Recht so!

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

Optionshandel mit Wohnungen

MIETRECHT. Wie viel Sie als Mieter fiir das Vorkaufsrecht
auf eine Wohnung herausholen kénnen.

ietvertriage nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht (z. B. Ge- Recht kurz

nossenschaftswohnungen) unterscheiden sich von Mietvertrigen

nach dem Mietrechtsgesetz unter anderem dadurch, dass zwischen
Vor- und Nachmietern im Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht Ablosen in gro-
3erem Umfang zuléssig sind. So kann beispielsweise der Vormieter vom Nach-
mieter den Ersatz der Bau- und Grundkostenbeitrage (gemindert um eine
jahrliche Abschreibung) verlangen. Eine besondere Spezialitit des Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsrechts sind Anwartschafts- und Optionsrechte auf den Erwerb
der gemieteten Wohnung in das Eigentum, sobald eine im Vertrag vereinbarte
Frist ab der ersten Vermietung abgelaufen ist. Wie viel nun ein Vormieter von

+++ Haftung des Bauherrn

Trotz Bestellung eines Baustellenkoordina-
tors haftet ein Bauherr fiir Unfdlle auf der
Baustelle selbst, wenn in der Phase vor
Beginn der Bauarbeiten kein Sicherheits-
und Gesundheitsschutzplan erstellt wurde.

seinem Nachmieter fiir die Ubertragung der Anwartschaft auf Eigentumsiiber- +++ Kiindigung wegen Untervermietung?
tragung verlangen darf, beschéftigt die Gerichte immer wieder. Fraglich ist ndm- Eine unzuldssige Untervermietung stellt
lich, ob das Abloseverbot des Mietrechtsgesetzes auch auf Zahlungen anzuwen- einen Kiindigungsgrund nach dem MRG
den ist, die wegen der Ubertragung der Anwartschaft auf Wohnungseigentum dar. Dieser Kiindigungsgrund liegt aber
geleistet werden. Ohne Zweifel ist die Anwartschaft auf den begiinstigten Erwerb nicht vor, wenn der Hauptmieter den Un-
von Wohnungseigentum ein Vermogenswert, fiir den ein Vormieter fiir den Fall termietvertrag vor Zustellung der Kiindi-
der Ubertragung auch tatsichlich eine Abldsezahlung vereinbaren kann. Die gung selbst bereits gekiindigt hat und
entscheidende Frage ist allerdings, ob der Vormieter beziiglich der Hohe des damit letztlich auch erfolgreich bleibt.

Entgelts an einen objektiven Wert des Anwartschafts-
rechts gebunden ist oder aber — dhnlich wie ein Verkau-
fer der Wohnung - den Preis dafiir frei bilden kann.
Nach einer aktuellen Entscheidung des Obersten Ge-
richtshofs ist der Vormieter in der Preisgestaltung nur

dann frei, wenn er seinem Nachmieter iiber ein blof3es
Anwartschaftsrecht hinaus ein gegen den Liegenschafts-
eigentiimer auch einklagbares Recht auf Einrdumung von
Wohnungseigentum iibertragen kann. Wer nur ein blofSes
Anwartschafts- oder Optionsrecht ohne klagbare Zusage zur
Wohnungseigentumsbegriindung iibertragen kann, muss
sich mit einem objektiv zu ermittelnden Wert des Options-
rechts begniigen. Die Bestimmung {iber unzuldssige Ablosen
im Mietrecht hat ndmlich zum Grundsatz, dass jeder Zah-
lung des Nachmieters eine gleichwertige Gegenleistung des
Vormieters gegeniiberstehen muss. Die Gleichwertigkeit ist
dabei nach objektiven Kriterien zu ermitteln. o
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