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1 Die Entwicklung des Mietzinses, seine

Bestimmungen und Anwendungsbereiche

1.1 Historische Entwicklung

Seit 1917 gelten in Osterreich Mieterschutzbestimmungen. Das Thema Miete ist
seitdem Gegenstand politischer Interessengegensatze, was zu einem standigen
Wechsel von Beschrankungs- und Liberalisierungsmalinamen im Rahmen der
Gesetzgebung fuhrt. Zentrales Thema des Mieterschutzes sind dabei einerseits
der Kundigungsschutz und andererseits die Mietzinsbegrenzung. Die
gesellschaftlichen und marktwirtschaftlichen Gegebenheiten haben dazu
gefuhrt, dass man seit Mitte der 90iger Jahre versucht, den Mietenmarkt im
Wesentlichen zu Liberalisieren und zumindest schrittweise an die tatsachlichen

Verhéltnisse des Marktes anzupassen.

Fur die Abschlisse von Mietvertragen galt vor dem ersten Erlass der ersten
MSchVO 1917 ausschlieBlich das ABGB. Im Rahmen der dieser
Mieterschutzverordnung versuchte man insbesondere fir Angehdrigen von
Frontsoldaten mieterschutzrechtliche Mafinahmen zu setzen. Es folgte eine
zweite Mieterschutzverordnung welche schlie3lich auf das ganze Reich
ausgedehnt wurde. Die Festlegung einer begrenzten Mietzinshohe - in
Anlehnung an den damals gangigen Friedenskronenzins wurde bereits im

Mietengesetz von 1922 festgelegt.

Durch das Mietengesetz von 1929 und die Novelle 1933 wurden, um
Leerstanden entgegenzuwirken und den Wohnungsneubau zu unterstitzen,
prinzipielle Voraussetzungen einer freien Mietzinsvereinbarung geschaffen. Ab
dem Ausbruch des zweiten Weltkrieges wurde die Zulassigkeit freier

Mietzinsvereinbarungen aufgrund der prekaren wirtschaftlichen Lage erheblich
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eingeschrankt. Das Neuvermietungsgesetzt 1956 und das MRAG 1967 setzten
schlie3lich wesentliche Liberalisierungsmaflinahmen.

Die Bindung an den Friedenskronenzins und die erhebliche Geldentwertung seit
den 50iger Jahren fihrten zu drastisch verminderten Einnahmen aus den
bestehenden, Okonomisch nicht zeitgeméaf3en Altmietvertragen, welche die
Erhaltung der Althauser gefahrdete. Daher wurde mit durch den Erlass des
Mietrechtsgesetztes 1981 ein vollig neues Mietrechtsgesetz geschaffen,
welches sich zum Ziel setzte, einerseits eine Erhaltung der Bausubstanz zu
bewirken und gleichzeitig ein soziales Miet- und Wohnrecht sicherzustellen. In
diesem Rahmen wurden verschiedene Teilanwendungsbereich festgelegt,
welche etwaige Beschrankung des Mietzinses sehr unterschiedlich handhaben.
Das sogenannte Richtwertgesetzt von 1994 verfeinerte die Bestimmungen mit
erneuten LiberalisierungsmalRnahmen zur Gestaltung der Mietzinsbildung

weiter.

Die Mietrechtsnovellen von 2001 und 2002 verandern u. A. die Bestimmungen
fur Dachbodenausbauten grundlegend indem sie diesen im Rahmen des
sogenannten Teilanwendungsbereiches eine freie Mietzinsvereinbarung
ermdglichen. Die Wohnrechtsnovelle 2006 setzte insbesondere auf verscharfte
Erhaltungsmalnahmen seitens des Vermieters im Vollanwendungsbereich, bei
befristeten Mietverhéltnissen gab es fir die Vermieterseite wiederum einige
Erleichterungen, insbesondere betreffend Investitionskostenersatz — auf
Heizthermen und Warmwasserboiler. 2009 befasste sich die nachste
Wohnrechtsnovelle grundlegend mit einem gesetzlichen Rahmen fir das
Thema Kaution und bewirkte weiters, dass eine Valorisierung des Richtwertes
mit dem 1. April 2010 mehr jedes zweite Jahr erfolgt.*

! (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S. 25 ff
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1.2 Ziele des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz befasst sich als grundlegendes Ziel mit dem
Mieterschutz. Die Teilnehmer am Wohnungsmarkt - Anbieter und Nachfrager
bzw. im bereits konkret gewordenen Fall Vermieter und Mieter stehen sich
naturgemafld nicht als gleich starke Vertrags- bzw. Verhandlungspartner
gegenuber. Zusatzlich sorgt eine Angebotsknappheit am Wohnungsmarkt dafur,
dass sich die Wohnungssuchenden bzw. Mieter in der schwécheren,
benachteiligten Position befinden und daher gesetzliche Regelungen vor

Ubervorteilung schiitzen sollen.

Die beiden wesentlichen Séaulen des Mieterschutzes sind einerseits der
Bestandsschutz (,Befristungsschutz®, Schutz vor auf sehr kurze Zeit befristete
Mietverhéltnisse und ,Kindigungsschutz“ gegen die einseitige Auflosung des
Mietverhéltnisses durch den Vermieter) und andererseits der Preisschutz
(Schutz gegen UbermafRig hohe Mietzinsforderungen des Anbieters bzw.

Vermieters).

Um die Anwendbarkeit der Gesetzesnormen im Sinne der Mieter zu
gewabhrleisten, handelt es sich beim Mietrechtsgesetz um relativ zwingendes
Recht zugunsten der Mieter. Abweichende vertragliche Abweichungen kénnen
somit nur zugunsten der Mieter wirksam vereinbart werden. Da das
Mietrechtsgesetzt ein Grundbedirfnis abdeckt, nimmt es innerhalb des
Zivilrechts eine Sonderstellung und eine wesentlich hohere
gesellschaftspolitische Komponente als die meisten burgerlich-rechtlichen
Normen ein. Als Gegenstand der Tagespolitik unter besonderer medialer
Aufmerksamkeit wird durch h&ufige Novellen versucht, politische Kompromisse

und einen Ausgleich zwischen den divergierenden Interessenslagen zu bilden.

Da es sich bei Mietverhaltnissen vielfach um Dauerschuldverhaltnisse, welche
sich in der Regel Uber Jahre und Jahrzehnte erstrecken handelt, sind oftmals
historische rechtliche und faktische Gegebenheiten von Bedeutung. Die

Uberlagerung dieser verschiedenartigen Mietrechtsnormen und ein — soweit
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vorhandenes — kompliziertes und unubersichtliches Ubergangsrecht werfen
vielfach Zweifelsfragen auf.?

