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ALLGEMEINES

Was sollte vor bzw. bei Vertragsabschluss abgeklart
werden?

« finanzielle Situation

« personliche Daten

» Alter — alle volljahrigen Personen in den Vertrag
aufnehmen

ANWENDUNGSBEREICH DES MRG

-

Vollanwendungsbereich Teilanwendungsbereich Vollausnahme
« gesamtes MRG anwendbar * MRG teilweise anwendbar + MRG nicht anwendbar -
« zwingend mieterfreundlich o Beendigung ABGB!
o Befristung « weitgehend freier
Beispiel: Altbau - Wohnung mit o Kaution Gestaltungsspielraum bei
Baubewilligung vor dem o nicht aber Vertréagen
08.05.1945 Betriebskosten!

Beispiel: Objekt mit max. zwei
Beispiel: Neubauwohnung - Mietobjekten
Eigentumswohnung mit
Baubewilligung nach
08.05.1945




DIE RICHTIGE BEFRISTUNG

VOLLAUSNAHME

z.B Objekt mit maximal zwei Mietobjekten

keine Formvorschriften
Befristung kann frei gewahlt werden
Tipp: grundloses Kiindigungsrecht

der Vermieterseite kann vereinbart
werden.

TEILANWENDUNG MRG

z.B Neubau — Eigentumswohnung mit
Baubewilligung nach 8. Mai 1945

zwingend schriftlich

Mindestdauer bei Vermietung zu
Wohnzwecken 3 Jahre
(gilt auch fir die Verlangerung)

bei Vermietung zu
Geschéftszwecken keine
Mindestdauer

VOLLANWENDUNG MRG

z.B Altbau — Eigentumswohnung mit
Baubewilligung vor 8. Mai 1945

- zwingend schriftlich

- Mindestdauer bei Vermietung zu
Wohnzwecken 3 Jahre
(gilt auch bei Verlangerung)

- bei Vermietung zu
Geschaftszwecken keine
Mindestdauer vorgesehen

-+ 25 % Befristungsabschlag

DIE RICHTIGE BEFRISTUNG

RISIKEN EINER FEHLERHAFTEN BEFRISTUNG Y
VON MRG-VERTRAGEN:

- Verletzung zwingender Befristungsvorschriften des MRG begriindet

unbefristetes Mietverhaltnis

- Keine Beendigung durch Zeitablauf - Kiindigung nur bei Vorliegen wichtiger

Griinde mdglich




DIE RICHTIGE BEFRISTUNG

EMPFEHLUNG:

- immer schriftlicher Mietvertrag
- Befristung ausdriicklich anfiihren
z.B Das Mietverhéltnis beginnt am 01.03.2025 und wird auf die Dauer von 3 Jahren

abgeschlossen. Es endet ohne, dass es einer Kiindigung bedarf.

- Enddatum nicht kalendermagRig festhalten

Priifan Sie, ob jeweils einor der folgenden Punkte zutriffé:

* Kein Mistverhitnis (2.8, Pacht odar Prekarium)?

* Vermistung nicht zu Wohn- oder Geschafiszwecken (z.B. Hobbyraum)?

*+ Yermietung im Rahmen von Gareglerungs-, Beherbergungs-,
Verkehrs: L Helme?

. Vermlalunq durch kariative oder humanitare Organisation im Rahmen

. D\:i\sl—.Nﬂlmal-, cder Warkswohnung?
Vermiatung als a max. § Monale

befistet?

* Vermielung zu Geschifiszwecken max. 6 Monate befristet?

* Zweltwohnung zum Zweck der Erholung oder Freizeilgestaliung?

* Vermigtung im Haus mit max. 2 Mietobjekten (nachiragicher DG Ausbau ist
nicht zu bericksichiigen)?

/ermietung 2u Geschafiszwecken?

* Vorzsitige begdnstigle Rickzahlung gefGirdertos Darlehens (§ 53 MRG)?
* Liogt der Mietgagenstand in sinem Wirtschafispark?

