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Wohnrechtsnovelle 2015:
Zwingende Erhaltungspflicht des Vermieters fur Heizhermen

Die Wohnrechtsnovelle 2015 (BGBI | Nr. 100/2014giseit 1. 1. 2015 die zwingende Er-
haltungspflicht des Vermieters fur mitvermieteteiztteermen, Warmwasserboiler oder sons-
tige mitvermietete Warmebereitungsgerate vor. Ojés im Vollanwendungsbereich des.

MRG sowohl fur Wohnungs- als auch GeschaftsraunamieDartber hinaus gilt die Erhal-

tungspflicht des Vermieters zwingend auch im Teuandungsbereich des MRG, dort aller-
dings eingeschrankt auf Wohnungsmietvertrage.

Hinsichtlich der Erhaltung ist zu differenzierergeivdie Therme oder den Boiler eingebaut hat
("mitvermietet”). Grundsatzlich sind solche Gerétefasst, die schon bei Beginn des Miet-
verhaltnisses zur Ausstattung des Mietobjekts gehdwnd zum Leistungsspektrum des Ver-
mieters zahlen. Es bestehen allerdings Ausnahmsbe$ondere wenn der Mieter die Therme
nachtraglich einbaut und der Vermieter zustimmt dole Vollanwendungsbereich des MRG)
die Zustimmung mangels Ablehnung gemal § 9 Absta ZMRG als erteilt gilt, kann der
Vermieter erhaltungspflichtig werden.

Die Pflicht des Vermieters wird schlagend, wenn @asat defekt oder unbrauchbar wird und
deshalb entweder repariert oder ersetzt werden .negsei greift der "dynamische Erhal-
tungsbegriff". Im Rahmen einer Neuherstellung mdes Vermieter den aktuell geltenden
Standard verwirklichen ("ortsublicher Standard").

Unklar ist der Begriff der "sonstigen Warmeberegsgerate”, fur die der Vermieter ebenfalls
erhaltungspflichtig ist. Offenbar sind Gerate gemailie der Erwarmung der Wohnung oder
des Warmwassers an sich dienen. Von der Erhaltflicdgpdes Vermieters werden bei-
spielsweise folgende Gerate umfasst sein: Durchthitzer, Warmwasserspeicher, Elektro-
ofen, elektrische Heizkorper (sofern vom Vermieter Verfligung gestellt), Infrarotpaneele,
Kachel- oder Kamindfen, élbefeuerte Ofen, Solamgeaoder Bestandteile einer Fernheizung
(z.B. Warmetauscher). Wohl nicht unter den Begniffsubsumieren sind etwa Wasserkocher,
Geschirrspuler, Sauna oder Infrarotkabine.

Von der Erhaltungspflicht des Vermieters umfasstl gille (dem Mietobjekt zuzurechnenden)
Teile einer Heizungs- oder Warmwasserversorgungganlbeispielsweise muss er auch ei-
nen_defekten Heizkdrper reparieren. Das Gerat sichsaber nicht zwingend im Inneren des
Mietgegenstands befinden. Es genigt, wenn es dem&/@der Warmwasserversorgung des
Mietobjekts dient.




Die Wartungspflicht trifft weiterhin den Mieter. Bpielsweise ist bei Heizthermen wieder-
kehrend in der Regel zumindest alle ein oder zwarel eine Wartung durchzufihren. Die
Vereinbarung einer allgemeinen Pflicht des Mietars"jahrlichen Wartung" im Mietvertrag
wurde in einer Klauselentscheidung des UGH als thkaaim beurteilt (6 Ob 81/09v). Zulassig
sollte hingegen die Vereinbarung der Wartungsvietitfing_gema&R den vom Hersteller an-
gegebenen Intervallen sein. Auch ohne expliziteeWdrarung trifft die Wartungsverpflich-
tung aber schon ex lege den Mieter.

Entfallt die Erhaltungspflicht des Vermieters, water Mieter die regelmaflige Wartung nicht
nachweisen kann? Grundsatzlich kann der Mieterdsexsatzpflichtig werden, wenn die
Therme wegen mangelnder Wartung defekt wird. Allegsl wird m der Praxis der Nachweis
der Anspruchsvoraussetzungen schwierig sein. Demmiéeer sei daher angeraten, die War-
tungsverpflichtung des Mieters wenn mdoglich aktivkontrollieren, beispielsweise bei Haus-
begehungen die Wartungsbelege zu verlangen.

Fraglich ist die praktische Handhabung, wenn siclZuge der Wartung ein Reparaturbedarf
herausstellt. Beauftragt der Mieter die Reparatyerenéchtig, dann kann er sich unter Um-
standen dem berechtigten Vorwurf aussetzen, dasgetmieter die Reparatur billiger hatte

durchfihren konnen. Hier hat der Mieter nur ErdatHohe des Aufwands, den sich der
Vermieter erspart hat.

Die Neuregelungen sind am 1. 1. 2015 in Kraft getraund_ab dem Inkrafttreten auch auf
Mietvertrage anzuwenden, die vor dem 1. 1. 2018hjessen wurden. Mieter, die vor dem 1.
1. 2015 selbst die Gerate getauscht haben, weiMietvertrag die Instandhaltungspflicht
wirksam auf sie tberbunden wurde, steht daher Aefwandersatzanspruch zu (so ausdrtck-
lich die parlamentarischen Materialien; 386 BIgN&R GP).
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