1.3 Grundlegender Anwendungsbereich des MRG (81
Abs. 1 MRG)

Mietgegenstande im Sinne des Mietrechtsgesetzes sind:

e Wohnungen (Baulich abgeschlossener Teil eines Gebéaudes zur
Befriedigung eines individuellen Wohnbeddrfnisses)

e Geschaftsraumlichkeiten (Raum bzw. Raumeinheit welche fir einen
geschaftlichen Zweck vermietet wird. Die geschéftliche Tatigkeit muss
nicht auf Gewinnerzielung oder Erwerbsabsicht gerichtet sein, es
genugen Vereins — bzw. kinstlerische Zwecke.)

Werden Mietgegenstande ,gemischt®, also Teilweise als Wohnung, teilweise
gewerblich verwendet, gelten grundséatzlich die Bestimmungen fir Wohnungen,
sofern nicht die tatsachliche gewerbliche Verwendung tberwiegt. Wird in der
Wohnung ein Beruf ausgetbt, welcher auch ublicherweise in Wohnungen
ausgeubt wird (z.B. Rechtsanwalt, Arzt, Steuerberater) gelten grundsatzlich die
Regelungen fir Wohnungen (hier ist die Meinung sowohl in Lehre als auch in
Rechtsprechung allerdings oft unterschiedlich), ist die berufliche Verwendung
aber der ausschliel3liche Vertragszweck, liegt eine Geschéftsraummiete vor
(Wirth in Rummel, ABGB*Rz 3 zu § 1 MRG).

Fir die Anmietung von ,Neutralen Objekten” wie zum Beispiel eine zu reinen
Privatzwecken gemietete Garage oder Werkstatt, sofern keine beruflichen
Zwecke vorliegen, gelten die Regelungen des MRG nicht. Die Miete einer
ganzen Liegenschaft samt Gebauden gilt als Raummiete wenn den Gebauden
gegenuber den Freiflachen selbstandige Bedeutung zukommt. Die Miete von

Z (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 39 ff
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unbebauten Grundstticken unterliegt nicht dem MRG aul3er Vertragszweck ist
die Errichtung von Wohnh&usern oder Geschéaftsraumlichkeiten als

Superadifikat.®

1.3.1 Einige wichtige Begriffe des MRG

Miete — Entgeltliche Gebrauchsiberlassung an einer unverbrauchbaren Sache

auf begrenzte Zeit.

Pacht — Entgeltliche Uberlassung zum Gebrauch und zum Fruchtbezug (z.B. in

der Landwirtschaft) auf begrenzte Zeit.
Bestandsverhaltnis — ein Uberbegriff fir ein Miet- oder Pachtverhaltnis.

Dienstbarkeit der Wohnung (8 521 ABGB) = Wohnungsservitut, bedeutet, die

bewohnbaren Teile zu seinem Bediirfnis zu niitzen.

Wohnungsfruchtgenuss (88 509, 521 ABGB) — Eine Uberlassene Wohnung
darf (unter Schonung der Substanz) ohne Einschréankungen und Recht zur

Weitervermietung genutzt werden.

Leihe (8 971 ABGB ff) - Entgeltliche Gebrauchsuberlassung an einer
unverbrauchbaren Sache auf begrenzte oder auch unbegrenzte Zeit mit
einseitiger Kindigungsmoglichkeit.

Prekarium (8 974 ABGB) = Bittleihe, ein Leihvertrag der durch den Verleiher

widerrufen werden kann.*

Mietzins (8 15 Abs. 1 MRG) — der Mietzins (Begrifflich ,Hauptmietzins® bzw.
,Bruttomietzins®) setzt sich im Vollanwendungsbereich des Mietrechts aus
folgenden Bestandteilen zusammen:

e Nettohauptmietzins

® (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 46 ff
* (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S. 28 u 29
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¢ Anteil an Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben

e Anteil fur allfallige besondere Aufwendungen (z.B. Lift)

e Angemessenes Entgelt far etwaigen mitvermietete
Einrichtungsgegensténde oder flir sonstige erbrachte Leistungen

e Umsatzsteuer (sofern vom Vermieter gewiinscht)

1.4 Die ,,Vollanwendung“ des MRG - der vollstandige
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (81
Abs. 1 MRG)

Kommt bei der Vermietung einer Wohnung bzw. eines Wohnungsteils oder
einer Geschaftsraumlichkeit weder eine Vollausnahme noch eine
Teilanwendung zur Anwendung, unterliegt das Mietobjekt dem
Anwendungsbereich und somit der sogenannten ,Vollanwendung“ des MRG.
Dies gilt auch fur mitgemietete Haus- und Grundflachen (z.B. Garten,
Abstellflache,  Parkflachen).  Wichtig zu beachten ist, dass im
Vollanwendungsbereich  durchaus hochst unterschiedliche Regelungen
beziglich des hochstzulassigen Mietzinses gelten (siehe Kapitel 1.7), diese
reichen vom angemessenen Mietzins einerseits bis hin zum ganz konkret

bestimmten Mietzins fiir Kategorie D Wohnungen.® ®

1.5 Die ,Vollausnahme“ des MRG - Vollstandige
Ausnahmen vom Anwendungsbereich des
Mietrechtsgesetztes (8 1 Abs. 2 MRG)

Mietvertrage in folgenden Objekten werden vom Anwendungsbereich des

Mietrechtsgesetzes ausgenommen und unterliegen nur den entsprechenden

® (Kothbauer/Malloth/Ruicklinger, MRG Kommentar 2006) S.15
® (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 51

Seite 11 von 73



Bestimmungen des ABGB. Dies bedeutet einen wesentlich flexibleren
Gestaltungsspielraum fiir etwaige Vertragsbestandteile, insbesondere da es
sich beim Mietrecht des ABGB mit Ausnahme von § 1096 Abs. 1 letzter Satz
und 8§ 1117 letzter Satz um dispositives Recht handelt, dessen Bestimmungen
durch vertragliche Vereinbarungen geandert werden kdénnen. Fir den Mieter
besteht weder Kiindigungsschutz noch gelten hier Befristungsbestimmungen
aulRerhalb der vertraglich geregelten Bestimmungen. Die Hohe des Mietzinses
kann frei vereinbart werden (,freier Mietzins“) und wird nur durch die
allgemeinen Schutzbestimmungen des ABGB (z.B. Wucher, Irrtum, List,
Sittenwidrigkeit) begrenzt. Insbesondere interessant fur die Vermieterseite sind
vertragliche flexible Maoglichkeiten in Bezug auf die Umwalzung der
Erhaltungspflicht des Gebaudes auf den Mieter sowie der Ausschluss von