= Gebiude ohne Forderung nach 90.6.1953 (Baubewiligung) emichiet? ja | Einschrénkung:
* WE am Mistgegenstand und Gebiuda baubewiligt nach 8.5. |945',! - Schriflichieit des Vertiages
oo e LEITFADEN

* Dach-Aufbau baubewilligt nach BI 122001, vermlclel nach 30. E 20067
* Zubau baubewilligt und vermietet nach 30.9.2006

nein Einachrénkungen:
des Verrages
- 25% Belristungsabschlag
Vermietung zu Wohnzwecken: Elnschriukungen:
+ Voczeilige begunstigte Rdckzahlung geférdertes Darishens (5 53 MRG)? ~ Senritichkel
« Gebaude ohne Firderung nach 30.5.1853 ichtet’ Ja | -3 Am Ch[(Bu Sen variages
* WE am Mietgegenstand Gebaude baubewiligt nach 8.5.18457 o “Gaver
= DG-Ausbau baubewiligh nach 31.12.2001 oder Rohdachboden? - nach 1 Jahr vorzeiliges
» Dach-Aufbau baubewiligt nach 31.12,2001, vomnietet nach 30.9.20082 Kindigungsrecht
« Zubau et
nein

Einschriinkungen:
- chrifilichkelt das. Vertrages
-3 Jahre Mindestvertrags-

daver
- nach 1 Jahr vorzeitiges
Kiindigungsrecht
- 25% Belristungsabschlag




BETRIEBSKOSTEN

= Kosten der Bewirtschaftung des Gebaudes
» sind Bestandteil des Mietzinses

» im Vollanwendungsbereich des MRG

« Katalog der Bewirtschaftungskosten

* im Teil- und Vollausnahmebereich des MRG
* Vermieter hat alle Lasten und Abgaben selbst zu tragen

» nur bei entsprechender Vereinbarung kann der Vermieter Betriebskosten auf den Mieter tiberwalzen

+ oft wird im Mietvertrag auf Bestimmungen des MRG verwiesen

ERHALTUNG UND WARTUNG

Was ist Was?
- keine gesetzliche Begriffsdefinition

- zersplitterte Gesetzeslage

Umfang der Erhaltungspflicht des Vermieters in den einzelnen Bereichen (Vollausnahme/Teilanwendung/Vollanwendung) unterschiedlich
geregelt

Zur groben Orientierung:

Beeintrachtigung der dem Verwendungszweck entsprechenden Brauchbarkeit oder Funktionsfahigkeit
=> Erhaltung > Zustandigkeit Vermieter

Bagatellreparaturen, die ohne besondere Kenntnisse durchgefiihrt werden kénnen, regelmaRige Arbeiten zur Erhaltung der
Funktionsfahigkeit (Reinigung, Service, Nachjustierung etc.)

= Wartung > Zustandigkeit Mieter




VERANDERUNGEN

Ist fiir Verdnderungen eine Ablése zu zahlen?
- bei Veranderungen besteht zumeist keine Ersatzpflicht des Vermieters

- im Gegenteil:
» Mieter hat so zuriickzustellen, wie Gbernommen
(mit Ausnahme von gewohnlichen Abnitzungen)
+ sonst Schadenersatz
« und Ersatz der entgangenen Miete

- Klage binnen 1 Jahr einbringen!

BEENDIGUNG

Welche Beendigungsarten gibt es?

