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ALLGEMEINES

Was sollte vor bzw. bei Vertragsabschluss abgeklärt

werden?

• finanzielle Situation

• persönliche Daten

• Alter – alle volljährigen Personen in den Vertrag

aufnehmen

Vollanwendungsbereich

• gesamtes MRG anwendbar

• zwingend mieterfreundlich

Beispiel: Altbau - Wohnung mit

Baubewilligung vor dem 

08.05.1945

Teilanwendungsbereich

• MRG teilweise anwendbar

⚬ Beendigung

⚬ Befristung

⚬ Kaution

⚬ nicht aber

Betriebskosten!

Beispiel: Neubauwohnung -

Eigentumswohnung mit

Baubewilligung nach

08.05.1945

Vollausnahme

• MRG nicht anwendbar -

ABGB!

• weitgehend freier

Gestaltungsspielraum bei

Verträgen

Beispiel: Objekt mit max. zwei

Mietobjekten

ANWENDUNGSBEREICH DES MRG



VOLLAUSNAHME
z.B Objekt mit maximal zwei Mietobjekten

- keine Formvorschriften

- Befristung kann frei gewählt werden

- Tipp: grundloses Kündigungsrecht 

der Vermieterseite kann vereinbart 

werden. 

- zwingend schriftlich

- Mindestdauer bei Vermietung zu 

Wohnzwecken 3 Jahre 

(gilt auch bei Verlängerung)

- bei Vermietung zu 

Geschäftszwecken keine 

Mindestdauer vorgesehen

- + 25 % Befristungsabschlag

DIE RICHTIGE BEFRISTUNG

TEILANWENDUNG MRG
z.B Neubau – Eigentumswohnung mit

Baubewilligung nach 8. Mai 1945

VOLLANWENDUNG MRG
z.B Altbau – Eigentumswohnung mit

Baubewilligung vor 8. Mai 1945

- zwingend schriftlich

- Mindestdauer bei Vermietung zu 

Wohnzwecken 3 Jahre

(gilt auch für die Verlängerung)

- bei Vermietung zu 

Geschäftszwecken keine 

Mindestdauer

RISIKEN EINER FEHLERHAFTEN BEFRISTUNG 

VON MRG-VERTRÄGEN:

- Verletzung zwingender Befristungsvorschriften des MRG begründet 

unbefristetes Mietverhältnis

- Keine Beendigung durch Zeitablauf - Kündigung nur bei Vorliegen wichtiger 

Gründe möglich

DIE RICHTIGE BEFRISTUNG



EMPFEHLUNG:

- immer schriftlicher Mietvertrag

- Befristung ausdrücklich anführen

z.B Das Mietverhältnis beginnt am 01.03.2025 und wird auf die Dauer von 3 Jahren 

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

- Enddatum nicht kalendermäßig festhalten

DIE RICHTIGE BEFRISTUNG

RA Dr. Marco Fiel
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BETRIEBSKOSTEN

= Kosten der Bewirtschaftung des Gebäudes

• 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 überwälzen

• oft wird im Mietvertrag auf Bestimmungen des MRG verwiesen

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:

- Beeinträchtigung der dem Verwendungszweck entsprechenden Brauchbarkeit oder Funktionsfähigkeit

 Erhaltung  Zuständigkeit Vermieter

- Bagatellreparaturen, die ohne besondere Kenntnisse durchgeführt werden können, regelmäßige Arbeiten zur Erhaltung der 

Funktionsfähigkeit (Reinigung, Service, Nachjustierung etc.)

 Wartung  Zuständigkeit Mieter

ERHALTUNG UND WARTUNG



Ist für Veränderungen eine Ablöse zu zahlen?

- bei Veränderungen besteht zumeist keine Ersatzpflicht des Vermieters

- im Gegenteil:

• Mieter hat so zurückzustellen, wie übernommen

(mit Ausnahme von gewöhnlichen Abnützungen)

• sonst Schadenersatz

• und Ersatz der entgangenen Miete

- Klage binnen 1 Jahr einbringen!

VERÄNDERUNGEN

• Einvernehmliche Auflösung 

• (fristgebundene)Kündigung

• durch Vermieter

• durch Mieter

• sofortige Aufhebung des Vertrages

• durch Vermieter

• durch Mieter

• Zeitablauf / Befristung

BEENDIGUNG

Welche Beendigungsarten gibt es?