Ersatzanspriichen, Eintrittsrechten und Weitergaben des Mietvertrages.

e Z1: Bestimmte Unternehmen wie u. A. Beherbergungs-, Garagierungs-,
Verkehrs- oder Lagerhausunternehmen sowie Heime (z.B. fur Pensionisten,

Lehrlinge oder Studenten)

e Zla: Sozialpadagogisch betreutes Wohnen (sofern die Leistung der
Organisation nicht blof3 in der Vermietung besteht sondern dariber hinaus

sozialpadagogische Betreuungsleistungen erbracht werden)

e Z2: Dienstwohnungen (dieses ,Anlassverhaltnis“ basiert auf der
Verknupfung der Dauer des Dienstverhdltnisses an die Dauer des
Dienstwohnungsmietvertrages). Sofern am Vertrag nichts veréndert wird,
bleibt das Dienstwohnungsmietverhaltnis auch nach Pensionsantritt und

Belassung von Angehorigen nach Tod des Mieters bestehen.

o Z3: Halbjahresmietvertrage Uber  Geschaftsrdumlichkeiten und
Zweitwohnungen fir Erwerbstatigkeit. Ausnahmefall ist die sog.
,Philharmonikerwohnung®, eine Zweitwohnung mit Ausstattungskategorie A
oder B deren Nutzung durch einen voriubergehenden Ortswechsel infolge
Erwerbstatigkeit gepragt ist. (Tades/Stabentheiner, ©JZ 1994/1A), S. 10
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e Z4: Freizeit- und Ferienwohnungen: Zweitwohnungen, welche blol3 zu

Zwecken der Erholung oder Freizeitgestaltung gemietet wird.

e Z5: Ein- oder Zwei- Objekte Hauser: Auf Basis der Mietrechtsnovelle 2001,
betrift  Objekte mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder

Geschaftsraumlichkeiten.” 8

1.6 Der ,Teilanwendungsbereich® des MRG -
Teilausnahmen vom Anwendungsbereich des
Mietrechtsgesetztes (81 Abs. 4 MRG)

Fur folgende Objekte gelten nur Teilbereiche des Mietrechtsgesetzes wie u.A.
die Bestimmungen in Bezug auf die Befristungen und die Vorschriften bezlglich
der Beendigung von  Mietverhdltnissen und insbesondere  der
Kindigungsschutz. Es gelten insbesondere NICHT die Regelungen uUber die
Begrenzung des Mietzinses. Die Hohe des Mietzinses kann frei vereinbart
werden (,freier Mietzins“) und wird nur durch die allgemeinen
Schutzbestimmungen des ABGB (z.B. Wucher, Irrtum, List, Sittenwidrigkeit)
begrenzt. Zu beachten ist, dass wenn der Mietzins vom Vermieter nach § 1
Abs. 4 Z1 MRG angehoben wird, fir den Mietvertrag samtliche Regelungen des
Mietrechtsgesetztes mit Ausnahme jener Uber die Ho6he der Mitzinsbildung
gelten.

e Z1: Frei finanzierte Neubauten: Gebaude die aufgrund einer erteilten
Baubewilligung nach dem 30.6.1953 ohne jedwede Inanspruchnahme
offentlicher Mittel errichtet wurden. In der Praxis spricht man dabei von ,frei
finanzierten“ Gebauden bzw. Wohnungen.

Ein Objekt mit nachtraglich gewahrleistetem Wohnverbesserungsdarlehen
nach einer urspringlich ungeférderten Gebaudeerrichtung gilt weiterhin als

’ (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 48 ff.
® (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S. 30 und 31
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Teilausnahme. Umgekehrt gilt, dass eine spatere Tilgung eines gefdrderten
Darlehens, welches bei der Errichtung verwendet wurde, NICHT zur Folge

hat, dass ein Status als Teilausnahme anerkannt wird.

Die Judikatur nimmt zum Thema ,Neuerrichtung® in der Regel eine restriktive
Haltung ein, beispielsweise wurde schon bei blof3er Erhaltung von alten
AulRenmauern der Teilausnahmetatbestand verneint. Prinzipiell muss ein
,wertender Vergleich mit der Neuerrichtung eines Gebaudes ohne
Weiterverwendung von Teilen eines schon bestehenden Gebéudes erfolgen*
(OGH 5 Ob 19/03k = wobl 2003/151, 287 = immolex 2004/1, 13; 5 Ob
284/03f=MietSlg 56.235).

e Z2: Dachbodenausbauten und Aufbauten: Der Mietgegenstand wird
entweder durch den Ausbau eines Dachbodens oder durch eine
Gebaudeaufstockung aufgrund einer erteilten Baubewilligung nach dem
31.12.2001 errichtet oder es handelt sich um einen noch ausgebauten
Dachboden (Rohdachboden).

e Z2a: Zubauten: Der Mietgegenstand wurde durch einen Zubau (=horizontale
Gebaudeerweiterung) aufgrund einer erteilten Baubewilligung nach dem
30.09.2006 neu errichtet.

e Z3: Wohnungseigentum auBerhalb von ,Althausern“: Wohnungen an
denen vor Abschluss des Mietvertrages Wohnungseigentum begrindet
wurde und welche in Geb&uden aufgrund einer erteilten Baubewilligung nach
dem 08.5.1945 errichtet wurden.

8 1 Abs. 5 MRG: Mietobjekte in sogenannten Wirtschaftsparks. Dieser
Ausnahmetatbestand wurde seinerzeit mit konkretem Blick auf die Filmateliers

des ORF am Rosenhiigel geschaffen.®

° (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 51 ff.
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2 Die Arten der Mietzinsbildung

2.1 Mietzinsbildung nach dem ABGB

Der Hauptmietzins kann frei vereinbart werden, sofern das Mietverhaltnis nicht
oder nicht zur Ganze unter die Bestimmungen des MRG fallt. Dieser
sogenannte ,freie Hauptmietzins® unterliegt nicht den Beschrankungen des
MRG und wird nur durch die allgemeinen Schutzbestimmungen des ABGB (z.B.
Wucher, Irrtum, List, Sittenwidrigkeit) und von Angebot und Nachfrage des

Marktes begrenzt. Er kann vereinbart werde fir:

e Objekte welche dem MRG 8 1 Abs. 1 gar nicht unterliegen

e Objekte welche unter die Bestimmungen der ,,Vollausnahme“ § 1 Abs. 2
MRG fallen

e Objekte welche unter die Bestimmungen der ,,Teilausnahme®“ 8 1 Abs. 4u 5
MRG fallen

e Objekte far welche eine beglnstigte Ruckzahlung von
Forderungsdarlehen nach dem 1. Rickzahlungsbegtlinstigungsgesetz
BGBI 1971/336 idF BGBI 1980/481 in Anspruch genommen wurde (8 53
MRG)

e Objekte mit einem Vertragsverhaltnis welches nicht unter das MRG fallt,
z.B. Pacht.