« Einvernehmliche Auflésung
« (fristgebundene)Kiindigung

 durch Vermieter
 durch Mieter

- sofortige Aufhebung des Vertrages

 durch Vermieter
 durch Mieter

« Zeitablauf / Befristung




EINVERNEHMLICHE AUFLOSUNG

« Zustimmung samtlicher Vertragsparteien
erforderlich

« Variante gerichtlicher Rdumungsvergleich:
« zeitlicher Zusammenhang mit Beendigung (sonst Umgehung)
« Amtstag Bezirksgericht (idR Dienstag Vormittag)

« Vollstreckbarkeit nur 6 Monate

KUNDIGUNG VERMIETER

1. Ordentliche Kiindigung — ohne Kiindigungsgrund

/ ABGB \
befristet unbefristet

A

nicht méglich, Wohnungen:
nicht moglich aulRer 1 Monat zum Monatsletzten

vertraglich Geschaftsraume:
vereinbart 3 Monate zum Quartal




KUNDIGUNG VERMIETER (MRG)

2. gerichtliche Kiindigung aus gesetzlichen Griinden

* nur bei wichtigen Grunden nach § 30 MRG

« MietzinsrUckstand trotz Mahnung
« erheblich nachteiliger Gebrauch

« unleidliches Verhalten

* Weitergabe durch Mieter

« Eigenbedarf

. etc.

« Grunde sind in der Kindigung anzufuhren

VORZEITIGE AUFHEBUNG DES
MIETVERTRAGES (VERMIETER)

3. Sofortige Aufhebung aus wichtigem Grund
=> nur bei schwerwiegenden Griinden nach § 1118 ABGB

« erheblich nachteiliger Gebrauch

« unleidliches Verhalten

« qualifizierter Mietzinsriickstand trotz Mahnung

+ vermietetes Gebaude muss neu aufgefiihrt werden




KUNDIGUNG MIETER

1. Ordentliche Kiindigung — ohne Griinde

« keine Gerichtsform erforderlich

P ABGB -

befristet unbefristet

nach 1 Jahr
Zum

Monatsletzten
-

Wohnungen:
nicht maglich 1 Monat zum Monatsletzten

auBer vertraglich Geschéftsraume:
vereinbart 3 Monate zum Quartal

schriftlich

KUNDIGUNGSFRIST 3
MONATE

VORZEITIGE AUFHEBUNG DES
MIETVERTRAGES (MIETER)

3. Sofortige Aufhebung aus wichtigem Grund
« nur bei schwerwiegenden Griinden nach § 1117 ABGB

« Zustand entspricht nicht dem Vereinbarten
« Untauglichkeit

« gesundheitsschadlich

« vertragliche Vereinbarung




RAUMUNG

« Wann ist das Objekt zu raumen?
« bei befristeten Mietvertragen am Endtermin
« wurde ein Mieter rechtskraftig aufgekiindigt oder das Mietverhaltnis gerichtlich beendet, ist das Objekt idR binnen 14 Tagen zu rdumen
« auch Raumungsvergleiche sind Ublich
« Ubergabeauftrag/Ubernahmeauftrag

» Raumung = Entfernung aller nicht in Bestand gegebener Sachen und Ubergabe

» Ubergabe = auch Ubergabe der Schliissel

RAUMUNG

bei befristeten Mietvertragen

* Was ist bei Eintritt des Endtermins zu tun?

« ein befristeter Vertrag ist nicht zu kiindigen (endet automatisch)

* Wie gehe ich am besten vor?
« Kontaktaufnahme mit Mieter vor Ablauf und Hinweis, dass keine Verlangerung erfolgt
« Ubergabetermin vereinbaren
« eigenmachtige Ubernahme ist uU ,nur* eine Besitzstdrung und gilt nicht als Ubergabe (zB. eigenméchtiger Schlossaustausch)

« bei Nichtraumung — sofortige Reaktion

* ACHTUNG: Raumung innerhalb von 14 Tagen - sonst Klage!
+ bei Untatigkeit im MRG
« gesetzliche Verlangerung um urspriingliche Vertragslaufzeit, idR 3 Jahre

