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\ion bunten Wanden neuen Bod

Ist ein Umbau erlaubt? IMMO erklért, was man in der Wohnung verandern darf und wof(ir man

WEG ZUR VERANDERUNG

» Mieter miissen — am besten mit
einem eingeschriebenen Brief — um
Erlaubnis fragen, wenn sie wesentli-
che Verénderungen oder Verbesse-
rungen inder Wohnung durchfiihren
wollen. Bei unwesentlichen Veran-
derungen wie Ausmalen muss man
den Vermieter nicht informieren.

» Lehntder Vermieter dieihm ange-
zeigte Anderung nichtinnerhalbvon
zwei Monaten ab, gilt sein Schwei-
genals Zustimmung.

» WennderVermieterdiegeplanten
MaBnahmen ablshnt, kénnen Mister
(derenWohnung demMietrechtsge-
sefz unterliegt) den Fall Uberpriten
lassen. Unter bestimmten Voraus-
setzungen darf der Vermieter seine
Einwilligung namlich gar nicht
verweigern. Tut er dies doch, kann
der Mieter die Zustimmung erzwin-
gen, indem er einen Antrag auf
Durchfthrung der geplanten MaB-
nahmen bei der Schlichtungsstelle
oder dem zusténdigen Bezirksge-
richt einbringt.

» DerVermietermuss den Verande-
rungen zustimmen, wenn:

-die Anderung dem Stand der Tech-
nik entspricht;

- die Anderung verkehrstiblich ist
und einem wichtigen Interesse des
Mietersdient(dasistvorallembeider
Errichtung oder Umgestaltung von
Versorgungsleitungen und Sanitar-
anlagen der Fall, ebenso bei Ener-
giesparmafinahmen, offentlich ge-
férderten MaBnahmen, Ublichen An-
tennen fur Horfunk und Fernsehen);
- die einwandfreie Ausfihrung ge-
wahrleistet ist;

- der Mieter die Kosten tragt;

-keine Schadigung desHauses, kei-
ne Beeintrachtigung der Interessen
des Vermieters oder der Ubrigen
Hausbewohner zu erwarten ist.

FCR KURITER:

as Wohnzimmer soll endlich
einenneuen Anstrich bekom-
men. Im Vorzimmer wollte
manschonlingstein paarBil-
der aufhingen, und aus dem gro-
Ben Arbeitsraum sollen zwei klei-
ne Kinderzimmer
werden. Doch darf
man diese Verinde-
rungen tiiberhaupt
durchfiihren?
Bei Wohnungen,
die dem Mietrechtsgesetz (MRG)
zur Ginze unterliegen (im We-
sentlichen sind das Altbauten, die
vor 1945 erbaut wurden), gilt:
Unwesentliche Anderungen sind
erlaubt, iiber wesentliche Ande-
rungen muss man den Vermieter
vorher informieren.
~Spannend ist natiirlich die prak-
tische Umsetzung dieser recht

SAMSTAG, 9. MAT 2009

unbestimmten Gesetzesformulie-
rungen”, sagt Georg Rohsner,
Rechtsanwalt und Partner der
Kanzlei Lambert Eversheds. ,Es
stellt sich zum Beispiel oft die Fra-
ge, wo die wesentlichen Anderun-

Ausmalen und Nagel
einschiagen sind erlaubi.

gen beginnen.” Als unwesentlich
geltenaufjeden Falldas Ausmalen
in iiblichen und dezenten Farben,
das Einschlagen von Nigeln zum
Aufhingen von Bildern und das
Bohren von Léchern zum Befesti-
gen von Mobeln an der Wand.

WER DEN ALTEN Parkert-Boden
durch einen Spannteppich erset-

zen will, muss den Vermieter um
Erlaubnis fragen. Auch beim Ein-
bau yon Kunststoff-Fenstern statt
der alten Holz-Kasten-Fenster
oder beim Einbau einer Sicher-
heitstiir muss man zuerst den Ei-
gentiimer verstindigen.

, Wird der Vermieter nicht infor-
miert, kanndaserhebliche Rechts-
folgen nach sich ziehen — begin-
nend mit Besitzstérungsklagen,
Klagen auf Unterlassung und
Wiederherstellung bis hin zur
Kiindigung des Mietvertrages®,
warnt Rohsner.

