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Wie viel Bauldrm muss ein
Mieter widerspruchslos ertragen?

Experten beantworten Leserfragen jeden zweiten Montag zwischen 10 und 11 Uhr am KURIER-Telefon.
Diesmal: Barbara Walzl-Sirk — Mieterschutzverband

BESCHLUSSFASSUNG

In unserem Eigentumshaus wird
demnéchst die ehemalige Haus-
besorgerwohnung frei. Wer darf
den neuen Mieter aussuchen? Wer
darf die Wohnung verkaufen - die
Hausverwaltung oder die Eigen-
tomerschaft?

Bei der Hausbesorgerwohnung
handelt es sich um einen allge-
meinen Teil der Liegenschaft.
Dies bedeutet, dass die Hausbe-
sorgerwohnung im Miteigentum
aller steht. Laut WEG handelt

es sich bei der Vermietung der
verfiigbaren allgemeinen, aber
einer abgesonderten Bentitzung
zuginglichen Teilen der Liegen-
schaftanPersonen, die nicht Woh-
nungseigentiimer sind, um eine
MabBnahme der ordentlichen Ver-
waltung. Die Hausbesorgerwoh-
nung fillt somit darunter. Bei
MabBnahmen der ordentlichen
Verwaltungentscheidet die Mehr-
heit der Wohnungseigentiimer
mittels Beschluss. Bei einem be-
stellten Verwalter, der fiir die
ordentliche Verwaltung zustin-
digist,kanndieserdie Vermietung
vornehmen, wobei er die Woh-
nung zu den ortsiiblichen Preisen
vermieten muss. Soll die Haus-
besorgerwohnung an einen Mit-
eigentiimer vermietet werden,
bedarf es dafiir der Zustimmung
aller Miteigentimer. Gleiches
gilt fiir den Verkauf der Haus-
besorgerwohnung. Auch hier be-
darfes der Zustimmung aller Mit-
eigentiimer. Fehlende Zustim-
mungen kénnen nicht tiber das
Gericht ersetzt werden, da es sich
um eine Verfiigung und nicht
um eine Angelegenheit der Ver-
waltung handelt.
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Ich wohne in einem Genossen-
schaftsbau der frihen 1970er-Jahre
(Stahlbeton, schlechte Isolierung).
Immer wieder miissen Wohnungen
saniert werden. Seit etwa 2-3 Wo-
chen haben wir téglich von morgens
bis Arbeitsschluss enormen Bau-
lérm. Wie viel Bauldrm muss ein
Mieter widerspruchslos ertragen?
Grundsitzlich muss ein Mieter
Umbauarbeiten oder auch Sa-
nierungsmalnahmen im Haus
dulden. Dies bedeutet aber nicht,
dass er alle Beeintrichtigungen
ertragen muss. Vielmehr besteht
bei Beeintrichtigung in der Nut-
zung des Bestandsobjektes die
Maoglichkeit der Mietzinsmin-
derung. Leider gibt es in Oster-
reich keinen Mietzinsminde-
rungskatalog, der regelt, wann
und in welcher Héhe dem Mieter
eine Mietzinsminderung zuste-
hen. So hat der Oberste Gerichts-
hof als Obergrenze bei Lirmbe-
listigung eine 25 Prozent Miet-
zinsminderung ausgesprochen.
Bei Lirmbelsstigungen aufgrund
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von Bauarbeiten, wobei hier in-
tensive Belistigungen nur tage-
weise auftraten, sprach das LGZ
Wien dem Mieter eine fiinfpro-
zentige Mietzinsminderung zu.
Grundsitzlich kénnen Sie, sobald
dieBeeintrichtigungenvorliegen,
den Mietzins reduzieren. Ich rate
Thnen aber, Thre Situation dem
Vermieter schriftlich mitzuteilen,
die Thnen zustehende Mietzins-
minderung anzufithren und den
Mietzins unter Vorbehalt ein-
zubezahlen. Machen Sie genaue
Aufzeichnungen tiber die Beein-
trichtigungen und lassen Sie sich
in weiterer Folge von einem Miet-
rechtsexperten iiber die weitere
Vorgangsweise und moglichen
Hohe der Mietzinsminderung
beraten.

MANGEL

Ich bin die einzige gewerbliche Mie-
terin in einem Zinshaus. Der Hof
wird regelmaBig von den Bewoh-
nern verdreckt. Millsdcke werden
aus den Fenstern geworfen. So
intensiv, dass sogar der Zugang
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zu unserem Betrieb zugemillt ist
und erst von uns gerdumt werden
muss, damit wir unserer Arbeit
nachgehen kdnnen. Die Hausver-
waltung kennt das Problem, macht
aber nichts dagegen. Was kannich
tun?

Ich rate, noch einmal die Haus-
verwaltung bzw. den Vermieter
aufzufordern, dafiir Sorge zu tra-
gen, dass dieser Mangel behoben
wird. Halten Sie auch fest, dass
Sie dadurch in der Nutzung Threr
Mietrechte eingeschrinkt sind,
Sie vom Recht der Mietzinsmin-
derung Gebrauch machen und
den Mietzins ab sofort nur mehr
unter Vorbehalt bezahlen werden.
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