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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Die vereinbarte Miete erscheint zu hoch: Für
eine Mietzinsprüfung die richtige Zeitleiste
bauen
Für die österreichische Mietzinsprüfung zählen Vereinbarung, Befristung und spätere Änderungen
unterschiedlich. Eine eigene Zeitleiste macht die konkrete Fristfrage prüfbar.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Leserfrage: Welche Daten braucht die Prüfung einer ursprünglichen Mietzinsvereinbarung?

Du vermutest nach mehreren Jahren, dass die ursprünglich vereinbarte Hauptmiete zu hoch war. Im Kalender
stehen Einzug, Vertragsunterschrift und spätere Verlängerung an verschiedenen Tagen. Gerade dann hilft die vage
Aussage „Das kann man noch zurückfordern“ wenig. Du brauchst eine konkrete Fristprüfung zu einer konkret
bezeichneten Vereinbarung.

Die Ausgangsfrage eingrenzen
Geht es um den Hauptmietzins beim ursprünglichen Abschluss, um eine spätere neue Vereinbarung oder um eine
Erhöhung aufgrund einer Wertsicherung? Schreibe die tatsächlich beanstandete Erklärung mit Datum und Betrag
auf. Eine Betriebskostenposition gehört nicht ohne weitere Prüfung in dieselbe Rechnung.

Die folgende Grundlage betrifft § 16 MRG im passenden Anwendungsbereich. Zuerst muss feststehen, ob und
welche gesetzliche Hauptmietzinsbegrenzung für deine Wohnung gilt. Ein als hoch empfundener Gesamtpreis oder
ein niedrigerer Internetvergleich beweist dies nicht. [MRG1] [MRG16]
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Zwei gesetzliche Zeitfragen auseinanderhalten
§ 16 Absatz 8 erklärt die Vereinbarung insoweit für unwirksam, als sie den zulässigen Höchstbetrag überschreitet.
Die Unwirksamkeit muss grundsätzlich binnen drei Jahren gerichtlich beziehungsweise bei der Gemeinde nach § 39
geltend gemacht werden. Bei den erfassten befristeten Hauptmietverhältnissen endet diese Frist frühestens sechs
Monate nach Auflösung oder Umwandlung in ein unbefristetes Verhältnis; für diesen Fall nennt die Norm eine
zehnjährige Verjährungsfrist. [MRG16]

Die längere Verjährung ist daher nicht einfach eine allgemeine Zehnjahresfrist für jede beliebige
Mietzinsanfechtung. Ebenso darf aus der Sechsmonatsregel keine pauschale Empfehlung entstehen, bis nach dem
Auszug zu warten. Fristwahrung und Umfang einer möglichen Rückforderung müssen zusammen anhand deines
Falls geprüft werden.

Die Zeitleiste praktisch aufbauen
Unsere redaktionelle Empfehlung: Beginne mit der ursprünglichen Vereinbarung, danach folgen Übergabe, Beginn
und Ende jeder bestätigten Befristung, spätere Änderungen sowie ein allfälliger Wechsel zur unbefristeten
Fortsetzung. Notiere jeweils das Dokument, nicht nur das Datum im Gedächtnis.

Führe daneben eine Zahlungsentwicklung: vorgeschriebener Hauptmietzins, Datum des Erhöhungsschreibens und
tatsächlich gezahlte Beträge. Markiere, ob eine Änderung als neue Vereinbarung oder als Ausführung einer
vorhandenen Klausel bezeichnet wurde. Eine automatisch geänderte Überweisung erklärt den Rechtsgrund noch
nicht.

Ein fiktiver Beratungsfall
Amira hat zunächst befristet gemietet und später eine weitere Erklärung unterschrieben. Sie weiß nicht, ob es eine
Verlängerung, ein neuer Vertrag oder eine Umwandlung war. Sie bringt beide vollständigen Fassungen mit und
nennt den Verdacht zur ursprünglichen Höhe getrennt vom späteren Erhöhungsschreiben.

Die Beratung kann dadurch mehrere Fragen präzise prüfen: Welche Vereinbarung wird angegriffen? Wie wurde das
Verhältnis fortgesetzt? Welche Frist und welche Zahlungen sind davon betroffen? Der Fall enthält bewusst kein
selbst ausgerechnetes Fristende, weil genau diese Einordnung noch fehlt.

Der richtige Abschluss der Vorbereitung
Ergänze eine kurze Liste der fehlenden Unterlagen, etwa ein nicht auffindbarer Nachtrag oder der Zugang einer
Erklärung. Sichere vorhandene Nachrichten vollständig. Ein privates Verhandlungsschreiben ist nicht
gleichbedeutend mit dem in der Norm verlangten Verfahrensschritt; kläre die tatsächliche Zuständigkeit und
wirksame Einbringung rechtzeitig.

Dieser Artikel berechnet keinen zulässigen Mietzins und beurteilt keine reale Verjährung. Sein Ergebnis ist eine
geordnete Chronologie, mit der sich die erforderliche rechtliche Entscheidung treffen lässt. Bei einer nahen
möglichen Frist geht die rechtzeitige fachliche Klärung vor der perfekten optischen Aufbereitung der Unterlagen.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Beanstandete Vereinbarung

Trage Datum, Dokument und Hauptmietzins der Vereinbarung ein, die du prüfen lassen willst.

02 / Übergabe der Wohnung

Notiere das Datum der Schlüsselübergabe.

03 / Befristungen

Liste Beginn und Ende jeder vereinbarten Befristung mit dem dazugehörigen Dokument auf.

04 / Spätere Änderungen

Trage Verlängerungen, neue Vereinbarungen oder Umwandlung in unbefristet mit Datum ein.

05 / Erhöhungsschreiben

Notiere Datum, Betrag und Begründung jeder späteren Erhöhung.

06 / Gezahlter Hauptmietzins

Halte die tatsächlich gezahlten Beträge je Zeitraum fest.

07 / Fehlende Unterlagen

Liste auf, was fehlt, etwa ein Nachtrag oder der Zugang einer Erklärung.

08 / Nächster Schritt

Trage ein, wann und bei welcher Stelle du die Chronologie prüfen lässt.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[MRG16] MRG § 16 – Fassung 17.10.2026

Rechtsinformationssystem des Bundes / Bundeskanzleramt. Geltung: Österreich. Abruf am 17.10.2026.

[MRG1] MRG § 1 – Fassung 17.10.2026

Rechtsinformationssystem des Bundes / Bundeskanzleramt. Geltung: Österreich. Abruf am 17.10.2026.

Über dieses Dokument
Mit Unterstützung von KI erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfältig vorbereitet. Fehler, unvollständige Angaben und spätere Änderungen können dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. Maßgeblich sind die konkreten Umstände und die
einschlägigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lässt
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschließen.
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