2.2 Mietzinsbildung nach dem MRG

Die Regelungen des MRG gibt es verschiedene Arten von Mietzinsbildung,
welche in den folgenden Kapiteln dargestellt werden.
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2.2.1 Angemessener Hauptmietzins

Der angemessene Hauptmietzins kommt im Vollanwendungsbereich des MRG
bei den im Folgenden angefuhrten Objekten zur Anwendung. Die
,<Angemessenheit® orientiert sich GroéRe, Art, Beschaffenheit, Lage und am

Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietobjektes.

e Vermietung von Geschaftsraumen (z.B. Buros, Magazine, Werkstatten)

e Vermietung von Um- Zu- Auf- Ein- oder Neubauten welche aufgrund einer

erteilten Baubewilligung nach dem 08.5.1945 errichtet wurden

e Vermietung von Geb&uden welche unter Denkmalschutz stehen und zu
deren Erhaltung von Vermieterseite nach dem 8. Mai 1945 erhebliche

Eigenmittel aufgewendet wurden.

e Vermietung von Wohnungen der Kategorie A oder B mit einer Nutzflache
von mehr als 130 m2. Nachvermietungen mussen innerhalb von 6 Monaten
durchgefuihrt werden, falls Verbesserungsarbeiten notwendig waren,
innerhalb von 18 Monaten.

e Freiwillige schriftiche Vereinbarung Uber die Angemessenheit bei
unbefristeten Mietverhéltnissen. (8 16 Abs. 1 Zif. 5 MR)

e Neuvermietungen durch Standardanhebung gem. 8§ 46¢c MRG: Kategorie
A oder B Wohnungen welche nach dem 31.12.1967 durch Zusammenlegung
von Kategorie B, C oder D Wohnungen oder durch bautechnische Aus — oder
Umgestaltung groBeren Ausmalles unter Aufwendung erheblicher Mittel

angehoben wurden.

e Zeitlich begrenzte Erhéhung des Mietzinses aufgrund

Erhaltung/nutzlicher Verbesserung.

e Begiinstigte Riickzahlung nach dem RBG 1987%°

19 (Kothbauer/Malloth/Ruicklinger, MRG Kommentar 2006) S. 45 ff.
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In der Praxis bewegt sich die Hohe des angemessenen Mietzinses und jene
des freien Mietzinses oft auf einem ahnlichem Niveau und unterscheidet sich
nur maBgeblich durch die Uberprifbarkeit seiner ,Angemessenheit durch den
Mieter im Zuge eines gerichtlichen Verfahrens vor der gerichtlichen

Schlichtungsstelle.

2.2.2 Richtwertmietzins

Richtwerte
Der Richtwertmietzins kommt seit dem 1. Marz 1994 im
Vollanwendungsbereich gem. 816 Abs. 2 MRG bei Neuvermietungen von
Wohnungen der Ausstattungskategorie A, B und C zur Anwendung.

e Begrenzung nach oben: ,Angemessenheit‘ gem. § 16 Abs. 1 MRG

e Begrenzung nach unten: Kategoriesatze gem. 8 15 a Abs. 3 MRG

Dieser Richtwert (81 RichtWG) wird fiir eine ,mietrechtliche Normwohnung® (§ 2
Abs. 1 RichtWG), die idealtypische Altbauwohnung in einem Geb&ude mit
Baubewilligung vor 9.5.1945 angenommen und um Zu- bzw. Abschlage der
Beiratsempfehlungen gem. 8 16 Abs. 2 bis 4 MRG entsprechend verringert
bzw. erhoht. Ausschlaggebend fir die Zu — bzw. Abschlage sind z.B. Lage,
Stockwerkslage, Vorhandensein von  Lift, Keller, Balkon/Terrasse,
Erhaltungszustand etc. (Naheres dazu in Kapitel 2.3)

Grundlage fur die Berechnung sind die vom Bundesministerium fur Justiz far
jedes Bundesland in Form eines Eurobetrages pro Quadratmeter der
Nutzflache und Monat festgesetzten mietrechtlichen Richtwerte.

Mit dem 1. April 2012 sind gemaR § 5 RichtWG idF WRN 2009 (BGB | 2009/25)
auf Grundlage des Verbraucherpreisindex 2000 fur das Jahr 2011 neue
(héhere) mietrechtliche Richtwerte in Kraft getreten, welche fir neue
Mietvertrage, die nach dem 1. April 2012 abgeschlossen werden, angewendet

werden konnen.
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Bei bestehenden Richtwertmietvertragen kdnnen Mietzinserhbhungen seit dem
1. Mai 2012 nur dann geltend gemacht werden, wenn im Mietvertrag eine
Vereinbarung tber die Wertsicherung getroffen wurde, welche in der Praxis die
Angleichung an den aktuellen Verbraucherpreisindex (VPI) regelt. Eine
Erhohung kann nur schriftlich und mindestens zwei Wochen vor dem néchsten

Zinstermin an den Mieter erfolgen.

Bundesland Bisheriger Richtwert Neuer Richtwert
(bis 31.3.2012) €/m? (ab 1.4.2012) €/m?
Burgenland 4,47 4,70
Karnten 5,74 6,03
Niederosterreich 5,03 5,29
Oberdsterreich 5,31 5,58
Salzburg 6,78 7,12
Steiermark 6,76 7,11
Tirol 5,99 6,29
\Vorarlberg 7,53 7,92
\Wien 4,91 5,16

Die Kundmachung dieser erfolgte durch das BMJ am 23. Marz 2012 (BGBI 11 2012/82).

Grundkostenanteile

Die Berechnung von Lagezuschlagen setzt die Kenntnis von sogenannten
Grundkostenanteilen voraus. Diese orientieren sich (i.S.d. 8 6 Abs. 3
LiegenschaftsbewertungsG) am Herstellungswert einer ordentlich
ausgestatteten,  geforderten Neubau  Mietwohnung in einem

mehrgeschossigem Gebaude.

