Recht so!

Was der Immobilien-Rechtsexperte rat. Von Thomas In der Maur

Arger am Bau

ERSATZ. Wer fiir unzumutbare Belastungen bei
Bauarbeiten haftet.

rofere Umbauarbeiten in bewohnten Héusern fiihren regelmafig zu

beachtlichen Belastungsproben fiir die betroffenen Hausbewohner.

Sind die Bauarbeiten behordlich genehmigt und kommt es dennoch
zu wesentlichen Beeintrachtigungen, ist es nicht immer leicht, einen Schuldi-
gen im Sinne des Schadenersatzrechts fiir die Geltendmachung von Ansprii-
chen zu finden. Oftmals ist niemand schuld, da alle Beteiligten sorgfaltig und
im Rahmen der Genehmigungen gearbeitet haben. Aber alleine Schmutz oder
Larm konnen zu unzumutbaren Belastungen fiihren.

Im Mietrechtsgesetz ist fiir diese Situation Vorsorge getroffen. Grundsitzlich
hat der Vermieter dem Mieter eine Entschiadigung zu bezahlen, wenn es im
Zuge von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten zu wesentlichen
Beeintrachtigungen des Mieters kommt. Die Verpflichtung reicht vom
Ersatz von Aufwendung (z. B. Reinigungskosten) tiber die Behebung
von Beschddigungen bis zu entgangenem Gewinn, wenn es sich um
eine Biiro- oder Geschiftsraummiete handelt. In besonders krassen
Fillen riicksichtsloser Baufithrung konnen die Gerichte auch fiir den
erlittenen Arger Ersatzbetriige zusprechen. Fiihrt die Arbeit nicht der
Vermieter, sondern ein anderer Mieter im Haus durch, trifft grund-
satzlich diesen die Ersatzpflicht. Nicht ganz klar ist allerdings, ob und
in welchen Fllen auch der Vermieter haftet, obwohl ein anderer Mie-
ter im Haus Arbeiten etwa an allgemeinen Teilen durchfiihrt.

Der Oberste Gerichtshof (OGH) hatte jiingst in einer weit reichen-
den Entscheidung die Frage zu kldren, ob der Dachgeschoflausbau
durch einen Mieter dem Eigentiimer oder dem Mieter des noch un-
ausgebauten Dachgeschofles oder gar beiden zuzurechnen ist. Der
Inhaber einer Pension klagte den Eigentiimer auf Ersatz des Verdienst-
entgangs, den er auf die Arbeiten am Dach zurtickfithrte. Anders als
das Landesgericht konnte der Oberste Gerichtshof keine Ersatzpflicht
des Eigentiimers erkennen. Ersatzpflichtig ist, so der OGH, wer die
Arbeiten durchfithrt bzw. durchfiihren ldsst. Eine Vermietung zum
Zwecke des Ausbaus der Dachbodenflichen reiche nicht aus, um da-
bei auftretende Beeintrichtigungen dem Eigentiimer zuzurechnen.
Fiihrt ein Mieter die Arbeiten aus, so ist der Eigentiimer ausnahms-
weise nur dann in Anspruch zu nehmen, wenn der Mieter etwa nur
als Strohmann vorgeschoben wird. °
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tren0807_66_immotipp.indd 1 @

Recht kurz

+++ Bautragervertrage

Am 1.7.2008 tritt eine Novelle des Bautrd-
gervertragsrechts in Kraft. Schwerpunkte
der Reform sind genauere Anforderungen
an den Bautrdgervertrag, ein zwingender
Haftriicklass fiir Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche in der Hohe von
zwei Prozent und neue Ratenplanmodelle.

+++ Heizthermen

Kein Ende der Verwirrung um Heizther-
men: Nach einem noch nicht rechtskrafti-
gen Urteil des Landesgerichts fiir Zivil-
rechtssachen Wien sollen Vermieter doch
nicht verpflichtet sein, die Kosten einer
neuen Therme zu ersetzen.
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