Man muss den Vermieter also auf
jeden Fall fragen. MaBnahmen,
die den Standard der Wohnung 5
anheben, musseraberinder Regel £
akzeptieren. Manchmal kann der 2
Mieter VerbesserungsmaBnah- ¢
men auch gegen den Willen des =

.
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Vermieters durchsetzen (siche
Kasten links).

Ein wenig anders ist die Situation,
wenn fiir die Wohnung das MRG
nicht oder nur teilweise gilt. Das ist
beifteifinanzierten Neubautenund
bei Ein- und Zweifamilienhiusern
der Fall. ,Hier kommt es vor allem
darauf an, was im Mietvertrag ge-
regeltwurde”, erklirt Rohsner. . Im
Zweifel gilt hier: Lieber vorher den
Vermieter fragen, als nachher vor
Gericht dariiber streiten.”

AUCH WOHNUNGSEIGENTUMER miis-
sen manchmal um Erlaubnis fra-
gen—undzwar dieanderen Eigen-
tiimer. Alserstes sollte man jedoch
einen Blick in den Wohnungsei-
-gentums-Vertrag werfen. , Was
- dort geregeltist, gilt jedenfalls*, so
‘Rohsner. ,Gibt es keine Regelun-

gen, die die geplante Anderung
abdecken, so gilt: Erlaubt ist alles,
was im Inneren der Wohnung er-
folgt,dasiulere Erscheinungsbild
des Hauses oder allgemeine Teile

en und verglasten Balkonen

die Erlaubnis des Vermieters oder der anderen Eigentlimer braucht.

VON URSULA HORVATH

nicht berithrtund auch sonstkeine
nachteiligen Folgen auf die ibri-
gen Miteigentiimer hat.”

KRITISCH SIND Anderungen der
Auflenfenster oder der Woh-
nungseingangstiir,
die Verglasung von
Balkon oder Log-
gia,der Anbaueines
Wintergartens, die
Verbindung  von
zwei Wohnungen, der Eingriff in
die Statik des Hauses durch das
Entfernen tragender Winde und
das Einbeziehen von allgemeinen
Teilen des Hauses in dic Woh-
nung. In diesen Fillen muss man
zuerst die Zustimmung der iibri-
gen Miteigentiimer einholen.
Stimmen nicht alle Eigentiimer
zu, kann das Bezirksgericht in
manchen Fillen die Zustimmung
ersetzen.

Eigenmichtige Verdnderungen
sorgen nicht nur fiir schlechte
Stimmung innerhalb der Mitei-
gentiimer-Gemeinschaft, sie kén-
nen auch teuer werden. Zum Bei-
spiel, wenn ein Miteigentiimer auf
Unterlassung oder Entfernung
klagt. Rohsner kennt viele solcher
Fille aus der Kanzlei: ,Ein Woh-
nungseigentiimer legt zwei Woh-
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nungen zusammen und bezieht
auch den Gang davor in die neue
Wohnung mit ein, chne die ande-
ren zu fragen. Ein anderer Eigen-
tumer klagt auf Riickgingigma-
chung und gewinnt durch alle In-

finderungen an der Fassado
miissen alle zustimmen.

stanzen — obwohl das betreffende
Gang-Stiick tatsichlich nur zu
diesen beiden Wohnungen fithrt
undvonkeinenanderen Miteigen-
tiimern gebraucht wird.”

Sogar die bauliche Verbindung
von zweli {ibereinander gelegenen
Wohnungen durch eine interne
Wendeltreppe wurde schon ein-
mal von einem anderen Miteigen-
tiimer erfolgreich verhindert. Sein
Argument: Mit der Treppe wiirde
ein allgemeiner Teil der Liegen-
schaft — niimlich die Decke zwi-
schen den beiden Wohnungen —
durchbrochen.

Wer Umbaumalinahmen nicht
fiir viel Geld riickgingig machen
will, sollte sich im Vorfeld absi-
chern. Das Projekt Wohnzimmer
ausmalen kann man aber ruhig
sofort angehen. O
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