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Kann der Vermieter eine Wohngemeinschaft verbieten, wie
viel Miete darf man von seinen Mitbewohnern verlangen und
wann endet der Mietvertrag frihestens? Die rechtlichen
Basics flir Bewohner und Vermieter von WGs.

VON ROBERT WIEDERSICH

ohngemeinschaften
sind eine beliebte Al-
ternative zum Stu-
dentenheimzimmer
(sieheauch Seite102).
Undsiesind eine effiziente Moglichkeit,
die Kosten von grofRen Wohnungen,
hiufigin guten Lagen, aufviele Zahler

98

zu verteilen. Oft starten WGs unter
Freunden, alles wird nur miindlich ver-
einbart und was genauim Mietrechts-
gesetz steht, interessiert dabei die
wenigsten. Schwieriger wird es, wenn

dieersten Bewohnerwechsel anstehen.

»Solange man sich gut versteht, ist das
meistens kein Problem. Es gibt aber

Was Mieter, Untermieter und Vermieter wissen mussen

Alle Fragen rund

auch WGs, beidenen die Mitbewohner
beim Auszug nicht mehr so gut be-
freundet waren“, beobachtet Elke
Hanel-Torsch, Vorsitzende der Wiener
Mietervereinigung.

GEWINN hat die wichtigsten Fra-
genund Antworten fiir WG-Bewohner,
Untermieter, Hauptmieter und Ver-
mieter gesammelt, damit Missver-
stindnisse und Streitereien gar nicht
erst entstehen.

Ein Mieter hat einen Mietvertrag
abgeschlossen und mochte nun
ein Zimmer an WG-Bewohner
untervermieten. Muss er den

GEWINN 9/22
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umdie WG

Vermieter um Erlaubnis fragen
und kann dieser die Untervermie-
tung untersagen?

Wie so oft im oOsterreichischen Miet-
recht muss hier zwischen Altbau (ver-
einfacht alles vor Baujahr 1945) und
Neubau (vereinfacht ab 1945) unter-
schieden werden. Im Altbau kann die
Untervermietungnichtverbotenwer-
den, solange der Hauptmieter (der
gleichzeitig der Untervermieter ist)
weiterhin selbst in der Wohnung
wohnt. Auch im Neubau ist die Unter-
vermietung nicht automatisch verbo-
ten.Der Vermieter kannallerdingsein
Untervermietungsverbot mit seinem

GEWINN 9/22

Mieter vereinbaren. ,Wenn sich zur
Untervermietung nichts im Mietver-
trag findet, kann man aber davon
ausgehen, dassdiese zuldssigist®, sagt
Hanel-Torsch.

Ist die Untervermietung erlaubt,
muss der Vermieter auch nicht tiber
neue Untermieterinformiert oderum
Zustimmunggefragtwerden. Die Zahl
der Untermieter ist nur durch die
Anzahl der Rdume in der Wohnung
begrenzt. ,Wenn es zwei Zimmer
gibt und eines wird vom Hauptmieter
an ein Paar untervermietet, wird das
aber kein Problem darstellen®, betont
Hanel-Torsch.

Reicht ein miindlicher Vertrag
zwischen Hauptmieter und
Untermieter oder sollte man
alles schriftlich festhalten?

,lch wiirde zu einem schriftlichen
Untermietvertragraten®,empfiehltdie
Mieterschiitzerin. ,Der Vertrag muss
nicht seitenlang und ausgefeilt sein.
Wichtig ist, dass man festhilt, was die
Miete umfasst: Welches Zimmer, wel-
che Gemeinschaftsflichen? Weitere
Punkte: Wiehochist der Mietzins, gibt
eseine Wertsicherung,umdie Mietean
die Inflation anzupassen, sind die Be-
triebskostenschoninder Miete enthal-
tenoderwerdensieextraabgerechnet?»
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Wie viel Miete darf der Haupt-
mieter von seinen Untermietern
verlangen? Gibt es gesetzliche
Obergrenzen?

