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Bedeutung der Unterscheidung zwischen 
Erhaltungsarbeiten und 
Verbesserungsarbeiten 
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Erhaltungsarbeiten und Verbesserungsarbeiten

➢ Erhaltungsarbeiten sind in § 3 MRG aufgezählt.
• Erfordern Reparaturbedarf oder zumindest eine Schadensgeneigtheit („Mangel“). Jedoch

nicht bei „fiktiven“ Erhaltungsarbeiten zB nach § 3 Abs 2 Z 4 oder 5 MRG.

➢ Verbesserungsarbeiten sind in § 4 MRG aufgezählt.

➢ Finanzierung: Besserstellung der Erhaltungsarbeiten.
• Verbesserungsarbeiten dürfen nur dann durchgeführt werden, wenn die Finanzierung von

Erhaltungsarbeiten nicht gefährdet ist (§ 4 Abs 3 Z 1 MRG).

• Mietzinserhöhungsverfahren steht grds nur für Erhaltungsarbeiten, aber nicht auch für
Verbesserungsarbeiten offen (§ 18 MRG; beachte § 18b MRG).

➢ Mieterseitige Duldungspflichten: Besserstellung der Erhaltungsarbeiten.
• Duldungspflichten gehen bei Erhaltungsarbeiten weiter (§ 8 Abs 2 MRG).

• Verbesserungsarbeiten im Inneren des Mietgegenstands bedürfen der Zustimmung des
Mieters (§ 4 Abs 4 MRG)! Kann gerichtlich nicht ersetzt werden!
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Einordnung von 
Dekarbonisierungsmaßnahmen 

in das geltende MRG
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Dekarbonisierungsmaßnahmen im Allgemeinen

➢ Maßnahmen zur Energiesenkung sind vom Erhaltungstatbestand des
§ 3 Abs 2 Z 5 MRG erfasst.

• § 3 Abs 2 Z 5 MRG: Erhaltung umfasst „die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung
des Energieverbrauchs sonst dienenden Ausgestaltungen des Hauses, von einzelnen
Teilen des Hauses oder von einzelnen Mietgegenständen […]“

➢ Typische Fälle des § 3 Abs 2 Z 5 MRG:

• Aufbringung eines äußeren Fassadenvollwärmeschutzes (OGH 5 Ob 58/03w).

• Einbau wärmedämmender Fenster (RIS-Justiz RS0114108).

• Dämmung des Daches (OGH 5 Ob 128/23v).

• Anbringung einer Wärmedämmung an der Decke über dem Keller.
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Dekarbonisierungsmaßnahmen im Allgemeinen

➢ § 3 Abs 2 Z 5 MRG normiert ein Wirtschaftlichkeits- und Rentabilitätsgebot:
Energiesparende Maßnahmen sind nur dann und insoweit zu setzen, als ein
wirtschaftlich vernünftiges Kosten-Nutzen-Verhältnis im Hinblick auf den
Erhaltungszustand des Hauses einerseits und zu den zu erwartenden
Einsparungen andererseits besteht.

➢ Ist ein solches vernünftiges Kosten-Nutzen-Verhältnis nicht gegeben:
Maßnahme ist bloße Verbesserungsarbeit iSd § 4 Abs 2 Z 3 MRG, die
finanzierungstechnisch und hinsichtlich Duldungspflichten schlechter gestellt
ist.

• Je geringer der Einspareffekt, umso eher bloße Verbesserungsarbeit.

➢ Mieter hat diese Maßnahmen idR jedoch unabhängig davon zu dulden, ob sie
als Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit zu qualifizieren sind (vgl § 8 Abs 2 Z 1
MRG).

• Betreffen nämlich idR allgemeine Teile der Liegenschaft, zB Fenster, Fassade, Dach etc. 8
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Dekarbonisierender Heizungsaustausch

➢ Strittig, ob Maßnahmen zur Energiegewinnung vom Erhaltungstatbestand des
§ 3 Abs 2 Z 5 MRG erfasst sind.

• § 3 Abs 2 Z 5 MRG: Erhaltung umfasst „die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung des
Energieverbrauchs sonst dienenden Ausgestaltungen des Hauses, von einzelnen Teilen des
Hauses oder von einzelnen Mietgegenständen“

• Dafür bspw Call, Pletzer, Riss; aA Holzapfel/Sammer/Weinberger.

