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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Eine notwendige Reparatur selbst bezahlt:
Den moglichen Aufwandersatz nach §1097
ABGB vorbereiten

Eine selbst bezahlte notwendige Reparatur ist nicht automatisch eine erstattungsfahige Investition.
Pflichtenzuordnung, Meldung, konkreter Aufwand und Frist getrennt prifen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.
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Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Leserfrage: Welche Unterlagen und Fristen muss ich priifen, wenn ich einen der Vermietung obliegenden
notwendigen Aufwand aus eigenem Geld getragen habe?

Du hast in deiner 6sterreichischen Mietwohnung einen Fachbetrieb selbst bezahlt, weil eine notwendige Reparatur
nicht warten konnte. Nun soll geklart werden, ob und in welcher Héhe die Vermietung den Aufwand ersetzen
muss. Die Rechnung beweist zunachst eine Ausgabe. Sie beantwortet noch nicht, wem die Arbeit oblag und ob
gerade dieser Umfang ersatzfahig ist.

§1097 ABGB ist fiir diese Priifung bedeutsam. Er unterscheidet einen der Vermietung obliegenden Aufwand und
natzlichen Aufwand unter Verweis auf weitere Regeln. [ABGB1097] Der folgende Ablauf konzentriert sich auf den
behaupteten notwendigen Aufwand, nicht auf eine frei gewlinschte Modernisierung.

Die Verpflichtung zur konkreten Arbeit feststellen

Lege Vertrag, betroffenen Gegenstand und Fehlerbeschreibung vor. Welche Erhaltungspflicht bestand tatsachlich?
Der allgemeine Ausgangspunkt des §1096 ersetzt nicht die Priifung besonderer mietrechtlicher Regeln und der
konkreten Vertragslage. [ABGB1096]

Ein nur personlich als veraltet empfundenes Gerat ist etwas anderes als ein nachweisbarer Defekt an einem von
der Vermietung zu erhaltenden Bestandteil. Auch ein zugleich beauftragtes Komfortupgrade wird nicht ohne
weitere Grundlage zu derselben notwendigen Arbeit. Trenne deshalb Befund, notwendige MaRBnahme und
zusatzliche Wiinsche.
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Meldung und tatsachlichen Handlungsdruck belegen

§1097 verpflichtet zur Anzeige ohne Verzug, wenn der Vermietung obliegende Ausbesserungen notig werden.
[ABGB1097] Sichere Zeitpunkt, Empfanger und Inhalt deiner Meldung sowie erreichbare Antworten. Eine
nachtréglich erzeugte Nachricht wird nicht als friiherer Kontaktversuch ausgegeben.

§1036 nennt notwendigen und zweckmaRig gemachten Aufwand zur Abwendung eines bevorstehenden Schadens.
[ABGB1036] Fiir die Einordnung sind deshalb der damalige Zustand, die erwartbare Entwicklung und der konkrete

Handlungsablauf wichtig. Eine Rechnung mit dem Wort ,,Notdienst” bestatigt fur sich noch nicht jeden rechtlichen
Anspruch.

Fiktiver Fall mit zwei Rechnungsbestandteilen

Nach einem konkret dokumentierten Defekt wird im erfundenen Fall ein Fachbetrieb tatig. Der Auftrag umfasst
eine begrenzte notwendige Sicherungs- beziehungsweise ReparaturmaRnahme. Auf derselben Rechnung steht
zusatzlich eine von der Mietpartei gewlinschte Verbesserung, die fiir die akute Schadensabwendung nicht benétigt
wurde.

Die Mietpartei legt die fachliche Beschreibung, Meldung und Zahlungsbelege vor und bittet um getrennte
Zuordnung der Positionen. Sie verlangt nicht automatisch den Gesamtbetrag, nur weil der Betrieb alles auf einem
Blatt abgerechnet hat. Der Fall gibt keine technische Reparaturanleitung und bestétigt keine bestimmte
Erhaltungspflicht.

Tatsachlichen Aufwand und Anspruchshéhe verbinden

Bereite Auftrag, Leistungsbericht, Einzelrechnung und erfolgte Zahlung vor. Erklare, welche Position welchen Zweck
erflllte. War eine MalRnahme erfolglos, darf dies ebenfalls nicht verschwiegen werden; §1036 enthalt dazu eine
besondere Regel flir ohne Verschulden fruchtlose Bemihungen. [ABGB1036]

BloR nitzlicher Aufwand unterliegt einem anderen gesetzlichen MaRstab nach §1037. [ABGB1037] Ein zunachst
unklarer Fall wird daher nicht einfach als Notfall bezeichnet, um die andere Priifung zu umgehen. Lass auch andere
einschlagige Anspruchsgrundlagen und mogliche Vereinbarungen abgrenzen.

Die Riickstellung I6st eine wichtige Fristfrage aus

§1097 verlangt die gerichtliche Forderung des Ersatzes langstens binnen sechs Monaten nach Zurickstellung des
Bestandstiicks und nennt bei Versaumung das Erléschen der Klage. [ABGB1097] Eine private
Rechnungstibersendung wird nicht ungeprift derselben gerichtlichen Geltendmachung gleichgesetzt.

Warte deshalb mit der Anspruchsprifung nicht erst bis nach dem Auszug. Wenn die Wohnung bereits
zurlickgestellt wurde, stelle Riickgabedatum und bisherigen Verfahrensstand sofort bereit. Der Artikel berechnet
keine individuelle Frist und sagt nicht, dass jede andere mogliche Frist damit erledigt ware.

Dein Ergebnis ist eine belegte konkrete Ersatzfrage. Sie verbindet Pflichtenzuordnung, damalige Meldung,
erforderlichen Leistungsumfang und eigene Zahlung. Ein selbst berechneter Betrag wird dabei nicht ohne weitere
Prifung von der laufenden Miete abgezogen.
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Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine

rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Defekt und Gegenstand

Was war kaputt, wann trat der Defekt auf, und wie hast du ihn dokumentiert?

02 / Meldung an Vermietung

Datum, Weg, Empfanger und Inhalt deiner Meldung sowie die Antworten.

03 / Grund fiir sofortiges Handeln

Welcher Schaden drohte, wenn du gewartet hattest? Kurz beschreiben.

04 / Beauftragter Fachbetrieb

Name des Betriebs, Datum des Auftrags und Leistungsbericht.

05 / Rechnungspositionen

06 / Bezahlter Betrag

Gesamtbetrag, Datum der Zahlung und Zahlungsnachweis.

07 / Riickgabe der Wohnung

Falls ausgezogen: Datum der Riickgabe der Wohnung.

08 / Nichster Schritt

Wer prift deinen Ersatzanspruch, und wann ist der Termin?
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Welche Position war fur die Reparatur notig, welche ist eine Zusatzleistung? Je Zeile zuordnen.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[ABGB1097] ABGB § 1097 — Fassung 17.10.2026
Rechtsinformationssystem des Bundes / Bundeskanzleramt. Geltung: Osterreich. Abruf am 17.10.2026.
[ABGB1036] ABGB § 1036 — Fassung 17.10.2026
Rechtsinformationssystem des Bundes / Bundeskanzleramt. Geltung: Osterreich. Abruf am 17.10.2026.
[ABGB1037] ABGB § 1037 — Fassung 17.10.2026
Rechtsinformationssystem des Bundes / Bundeskanzleramt. Geltung: Osterreich. Abruf am 17.10.2026.
[ABGB1096] ABGB § 1096 — Fassung 17.10.2026

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

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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