Nicht im Detail nachvollziehbar normiert der Gesetzgeber ein Verfahren zur
Ermittlung der Grund- und Baukosten einer solchen Normwohnung im Rahmen
einer Durchschnittsbetrachtung fir jedes Bundesland. Dabei werden bestimmte
Hundertersatze diese Kosten als Jahresmietzins angesetzt, sodass der

Richtwert ein Zwolftel davon betragt.
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Mit dem 1. April 2012 kommen ebenfalls hohere mietrechtliche
Grundkostenanteile zur Anwendung. Diese erhdhen etwaige Lagezuschlage
(gem. 8 16 Abs. 3 MRG), welche sich durch die Formel:

,Richtwert x Prozentsatzes fiir den Grundkostenanteil x 3“ errechnen lassen.
11 12

Bundesland Grundkostenanteil alt Grundkostenanteil neu
(Grundkostenanteil in % (1.4.2010 (1.4.2012
des Richtwertes) bis 31.3. 2012) bis 31.3.0214)
Burgenland (3,19) 42,78 44 98
Kéarnten (6,06) 104,35 109,63
Niederosterreich (8,04) 121,32 127,59
Oberdsterreich (7,50) 119,48 125,55
Salzburg (11,48) 233,50 245,21
Steiermark (7,99) 162,04 170,43
Tirol (9,08) 163,17 171,34
\Vorarlberg (11,35) 256,40 269,68
Wien (17,21) 253,50 266,41

2.2.3 Hauptmietzinse fur Kategorie D Wohnungen

Hauptmietzinse fur Kategorie D Wohnungen sind gemal3 § 16 Abs. 5 MRG in
brauchbarem Zustand mit max. EUR 1,62/m2, in unbrauchbarem Zustand mit

max. EUR 0,81/m2 pro Nutzflache und Monat gedeckelt.*®

2.2.4 Verminderter Hauptmietzins durch Befristungsabschlage

Gemal3 § 16 Abs. 7 MRG erfolgt bei einer Befristung des Mietverhaltnisses ein

Mietzinsabschlag von 25 Prozent.

1 (Kothbauer, C. Newsletter 26. Marz 2012)

12 (Béhm H., Das Richtwertzinssystem Juristische Analyse und Bewertung im Auftrag der AK
Wien 2003)

3 (www.jusline.at August 2012)
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2.2.5 Altmietzinse (Friedenskronenzins, Kategoriemietzins)

Unter sogenannte Altmietzinse fallen der Friedenskronenmietzins sowie der
Kategoriemietzins. Diese Arten der Mietzinsbildung kommen bei Vermietungen
vor dem 1.3.1994 bzw. fir Wohnungen, die im Sprachgebrauch als
,Substandardwohnungen“ bezeichnet werden, zur Anwendung. Der
Kategoriemietzins stammt aus dem Zinsbegrenzungssystem des MRG, dem

sogenannten Kategoriesystem.

Seit 1994 qilt die Bildung des Richtwertmietzinses. Das MRG orientiert sich
allerdings weiterhin vielfach an den Ausstattungskategorien von damals. Zu
Anpassung des sogenannten Friedenskronenmietzins wurde mit der
Mietgesetznovelle 1951 die aus 1914 stammende ,Friedenskrone“ mit ATS 1,-
umgerechnet. Mit der Novelle 1967 galt fur Geschaftsraummieten eine
Umrechnung auf ATS 3,-. Die folgende Aufzahlung gibt einen Uberblick tber
die  Ausstattungskategorien des 815a MRG fur Wohnungen im

Vollanwendungsbereich.

Ausstattungskategorie A

Mindestens 30 m? Nutzflache

Brauchbarer Zustand

Mindestaufteilung in: Zimmer, Kiche bzw. Kochnische, Vorraum, Toilette, Bad
bzw. Badnische in zeitgemal3em Standard

Stationare Heizung und Warmwasseraufbereitung

Ausstattungskategorie B
Brauchbarer Zustand
Mindestaufteilung in: Zimmer, Kiiche bzw. Kochnische, Vorraum, Toilette, Bad

bzw. Badnische in zeitgeméflem Standard

Ausstattungskategorie C
Brauchbarer Zustand

Toilette und Wasserentnahmestelle im Inneren der Wohnung
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Ausstattungskategorie D
Keine Wasserentnahmestelle oder Toilette im Inneren der Wohnung bzw. eines

der beiden befindet sich in nicht brauchbarem Zustand. ** ** ¢

Ein fehlendes Ausstattungsmerkmal (mit Ausnahme des Badezimmers) kann
prinzipiell durch ein oder mehrere Ausstattungsmerkmale einer hoheren

Ausstattungskategorie kompensiert werden.

2.2.6 Mietzinsbildungen aufgrund forderungsrechtlicher

Bestimmungen

81 Abs. 3 MRG verweist auf 8 20 Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz (WGG)
und sieht damit vor, dass fir Mietgegenstande in Geb&uden, die von einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet wurden, die
durchweg komplizierten wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtlichen Vorschriften
des WGG gelten.’

2.3 Die Kriterienauswahl der Zuschlage und Abstriche
zum Richtwertmietzins - eine Kritische

Hinterfragung

Sofern bei einer Immobilie der aktuelle Richtwertmietzins in Héhe von EUR 5,16
pro m2 Wohnflache zur Anwendung kommt (8 16 Abs. 2 MRG, siehe auch
Kapitel 1.7.2.2), wird dieser um Zuschldge und Abstriche erhéht bzw.
vermindert. Diese bilden etwaige werterhhende bzw. wertvermindernde

Faktoren vom Standard der sogenannten mietrechtlichen Normwohnung ab,

1 (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S. 65 ff.
1o (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010) S. 105 ff

'® (Kothbauer/Malloth/Ruicklinger, MRG Kommentar 2006) S. 46 ff
7 (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S. 52 ff
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unter der man eine fiktive, durchschnittliche, nicht geférderte und nicht
gemeinnitzige Altbauwohnung der Kategorie A mit einer Nutzflache zwischen
30 und 130 m2 in einem durchschnittlichen Althaus mit ordnungsgemafiem
Erhaltungszustand in  durchschnittlicher Lage versteht. Um  den
Richtwertmietzins fur eine konkrete Wohnung zu bestimmen, wird diese also
anhand der sechs Kriterien des § 16 Abs. 2 MRG mit der mietrechtlichen
Normwohnung verglichen. Die Vergleichskriterien werden dabei isoliert

voneinander betrachtet.