» nur einmalig, dann unbefristetes Mietverhaltnis

3 Jahre 3 Jahre unbefristet




UBERGABE / UBERNAHME

WOHNUNGSUBERNAHMEPROTOKOLL

“Ubernahmeprotokoll* (erhaltlich VEV) Mieterin:
Anschrift:
Lichtbilder anfertigen Datum: ...
bei groRen Schaden: gerichtlich beeideten Sachverstandigen Schlafzimmer. DEFEKT OK
beiziehen Boden: °
Ture, Schlussel: o
Kostenvoranschlage Fenster: o
Klage innerhalb eines Jahres ab Zurlickstellung des Objekts (§ 1111 : °
ABGB) Wohnzimmer:
Boden: o
Tiire, Schlissel: o
Fenster: o
Steckdosen, Schalter: o
Balkon: o
A i der . o
Keller: o
Wohnungsschliissel (System): ____ Stk.iilbernommen
Vermieterln. ... Zeuge: ..
Mieterin: Zeuge: ..

KAUTION

« die Kaution ist eine Sicherstellung fir samtliche Forderungen aus dem Mietvertrag, insb. fur
« offene Mieten (samt Betriebskosten)
« Schaden, die eine gewdhnliche Abniitzung ubersteigen (zB auch Veranderungen)
* Ausmalen (nur, wenn im MV wirksam vereinbart)
* Anwalts-, Gerichts- und Verzugskosten

« keine Renovierung auf Kosten des Mieters

Héhe der Kaution:
« laut OGH verhaltnisméaRige Hohe
« Empfehlung unsererseits:
« bei Wohnungen: 3 Monatsmieten inkl. BK

« bei Geschaften: 6 Monatsmieten inkl. BK




N\, 1 7’
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Barkaution

*Vorteile
«jederzeitige Verfiigbarkeit
*Umwandlung in Sparbuch
moglich (nicht auf
Girokonto)
*keine Losungsworte
*Information zur
finanziellen Situation

*Nachteile
*keine automatische
Verzinsung (zwingend)

KAUTION

N\ II
9

Sparbuch

*Vorteile
«einfache Hinterlegung
*Verzinsung erfolgt
automatisch

*Nachteile
*meist Losungsworte und
Sperrvermerke!
*Verlustmeldung durch
Mieter méglich - wertlos

Bankgarantie

*Vorteile
jederzeitige
Verfiigbarkeit
*keine Losungsworte

*Nachteile
«auf Formulierung achten
«befristet (Achtung bei
MV-Verlangerung!)

ZURUCKBEHALTUNG DER KAUTION

*Anspruch auf Riickzahlung der Kaution samt Zinsen mit Riickstellung des Mietobjekts

*Kaution ist unverziglich zurilickzustellen, falls sie nicht zur Tilgung von berechtigten Forderungen herangezogen wird
sofort im Rahmen der Riickgabe Uberpriifen, ob das Mietobjekt Schaden aufweist, die der Mieter zu verantworten hat
*Vermieter hat zur Einholung von Kostenvoranschlagen nur eine ,angemessene Frist*, idR 14 Tagen

«sind keine Forderungen offen (Mieten, Schaden usw), muss die Kaution zurlickbezahlt werden

*Vermieter ist nicht verpflichtet, Kaution fiir Mietzinsriickstande heranziehen!

*Wiederaufflllungspflicht nur, sofern vertraglich vereinbart

Empfehlung:

Sowohl bei der Ubernahme als auch bei der Ubergabe so genau wie méglich ein Protokoll zum Zustand des Mietobjekts erstellen




AUSMALVERPFLICHTUNG

grundsétzlich ist Mietobjekt in jenem Zustand zuriickzustellen wie ibernommen (§ 1109 ABGB)

~ausgemalt werden muss die Wohnung nur, wenn:
«die Abniitzung liber ein gewdhnliches MaB hinausgeht (exzessives Rauchen, sorgloser Umgang usw.)
es im Mietvertrag ausdriicklich und wirksam vereinbart wurde
*Wurde bereits ausgemalt tibergeben?
*Wie lange hat Mietverhaltnis gedauert?

