Katalog der Ausgaben gemalR § 20 Mietrechtsgesetz (MRG)

Fur die Anerkennung der Kosten ist die Vorlage von Rechnungen und Quittungen
(Zahlungsbelegen) notwendig.

Fur die Verrechnung von Kosten Uber durchgefiihrte Arbeiten in der
Hauptmietzinsabrechnung gemall 8 20 MRG sollte aus der Rechnung erkennbar
sein, ob es sich um eine Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit handelt. Es ist daher
notwendig, die Arbeiten in der Rechnung genau zu beschreiben. Bei Rechnungen,
die sowohl Erhaltungs- als auch Verbesserungsarbeiten ausweisen, ist eine
Trennung der Positionen in Erhaltung und Verbesserung von Vorteil, da dadurch die
Zuordnung und somit die Anerkennung der Kosten erleichtert wird.

Erhaltung (8 3 MRG):

Erhaltungsarbeiten sind Reparaturen bzw. Instandsetzungen am konsensmaliigen
Bestand des Hauses oder auch Neuherstellungen, wenn diese billiger sind.

Beispiele:

e Dach inklusive Dachstuhl, Dachverblechungen, Dachrinnen, Dachboden

e alle Fassadenarbeiten inklusive Fassadenverblechungen, Ablaufrohre an der

Fassade

Gangfenster

Aul3enfenster der Mietobjekte

Verbundfenster (z.B. Warmeschutzfenster) der Mietobjekte

Hauseingangs- und Hoftlren

Rollbalken bei Geschaftsraumlichkeiten

Garagentore

alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen bis zu den Mietobjekten fur Gas-,

Wasser- und Elektroanlagen

Kanalanlage

Stiegenhaus (Stufen, Gangpflaster, Handlaufe, Malerei, Eingangstiren der

Mietobjekte)

Keller/Kellerabteil, Kellerfenster

Mauerwerkstrockenlegungen

Gegensprechanlagen, zentrale Schliel3anlagen

allgemein zugangliche R&aume (Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum,

Mullraum, Hobbyraum)

Mullplatz

e Innenhof inklusive Gehwege bei Hausern mit mehreren Stiegen

e Fallen (Roden) von Baumen und Strauchern, wenn eine Gefahrdung von
Personen und Sachen vorliegt

¢ Instandhaltung der Hofbegriinung

e Spielplatze (Spielgerate, Sandkiste, Bodenbel&age)

e Streugutkisten



Arbeiten im Mietobjekt, wenn ein ernster Schaden des Hauses droht bzw.
vorliegt

— massiver Schimmelbefall

— durchfeuchtete Wénde, Decken, FuRbéden

— Gebrechen bei Gas- oder Wasserleitungen

— Brandgefahr bei Elektroleitungen

— Explosionsgefahr bei Gas- oder Elektroleitungen

— massiv tropfende Heizkorper bzw. Schaden an den Heizrohren
Arbeiten im Mietobjekt, wenn eine Gesundheitsgefahrdung des Mieters vom
Mietgegenstand ausgeht

— massiver Schimmel durch vorangegangenen Wasserschaden

— Stromschlag wegen fehlender Schutzleiter, FI-Schalter

— Boden nicht trittsicher, Stolpergefahr

— Schaden am Unter- bzw. Schuttboden, Stolpergefahr
Folgearbeiten, die im Zusammenhang mit einer unmittelbar vorangegangenen
Erhaltungsarbeiten stehen,

— De- und Wiedermontage von Sanitareinrichtungen (Bade-

wanne/Dusche, Waschtisch, WC-Muschel, WC-Spulkasten.....)

— De- und Wiedermontage von Armaturen (Kiiche/Bad)

— De- und Wiedermontage von Einbaumdbeln

— De- und Wiedermontage von Heizkdrpern

— Weg- und Wiederaufstellen von Mdbeln (z. B. bei Bodenlegerarbeiten)

— Herstellen der Malerei /Tapezierung /Verfliesung an den betroffenen

Stellen

— Gutachten (Mauerwerksanalyse, Statiker,...)