Einen hoéchst interessanten und durchaus kritisch zu hinterfragenden Zugang
stellt dabei die Regelung dar, dass die Abweichungen vom Standard vom
Gesetzgeber nicht konkretisiert wurden sondern nach der sogenannten
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrungen des taglichen Lebens
vorzunehmen sind. Eine gewagte Methode, wenn man bedenkt, dass die
Vertragsparteien ganzlich  unterschiedliches Interesse haben. Auch
zahlenmaRige Zuschlags —bzw. Abschlagswerte aus Erfahrungen des taglichen

Lebens abzuleiten bleibt fragwirdig.

Als Orientierungshilfe dient der Judikatur dabei die bis dahin erfolgten,
allerdings mit 25.7.2006 durch Art 10 DRG 206 ersatzlos aufgehobenen
allgemeinen Beiratsempfehlungen der 88 7 und 8 RichtWG welche vom BM fir
Justiz im Amtsblatt zur Wiener Zeitung kundgemacht wurden, sowie die
Vorschlage der Zentralen Schlichtungsstellen (Stadt Wien: Magistratsabteilung
50).

Eine Mietzinsvereinbarung, welche den nach dem MRG hochstens zuldssigen
Hauptmietzins Ubersteigt ist unwirksam und kann mittels Antrag des Mieters
beim Bezirksgericht (1. Instanz) ein Mietzinsuberprifungsverfahren und damit
die Herabsetzung des Mietzinses durch die Schlichtungsstelle bzw. das Gericht
bewirkt werden. Die Kosten des Verfahrens hat in der Regel jede Partei selbst
zu tragen, wobei sich die Mieterseite oftmals von Mieterorganisationen vertreten

lasst. Letztendlich wird nach den jeweiligen Umstanden des Einzelfalles

Seite 22 von 73



beurteilt, was dem Gericht einen betrachtlichen Beurteilungsspielraum lasst und
die GroRenordnung Uber die zulassige Mietzinshohe nicht annahernd
einschatzbar macht. Ohne das Hinzuziehen eines Sachverstandigen bzw. eine
gerichtliche Auseinandersetzung ist die verlassliche Festlegung einer maximal

zulassigen Zinshéhe derzeit nicht moglich. *

Zusammenfassend kann man sagen, dass das Richtwertsystem mit seinen
derzeitigen Zu- und Abschlagsmdglichkeiten auf Basis unbestimmter
Gesetzesbegriffe deswegen fragwurdig erscheint, weil seine Regelungen und
somit die dadurch berechneten Mietzinshohen schlicht und einfach nicht klar
nachvollziehbar sind und dariber hinaus einige der herangezogene
Vergleichsparameter (Stichwort Wohnungsumfeld im Grinderzeitviertel zur Zeit

seiner Errichtung) nicht zeitgemal erscheinen.

Im Folgenden werden die einzelnen Merkmale fur jeweiligen Zu— und

Abschlagswerte beschrieben.

2.3.1 Die Zweckbestimmung der Wohnung (8 16 Abs. 2 Z 1
MRG)

Nachdem der Richtwertmietzins nur bei Wohnungen zur Anwendung kommt,
sieht der Gesetzgeber vor, dass bei gemischt genutzten Objekte bei jenem Teil
der Wohnung, welche zu Geschaftszwecken wie z.B. Ordination, Kanzlei,
Atelier oder Blro verwendet wird, ein angemessener Hautpmietzins i.S.d. § 16
Abs. 1 MRG gerechtfertigt ist. Etwaige Zuschlage und Abstriche finden nur flr
den fur Wohnzwecke verwendeten Teil der Wohnung Anwendung.

Demnach empfiehlt sich fir den Vermieter fur eine transparente
Mietzinsverrechnung eine Trennung bzw. Ausweisung der Nutzwerte nach der
jeweiligen Nutzung. Ob geschéftliche Tatigkeiten wie Ordinations-, Kanzlei-,

Atelier- oder Burotatigkeiten, die Ublicherweise in Wohnungen ausgeiibt werden

% (Bohm H., Das Richtwertzinssystem Juristische Analyse und Bewertung im Auftrag der AK
Wien 2003)
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und von der Judikatur als reine Wohnverwendung angesehen werden, einen

Zuschlag rechtfertigt, ist nicht geklart.

2.3.2 Die Stockwerkslage der Wohnung (8 16 Abs. 2 Z 1 MRG)

Bertcksichtigt werden bei diesem Kriterium das Vorhandensein eines Lifts
sowie sonstige Einflisse auf die Wohnqualitat. Das Vorhandensein eines Lifts
kann einen Zuschlag rechtfertigen, dieser ist allerdings mit den abgezogenen

Baukostenanteilen bei der Ermittlung des Richtwertes begrenzt.

Unterstes Wohngeschoss unter Niveau Abstrich 15% - 30%
Unterstes Wohngeschoss niveaugleich stral3enseitig Abstrich 5% - 15%
Unterstes Wohngeschoss niveaugleich hofseitig Abstrich bis -10%

Unterstes Wohngeschoss bis 2,5m tber Niveau stral3enseitig Abstrich bis -10%
Unterstes Wohngeschoss bis 2,5m tber Niveau hofseitig Abstrich bis -5%
1.Stock (2.Hauptgeschoss) kein Zuschlag oder Abstrich

Geschosszuschlag nach Marktauffassung,

ab 2. Stock (3.Hauptgeschoss) Zuschlag +1,5%

Abstrich fur nicht vorhandenen Lift,
ab 2.Stock (3.Hauptgeschoss) pro Stock Abstrich -4%

2.3.3 Die Lage der Wohnung innerhalb des Stockwerks (8 16
Abs. 2 Z 1 MRG)

Dieses Kriterium bewertet Vorziige und Nachteile durch Umwelteinflisse,
welche sich durch die Lage der Wohnung innerhalb des Stockwerks ergeben,
und welche die Wohnqualitat beeinflussen. Trifft ein Zuschlag oder Abstrich nur
auf Teile der Wohnung zu, ist dieser nur auf den beeintrachtigen Teil

anzusetzen.
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Lage mit durchschnittlichen Beeintrachtigungen,
etwa durch Larm oder Geruchseinwirkungen kein Zuschlag oder Abstrich

Lage mit tberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen,

etwa durch Larm oder Geruchseinwirkungen Abstrich bis -20%
Besondere Ruhelage oder Grinlage Zuschlag bis +20%

Sonstige Beeintrachtigungen,
z.B. schlechte Belichtung, Nordlage, enge Verbauung Abstrich bis -5%

Sonstige Vorzige,

z.B. gute Belichtung, Sudlage, Fernblick Zuschlag bis +5%

Lage Uber offener Durchfahrt oder offenem Durchgang,

bzw. Lage unter Terrasse oder Flachdach Abstrich bis -5%

Zu den beiden Kriterien ,Stockwerkslage® und ,Lage innerhalb des Stockwerks*
ist zu sagen, dass auch hier die bloRe allgemeine Verkehrsauffassung keine
ausreichende Erklarung liefert. In der individuellen Auffassung ist eine Lage im
Erdgeschold durchaus unterschiedlich zu bewerten, eine Erdgeschol3lage im
Grinen ist nicht mit jener stark befahrenen dicht besiedelten Gebiet

vergleichbar, ebenso werden gebrechliche Mieter subjektiv anders bewerten.