«uU. groblich benachteiligend (§ 879 ABGB) und unwirksam

Empfehlung

fachgerechtes Ausmalen (zB mit weiler Farbe) im Mietvertrag vereinbaren

im Einzelnen ausgehandelten Ausmalvereinbarungen = individuell vereinbaren und festhalten, dass bei der Mietzinsbildung berlicksichtigt
wurde

bei vorformulierten Textbausteinen - detaillierte Rechtfertigungsgriinde nennen, in welchen Fallen eine Ausmalverpflichtung des Mieters
wirksam werden wiirde (zB bei (iberm&Riger Abniitzung)

.

,besenrein®

"besenrein" bedeutet idR die Beseitigung grober Verschmutzungen

wenn dariiber hinaus Reinigungsarbeiten gewiinscht sind, gilt auch hier
« uU. groblich benachteiligend (§ 879 ABGB) und unwirksam
« individuell vereinbaren und festhalten

.

es empfiehlt sich, die Reinigungsarbeiten im Mietvertrag detaillierter zu beschreiben
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Leitfaden zur Befristung

Priifen Sie, ob feweils einer der folgenden Punkte zutrifft:

*» Kein Mietverhaitnis (z.B. Pacht oder Prekarium)?

* Vermietung nicht zu Wohn- oder Geschaftszwecken (z.B. Hobbyraum)?

* Vermietung im Rahmen von Garagierungs-, Beherbergungs-,
Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Lagerhausunternehmungen, Heime?

* Vermietung durch karitative oder humanitare Organisation im Rahmen
gines sozialpadagogischen Betreuungsverhiltnisses?

befristet?

* Dienst-, Natural-, oder Werkswohnung? .
» Vermietung als Zweitwohnung wegen Erwerbstatigkeit, max, 6 Monate E,I keine Einschrinkuny
» Vermietung zu Geschaftszwecken max. 6 Monate befristet?

» Zweitwohnung zum Zweck der Erholung oder Freizeitgestaltung?
+ Vermietung im Haus mit max, 2 Mietobjekten (nachtraglicher DG Ausbau ist
nicht zu berlicksichtigen)?
l nein

ﬂ< Vermietung zu Geschifiszwecken? >
y 12

* Vorzeitige begdnstigte Rickzahlung gefardertes Darlehens (§ 53 MRG)?

* Liegt der Mietgegenstand in einem Wirtschaftspark? - -
» Gebaude ohne Férderung nach 30.6.1953 (Baubewilligung) errichtet? ja | Einschrankung:

» WE am Mietgegenstand und Gebaude baubewilligt nach 8.5.1945? —p{ - Schiftlichkeit des Vertrages
+ DG-Ausbau baubewilligt nach 31.12.2001 oder Rohdachboden?

* Dach-Aufbau baubewilligt nach 31.12.2001, vermietet nach 30.9.20067
» Zubau baubewilligt und vermietet nach 30.9.20067

nem Einschrinkungen:
»] - Schriftlichkeit des Vertrages
- 25% Befristungsabschlag
Venqi.etung _z - ’!'Hobn-z Weckant w Einschrankungen:
. VOI'Z?ItIge begun§ngte Riickzahiung gefdrdertes Darlghens (§ §3 MRG)? - Schriftlichkeit des Vertrages
+ (Gebiude phne Férderung nach 30.6.1953 (Baubewilligung) errichtet? ja | - 3 Jahre Mindestvertrags-
—»] * WE am Mietgegenstand Gebaude baubewilligt nach 8.5.19457? —»  daver
¢ DG-Ausbau baubewilligt nach 31.12.2001 oder Rahdachboden? - nach 1 Jahr vorzeitiges
» Dach-Auibau baubewilligt nach 31.12.2001, vermietet nach 30.9.2006? Kiindigungsrecht
+ Zubau baubewilligt und vermietet nach 30.9.20067
nein
Einschrankungen:
- Schriflichkeit des Verirages
- 3 Jahre Mindestvertrags-
dauer
- nach 1 Jahr vorzeitiges
Kiindigungsrecht
- 25% Befristungsabschlag




