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Merkblatt: Hausordnung
Was sie verbieten darf — und was nicht!

Die Hausordnung regelt das Zusammenleben der Mieter in einem Haus.
Doch nicht alles, was der Vermieter in die Hausordnung schreibt, hat auch
Gultigkeit.

Was ist eine Hausordnung?

Mit einer Hausordnung kénnen Vermieter das Zusammenleben im
Mietshaus regeln und ihren Mietern bestimmte Pflichten auferlegen.
Beispielsweise wie und wann Mieter Gemeinschaftsraume nutzen kdénnen
oder wann Ruhezeiten gelten. Auch bestimmte Arbeiten, wie die
turnusmaBige Reinigung des Treppenhauses oder den Winterdienst,
kdnnen auf den Mieter Ubertragen werden. Allerdings missen Vermieter
auch einige Dinge beachten, wenn sie eine Hausordnung erstellen wollen,
denn nicht alle aufgestellten Regeln haben Giiltigkeit.

Wo steht die Hausordnung? Wo nachlesbar?

Die Hausordnung kann Teil des Mietvertrags oder lediglich ein Aushang im
Treppenhaus sein. Diese Unterscheidung spielt eine groBe Rolle, denn nur
im ersten Fall kann der Vermieter den Mietern mittels Hausordnung auch
Aufgaben und Pflichten auferlegen. In der Praxis hat sich eine
Kombination aus beidem bewahrt:

Will der Vermieter seinem Mieter bestimmte Arbeiten, wie Schnee-
schaufeln, Hofkehren oder die Stiegenhausreinigung, auferlegen, muss die
Hausordnung zwingend Bestandteil des Mietvertrags sein. Das heiBt:
Die Hausordnung muss entweder ein Anhang zum Mietvertrag sein oder
im Mietvertrag erwahnt werden.

Ist die Hausordnung nur ein Aushang im Flur oder wird sie dem Mieter
getrennt vom Mietvertrag Uberreicht, dirfen dem Mieter darin keine
Aufgaben und Pflichten auferlegt werden, die Uber seine gesetzlichen oder
vertraglichen Pflichten hinausgehen.

Das heiBt: Alle Pflichten missen im Mietvertrag verankert sein. Auch darf
der Vermieter die Hausordnung gemaB Konsumentenschutzgesetz (§6
Absatz 2, Zusatz 3) nicht willkirlich dndern. Die Hausordnung darf nur
sogenannte ,ordnende Regelungen" enthalten, also beispielsweise
festlegen, in welchem Rhythmus sich die Wohnparteien mit der Stiegen-
hausreinigung abwechseln.

Die Hausordnung kann auBerdem Nutzungsbestimmungen flir Gemein-

schaftsraume, SchlieBzeiten der Haustir oder Regelungen zu Ruhezeiten
nennen. Natlrlich dirfen die Regelungen aber den Mieter nicht in seinem
Personlichkeitsrecht einschranken oder gegen geltendes Recht verstoBen.



Was darf in der Hausordnung stehen?

Es gibt kein Gesetz, das Vermieter dazu verpflichtet, eine Hausordnung
aufzustellen. Wurde keine Hausordnung vereinbart, gelten die ortstblichen
Regeln.

Ruhezeiten

Hinweise zu den gesetzlichen Ruhezeiten im Haus sind Bestandteil fast
jeder Hausordnung. Nachtruhe herrscht dabei zwischen 22 und 6 Uhr. In
manchen Stadten und Bundeslandern gibt es aber Sonderregelungen: So
sind beispielsweise in Graz laut Immissionsschutzverordnung (ISVO) von
19 bis 7 Uhr sowie am Samstag von 12 bis 15 Uhr larmerzeugende
Arbeiten verboten. Generell dirfen Mieter an Sonn- und Feiertagen keine
lauten Tatigkeiten wie Rasenmahen oder Bohren durchfiihren.
Gesprache, Radio und Fernseher in Zimmerlautstarke - also Larm, der
auBerhalb der Wohnungen nicht oder kaum zu héren ist — sind dagegen in
der Regel auch wahrend den Ruhezeiten gestattet.

Nutzung der Gemeinschaftsraume

Nutzen Mieter bestimmte Raume, wie die Waschklche oder den Dach-
boden gemeinsam, ist es ratsam, in der Hausordnung die Rechte und
Pflichten der Mieter diesbeziglich zu regeln. Der Vermieter kann in der
Hausordnung beispielsweise festlegen, wann die Waschmaschinen benutzt
werden durfen und wie sie zu benutzen sind. Demnach kann der Vermieter
dem Mieter verbieten, groBe Teppiche zu waschen, da dadurch die
Waschmaschine beschadigt werden kénnte.

Waschmaschinen-Gerausche gehéren zu den normalen Wohngerauschen,
die von den Nachbarn hingenommen werden mussen. Nichtsdestotrotz
mussen sich Mieter an die Ruhezeiten halten und sollten ihre Wasch-
maschine nicht allzu oft nach 22 Uhr in den Schleudergang versetzen,
wenn sie eine Verwaltungsstrafe umgehen maéchten.

Regeln fiir den Gemeinschaftsgarten

Gehoért zum Mietshaus ein Gemeinschaftsgarten, sollte in der
Hausordnung geregelt werden, was im Garten erlaubt ist und was nicht.
Der Vermieter darf in der Hausordnung beispielsweise bestimmte
Grillgerate wie Holzkohlegrills verbieten. Weiter kdnnten die Mieter dazu
verpflichtet werden, dass sie ihre Liegestliihle und Sonnenschirme nach
dem Gebrauch wieder wegraumen.