,Die Untervermietungim Altbauist nur
so lange zuléssig, solange der Haupt-
mieter kein Geschift daraus macht®,
sagt Reinhard Pesek, Rechtsanwalt bei
der Kanzlei FSM. Die Miethoheim Alt-
bau ist in Osterreich gedeckelt. ,Der
Untervermieterdarfbeider Untermie-
te nicht mehr als 50 Prozent pro Qua-
dratmeteraufseinen eigenen Mietzins
aufschlagen. Zahlt er zum Beispiel
sechs Euro pro Quadratmeter, wiren
bis zu neun Euro zulissig. Angemes-
sene Investitionen des Untervermie-
ters, z. B. fiir Mobel, sind zusétzlich
anzuerkennen. Der Untermietzins
kanninsoeinem Fallreinrechnerisch
auchiiber50 Prozent dereigentlichen
Miete steigen®, so Pesek. Wurde der
Mietvertrag im Altbau befristet, steht
dem Untermieter ein Befristungsab-
schlag in Hohe von 25 Prozent zu.

Pesek: ,Im Neubau gibt es hinge-
gen keinen Befristungsabschlag und
auch keinegenaue Grenze, wieviel Pro-
zentder Untervermieter auf seine Mie-
teaufschlagendarf. Aber auch hier gibt

Verlangt der Untervermieter einen
deutlich tiberhohten Untermietzins,
kann er im schlimmsten Fall im Alt-
wie Neubau von seinem Vermieter ge-
kiindigt werden. Ab wann eine Kiindi-
gung zuléssigist, steht ebenfalls nicht
im Gesetz, erlautert Pesek: ,In der
bisherigen Rechtsprechung hat sich
gezeigt, dass dafiir eine Uberschrei-
tung des Mietzinses um mindestens
100 Prozent notwendig ist.”

Wie lange muss ein Untermiet-
vertrag mindestens laufen? Was,
wenn der Hauptmieter selbst nur
einen befristeten Vertrag hat?

+Auch bei der Untermiete gilt die Min-
destbefristung von drei Jahren, so
Hanel-Torsch, unabhéngig davon, wie
lange der Mietvertrag des Hauptmie-
tersnochlduft. Wurdeder Vertragnur
miindlich abgeschlossen, ist er auto-
matisch unbefristet. Einzige Ausnah-
me bei der Befristungsdauer: ,Nutzt
der Mieter die Wohnung aus berufli-
chen Grinden nurvoriibergehend als

esgesetzliche Schranken wie Wucher.“
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Eine Bewohnerin hat den Hauptmietvertrag unterschrieben, die anderen beiden sind
Untermieter. Zieht sie aus, miissen auch die Untermieter raus, wenn der Vermieter das will.

Zweitwohnsitz, ist eine Befristung auf
maximal sechs Monate mdglich. Dar-
unter fallen auch Studenten, die nur
fiir ein Auslandssemesterin der Stadt
wohnen®, erkliart Anwalt Pesek.
Wurde der Vertrag auf drei Jahre
oderlianger befristet, kann der Unter-
mieter frithestens nach einem Jahr
kiindigen, unter Einhaltung einer drei-
monatigen Kiindigungsfrist. ,Bei un-
befristeten Vertriagen ist eine Kiindi-
gungschonnach einem Monat moglich,
wennnichtsanderesvereinbartwurde.
Ublich sind aber drei Monate Kiindi-
gungsfrist, sagt Hanel-Torsch.

Der Hauptmieter muss aus-
ziehen, z. B. weil sein Vertrag
auslauft. Miissen die Untermieter
das auch?

Der Untermietvertrag wurde korrekt
auf drei Jahre befristet. Leider lauft
der Vertrag des Hauptmieters schon
nach einem Jahr aus und wird nicht
verldngert. ,Die Untermieter haben
keine Sicherheit hinsichtlich der Dau-
er ihres Mietverhiltnisses. In diesem
Beispielenden zwar grundsitzlich die
Untermietverhiltnisse nicht. Aller-
dings stehen Untermieter und Haupt-

Reinhard Pesek,
FSM Rechtsan-
wilte: ,Gibtesin
der WG mehrere
Hauptmieter,
miissender
Vermieter und
dieanderen
Mieter einem
Mieterwechsel

zustimmen."

vermieter in keinem Vertragsverhilt-
nis, sodass dieser mit Erfolg eine Riu-
mungsklage gegendie Untermieterer-
heben kann®, so Pesek. Dieléngere Ver-
tragslaufzeit hilft den Untermietern
alsoin der Praxis nicht.

Der Hauptmieter zahlt die Miete
nicht. Kann der Vermieter statt-
dessen die Zahlung von den
Untermietern einfordern?