2.3.4 Die Ausstattung der Wohnung mit anderen Teilen der
Liegenschaft, fur die kein besonderes Entgelt berechnet wird (8
16 Abs. 2 Z 1 MRG)

Im Gesetz werden allgemeine Teile der Liegenschaft wie z.B. Balkone,
Terrassen, Kellerrdume, Dachbodenraume, Hausgérten oder Abstellplatze als
,<Zusatzausstattung® erwahnt. Auch hier ist der Vergleich mit der
durchschnittichen Wohnung im durchschnittlichen Althaus zu bertcksichtigen.
Wenn man bedenkt, dass das Vorhandensein von Freiflachen im
durchschnittlichen Althausbestand nicht die Regel ist, sind Zuschlage dafr,

aufbauend auf einem Vergleich mit einer ,Durchschnittsausstattung®,
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fragwirdig. Es konnte in diesem Zusammenhang ja theoretisch ebenso
argumentiert werden, dass das Fehlen von Freiflachen automatisch einen

Abschlag rechtfertigt.

Wohnung mit Balkon, Loggia oder Terrasse Zuschlag bis +10%
Wohnung ohne Kellerabteil Abstrich -2,5%
Wohnung mit Dachbodenabteil Zuschlag +2,5%
Wohnung mit Garten (ausschlief3liche Nutzung) Zuschlag bis +10%

2.3.5 Die sonstige Ausstattung und Grundrissgestaltung der

Wohnung

Zuschlage fur eine gehobene Ausstattung bzw. Grundrissgestaltung werden
vom Gesetzgeber berlcksichtigt sofern sie nicht alleine auf Kosten des
Hauptmieters vorgenommen wurde, Details dazu werden dabei leider nicht
naher erlautert. Eine Vielzahl an OGH Entscheidungen zeigt, dass auch hier
der Einzelfall unterschiedlich und subjektiv nach richterlichem Ermessen
beurteilt wird. In der Regel gelten — nachdem man von einem Althaus ausgeht —
Zuschlage fur z.B. Anschlisse wie Gegensprechanlagen, Telefon und

Telekabel als gerechtfertigt'® *° **

, aber auch eher fragwirdige Aufwertungen
wie eine 0,91 m2 grolRe, in die Kiche integrierte Speisekammer (mit 3%) oder
ein in einen kleinen Lichtschacht reichendes Fenster im Bad (mit 2%) wurden
schon akzeptiert %2, Speziell zur in der Praxis abstrichfahigen Gangkiiche sollte
gesagt werden, dass diese in einer typischen kleinen Altbauwohnung durchaus
entspricht, da zugunsten einer groéferen Wohnflache auf ein Vorzimmer
verzichtet wurde. Insofern wére es denkbar, nur bei gréf3eren Wohnungen mit
Vorzimmer ein Abstrich gerechtfertigt ware. Das Fehlen eines Vorzimmers ist

hingegen immer abstrichbegrindend.

9 (OGH 21.8.2001, 5 Ob 168/01v (=EW r 1/16/348 f) 2001)
0 (OGH 1.10.2002, 5 Ob 230/02p (=EWTr 1/16/374 f) 2002)
2L (OGH 1.10.2002, 5 Ob 230/02p (=EWTr 1/16/374 fr) 2002)
2 (OGH 1.10.2002, 5 Ob 230/02p (=EWTr 1/16/374 f) 2002)
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Folgend werden Empfehlungen des Beirates fir Wien fur einige typische
Anwendungsfalle angefuhrt.

Gangkuche Abstrich -5%
Kochstelle bei Einzelraumwohnung Abstrich -5%
Zusétzliches Bad oder zusatzlicher Duschraum Zuschlag +5% bis +10%
Zusatzliches WC Zuschlag +5%
Dachschragen, Dachflachenfenster und Dachgauben Abstrich bis -10%
Bad und WC in einem Raum Abstrich -2,5%
Flache kleiner als 30 m? Zuschlag bis +10%
Flache groR3er als 130 m? Abstrich bis -5%
Sehr guter Zustand (neu) Zuschlag bis +5%
Brauchbarer Zustand (Normwohnung) kein Zuschlag oder Abstrich
MafRiger bis sehr schlechter Zustand Abstrich -2,5% bis - 30%
Fur Duschgelegenheit im Wohnungsverband* Zuschlag bis +5%
Fur Vorraum Zuschlag +2,5%
Fur Warmwasseraufbereitungsanlage* Zuschlag +2,5%
Fur hoherwertige Parkettboden (z.B. Sternparkett 0.A.) Zuschlag bis +3%

Zuschlag fir Telefonanschluss, Telekabelanschluss, Gegensprechanlage,

Waschmaschinenanschluss je 1%
Schlechtere Grundrisslésung Abstrich bis -10%

Zentrales Vorzimmer (bei Wohnungen (Uber 1002 wund fehlendem

Durchgangszimmer) Zuschlag bis +3%

*Diese Zuschlage sind nur zulassig wenn sie nicht fur die jeweilige Kategorieeinstufung notwendig sind.