Sonderfall Grillen:

Grundsatzlich ist Grillen auf Balkon, Terrasse oder im Garten erlaubt,
sofern die anderen Mieter nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.
Allerdings kénnen Vermieter das Grillen im Mietvertrag und dann auch in
der Hausordnung verbieten oder einschranken.



Verhaltenshinweise fiir das Stiegenhaus

Die Mieter gelangen in der Regel Uber das Stiegenhaus zu ihren
Wohnungen und missen an anderen Wohnungen vorbei — dement-
sprechend benutzen es alle. Der Vermieter sollte also in der Hausordnung
den Gebrauch des Stiegenhauses und der Gange regeln.

Haussicherheit

In der Hausordnung sollten unbedingt auch Sicherheitsaspekte geregelt
werden. So kénnen Vermieter beispielsweise festlegen, wann das
Eingangstor versperrt werden soll, dass Fluchtwege immer frei zu halten
sind und dass keine brandgefahrlichen Gegenstande gelagert werden
darfen.

Reinigungsaufgaben, Laub kehren und Schnee raumen

Vermieter dlrfen in der Hausordnung auch auf die allgemeine Einhaltung
von Ordnung im Haus eingehen. So kann er seinen Mietern beispielsweise
untersagen, Mlll vor der Wohnungstiir zu deponieren oder Staubtlicher
auf dem Balkon auszubeuteln.

Mittels der Hausordnung kénnen Vermieter ihren Mietern aber auch
Arbeiten im und am Haus auferlegen. Dazu zahlen Schneeschaufeln,
Laubkehren oder die wdchentliche Reinigung des Stiegenhauses. Will der
Vermieter, dass seine Mieter diese Aufgaben erledigen, muss die
Hausordnung aber zwingend Bestandteil des Mietvertrags sein. Andernfalls
ist der Mieter zu diesen Arbeiten nicht verpflichtet.

Der Vermieter darf seinen Mietern keine Arbeiten auferlegen, die
unverhaltnismaBig sind. So kann der Vermieter zum Beispiel nicht vom
Mieter verlangen, einmal im Jahr die Hausfassade zu streichen oder die
Fliesen im Hausflur zu erneuern. Auch Arbeiten, die gegen geltendes
Recht verstoBen, mussen Mieter nicht ausfuhren.

Was passiert, wenn der Mieter die Hausordnung nicht befolgt?
Wenn ein Mieter dauerhaft die Hausordnung nicht einhalt, hat der
Vermieter das Recht ihn abzumahnen.

Voraussetzung: Die Hausordnung ist Teil des Mietvertrags.

Ist diese Voraussetzung erflllt, sollte der Vermieter dem Mieter genau
auflisten, welche VerstdBe vorliegen und was in Zukunft getan
beziehungsweise unterlassen werden muss. Daflr kann der Vermieter
auch eine Frist setzen.

Kommt der Mieter auch nach Abmahnung seinen in der Hausordnung
niedergeschriebenen Pflichten nicht nach oder verstéBt er weiterhin gegen
dort festgehaltene Regeln, kann der Vermieter ihm ordentlich kindigen.



Eine fristlose Klindigung ist wegen VerstdBe gegen die Hausordnung nur in
Ausnahmefallen mdéglich. Zum Beispiel, wenn der Mieter flr standigen
Larm und Ruhestdérung verantwortlich ist oder Mill im Treppenhaus lagert.

Was darf nicht in der Hausordnung stehen?

Generell gilt: Die Hausordnung darf nicht gegen geltendes Recht ver-
stoBen oder den Mieter in seinem Persdnlichkeitsrecht einschranken. So
darf der Vermieter seinen Mietern beispielsweise nicht grundsatzlich
verbieten, in der Wohnung zu musizieren.

Auch Tierhaltung darf nicht grundsatzlich verboten werden -
Kafigtiere wie Meerschweinchen oder Hamster sind in jedem Fall erlaubt.

Ist der Vermieter gegen die Haltung anderer Haustiere, muss er dies
eindeutig im Vertrag begrinden. Bellt der Hund jedoch ohne Unterlass und
benutzt die Katze den Turstock als Kratzbaum, kann der Vermieter die
Haltung verbieten.

Auch folgende Regelungen und Verbote dirfen kein Bestandteil der
Hausordnung sein:
e Besuchsverbot
Untersagen von Kinderlarm
Generelles Bade- und Duschverbot nach 22 Uhr
Kinderwagenverbot im Hausflur
Ubernachtungsverbot fiir Besucher des Mieters
Regelung der Zimmertemperatur in der Wohnung

Darf der Vermieter die Hausordnung dandern?

Auch bei der Frage, ob der Vermieter die Hausordnung andern darf, ist die
Frage entscheidend, ob die Hausordnung Bestandteil des Mietvertrags ist
oder nicht:

Ist die Hausordnung Bestandteil des Mietvertrags, kann sie nicht so
einfach vom Vermieter geandert werden. Der Mieter muss erst seine
Zustimmung geben.

Ist die Hausordnung hingegen kein Bestandteil des Mietvertrags, darf der
Vermieter einseitige Anderungen vornehmen. Allerdings diirfen auch diese
Anderung wieder nur ordnenden Charakter haben - wenn zum Beispiel im
Haus nachtraglich ein Waschraum oder Fahrradkeller eingerichtet wird,
darf der Vermieter auch nachtraglich Regelungen flir diese Raume in der
Hausordnung erlassen.



