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Fragen an das Wohnungsreferat

Frage: Sehr geehrter Herr Bernhofer,
ich habe in meiner Wohnung Ameisen.
Wer ist fiir ihre Beseitigung zustindig?
Wer bezahlt den Kammerjdger? Ich habe
schon alle moglichen Mittel zur Bekdmp-
fung ausprobiert, leider ohne Erfolg!

Antwort: Grundsitzlich ist der/die Ver-
mieterIn fiir die Schidlingsbekdmpfung
zustindig, da die Wohnung gemiB § 1096
ABGB in ortsiiblichem Zustand zu erhal-
ten ist.

Achtung: Im Mietvertrag kann diese
Passage aber auf den/die Mieterln iiber-
tragen worden sein. Wenn Ameisenfal-
len nichts mehr helfen, kann die Ursache
fiir Ameisen an der Bausubstanz liegen.
Dann wire, bei schlechtem Bauzustand,
ein Antrag auf Erhaltungsarbeiten bei der
Schlichtungsstelle zu iiberlegen oder, bei
Mitgliedschaft bei der AK ein Termin
beim AK-Konsumentenschutz, damit ev.
Herr Poschl die Situation in der Wohnung
mittels Befund festhiilt.

Frage: Ein Student schilderte mir fol-
gendes Problem: Die Wohnung in der er
seit 1996 wohnt (unbefristeter Mietver-
trag) wurde jetzt verkauft und der neue
Besitzer will den Mietvertrag auflosen.
Konkret sagt er, dass er selber in der
Wohnung wohnen will. Nun ist dies wirk-
lich moglich? Kann er den Mietvertrag
iiberhaupt auflosen? Wenn ja, welche
Fristen und sonstige Bedingungen sind
damit verbunden. Das Haus besteht aus
15 Wohnungen und wurde 1975 errichtet.
Welches Mietrecht kommt hier eigentlich
zu Anwendung?

Antwort: Die Eigenbedarfskiindigung
(nach Ablauf von 10 Jahren ab Kauf bzw.
Wohnungseigentumsbegriindung)  bei
Wohnungseigentumund Vermietung nach
der Wohnungseigentumsbegriindung ist
moglich, jedoch wiirde ich im Verfahren,
den Kauf einer vermieteten Wohnung mit
Kenntnis des Mieters entgegenhalten, da
er ja eine andere Wohnung hitte kaufen
konnen. Bei einem MRG-Objekt (Altbau,
Bau oder Sanierung mit 6ffentlichen For-
derungsmittel, Vorakte bei der Schlich-
tungsstelle) ist die Sachlage fiir den Mie-

ter wesentlich besser. Jedenfalls ist eine
schriftliche Aufforderung oder ein miind-
liches Ersuchen des Vermieters zu wenig.
Erst mit einem gerichtlichen Titel muss
die Wohnung zum gerichtlich festgesetz-
ten Termin gerdumt werden (bzw. kann
auch ein R#umungsvergleich gemacht
werden - die Kosten soll dann aber bitte
der Vermieter iibernehmen!

Im iibrigen kann davon ausgegangen
werden, dass dieses Objekt zumindest in
den Ausnahmebestimmungen der Kiin-
digung dem Mietrechtsgesetz (MRG)
unterliegt. Dies bedeutet, dass der Ver-
mieter nur mittels Rdumungsklage oder
gerichtlicher Aufkiindigung kiindigen
kann, dagegen konnen Einwendungen er-
hoben werden. Jedenfalls ist der unbefri-
stete und miindliche Vertrag auch fiir den
neuen Eigentiimer bindend. Auf jeden-
falls ist hier professionelle (juristische)
Hilfe gefragt!

Frage: Sehr geehrter Herr Bernhofer,
ich habe einen befristeten Mietvertrag
von drei Jahren. Er endet am 30.9.2006.
Wie sieht es mit der Kiindigungsfrist
aus und was beinhaltet ein Kiindigungs-
schreiben?

Antwort: Der Vertrag lduft sowieso am
30-09-2006 automatisch aus. Keiner der
beiden Vertragsnehmerlnnen muss wei-
ter titig werden. Wenn du wohnen blei-
ben mochtest musst Du eine schriftliche
Vereinbarung treffen. AuBer der/die Ver-
mieterln lidsst dich wohnen, dann kommt
es zu einer Verldngerung um ein weiteres
Jahr. Wenn Du ausziehst unbedingt vor-
her noch ein Wohnungsprotokoll verfas-
sen und alles (Zustand) in der Wohnung
beschreiben (Photos bzw. Video bzw.
nicht verwandten Zeugen). Damit Du bei
der Kautionsabrechnung Beweise hast,
weil in die Wohnung kannst Du dann ja
nicht mehr hinein.

Allgemein zur Kiindigung: Erstens
der/die MieterIn kann ohne Angabe von
Griinden kiindigen. Bei befristeten Miet-
vertrigen (auBer ein Kiindigungsverzicht
wurde vereinbart) besteht eine gesetzliche
dreimonatige Kiindigungsfrist. Gekiindi-
gt wird immer mit dem Monatzsletzten.

o

Bei Kiindigung zum Monatsletzten muss
das Schreiben noch vor dem Monats-
ersten des Monats zugegangen sein muss,
in dem das Mietverhiltnis enden soll. So
muss z.B. bei einer Kiindigung zum 30. 9.
das Kiindigungsschreiben spitestens am
30. 6. beim/bei der anderen Vertragspart-
nerln eingelangt sein. Den Bestimmung
des § 33 MRG zufolge, konnen Mietver-
trige nur gerichtlich gekiindigt werden.
Schriftliche oder gar miindlich ausgespro-
chene Kiindigungen durch den/die Miete-
rin fithren daher nicht unbedingt zu einer
wirksamen Beendigung von Mietverhiilt-
nissen. Viele VermieterInnen akzeptieren
aber auch eine auflergerichtliche Aufkiin-
digung durch den/die MieterIn per Brief.
In einem solchen Fall sollte man sich das
Einverstindnis des/der VermietersIn mit
der Kiindigung zu einem bestimmten
Termin aber unbedingt schriftlich geben
lassen, z.B. durch den Vermerk “einver-
standen” und die Unterschrift des/der Ver-
mietersIn bzw. seinesR Hausverwaltersin
auf einer Kopie des Kiindigungsschrei-
bens. Dadurch wird das Mietverhiltnis
eigentlich erst einvernehmlich aufgeldst.
Falls Du den Mietvertrag gerichtlich (!)
kiindigen musst, weil es zu “keiner” ein-
vernehmlichen Beendigung des Mietver-
hiltnisses kommt, kannst Du dir ein ent-
sprechendes Kiindigungsformular in den
zusténdigen Bezirksgerichten besorgen
(die Gerichtsgebiihr betrigt derzeit 60,-
-, aber auch bei der Mietervereinigung
oder dem Mieterschutzverband ist dieses
Formular erhiltlich) und iiber Gericht die
Kiindigung einleiten.
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