• Zustimmung sämtlicher Vertragsparteien

erforderlich

• Variante gerichtlicher Räumungsvergleich:

• zeitlicher Zusammenhang mit Beendigung (sonst Umgehung)

• Amtstag Bezirksgericht (idR Dienstag Vormittag)

• Vollstreckbarkeit nur 6 Monate

EINVERNEHMLICHE AUFLÖSUNG

KÜNDIGUNG VERMIETER

1. Ordentliche Kündigung – ohne Kündigungsgrund

MRG

nicht möglich

ABGB

unbefristet

Wohnungen: 
1 Monat zum Monatsletzten

Geschäftsräume: 
3 Monate zum Quartal

nicht möglich, 
außer 

vertraglich 
vereinbart

befristet



• nur bei wichtigen Gründen nach § 30 MRG 

• Mietzinsrückstand trotz Mahnung
• erheblich nachteiliger Gebrauch 
• unleidliches Verhalten 
• Weitergabe durch Mieter
• Eigenbedarf
• etc.

• Gründe sind in der Kündigung anzuführen

KÜNDIGUNG VERMIETER (MRG)

2. gerichtliche Kündigung aus gesetzlichen Gründen

 nur bei schwerwiegenden Gründen nach § 1118 ABGB

• erheblich nachteiliger Gebrauch

• unleidliches Verhalten

• qualifizierter Mietzinsrückstand trotz Mahnung

• vermietetes Gebäude muss neu aufgeführt werden

VORZEITIGE AUFHEBUNG DES

MIETVERTRAGES (VERMIETER)

3. Sofortige Aufhebung aus wichtigem Grund



• keine Gerichtsform erforderlich 

KÜNDIGUNG MIETER

1. Ordentliche Kündigung – ohne Gründe

MRG

nach 1 Jahr 

Zum

Monatsletzten

KÜNDIGUNGSFRIST 3 
MONATE

schriftlich

ABGB

unbefristet

Wohnungen: 
1 Monat zum Monatsletzten

Geschäftsräume: 
3 Monate zum Quartal

nicht möglich, 
außer vertraglich 
vereinbart

befristet

• nur bei schwerwiegenden Gründen nach § 1117 ABGB

• Zustand entspricht nicht dem Vereinbarten

• Untauglichkeit

• gesundheitsschädlich

• vertragliche Vereinbarung

VORZEITIGE AUFHEBUNG DES

MIETVERTRAGES (MIETER)

3. Sofortige Aufhebung aus wichtigem Grund



RÄUMUNG

• Wann ist das Objekt zu räumen?

• bei befristeten Mietverträgen am Endtermin

• wurde ein Mieter rechtskräftig aufgekündigt oder das Mietverhältnis gerichtlich beendet, ist das Objekt idR binnen 14 Tagen zu räumen

• auch Räumungsvergleiche sind üblich

• Übergabeauftrag/Übernahmeauftrag

• Räumung = Entfernung aller nicht in Bestand gegebener Sachen und Übergabe

• Übergabe = auch Übergabe der Schlüssel

RÄUMUNG
bei befristeten Mietverträgen

• Was ist bei Eintritt des Endtermins zu tun?

• ein befristeter Vertrag ist nicht zu kündigen (endet automatisch)

• Wie gehe ich am besten vor?

• Kontaktaufnahme mit Mieter vor Ablauf und Hinweis, dass keine Verlängerung erfolgt

• Übergabetermin vereinbaren

• eigenmächtige Übernahme ist uU „nur“ eine Besitzstörung und gilt nicht als Übergabe (zB. eigenmächtiger Schlossaustausch)

• bei Nichträumung – sofortige Reaktion

• ACHTUNG: Räumung innerhalb von 14 Tagen - sonst Klage!

• bei Untätigkeit im MRG

• gesetzliche Verlängerung um ursprüngliche Vertragslaufzeit, idR 3 Jahre

• nur einmalig, dann unbefristetes Mietverhältnis

3 Jahre 3 Jahre unbefristet



ÜBERGABE / ÜBERNAHME

• “Übernahmeprotokoll“ (erhältlich VEV)

• Lichtbilder anfertigen

• bei großen Schäden: gerichtlich beeideten Sachverständigen

beiziehen

• Kostenvoranschläge

• Klage innerhalb eines Jahres ab Zurückstellung des Objekts (§ 1111

ABGB)

WOHNUNGSÜBERNAHMEPROTOKOLL 

 

MieterIn: ............................................................................................................................................ 

Mietobjekt.,Anschrift: ........................................................................................................ 

Datum: ............................................ 

     DEFEKT          OK 

Schlafzimmer:    

Boden:   _______________________________________________               

Türe, Schlüssel: _______________________________________________               

Fenster:  ______________________________________________________               

Steckdosen, Schalter: _________________________________________               

 

Wohnzimmer: 

Boden:   _______________________________________________               

Türe, Schlüssel: _______________________________________________               

Fenster:  ______________________________________________________               

Steckdosen, Schalter: _________________________________________               

Balkon:  ______________________________________________________               

 

Allgemeinzustand der Wohnung:    __________________________             

Keller:               _______________________________________________________            

Wohnungsschlüssel (System):               _____   Stk. übernommen 

VermieterIn: ........................................                   Zeuge: ................................................. 

