
A
nf

ra
ge

n 
fü

r 
w

ei
te

re
 N

ut
zu

ng
sr

ec
ht

e 
an

 d
en

 V
er

la
g

Autor:

Erscheinungsland: Österreich | Auflage: 202.225 | Reichweite: 589.000 (8) | Artikelumfang: 49.505 mm²

© CLIP Mediaservice 2020 - www.clip.at

Julia Fritz

22.08.2020Kurier: Immo Kurier

Thema:

k.A.

1/1Seite: 30

Presseclipping erstellt am 23.08.2020 für Prochaska Havranek Rechtsanwälte zum eigenen Gebrauch nach §42a UrhG.

WOHNBERATUNG

Ändert sich der Mietvertrag,
wenn das Haus verkauft wird?
Experten beantworten Ihre Leserfragen am KURIER-Telefon. Schicken Sie diese bitte an: immo@kurier.at
Diesmal: Julia Fitz - Rechtsanwältin

MIETVERTRAG
Ich bin Mieterin, mein Vertrag ist
unbefristet. Das Haus, in dem sich
die Wohnung befindet, soll nun
verkauft werden. Waspassiert mit
meinem Vertrag?
Bei zweiseitigen Verträgen, also
auch bei Mietverträgen, ist es
prinzipiell nicht möglich, dass
ein Vertragspartner  Vermieter
oder Mieter  ohne Zustimmung
des anderen Vertragspartners
seine Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag an einen Dritten
abtritt bzw. weitergibt. Im Be-
reich des Kündigungsschutzes,
bei gänzlicher oder auch nur teil-
weiser Anwendbarkeit des Miet-
rechtsgesetzes (MRG), gibt es
allerdings Ausnahmen. Verkauft
der Vermieter die Liegenschaft
(samt Gebäude), tritt der Käufer
nach demMRGauf Vermieter-
seite in alle bestehenden Miet-
verträge ein, der Käufer wird zum
neuen Vermieter aller Mieter. Für
die Mieter ändert sich durch den
Eigentümerwechsel nichts, ihre
Mietverträge gelten unverändert
weiter. Der neue Vermieter kann
daher aufgrund des Eigentümer-
wechsels keinen Mietvertrag kün-
digen oder den Zins erhöhen.

KOSTENERSATZ
Ich habe die Gemeindewohnung
meiner Mutter, die in ein Pensio-
nistenheim zog, mit rund 70 bis
80 Jahre alten Fenstern übernom-
men. Zwei Jahre später ließ ich mir,
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 Für die Mieter ändert sich durch
den Eigentümerwechsel nichts, die
Mietverträge gelten unverändert
weiter. Der neue Vermieter kann
aufgrund des Eigentümerwechsels
keinen Mietvertrag kündigen oder

- "den Zins erhöhen." Julia Fritz

obwohl ich schon wusste, dass ir-
gendwann in der gesamten Wohn-
anlage die Fenster getauscht wer-

den, meine Fenster austauschen.
Einige Jahre später wurden alle
anderen Fenster im Haus im Auftrag
der Verwaltungausgetauscht. Kann
ich einen Kostenersatz verlangen?
Die Fenster sind Teil der Außen-
haut und daher von der Eigen-
tümergemeinschaft zu erhalten.
Sollte es sich umdoppelte Fenster
handeln, ist das Innenfenster vom
Eigentümer zu erhalten, das
Außenfenster ist Teil der Außen-
haut. Die Eigentümergemein-
schaft hat für die notwendige Er-
haltung des Fensters aufzukom-
men. Das inkludiert die Kosten
der Reparatur und Instandhal-
tung, sowie eines Austausches,
wenn eine Reparatur nicht mehr

möglich oder wirtschaftlich un-

sinnig ist. Eine davon abweichen-
de Vereinbarung kann getroffen
werden, dazu ist eine schriftliche
Vereinbarung sämtlicher Mit-
eigentümer notwendig. Eigen-
tümer, die Fenster auf eigene Kos-
ten getauscht haben, können Kos-
tenersatz fordern. Da es sich um
einen bereicherungsrechtlichen
Anspruch handelt, kann er 30
Jahre geltend gemacht werden.

ERHALTUNG
Ich bin Eigentümerin im Dachge-
schoß mit Terrasse. Der Bodenbelag
ist brüchig geworden, viele Platten
sind gesprungen. Die Verwaltung
erneuert den Belag und hat Kos-
tenvoranschläge eingeholt. Die
dabei vorgesehenen Platten sind
deutlich günstiger als jene, die beim

Ankauf der Wohnung vorhanden
waren. Kann ich verlangen, dass
sie dieselbe Qualität haben?
Der Terrassenbelag ist  sofern
es keine explizit anders lautende
Vereinbarung im Wohnungs-
eigentumsvertrag gibt - Teil der
Außenhaut und daher von der
Eigentümergemeinschaft zu er-

halten. Ist ein Verwalter bestellt,
ist dieser zur Vertretung beauf-
tragt. Bei der Durchführung der
Arbeiten ist zwischen laufenden
Erhaltungsarbeiten und jenen,
die nicht jedes Jahr wiederkehren,
zu unterscheiden. Bei Letzteren
ist der Verwalter verpflichtet, zu-

mindest 3 Angebote einzuholen.
Bei Austauscharbeiten müssen

die Tauschobjekte zumindest die-
selbe Qualität aufweisen und dem
Stand der Technik entsprechen.
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