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» Wenn ein Rohrbruch die ganze
Wohnung unter Wasser setzt, der
kaputte Aufzug wochenlang nicht
repariert wird oder der Bauldrm
vom Nachbargrundstiick unet-
traglich wird, ist das schlecht fiir
die Nerven. Aber gut fiirs Konto.
Denn bei intensiven Beeintrichti-
gungen darf der Mieter seine mo-
natliche Zahlung reduzieren.

Berechnet wird die Reduktion im-
mer von der Brutto-Miete. Eine
gesetzliche Vorgabe fiir das Aus-
maB gibt es nicht. Wie viel Geld
manbehaltendarf,hingtdavonab
wie intensiv die Beeintrachtigung
ist und wie lange sie dauert. Wer
fiir einen Tag kein warmes Wasser
hat, wird die Miete nicht reduzie-
ren konnen. Bei einer undichten
GasleitungisteineMinderungvon
100 Prozent legitim.
Richtwertekannmanausden Ent-
scheidungen der Gerichte ablei-
ten: ,Bei Unbeniitzbarkeit -der
Dusche und schadhaften Hei-
zungsregulatoren haben die Ge-
richte zwischen zehn und15 Pro-
zent als angemessen angesehen.
UbermiBige Zugluft hat zu einer
Reduktionvon 20 Prozent gefiihrt
und Baustellenlirm zu einer Min-
derung von 30 Prozent", sagt die
Wiener Rechtsanwiltin Kathari-
naBraun. ,Beieinemgesundheits-
gefihrdenden Schimmelbefall ist
eine Mietreduktionvon bis zu 100
Prozent moglich. Allergikern
steht in Extremfillen sogar ein
Kostenersatz fiir eine sporenfreie
Unterbringung zu.-In einem Fall
mussten einer jungen Mutter mit
einem Baby die Kosten fiirein Ho-
tel wahrend der Zeit des Schim-
melbefalles ersetzt werden.”

Einen neven Trend ortet Eike Lin-
dinger, Rechtsanwalt und Autor
des Manz-Ratgebers ,Mietzins-
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Dann zahle ich

Gibt es Méngel in der Wohnun

minderung”. War frither eher die
kaputte Heizung ein Thema, sind
es heute immer ofter die fehlende
Beschattung oder das defekte Kli-
magerit. ,,Der Oberste Gerichts-
hof hat ausgesprochen, dass eine
Mietzinsminderung auch wegen
tiberhitzter Wohnungen in Be-
tracht kommt. Schon eine fehlen-

de Beschattung kann—wenndiese
eine starke Hitzeentwicklung ver-
ursacht — einen Mietzinsminde-
rungsanspruch auslosen”, - sagt
Lindinger. ,In einem Fall wurde
ein Klimagerit im Zuge einer Fas-
sadensanierung demontiert und
anschlieBend nicht wieder in Be-
trieb genommen. Der Mieter

g oder Beeintrdchtigungen von auBen, kann man die Miete
zu erhalten und den Bewohner vor Stérungen zu schitzen.

konnte fiir die Dauer der Beein-
trachtigung eine Minderung von
25 Prozent geltend machen.”

Doch wie funktioniert das Prozede-
re iibethaupt? Bevor man einen
Teil des Geldes einbehilt, sollte
manden VermieteriiberdenMan-
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UZ!EI’E 1. Der Vermieter ist namluch verpﬂlchtet das Objekt in brauchbarem Zustand
f(:lnk‘tlo ert die M|etzmsm|nderung VON URSULA HORVATH

ntiert:, Irdiesem Punkt gibtes
1tersch1edhche Rechtssprechun-
n", sagt Lindinger: ,Ein Senat
s Obersten * Gerichtshofs hat
itschieden, dass die Anzeige ei-
s Mangelsdie Voraussetzung fiir

ne Mietzinsminderung ist. Ein®

\derer Senat hat festgestellt, dass

allein das objektive Vorliegen ei-
nes Mangels —konkret ging es um
eine kaputte Elektroleitung —
schon ausreicht.”

