
Informationsblatt für den (Wohnungs-)Vermieter 
 
 

 Nach den Bestimmungen des Energieausweisvorlagegesetzes ist der Vermieter 
bei Vertragsabschluss verpflichtet, einen Energieausweis über das Mietobjekt an 
den Mieter zu übergeben, der nicht älter als zehn Jahre ist. Falls dies nicht ge-
schieht, haftet der Vermieter für eine nach Art und Alter des Gebäudes durch-
schnittliche Energieeffizienz. Gerade bei älteren Gebäuden könnte dies zu Be-
triebskostenrückforderungen des Mieters führen. Es wird daher empfohlen, einen 
aktuellen Energieausweis herstellen zu lassen. 
 

 Nach der geltenden Elektrotechnikverordnung ist bei der Vermietung einer Woh-
nung sicherzustellen, dass die elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmun-
gen des Elektrotechnikgesetzes entspricht. Liegt darüber keine geeignete Doku-
mentation vor, so kann der Mieter der Wohnung nicht davon ausgehen, dass die 
elektrische Anlage diesen Anforderungen entspricht. Von dieser Pflicht ausge-
nommen sind Mietobjekte, die nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechts-
gesetzes (MRG) fallen (zB Ein- und Zweifamilienhäuser). Es wird daher empfoh-
len, einen Elektriker mit der Überprüfung der elektrischen Anlage zu beauftragen. 

 
 Sollte das Mietobjekt in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen (das betrifft 

insbesondere sehr alte Gebäude) so ist der Mieter jederzeit berechtigt, die Ange-
messenheit des Mietzinses durch das Gericht überprüfen zu lassen. Es besteht 
dann die Möglichkeit, dass überhöhter Mietzins oder zu Unrecht einbehaltene Be-
triebskosten dem Mieter rückerstattet werden müssen. 
 

 Aufgrund der im Mietvertrag enthaltenen Wertsicherungsklausel kann der Mietzins 
jährlich an den Verbraucherpreisindex angepasst werden (im Regelfall erhöht sich 
der Mietzins dadurch). Wird dies vergessen, so kann die Wertanpassung im Re-
gelfall auch bis zu drei Jahren rückwirkend geltend gemacht werden. Davon aus-
genommen sind Mietobjekte im Vollanwendungsbereich des MRG. Hier ist eine 
rückwirkende Wertanpassung unzulässig. Aktuell besehen aufgrund der Recht-
sprechung des Obersten Gerichtshofs (OGH) rechtliche Unsicherheiten bei der 
Gültigkeit der Wertsicherungsklauseln. 
 

 Die an den Mieter verrechenbaren Betriebskosten sind im MRG vollständig auf-
gezählt. Klarstellend wird festgehalten, dass Erhaltungsaufwände für die Liegen-
schaft grundsätzlich keine Betriebskosten iSd MRG darstellen (also zB Kosten für 
Reparaturen). Gleiches gilt zB für Verzugszinsen aus verspäteten Betriebskos-
tenzahlungen des Vermieters, Inkasso-, Zinszettel-, Buchungs- oder Manipulati-
onsgebühren, Bankspesen oder Beiträge zum Reparaturfonds. Außerhalb der 
Anwendung des MRG können abweichende Vereinbarungen getroffen werden, 
wobei immer das Risiko gröblich benachteiligender Bestimmungen besteht, wel-
che vom Gericht für unwirksam erklärt werden können. Aus diesem Grund wird 
generell von der Weiterverrechnung der Beiträge zum Reparaturfonds als Be-
standteil der Betriebskosten abgeraten.   
 

 Im Falle der Befristung eines Mietverhältnisses ist der Vermieter angehalten, den 
Ablauf des Mietvertrags vorzumerken. Nach Ablauf des Mietvertrags besteht le-
diglich eine Frist von 14 Tagen, um die Räumung des Mietobjekts bei Gericht ein-
zuklagen. Bei Ablauf dieser Klagsfrist kann es entweder zu einer automatischen 
dreijährigen Verlängerung des Mietvertrags oder zu einem kündigungsgeschütz-
ten Mietverhältnis kommen. Aus eben diesem Grund wird empfohlen, mit dem 



Mieter keinen Räumungsaufschub bei Ende des Mietverhältnisses zu vereinbaren 
bzw. dafür unbedingt rechtlichen Rat einzuholen. 
 

 Trotz Erstellung des Mietvertrags nach bestem fachlichem Wissen, kann aufgrund 
der sich ständig ändernden Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs nicht ga-
rantiert werden, dass in einem allfälligen Rechtsstreit alle Bestimmungen des Ver-
trags auch rechtlich durchsetzbar sind. Unsicherheiten bestehen insbesondere 
beim Ausmaß der Instandhaltungs-/Reparatur-/Erneuerungspflichten des Mieters, 
bei Ausmalverpflichtungen des Mieters, beim Tierhaltungsverbot, Rauchverbot, 
bei der Wertsicherung, beim Aufrechnungsverbot, bei der Rückgabefrist für Kauti-
on, beim Untermietverbot und bei Schriftlichkeitserfordernissen. 
 

 Ob eine wirksame Ausmalverpflichtung des Mieters vereinbart werden kann, ist 
derzeit rechtlich nicht gesichert. Jedenfalls kann eine Ausmalverpflichtung dann 
vorgesehen werden, wenn Wände und Decken über das Ausmaß der gewöhnli-
chen Abnutzung verschmutzt oder beschädigt sind. Typische Schäden wie zB 
kleine Löcher für Bilderhaken, Schmutzränder um Bilderrahmen etc. müssen ak-
zeptiert werden. Der Mieter muss das Mietobjekt nicht in der gleichen Farbe zu-
rückstellen. Wenn die Wände jedoch in einer völlig untypischen Farbe (zB 
Schwarz) ausgemalt wurden, so kann der Vermieter verlangen, dass die ur-
sprüngliche Farbe wieder aufgetragen wird. 
 

 Eine vom Mieter übergebene Barkaution ist vom Vermieter zinsbringend auf ei-
nem Sparbuch anzulegen. Die Zinsen stehen bei Rückgabe dem Mieter zu. Im 
Voll- und Teilanwendungsbereich des MRG (also in der Regel bei allen Mietobjek-
ten mit Ausnahme von Ein- und Zweifamilienhäusern) ist die Kaution unverzüglich 
nach Rückstellung des Mietobjektes an den Mieter zurückzugeben. Allfällige 
Schäden am Mietobjekt sind daher sehr rasch zu bewerten. Bei Vorliegen von 
Schäden dürfte eine Frist von bis zu zwei Wochen ab Zurückstellung des Mietob-
jekts noch zulässig sein. Soferne im Mietvertrag eine längere Rückgabefrist ent-
halten ist, so ist diese in der Regel nicht gerichtlich durchsetzbar. 
 

 Umsatzsteuer: Grundsätzlich gilt, dass Sie von der Umsatzsteuer befreit sind, 
wenn Ihre Mieteinnahmen die Kleinunternehmergrenze nicht übersteigen. Sie 
können allerdings auf die Anwendung der Kleinunternehmerregelung verzichten. 
Das bringt den Vorteil, dass Sie damit als Vermieter vorsteuerabzugsberechtigt 
werden. 

 
 Einkommensteuer: Die Mieteinnahmen müssen Sie in Ihrer Einkommensteuerer-

klärung berücksichtigen. Dabei können Sie aber Ausgaben wie etwa für Instand-
haltungsarbeiten aber auch für Fremdkapitalzinsen abschreiben.  

 
 
 
 
 

 


