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Wohngemeinschafensind eine beliebte Al-
ternative zum Stu-
dentenheimzimmer
(siehe auch Seite 102).

Und sie sind eine effiziente Möglichkeit,
die Kosten von großen Wohnungen,
häufig in guten Lagen, auf viele Zahler

zu verteilen. Of starten WGsunter

Freunden, alles wird nur mündlich ver-

einbart und was genau im Mietrechts-
gesetz steht, interessiert dabei die
wenigsten. Schwieriger wird es, wenn
die ersten Bewohnerwechsel anstehen.

 Solange mansich gut versteht, ist das
meistens kein Problem. Es gibt aber

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

GEWINNhat die wichtigsten Fra-
gen und Antworten für WG-Bewohner,
Untermieter, Hauptmieter und Ver-
mieter gesammelt, damit Missver-
ständnisse und Streitereien gar nicht
erst entstehen.

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

WasMieter, Untermieter und Vermieter wissen müssen

Alle Fragen rund
Kann der Vermieter eine Wohngemeinschaft verbieten, wie
viel Miete darf manvon seinen Mitbewohnern verlangen und
wann endet der Mietvertrag frühestens? Die rechtlichen
Basics für Bewohner und Vermieter von WGs.
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Vermieter umErlaubnis fragen
und kann dieser die Untervermie-
tung untersagen?
Wie so of im österreichischen Miet-
recht muss hier zwischen Altbau (ver-
einfacht alles vor Baujahr 1945) und
Neubau (vereinfacht ab 1945) unter-
schieden werden. Im Altbau kann die
Untervermietung nicht verboten wer-

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 kann allerdings ein
Untervermietungsverbot mit seinem

Mieter vereinbaren.  Wenn sich zur
Untervermietung nichts im Mietver-
trag findet, kann man aber davon
ausgehen, dass diese zulässig ist , sagt
Hanel-Torsch.

Ist die Untervermietung erlaubt,
muss der Vermieter auch nicht über
neue Untermieter informiert oder um
Zustimmung gefragt werden. Die Zahl
der Untermieter ist nur durch die
Anzahl der Räume in der Wohnung
begrenzt.  Wenn es zwei Zimmer
gibt und eines wird vomHauptmieter
an ein Paar untervermietet, wird das
aber kein Problem darstellen , betont
Hanel-Torsch.

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

 Ich würde zu einem schriflichen
Untermietvertrag raten , empfiehlt die
Mieterschützerin.  Der Vertrag muss
nicht seitenlang und ausgefeilt sein.
Wichtig ist, dass manfesthält, was die
Miete umfasst: Welches Zimmer, wel-
che Gemeinschafsflächen? Weitere
Punkte: Wie hoch ist der Mietzins, gibt
es eine Wertsicherung, umdie Miete an
die Inflation anzupassen, sind die Be-
triebskosten schon in der Miete enthal-
ten oder werden sie extra abgerechnet? 

umdie WG
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Wie viel Miete darf der Haupt-
mieter von seinen Untermietern
verlangen? Gibt es gesetzliche
Obergrenzen?

 Die Untervermietung im Altbau ist nur
so lange zulässig, solange der Haupt-
mieter kein Geschäf daraus macht ,
sagt Reinhard Pesek, Rechtsanwalt bei
der Kanzlei FSM. Die Miethöhe im Alt-
bau ist in Österreich gedeckelt.  Der
Untervermieter darf bei der Untermie-
te nicht mehr als 50 Prozent pro Qua-
dratmeter auf seinen eigenen Mietzins
aufschlagen. Zahlt er zum Beispiel
sechs Euro pro Quadratmeter, wären
bis zu neun Euro zulässig. Angemes-
sene Investitionen des Untervermie-
ters, z. B. für Möbel, sind zusätzlich
anzuerkennen. Der Untermietzins
kann in so einem Fall rein rechnerisch
auch über 50 Prozent der eigentlichen
Miete steigen , so Pesek. Wurde der
Mietvertrag im Altbau befristet, steht
dem Untermieter ein Befristungsab-
schlag in Höhe von 25 Prozent zu.

Pesek:  Im Neubau gibt es hinge-
gen keinen Befristungsabschlag und
auch keine genaue Grenze, wie viel Pro-
zent der Untervermieter auf seine Mie-
te aufschlagen darf. Aber auch hier gibt
es gesetzliche Schranken wie Wucher. 
Verlangt der Untervermieter einen
deutlich überhöhten Untermietzins,
kann er im schlimmsten Fall im Alt-
wie Neubau von seinem Vermieter ge-
kündigt werden. Abwann eine Kündi-
gung zulässig ist, steht ebenfalls nicht
im Gesetz, erläutert Pesek:  In der
bisherigen Rechtsprechung hat sich
gezeigt, dass dafür eine Überschrei-
tung des Mietzinses ummindes tens
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, unabhängig davon, wie
lange der Mietvertrag des Hauptmie-
ters noch läuf. Wurde der Vertrag nur
mündlich abgeschlossen, ist er auto-
matisch unbefristet. Einzige Ausnah-
mebei der Befristungsdauer:  Nutzt
der Mieter die Wohnung aus berufli-
chen Gründen nur vorübergehend als

Zweitwohnsitz, ist eine Befristung auf
maximal sechs Monate möglich. Dar-
unter fallen auch Studenten, die nur
für ein Auslandssemester in der Stadt
wohnen , erklärt Anwalt Pesek.