MieterIn:       ............................................                   Zeuge: ................................................... 

KAUTION

• die Kaution ist eine Sicherstellung für sämtliche Forderungen aus dem Mietvertrag, insb. für

• offene Mieten (samt Betriebskosten)

• Schäden, die eine gewöhnliche Abnützung übersteigen (zB auch Veränderungen)

• Ausmalen (nur, wenn im MV wirksam vereinbart)

• Anwalts-, Gerichts- und Verzugskosten

• keine Renovierung auf Kosten des Mieters

Höhe der Kaution:

• laut OGH verhältnismäßige Höhe

• Empfehlung unsererseits:

• bei Wohnungen: 3 Monatsmieten inkl. BK

• bei Geschäften: 6 Monatsmieten inkl. BK



Barkaution

•Vorteile

•jederzeitige Verfügbarkeit

•Umwandlung in Sparbuch 

möglich (nicht auf 

Girokonto)

•keine Losungsworte

•Information zur 

finanziellen Situation

•Nachteile

•keine automatische 

Verzinsung (zwingend)

Sparbuch

•Vorteile

•einfache Hinterlegung

•Verzinsung erfolgt 

automatisch

•Nachteile

•meist Losungsworte und 

Sperrvermerke!

•Verlustmeldung durch 

Mieter möglich - wertlos 

Bankgarantie

•Vorteile

•jederzeitige 

Verfügbarkeit

•keine Losungsworte

•Nachteile

•auf Formulierung achten

•befristet (Achtung bei 

MV-Verlängerung!)

KAUTION

ZURÜCKBEHALTUNG DER KAUTION

•Anspruch auf Rückzahlung der Kaution samt Zinsen mit Rückstellung des Mietobjekts

•Kaution ist unverzüglich zurückzustellen, falls sie nicht zur Tilgung von berechtigten Forderungen herangezogen wird

•sofort im Rahmen der Rückgabe überprüfen, ob das Mietobjekt Schäden aufweist, die der Mieter zu verantworten hat

•Vermieter hat zur Einholung von Kostenvoranschlägen nur eine „angemessene Frist“, idR 14 Tagen

•sind keine Forderungen offen (Mieten, Schäden usw), muss die Kaution zurückbezahlt werden

•Vermieter ist nicht verpflichtet, Kaution für Mietzinsrückstände heranziehen!

•Wiederauffüllungspflicht nur, sofern vertraglich vereinbart

Empfehlung:

Sowohl bei der Übernahme als auch bei der Übergabe so genau wie möglich ein Protokoll zum Zustand des Mietobjekts erstellen



AUSMALVERPFLICHTUNG

•grundsätzlich ist Mietobjekt in jenem Zustand zurückzustellen wie übernommen (§ 1109 ABGB)

•ausgemalt werden muss die Wohnung nur, wenn:

•die Abnützung über ein gewöhnliches Maß hinausgeht (exzessives Rauchen, sorgloser Umgang usw.)

•es im Mietvertrag ausdrücklich und wirksam vereinbart wurde

•Wurde bereits ausgemalt übergeben?

•Wie lange hat Mietverhältnis gedauert?

•uU. gröblich benachteiligend (§ 879 ABGB) und unwirksam

Empfehlung

• fachgerechtes Ausmalen (zB mit weißer Farbe) im Mietvertrag vereinbaren

• im Einzelnen ausgehandelten Ausmalvereinbarungen  individuell vereinbaren und festhalten, dass bei der Mietzinsbildung berücksichtigt 
wurde

• bei vorformulierten Textbausteinen  detaillierte Rechtfertigungsgründe nennen, in welchen Fällen eine Ausmalverpflichtung des Mieters 
wirksam werden würde (zB bei übermäßiger Abnützung)

„besenrein“

• "besenrein" bedeutet idR die Beseitigung grober Verschmutzungen

• wenn darüber hinaus Reinigungsarbeiten gewünscht sind, gilt auch hier

• uU. gröblich benachteiligend (§ 879 ABGB) und unwirksam

• individuell vereinbaren und festhalten

• es empfiehlt sich, die Reinigungsarbeiten im Mietvertrag detaillierter zu beschreiben



" VORSICHT IST BESSER 

ALS NACHSICHT. LASSEN 

SIE SICH BERATEN. "

KONTAKT

Liechtensteinerstraße 76

A-6800 Feldkirch

05522 39573

office@kanzlei-bhp.at



      Leitfaden zur Befristung 

 


