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Wohnungsrecht

Lauwarme Dusche fiir dieM

Welche Erhaltungs-
pflichten haben Ver-
mieter? Es herrscht
Rechtsunsicherheit.
Der VKI fithrt 20

Musterprozesse.

VON ANDREA WASINGER

ie ist das eigentlich?
Nehmen wir an,
. dass in einer Miet--

wohnung plétzlich nur noch
kaltes Wasser aus den Was-
serhdahnen rinnt, weil die
Therme, die fiir Warmwasser
und Heizungswdrme sorgt,
den Geist aufgegeben hat.

Wer muss die Kosten fiir
Reparatur bzw. Installation
einer neuen Therme bezah-
lerr&\l?er Mieter oder der Ver-
mieter?

Gibt es da nicht zwei neue
héchstrichterliche  Grund-
satzentscheidungen, die
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Anwalt Walter Reichholf

dieses ewige Relzthema ge-
kidrthaben?

“Jein. ——

Die OGH-Urteile
(7 Ob 78/06f, 1 Ob 241/06g)
sind zwar verbraucher-

freundlich, jedoch nicht auf
alle Mietvertrage *anwend-
bar; zum Beispiel nicht auf
solche, die zwischen Priva-
ten abgeschlossen wurden.

v

_Die Entsche1duhgen besa—
" mieter (Hausva
ihre gesetzliche Erhaltungs—
pflicht an einem Mietobjekt
(siehe Zusatzbericht) nach Kriteri-
en des Konsumentenschutz-
gesetzes vertraglich nicht
mehr auf einen Mieter tiber-
wilzen diirfen.

Das gilt aber nur fiir Be-

Ein Reizthema im Mietrecht: Wer zahlt, wenn die Therme kaputt ist?

standsvertrége in frei finan-

zierten Wohnungen, Dach-
ausbauten und Zubauten.

Feuer am Dach Mieter von
Altbauwohnungen in Zins-
hausern, Genossenschafts-
oder geforderten Neubau-
wohnungen sind davor nicht
geschiitzt. Hier greift das
Mietrechtsgesetz  (MRG),
und das entlésst die Vermie-
ter zu einem guten Teil aus
ihrer Erhaltungspflicht.
Diese erstreckt sich zu-
ndchst nur auf die allgemei-
nen Teile einer Wohnung
(Fenster, Eingangstiire). Fiir
Schdden in der Wohnung
muss der Vermieter erst auf-
kommen, wenn schon Feuer
am Dach ist: Bei einer defek-
ten Gasleitung oder bei ge-
sundheitsgefihrdendem
Schimmelpilz. Um andere

Pannen (kaputte Therme

oder Zentralheizung, defek-

te Armaturen, gesprungene

Fliesen) hat sich nach bishe-
riger Judikatur der Mieter
selbst zu kitmmern.

Die OGH-Urteile haben
trotzdem frischen Wind in
die Sache gebracht. Exper-
ten diskutieren heftig: Wie
weit geht die Erhaltungs-
pflicht bei Mietvertréigen

'Erhaltungspﬂlcht

ABGB Die Erhaltungspflicht nach
Paragraf 1096 des Allgemeinen
Birgerlichen Gesetzbuches ver-
pflichtet Vermieter dazu, ein Be-
standsttick in brauchbarem Zu-
stand zu tibergeben, zu erhalten
und auBerdem den Mieter nicht
zu storen. Allerdings kann diese
globale Erhaltungspflicht ver-
traglich abbedungen und auf den
Mieter (iberwélzt werden.

nach dem MRG tatsédchlich?
Die Mieter sind verunsi-
chert. Der Verein fiir Konsu-
menteninformation  (VKI)
hat im Auftrag des Konsu-
mentenschutzministeriums
20 Musterprozesse ange-
strengt — und, vertreten vom
Wiener Rechtsanwalt Walter
Reichholf, kiirzlich einen ge-
wonnen: Ein Student miete-

Brauchbarer Zustand

MRG Im Paragraf 3 Mietrechts-
gesetz ist die Erhaltungspflicht
des Vermieters weniger umfas-
send. Sie erstreckt sich auf die
allzemeinen Teile des Hauses.
Fir Schaden im Mietgegenstand
muss er nur aufkommen, wenn
sie einen ernsten Schaden flir
das Haus oder eine erhebliche
Gefahr fiir die Gesundheit der
Bewohner darstellen.

ieter

In Mietwohnungen sind die Erhaltungspflichten der Vermiter unterschiedlich geregelt. Neue Judikatur hat die Auslegung quasi in einen Schwebezustand mandvriert

te eine Genossenschafts-
wohnung mit einer Kombi-
Gastherme. Als er im Winter
die Heizung einschaltete,
blieben die Radiatoren kalt:
Die bereits 33 Jahre alte
Therme war defekt. Die Ge-
nossenschaft weigerte sich,
die Therme auszutauschen.
Der Student veranlasste. es
aufeigene Kosten (2900 €).

Rechtskraftiges Urteil Er
Ilagte auf Riickzahlung und
bekam recht, weil die Ther-
me schon bei der Ubergabe
schadhaft war. Eine Klausel,
mit der die Genossenschaft
die Erhaltungspflicht auf
den Studenten iiberwilzen
wollte, war unwirksam. Das
Urteil einer Wiener Bezirks-
richterin ist rechtskriftig. Bis
zu weiteren Urteilen der ho-
heren Instanzen wird es al-
lerdings noch dauern.

APA / GUENTER R.