Wurde der Vertrag auf drei Jahre
oder länger befristet, kann der Unter-
mieter frühestens nach einem Jahr
kündigen, unter Einhaltung einer drei-
monatigen Kündigungsfrist.  Bei un-

befristeten Verträgen ist eine Kündi-
gung schon nach einem Monat möglich,
wenn nichts anderes vereinbart wurde.
Üblich sind aber drei Monate Kündi-
gungsfrist , sagt Hanel-Torsch.

Der Hauptmieter muss aus -

ziehen, z. B. weil sein Vertrag
ausläuft. Müssen die Untermieter
das auch?
Der Untermietvertrag wurde korrekt
auf drei Jahre befristet. Leider läuf
der Vertrag des Hauptmieters schon
nach einem Jahr aus und wird nicht
verlängert.  Die Untermieter haben
keine Sicherheit hinsichtlich der Dau-
er ihres Mietverhältnisses. In diesem
Beispiel enden zwar grundsätzlich die
Untermietverhältnisse nicht. Aller-
dings stehen Untermieter und Haupt-

vermieter in keinem Vertragsverhält-
nis, sodass dieser mit Erfolg eine Räu-
mungsklage gegen die Untermieter er-

heben kann , so Pesek. Die längere Ver-
tragslaufzeit hilf den Untermietern
also in 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 Vertragsverhältnis mit-
einander. Muss der Hauptmieter aller-
dings aufgrund der unbezahlten Miete
ausziehen, bedeutet das auch für die
Untermieter den Auszug. Freilich kön-
nen sie das Gespräch mit dem Haupt-
vermieter suchen und mit diesem
direkt einen neuen Hauptmietvertrag
abschließen.

Der Untermieter zahlt die Miete
nicht. Welche Möglichkeiten hat
der Hauptmieter?
Dieselben wie jeder andere Vermieter.
Er kann den Mietzins beim säumigen
Untermieter einklagen. Außerdem ist
die Nichtzahlung ein Kündigungs-
grund.

Drei Studierende wollen zu Se-
mesterbeginn eine WGgründen
und finden eine neue Wohnung.
Der Vermieter verlangt, dass alle
drei Hauptmieter werden und
keiner Untermieter. Wassind
die Vor- und Nachteile für Mieter
und Vermieter?

 Für den Vermieter bringt diese Lösung
eine Absicherung gegenüber einem
Mietzinsausfall, weil grundsätzlich

Reinhard Pesek,
FSMRechtsan-

wälte:  Gibt es in
der WGmehrere

Hauptmieter,
müssen der

Vermieter und
die anderen

Mieter einem
Mieterwechsel

zustimmen. 

Eine Bewohnerin hat den Hauptmietvertrag unterschrieben, die anderen beiden sind
Untermieter. Zieht sie aus, müssen auch die Untermieter raus, wenn der Vermieter das will.

WOHNGEMEINSCHAFTEN
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jeder der Hauptmieter zur Zahlung des
Mietzinses herangezogen werden kann.
Die Hauptmieter hafen solidarisch ,
sagt der Anwalt. Die Konstruktion
kann für die Mieter auch mühsamwer-

den, wenn einer der Bewohner auszie-
hen möchte.  Der Vermieter und die
anderen Mieter müssen einem Mieter-
wechsel zustimmen! Es ist daher auch
nicht zulässig, einen die Wohngemein-
schaf verlassenden Mieter einseitig,
also ohne Einbindung des Vermieters,
durch einen anderen zu ersetzen , sagt
Pesek. Natürlich kann den Mieter nie-
mand physisch amAuszug hindern,
sein Vertrag läuf aber weiter.  Der
Bewohner hafet also weiterhin für die
Zahlung des Mietzinses, obwohl er gar
nicht mehr in der Wohnunglebt , be-
tont der Anwalt. Wennder Mietvertrag
unbefristet läuf, kann dieser Zustand
lange anhalten. Solange der Vertrag
aufrecht ist, gibt es für den ausgezoge-
nen Mieter auch keine Kaution zurück.

 Wir merken in der Beratung, dass
diese Fälle in der Praxis sehr häufig
vorkommen. Hilfreich ist, wenn man

mit demVermieter vertraglich verein-
bart, dass alle anderen Mieter einen
adäquaten Nachmieter nennen dürfen ,
rät Hanel-Torsch.

Ist man Haupt- stat Untermieter,
hat das aber auch einen Vorteil: Nur
der Hauptmieter kann vomVermieter
Reparaturen fordern. Auf Anliegen der
Untermieter muss er nicht reagieren,
da er mit diesen kein Vertragsverhält-
nis hat.

Der Vermieter vermietet nur ein-
zelne Zimmer der Wohnung. Bad,
Küche, Wohnzimmer können von

allen Zimmermietern gemeinsam
genutzt werden. Ist das erlaubt?

 Das ist grundsätzlich zulässig, aber
bei Mietzinsbildung im Altbau aus
Vermietersicht gefährlich. Wasgerne
übersehen wird: Mietgegenstand ist
das einzelne Zimmer. Dasich im Inne-
ren des Mietobjekts aber keine Was-
serentnahmestelle und kein WCbe-
finden, ist das Mietobjekt mietzins-
rechtlich in die Ausstatungskategorie
D einzuordnen. Der Mietzins beträgt
hier lediglich zwei Euro pro Quadrat-
meter , warnt Anwalt Pesek und sieht
außerdem einen Nachteil für die
Mieter:  Sie können keinen Einfluss
darauf nehmen, wer in einen frei
gewordenen Raumeinzieht, weil die
Entscheidung darüber ausschließlich
beim Vermieter liegt. 

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

Elke Hanel-
Torsch, Mieter-
vereinigung:

 Auch bei der
Untermiete gilt
die Mindest -

befristung von
drei Jahren. 
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