➢ Bei Verneinung: Bloße Verbesserungsarbeit iSd § 4 Abs 2 Z 1 MRG, die
finanzierungstechnisch und hinsichtlich Duldungspflichten schlechter gestellt ist.

➢ Duldungspflicht des Mieters besteht (wohl) bei Austausch des zentralen
Heizsystems (§ 8 Abs 2 Z 1 MRG).

➢ Duldungspflicht des Mieters bei dezentralem Heizsystem (allenfalls) nur, wenn
man Austausch als Erhaltungsmaßnahme iSd § 3 Abs 2 Z 5 MRG qualifiziert
(strittig!). Andernfalls Zustimmungserfordernis des Mieters nach § 4 Abs 4 MRG!
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Dekarbonisierender Heizungsaustausch

Sonderthema, das bei einem dekarbonisierenden Heizungsaustausch aufkommen
kann: Gasherde.

Im Zuge der Durchführung eines dekarbonisierenden Heizungsaustausches möchte der
Vermieter auch die Gasleitung für die Kochstelle in der Wohnung entfernen, sodass das
vom Mieter mit Gas betriebene Kochsystem nicht mehr verwendet werden kann.

Hat es der Mieter nach § 8 MRG zu dulden, dass der Vermieter den Gasherd
durch einen Elektroherd ersetzt?

10



11

Dekarbonisierender Heizungsaustausch

Sonderthema, das bei einem dekarbonisierenden Heizungsaustausch aufkommen
kann: Kellerabteil.

Im Zuge der Durchführung eines dekarbonisierenden Heizungsaustausches ist es
erforderlich, ein mit einer Wohnung mitvermietetes Kellerabteil in einen Heizraum
umzuwidmen.

Hat es der Mieter nach § 8 MRG zu dulden, dass der Vermieter das Kellerabteil
entzieht? Analoge Anwendung des § 18c Abs 3 MRG?
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Weitere in Betracht kommende Erhaltungstatbestände

➢ § 3 Abs 2 Z 1 MRG – Erhaltung allgemeiner Teile.

• Im Rahmen des § 3 MRG innewohnenden „dynamischen Erhaltungsbegriffs“ können auch
Dekarbonisierungsmaßnahmen erfasst sein, zB Fassadendämmung etc.

• Vorteil: Keine Wirtschaftlichkeitsberechnung wie bei § 3 Abs 2 Z 5 MRG erforderlich.

• Nachteil: Setzt das Vorliegen eines Mangels voraus (vgl OGH 5 Ob 128/23v).

➢ § 3 Abs 2 Z 3 MRG – Gemeinschaftsanlage, zB zentraler Gaskessel.

• Umrüstung des Heizsystems auf anderen Energieträger von „dynamischem
Erhaltungsbegriff“ erfasst? Bautechnischer Standard? Etwaige Fördermittel als Indiz?

• Zudem: Setzt das Vorliegen eines Mangels voraus.

• Gilt sinngemäß auch für § 3 Abs 2 Z 2a MRG – dezentrale Heizsysteme.

➢ § 3 Abs 2 Z 4 MRG – öffentlich-rechtlicher Auftrag.

• Ursprünglich in EWG vorgesehene „Stilllegungsverpflichtung“ nicht Gesetz geworden.

• Bauordnungen der Bundesländer, zB §§ 118c ff BO für Wien, § 80b Stmk BO, § 21 TBO. 12



Dekarbonisierungsmaßnahmen 
und Mietzinsbildung   
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Mietzinsbildung

➢ Selbst wenn die Kosten der Durchführung von Dekarbonisierungsmaßnahmen
als Erhaltungsaufwand iSd § 3 MRG in die Hauptmietzinsabrechnung
aufgenommen werden können: Vermieter ist dadurch nicht berechtigt, einen
höheren Mietzins zu begehren.

➢ Bei Neuvertrag allenfalls Zuschlag zum Richtwertmietzins.

• OGH 5 Ob 43/17k: 10 % Zuschlag für im Zuge einer Generalsanierung gesetzte
Maßnahmen zur Energiekosteneinsparung (Fassadendämmung, Einbau von
Isolierglasfenstern, Dämmung der Kellerdecke und der obersten Geschossdecke).

