fall: Ein Mieter schUttete seine
Mitbewohner und auch andere Mieter
im Haus mit insgesamt 499 Anzeigen
wegen Larmbeléstigung zu. Der
Vermieter kindigte sein Mietverhaltnis
auf und begriindete dies mit dem
JTucksichtslosen, anstéBigen und grob
ungehdrigem Verhalten" des Mieters.

Das Urteil: Der OGH bestétigte die
Kundigung, da das Zusammenleben
der Nachbarn durch die ewige Anzei-
genflut gestort werde. Der OGH hat
in diesem Fall nicht geprUft, ob die
Anzeigen gerechtfertigt waren.

Die Rechtsexpertin: ,Wenn alle
Bewohner sagen, dass es an demin
der Klage angegebenen Tag nicht laut
war, dann fehlen die Beweise.”
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Schimpftiraden

Aggressive und derbe Beleidigung

Der Fall: Unbegriindetes aggressives
Verhalten und derbe Beschimpfungen
eines Mieters gegenlber dem
Vermieter fohrten schlieBlich zur
Kiindigung des Mietvertrags.

Die Klager forderten auch die
Raumung der Wohnung.

Das Urteil: Der OGH erkldrten die
Kundigung fur rechtswirksam.

Die Rechtsexpertin: ,Der Vermieter
muss die Schikane nicht hinnehmen,
vor allem, wenn der Mieter mehrfach
aufgefordert wurde, das Verhalten zu
unterlassen. Unterstellt der Mieter
dem Vermieter zusdtzlich eine straf-
bare Handlung (Diebstahl), wére dies
ein weiterer Grund, der in der Klage
geltend gemacht werden kann.

Kameramann
Fotografieren der Nachbarn

Der Fall: Ein Mieter fotografierte
immer wieder andere Hausbewohner
von seinem Balkon aus. Als sein Auto
beschédigt wurde, brachte er zudem
eine bewegungsgesteuerte Kamera
an seinem Balkon an. Er demontierte
die Kamera nach mehrfacher Auffor-
derung der Vermieterin, um sie kurze
Zeit spéter wieder zu installieren und
nach weiterer Aufforderung wieder
abzunehmen. Die Vermieterin klagte
auf Raumung der Wohnung.

Das Urteil: Der OGH bestétigte die
Auflosung des Mietverhaltnisses.

Die Rechtsexpertin: ,Die Inbetrieb-
nahme einer privaten VideoUberwa-
chungsanlage bedarf der Zustimmung
der Datenschutzkommission.”
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Zu spate Reue
Keine Besserung des Verhaltens

Der Fall: Ein Mieter beschwerte

sich mehrmals wéchentlich bei der
Vermieterin Uber die Hausbesorgerin.
Besonderen Arger [6ste der Laubblaser
aus, den sie verwendete. Der Mieter
beschimpfte sie daraufhin wist,
machte Fotos und beobachtete sie
durch ein Fernrohr. Dies wirde er so
lange tun, bis sie ,weg sei", verriet er.

Das Urteil: Der OGH gab der Klage der
Vermieterin statt, da er ,seinen Plan,
die Hausbesorgerin wegzubekommen
nachhaltig und bosartig verfolgte”.

Die Rechtsexpertin: ,Der Beklagte
muss beweisen, dass er sein leidiges
Verhalten in Zukunft unterlassen wird.
Es bedarf somit auf Seite des Mieters
einer positiven Zukunftsprognose.”

'~ Grundbuch? Ka_ufvertrig? -

-von Dr. Ulrich Voit auf

schau™

Dienstag, 23.10.2018,
ab 19.00 Uhr :

JIch kaufe eine
Eigentumswohnung.
Ab wann bin ich
Eigentiimer?”

Dr. Ulrich Voit,
Notarpartner in Wien

Um Eigentum an einer Liegen-
schaft zu erwerben, muss
heim zustindigen Grundbuch-
gericht um ,Einverleibung”
(Eintragung) des Eigentums-
rechts angesucht werden.
Erst mit Eintragung im Grund-
buch, und nicht mit Bezah-
lung des Kaufpreises, ist der
K&ufer auch der Eigentiimer.
Der Notar hat den direkten
Draht zum Grundbuch. In der
Regel kann ein Kaufvertrag
namlich nicht sofort nach
Unterfertigung im Grundbuch
eingetragen werden. Zuvor
muss meistens die Lasten-
freistellung der Liegenschaft
durchgefiihrt werden. Dabei
werden eingetragene Pfand-
rechte und sonstige nicht
libernommene Lasten wie
z.B. Belastungs- und Ver-
dulerungsverbote geldscht.
Andererseits miissen vor Ein-
tragung zunéchst die Grund-
erwerbsteuer eingezahlt und
eventuell erforderliche Geneh-
migungen von Grundverkehrs-
und anderen Behdrden einge-
holt werden.

Ein Notar / eine Notarin in
lIhrer Ndhe: www.notar.at.

ANZEIGE / Eine Information der OGIZIN GmbH

Treuhandschaft? Mehr dazu
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