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Mietzinsminderung berechtigt?

Experten beantworten Ihre Leserfragen. Schicken Sie diese an immo@kurier.at, die Antworten erscheinen
dann hier. Diesmal: Simone Maier-Hille - Rechtsanwaltin

MIETZINSMINDERUNG

Meine Mietwohnung ist in der 2.
Etage gelegen. Seit einiger Zeit
fallt immer wieder der Aufzug aus,
der Schaden wird jedoch von der
Hausverwaltung umgehend repa-
riert. Ist meine Mieterin berechtigt,
Mietminderung geltend zu machen,
sobald Liftstdrungen auftreten,
insbesondere, da ihr das Stiegen-
steigen Probleme bereitet.
Grundsitzlich kann ein (lingerer)
Ausfall des Aufzugs durchaus zu
einer Mietzinsminderung berech-
tigen, insbesondere, wenn die
Mieterin tatsichlich in ihrer Nut-
zung eingeschrinke ist. Kurz-
fristige Wartungsarbeiten sind
dabei nicht relevant, aber ein Aus-
fall iber mehrere Tage oder Wo-
chen bedeutet eine konkrete Nut-
zungseinschrinkung fiir die Mie-
terin und berechtigt daher zu
einer Minderung des Mietzinses,
wobei die Héhe von den Umstin-
den des Einzelfalls abhingt. Re-
levant ist daher, wie sehr die Mie-
terin in der Beniitzung beein-
trichtigt ist, beispielsweise, weil
sie gesundheitliche Probleme hat
oder es sich um eine iltere Person
handelt. Auch die Stockwerkslage
ist ausschlaggebend. Nach der
Rechtsprechung kommt eine
Mietzinsminderung bis zu 20
Prozent in Betracht.

BAUSCHADEN
IchwohneineinemEinfamilienhaus
in einer geschlossenen Hauserzeile.
Vor einiger Zeit wurde das Nach-
bargebdude abgerissen und ein
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neues gebaut. Dabei entstanden
an meinem Haus Schaden (Risse
in den Mauern, Tirren schlieBen
nicht mehr). Biswann miissendiese
behoben werden und kannich die
Reparaturen selbst veranlassen?
Hierbei handelt es sich um einen
Fall des Nachbarschaftsrechts.
Bauliche Verinderungen miissen
grundsitzlich unter moglichst
groBer Schonung der benachbar-
ten Grundstiicke vorgenommen
werden. Dieses generelle Riick-
sichtnahmegebot lisst sich aus
den Bestimmungen des §§ 364
ff ABGB ableiten. Kommt es
trotzdem zu einem Schaden, ist
der Nachbar fiir die Mingelbe-
hebung verantwortlich und hat
dienotwendigen Reparaturkosten
zu ersetzen. Voraussetzung fiir
einen Schadenersatz ist natiirlich
der Nachweis der Verursachung
der Schiden. Es ist also nachzu-
weisen, dass die aufgetretenen
Schiden tatsichlich durch die
Bauarbeiten des Nachbarn be-
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dingt sind. Erfahrungsgemif
liegen hier die Probleme. Weigert
sich der Nachbar, die Schiden

zu beheben, kénnen die Sanie-
rungskosten bei Gericht einge-
klagt werden.

INSTANDHALTUNG

Ich habe eine Eigentumswohnung
(70er Jahre Bau) gekauft. Ich muss-
te einiges tauschen und erneuern,
wie den Haupthahn fiir das Kalt-
wasser, die WC-Liftung oder die
defekte Klappe im Dunstabzugs-
schacht. Die Hausverwaltung hat
meine Forderung, diese allgemei-
nen Teile als Instandhaltung durch
die Reparaturriicklagen zu decken,
abgelehnt. Was kann ich tun?
Allgemeine Teile der Liegenschaft
sind nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz solche, die der all-
gemeinen Bentitzung dienen oder
deren Zweckbestimmung ciner
ausschlieflichen Bentitzung ent-
gegenstehen. Bei der Beurteilung
wird vor allem auf die Rechtspre-

chungzu § 3 Abs 27 1 MRG
zuriickgegriffen. Auch die Be-
hebung von ernsten Schiden des
Hauses innerhalb eines Woh-
nungseigentumsobjekts zihle zur
Erhaltung der Liegenschaft und
falle in die Behebungspflicht der
Gemeinschaft. Dies gilt auch fiir
im Inneren von Mauern verlau-
fende Leitungen, die eben nicht
zum jeweiligen Wohnungseigen-
tumsobjekt gehdren. Nur, wenn
der tropfende Kaltwasserhahn
auch einen Substanzschaden be-
grindet—etwa Gefahr eines Was-
serschadens — wird man eine De-
ckung aus der Reparaturriicklage
begriinden konnen. Bei den hier
aufgezihlten Reparaturmalinah-
men diirfte es sich aber doch eher
um solche handeln, die aus funk-
tionellen Gesichtspunkten nur
Teile betreffen, die der konkreten
Wohnung zugeordnet sind und
auch nur dieser zu Gute kommen.
Insofern ist die Ansicht der Ver-
waltung nicht ganz abwegig.
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