Nein. Untermieter und Hauptvermie-
ter haben kein Vertragsverhéltnis mit-
einander. Mussder Hauptmieter aller-
dingsaufgrund der unbezahlten Miete
ausziehen, bedeutet das auch fiir die
Untermieter den Auszug. Freilich kon-
nen sie das Gesprich mit dem Haupt-
vermieter suchen und mit diesem
direkteinenneuen Hauptmietvertrag
abschlielRen.

Der Untermieter zahlt die Miete
nicht. Welche Maglichkeiten hat
der Hauptmieter?

Dieselben wie jeder andere Vermieter.
Er kann den Mietzins beim sdumigen
Untermieter einklagen. AuRerdemist
die Nichtzahlung ein Kiindigungs-
grund.

Drei Studierende wollen zu Se-
mesterbeginn eine WG griinden
und finden eine neue Wohnung.
Der Vermieter verlangt, dass alle
drei Hauptmieter werden und
keiner Untermieter. Was sind

die Vor- und Nachteile fiir Mieter
und Vermieter?

,FlirdenVermieter bringt diese Losung
eine Absicherung gegeniiber einem
Mietzinsausfall, weil grundsitzlich

Fotos: FSM Law, Tom Merton - Gettylmages.com
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jederder Hauptmieterzur Zahlungdes
Mietzinsesherangezogen werden kann.
Die Hauptmieter haften solidarisch®,
sagt der Anwalt. Die Konstruktion
kannfiir die Mieter auch miithsam wer-
den,wenneinerder Bewohnerauszie-
hen moéchte. ,,Der Vermieter und die
anderen Mieter miissen einem Mieter-
wechsel zustimmen! Esist daher auch
nicht zuléssig, einen die Wohngemein-
schaft verlassenden Mieter einseitig,
also ohne Einbindung des Vermieters,
durcheinenanderenzuersetzen, sagt
Pesek. Natiirlich kann den Mieter nie-
mand physisch am Auszug hindern,
sein Vertrag lauft aber weiter. ,Der
Bewohner haftet alsoweiterhin fiir die
Zahlung des Mietzinses, obwohl er gar
nicht mehr in der Wohnung lebt*, be-
tont der Anwalt. Wenn der Mietvertrag
unbefristetlauft, kanndieser Zustand
lange anhalten. Solange der Vertrag
aufrechtist, gibt es fiir den ausgezoge-
nen Mieterauch keine Kaution zuriick.

~Wirmerkenin der Beratung, dass
diese Fille in der Praxis sehr haufig
vorkommen. Hilfreich ist, wenn man

Elke Hanel-
Torsch, Mieter-
vereinigung:
»Auchbeider
Untermiete gilt
die Mindest-
befristungvon
drei Jahren.”

mitdem Vermieter vertraglich verein-
bart, dass alle anderen Mieter einen
addquaten Nachmieter nennen diirfen®,
riat Hanel-Torsch.

Ist man Haupt- statt Untermieter,
hat das aber auch einen Vorteil: Nur
der Hauptmieterkannvom Vermieter
Reparaturen fordern. Auf Anliegen der
Untermieter muss er nicht reagieren,
daermit diesen kein Vertragsverhilt-
nis hat.

Der Vermieter vermietet nur ein-
zelne Zimmer der Wohnung. Bad,
Kiiche, Wohnzimmer konnen von

allen Zimmermietern gemeinsam
genutzt werden. Ist das erlaubt?

,Das ist grundsitzlich zulidssig, aber
bei Mietzinsbildung im Altbau aus
Vermietersicht gefahrlich. Was gerne
iibersehen wird: Mietgegenstand ist
daseinzelne Zimmer. Dasichim Inne-
ren des Mietobjekts aber keine Was-
serentnahmestelle und kein WC be-
finden, ist das Mietobjekt mietzins-
rechtlichindie Ausstattungskategorie
D einzuordnen. Der Mietzins betragt
hier lediglich zwei Euro pro Quadrat-
meter”, warnt Anwalt Pesek und sieht
aullerdem einen Nachteil fiir die
Mieter: ,Sie konnen keinen Einfluss
darauf nehmen, wer in einen frei
gewordenen Raum einzieht, weil die
Entscheidungdariiberausschlieftlich
beim Vermieter liegt.”

Bei der Mietervereinigung gibt es
kaum Fragen von Zimmermietern, sagt
Vorsitzende Hanel-Torsch: ,Meiner
Wahrnehmung nach kommt diese
Form selten vor, weil sie bei Vermietern
aufgrund des hohen Verwaltungsauf-
wands nicht sehr beliebt ist.” (G
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