Weraufdersicheren Seiteseinwill,
sollte also eine Anzeige machen
und gleichzeitig bekannt geben,
dassdie Miete nur unter Vorbehalt
der Riickforderung geleistet wird.
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Wenn gar nichts geht

IndlesenFallenkannmankelnenAhschlaggelundmachen

» Nur Beeintréchtigungen, die den Bewohner spirbar in der Nutzung der. :
Wohnung einschrénken berechtigen zur Minderung. Ein tropfender Wasserhahn
eine quietschende Tur oder ein Haarriss in der Decke gehren nicht dazu. Auch
die Angst vor Strahlungsbelastung durch Mobilfunkantennen oder der Lérm
von einem Kinderspielplatz sind kein Grund, die Zahlungen zu kirzen. -

» Das Recht zur Reduktion bezieht sich nur auf Méngel, die dem Mieter beim
Vertragsabschluss nicht bekannt waren. Wenn dieservom Vermleter 1edoch

~-{ber gewisse Beelntrachtlgungen — etwa den Larmvon einer nahegelegenen

Sportanlage - informiert wurde, kann er sich spéter nicht beschweren.

» Der Bewohner darf den Schaden nicht selbst verursacht haben, Wer Zwi-
schenwande aufstellt, in dem fensterlosen Raum Wasche. tracknet und dann
wegen eines Schimmelbefalls weniger zahlen will, wird damitnicht durchkommen.
Im Gegenteil: Der Vermieter wird womoglich Schadenersatz; geltend machen.
» Wer den Eigentomer an der Behebung des Problems hindert, indem er etwa
die Handwerker-nicht in die Wohnung lasst, verwirkt sein Minderungsrecht.

» Gibt es ein Problem, sollte:man sich sofort an die Verwaltung wenden: Wer
sich mehrere Jahre lang nicht Uber den Schimmel an der Wand beklagt, kann
nicht von heute auf morgen die Miete reduzieren.

»Wer einen Defekt selbst behebt, verliert das Recht auf Mietzinsminderung.
AuBerdem kénnte der Vermieter sagen, dass der Mangel nicht fachgerecht
behoben wurde und es Folgeschédden gibt. '
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Odermaninformiert den Eigentii-
mer daruber dass man den Zins
) gewissen Prozent-
_ Zu viel Zeit lassen
sollte man sich damit ficht: Eine
riickwirkende ~ Mietzinsminde-
rung ist nicht moglich.

DerVermieter muss das Minusauch
dann. akzeptieren;. wenn er gar
nichtsfiirdasProblemkann—etwa
bei Lirm durch Bauatbeiten. An-
dererseits kannereine Riumungs-
und/oder Mietzinsklage einbrin-
gen, wenner nicht den vereinbar-
ten Betrag erhilt. Dann entschei-
det das Gericht, ob die Mietzins-
minderung bzw. deren Ausmal}
gerechtfertigt war. Hat der Mieter
iibertrieben, muss er den zu Un-

recht einbehaltenen Teil nachzah-
len und als Verlierer auch die Pro-
zesskosten tragen. Wer dieses Ri-
siko nicht eingehen will, kann —
statt selbst einen Prozentsatz fest-
zulegen — eine Feststellungsklage
beim Beznksgencht einbringen.
Das ist allerdings ein sehr aufwen—
diger Weg. by

-Inma henFillenist dxeMxetzms

-minderung nicht das richtige In-
strument. Istetwadie Heizungka-
putt, ist das Wichtigste eine rasche
Reparatur. Behebt der Vermieter:
einen wesentlichen Mangel nicht
freiwillig, kann maneinen Antrag "~
auf Durchfithrung notwendiger -
Erhaltungs- und Verbesserungs--

arbeiten beiderSchlichtungsstelle "

oderdem Bezuksgerachtsteﬂen «
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