— Beseitigung von Bauschutt
Arbeiten, wenn sie erforderlich sind, um einen zu vermietenden
Mietgegenstand in brauchbarem Zustand zu Ubergeben und nicht bereits in
den vorgenannten Arbeiten enthalten sind
Lift, jedoch keine Wartungsarbeiten (siehe Wartungsvertrag)
Einbau eines Notrufkommunikationssystems
Nachristen von Lifttiren
zentrale Warmeversorgungsanlagen (Heizhaus, Heizkessel, Fernwéarme, .....)
zentrale Waschkichen (inklusive Waschmaschinen, Trockner,
Blugelmaschinen, .....)
Pumpen, jedoch keine Wartungsarbeiten (siehe Wartungsvertrag)
Anschluss an eine Wasserleitung oder an eine Kanalisation inklusive
Anschlussgebuhr
Installation von geeigneten Schutzvorrichtungen fiir Energieversorgung
(Erdung-Nullungsverordnung 2000)
Installation von Geréten zur Feststellung des individuellen Energieverbrauchs
(Gas- bzw. Wasser- bzw. Stromzahler)
Warmedammung der Fassaden, der obersten Geschol3decke, der Kellerdecke
und Einbau von Warmeschutzfenstern, wenn gesetzlich verpflichtend oder
eine Energieeinsparung gemal § 3 Abs. 2 Z 5 MRG erwiesen ist.



Verbesserung (8 4 MRG):

Der Vermieter hat nitzliche Verbesserungsarbeiten durchzufiihren, soweit dies im
Hinblick auf den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses zweckmalig ist.
Nutzliche Verbesserungsarbeiten besitzen das Merkmal einer Neuanschaffung bzw.
Umgestaltung oder Neuerrichtung. Nutzliche Verbesserungen des Hauses haben
Vorrang vor den nutzlichen Verbesserungen in Mietgegenstanden.

Kosten solcher Verbesserungsarbeiten kdonnen in einer Hauptmietzinsabrechnung
nur anerkannt werden, wenn sie zu einem Zeitpunkt verrechnet wurden, zu dem
keine Erhaltungsarbeiten am Haus notwendig und auch nicht in absehbarer Zeit zu
erwarten waren oder wenn solche Erhaltungsarbeiten gleichzeitig ohne
Hauptmietzinserh6hung durchgeftihrt werden kénnen.

Beispiele:
e Neuerrichtung oder Umgestaltung von Wasserleitungen
¢ Neuerrichtung oder Umgestaltung von Lichtleitungen
¢ Neuerrichtung oder Umgestaltung von Gasleitungen
¢ Neuerrichtung oder Umgestaltung von Beheizungsanlagen (einschlief3lich von

zentralen Warmeversorgungsanlagen)

Neuerrichtung oder Umgestaltung von Kanalisationsanlagen

¢ Neuerrichtung oder Umgestaltung von sanitéaren Anlagen

Errichtung oder Ausgestaltung von Personenaufziigen Uber gesetzliche
Mindestanforderungen hinausgehend

Errichtung einer Gegensprechanlage

Einbau von elektrischen Turoffnern

Errichtung oder Ausgestaltung von zentralen Waschkiichen

Errichtung von Kinderwagen- und FahrradabstellrAumen

Errichtung eines Miillplatzes

Errichtung eines Millraumes

Errichtung eines Hobbyraumes

Errichtung von Schutzraumen vom Typ Grundschutz

Errichtung eines Spielplatzes

Errichtung einer Grinanlage inklusive Ausgestaltung mit Gartenbénken,
Tischen, etc.

erstmalige Hofbegrinung (Pflanzen, Rasen, Baume, .....)
Verbesserung der Schalldammung von Fenstern

Verbesserung der Schalldammung von Auf3entiren

Verbesserung der Schalldammung von Aul3enwanden

Verbesserung der Schalldammung von Dachern

Verbesserung der Schalldammung von Kellerdecken

Verbesserung der Schalldammung von obersten Geschol3decken
Verbesserung der Schalldammung von Bdden (Trittschalldammung)
Anschluss des Hauses an eine Einrichtung zur Warmeversorgung
Installation einer Wasserentnahmestelle im Mietobjekt

Installation eines Klosetts im Mietobjekt

Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie D auf Kategorie C durch
Einbau einer Wasserentnahmestelle und eines Klosetts



Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie D auf Kategorie B durch
Einbau einer Kiche (Kochnische), Vorraum, einer Wasserentnahmestelle,
eines Klosetts und einer dem zeitgemalen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum/Badenische)
Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie D auf Kategorie A durch
Einbau einer Kiche (Kochnische), Vorraum, einer Wasserentnahmestelle,
eines Klosetts, einer dem zeitgeméaflRen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum/Badenische) und einer Etagenheizung (Gas bzw.
Strom) bzw. Fernwarme oder einer gleichwertigen stationdren Heizung (Ofen)
Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie C auf Kategorie B durch
Einbau einer Kiche (Kochnische), Vorraum und einer dem zeitgemafen
Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum/Badenische)
Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie C auf Kategorie A durch
Einbau einer Kuche (Kochnische), Vorraum, einer dem zeitgemé&fRen Standard
entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum/Badenische) und einer
Etagenheizung (Gas bzw. Strom) bzw. Fernwarme oder einer gleichwertigen
stationaren Heizung (Ofen)
Standardanhebung einer Wohnung von Kategorie B auf Kategorie A durch
Einbau einer Etagenheizung (Gas bzw. Strom) bzw. Fernwarme oder einer
gleichwertigen stationaren Heizung (Ofen)
Einleitung der Fernwarme in der Hausbesorgerwohnung
Folgearbeiten, die durch die Verbesserung notwendig geworden sind,

— Aufstemmen von Wanden, Decken, FuRBbdden

— Verputzen von Wéanden, Decken, Ful3bdden

— Ausmalen des Stiegenhauses

— Ausmalen der Mietobjekte

— Containermiete fur Schutt und Sperrmdill

— Kdunettensanierung wegen Fernwarmeleitungen

Investitionspramie:

Der Vermieter ist berechtigt 20 % von den durch Rechnungen und Quittungen
belegten Kosten der Arbeiten als Ausgabenposition zu verrechnen. Ausgeschlossen
ist die Verrechnung, sofern ein erhéhter Hauptmietzins gemaR 88 18ff MRG
(Hauptmietzinserh6hungsverfahren) eingehoben wird oder erkennbar wird, dass eine
Finanzierung von Arbeiten ohne Finanzierung eines erhéhten Hauptmietzinses nicht
maglich ist.

Ruckzahlung von Darlehen/Eigenmitteln:

Betrage, die zur Tilgung und Verzinsung eines Forderungsdarlehens des
Bundes, eines Landes oder eines Offentlich-rechtlichen Fonds oder eines von
diesem geférderten Darlehens (Kredites) anfallen, soweit sich das Darlehen
nicht ausschliel3lich auf vom Vermieter oder trotz ihrer Vermietbarkeit
leerstehende Objekte bezieht

Fur ungefdrderte Darlehen ist der Vermieter berechtigt die angemessenen
Sollzinsen (Bankzinsen) oder bei Einsatz von Eigenmitteln die entgangenen
Habenzinsen (Kapitalmarktzinsen) zu verrechnen.



Aufwandersatz an Mieter:

Jene Betrage, die ein Mieter flr wesentliche Verbesserungen in der Wohnung gemaf
8§ 10 MRG abgel6st erhalten hat, kdnnen als Ausgabe verrechnet werden. Die
Arbeiten mussen einer normalen Ausstattung und dem jeweiligen Stand der Technik
entsprechen. Die Forderung muss formgerecht erfolgt sein.

Beispiele:

e Errichtung oder Umgestaltung der Versorgungs- und Entsorgungsleitungen
(Wasser, Licht, Gas)

e Errichtung oder Umgestaltung von zentralen Warmeversorgungsanlagen

e Errichtung oder Umgestaltung von sanitdren Anlagen

e Erneuerung einer bei Beginn des Mietverhaltnisses vorhandenen, aber
schadhaft gewordenen Heiztherme oder eines Warmwasserboilers

e Vereinigung oder Umgestaltung der Wohnung mit der zur Zumietung
angebotenen Nachbarwohnung (& 5 Abs. 2 MRG)

e Ganzliche Erneuerung eines schadhaft gewordenen Ful3bodens

e Wesentliche Verbesserungen, die von einer Gebietskdrperschaft aus
offentlichen Mitteln (Wohnungsverbesserungskredit) gefordert werden

Energieausweis:

Jene Betrage, die der Vermieter fur die Erstellung eines Energieausweises nach
§ 2 Z 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) fir das gesamte Gebaude
aufgewendet hat.

Steuerabgeltungsbetrag:

Der Vermieter ist berechtigt vom Uberschuss der Einnahmen iber die Ausgaben
einen Steuerabgeltungsbetrag von 35 % bei Einkommensteuerpflicht oder 25 % bei
Korperschaftsteuerpflicht des  Vermieters als Ausgabe zu verrechnen.
Ausgeschlossen ist aber die Verrechnung bei bestehenden Hauptmietzinspassiva
oder wenn ein erhéhter Hauptmietzins gemal3 88 18ff MRG eingehoben wird.
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