• S aber OGH 5 Ob 224/13x: Der Höhe nach ist ein Zuschlag für die Berücksichtigung
der Wärmedämmung jedenfalls dadurch begrenzt, dass durch diesen keinesfalls die
Energiekostenersparnis des Mieters überschritten werden darf.
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Mietzinsbildung

➢ Möglichkeiten der nachträglichen Mietzinsvereinbarung in laufenden
Mietverträgen:

• Vereinbarung eines „angemessenen Mietzinses“ (anstelle des niedrigeren
Richtwertmietzinses) nach § 16 Abs 1 Z 5 MRG.

▪ Setzt voraus: (i) einjährige Mindestdauer (ii) eines unbefristeten Mietverhältnisses
und (iii) Schriftform.

• Vereinbarung zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungskosten nach
§ 16 Abs 10 MRG.

▪ Setzt voraus: (i) mindestens halbjähriges Bestehen des Mietverhältnisses, (ii)
Schriftform, (iii) ausdrückliche Festlegung der Erhöhung und des
Erhöhungszeitraums, (iv) Ende des Erhöhungszeitraumes bei befristetem Vertrag
vor Ablauf des Mietvertrages.

In beiden Fällen Zustimmung des Mieters erforderlich; geringe Bedeutung in der Praxis.
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Rechtspolitische Änderungsvorschläge
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Rechtspolitische Änderungsvorschläge

➢ Ergänzung der Erhaltungsbestimmung des § 3 Abs 2 Z 5 MRG dahingehend,
dass von dieser Norm auch die Installation von technisch geeigneten
Einrichtungen zur Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer Energie erfasst
ist.

➢ Ergänzung der Duldungspflichten des Mieters in § 8 Abs 2 Z 1 MRG um die
Umstellung eines fossilen Heizsystems auf ein regeneratives Heizsystem.

• Sollte sämtliche damit einhergehenden zweckmäßigen Begleitmaßnahmen erfassen,
wie zB Umstellung einer gasversorgten Kochmöglichkeit auf einen Elektroherd, Entzug
eines mitvermieteten Kellerabteils etc.

➢ Mieterseitigen Entschädigungsanspruch nach § 8 Abs 3 MRG bedenken!

➢ Ökonomische Anreize für Vermieter durch Änderungen beim
Mietzinsbildungssystem (rechtspolitisch naturgemäß besonders heikel).
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Rechtspolitische Änderungsvorschläge

Rechtspolitischer Vorschlag: „Gasabschlag im Mietrecht“

➢ Abschlag für Gasheizungen bei Wohnungen, die dem Richtwert unterliegen.

➢ Soll Anreiz für Vermieter zur Heizungsumstellung bewirken.

➢ Soll finanzielle Erleichterung für Mieter bewirken.

➢ Nachteile und Probleme:

• Kommt nur jenen Mietern zu Gute, deren Mietzins ohnehin am strengsten limitiert ist.

• Die Umrüstung auf ein alternatives Heizsystem ist technisch kurzfristig nicht möglich.

• Der Umrüstung stehen mitunter auch rechtliche Hürden im Weg (siehe vorhin).

• Verfassungskonformität?
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Rechtspolitische Änderungsvorschläge

Rechtspolitischer Vorschlag: „Belohnung bei Dekarbonisierung“

➢ Ökonomischer Anreiz bei Neuvermietungen.

• Einführung eines gesetzlichen Zuschlags zum Richtwertmietzins.

• Weitergehender: Für Mietobjekte, die an sich dem Richtwertmietzins unterliegen,
kann (dauerhaft/temporär?) der „angemessene Mietzins“ begehrt werden, sofern
diese eine noch näher zu bestimmende Energieeffizienz aufweisen („aus dem
Richtwertmietzins heraussanieren“).

➢ Ökonomischer Anreiz bei laufenden Mietverträgen.

• Möglichkeit zur Anhebung von (nur: „niedrigen“?) Mietzinsen um einen noch näher zu
bestimmenden gedeckelten Betrag, sofern das Mietobjekt eine noch näher zu
bestimmende Energieeffizienz aufweist.

• Verfassungskonformität?

Spannungsverhältnis zwischen dem rechtspolitischen Ziel des „Klimaschutzes“
einerseits und dem rechtspolitischen Ziel des „leistbaren Wohnens“ andererseits.
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