Eine Verbesserung des Standards einer mietrechtlichen Normwohnung auf den
modernen Stand der Technik kann durch den Vermieter It. 8§ 9 Abs. 2 MRG

Abs.1 Z 2 nicht verweigert werden wenn es sich z.B. um die Errichtung oder
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Umgestaltung der Warmwasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs- oder
Warmeversorgungsanlagen, der Senkung des Energieverbrauchs, aus
offentlichen Mitteln geférderten Verbesserungen, die Einleitung einer
Fernsprechanlage oder Einrichtungen fur Horfunk- und Fernsehempfang
handelt. In diesen Féllen wird ein Zuschlag von 4% der Eigenkapitalverzinsung
sowie auf 15 Jahre gerechnete (nicht der Wertsicherung unterliegende)
jahrliche Abschreibung von 1/15 der Anschaffungskosten bzw. des Zeitwerts

berechnet:

Zuschlag =
Rechnungsbetrag (Zeitwert) abziigl. fiktiver Aufwendungen fir Normausstattung x 0,007362

Flache des Mietgegenstandes

Multiplikationsfaktor von 0,007362 = nachschissige Rente vom Barwert 1 bei jahrlicher
Verzinsung von 4% durch 15 Jahre (0,0899411) multipliziert mit der Teilrate an Stelle der
nachschiissigen Rente 1 (einfache Zinsen) bei jahrlicher Verzinsung zu 4 % am Ende jedes
Monats (0,08183306)

Falls die verbesserte Ausstattung in der vorhergegangenen Berechnung nicht
berticksichtig werden kann, wird ein Zuschlag von bis zu + 10% angesetzt. Ist
die Ausstattung einer Kategorie B oder C Wohnung so konfiguriert, dass eine
Anhebung auf die nachste Kategorie zumutbar und mit geringem baulichem
Aufwand mdoglich ist, wird (je nach notwendigem baulichen Aufwand) ein

Zuschlag von bis zu +10% angesetzt.

2.3.6 Die Ausstattung der Wohnung (des Geb&udes) mit den in
8 3 Abs. 4 RichtWG angefiihrten Anlagen, Garagen, Flachen
und Raumen (8 16 Abs. 2 Z 2 MRG)

Die Zuschlage sind mit den bei der Ermittlung des Richtwertes abgezogenen
Baukostenanteilen begrenzt und variieren fir jedes Bundesland. Zielsetzung ist

es, auch die Baukosten eines Neubaus zu beriicksichtigen. Da im Altbau
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bestimmte Raumlichkeiten wie z.B. Kinder- u Fahrradabstellraum u.A. in der
Regel nicht vorhanden sind, werden bestimmt Betrage abgezogen bzw. bei
Vorhandensein aufgeschlagen. Folgend werden die Zuschlage fur abgezogene

Baukostenanteile fir Wien aufgelistet.

Baukostenanteil in EUR  Zuschlag in EUR  Prozent v. Richtwert

Garage 235,49 1,08 20,92
Aufzug 102,39 0,47 9,09
Gem. Warmeversorgung 39,93 0,18 3,55
Fahrrad/Kinderwagenraum 12,80 0,06 1,14
Hobbyraum 14,85 0,07 1,32
Moderne Waschkiiche 20,48 0,09 1,82
Gemeinschaftsantenne 8,19 0,04 0,73
ca. 434,13 1,99 38,57

Zuschlage fur Abschreibungen fir Aufzug und Wéarmeversorgung werden It. Mitteilung der MA
16. Vom 18. August 2000 ab diesem Zeitpunkt nicht mehr beriicksichtigt.

Zuschlage fur solche Zusatzanlagen bzw. -einrichtungen dirfen nur angesetzt
werden, sofern fir diese kein gesondertes Entgelt vereinbart wird.?® Die

Einrichtungen missen dem Mieter zumindest zeitweise zur Verfigung stehen.

3 (OGH 10.1.2006, 5 Ob 146/05i (=EW r 1/16/464 ff) 2006)
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2.3.7 Die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einer
Etagenheizung (8 16 Abs. 2 Z 3 MRG) - Exkurs: aktuelle
Rechtsprechung zu den Erhaltungspflichten des Vermieters It.
8 3 MRG

Der Vermieter muss die Etagenheizung errichtet bzw. Kosten der Errichtung
Ubernommen haben. Unter dieser Voraussetzung ergibt sich eine Verpflichtung
des Vermieters zur Erhaltung einer Heizanlage mit einem Zuschlag von + 5%.

Diese Regelung scheint nicht restlos Uberzeugend, da es aus der Sicht des
Mieters nicht relevant ist, wer die Heizung seinerzeit finanziert hat. Weiters
scheint eine Erweiterung dieses Kriteriums auch auf andere Heizungsarten

notwendig.

Dieses Thema ist insbesondere im Rahmen einiger Mietvertragsklausel-
Entscheidungen des OGH ins Zentrum der Aufmerksamkeit gertckt. Die beiden
,Klauselentscheidungen® des OGH (7 Ob 78/06f vom 11.10.2006 und 1 Ob
241/06g vom 27.03.2007) gehen davon aus, dass im Anwendungsbereich des
KSchG die Erhaltungspflicht fur den Mietgegenstand sowie dessen
Einrichtungen und Anlagen/Gerate auf den Mieter nicht vertraglich Uberwalzt
werden darf, unabhéngig davon, ob es sich um ein Mietverhaltnis innerhalb
oder aul3erhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG handelt. Dies stellte
eine grundlegende Wendung zur bis dahin tblichen mietvertraglichen Praxis,
die Erhaltungspflicht fir das Innere des Mietgegenstandes sowie mitvermietete
Einrichtungen (insbesondere die Heiztherme) vertraglich auf den Mieter zu
Ubertragen. Ob und in welchem Umfang umgekehrt den Vermieter diese
Pflichten treffen, hat der OGH nicht thematisiert.

Nachdem nach Uberwiegender Ansicht im Vollanwendungsbereich des MRG
die umfassende Erhaltungspflicht des Vermieters nach § 1096 Abs. 1 Satz 1
ABGB nicht gilt, sondern die Erhaltungspflicht des Vermieters in 8 3 MRG
abschlieBend geregelt ist, trifft den Vermieter hinsichtlich eines

Mietgengenstandes nur dann eine Verpflichtung zur Erhaltung, wenn der
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Mangel im Mietgegenstand gleichzeitig einen substanziellen Schaden des
Hauses oder eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung darstellt - was
beispielsweise bei einer kaputten Therme nicht der Fall ist. Daraus entsteht ein
juristischer  Graubereich mit Pattstellung fir beide Vertragsparteien,
insbesondere fur gangige Streithemen wie kaputte Heizungsthermen, defekte
Boiler oder das Ausmalen des Mietgegenstandes. Folgend dazu einige

maf3gebliche Entscheidungen des OGH.

In der Entscheidung des LG ZRS (39 R 307/07x) hat innerhalb der
Vollanwendungsbereiches des MRG ein Mieter die Ruckerstattung der vollen
Kosten fir den Austausch einer defekten Therme verlangt. Nach der
Entscheidung des LG ZRS Wien kann der Vermieter nicht behaupten, einen
nach § 1036 ABGB ,notwendigen Aufwand® fur den Vermieter getétigt zu
haben. Den Vermieter trifft innerhalb des Vollanwendungsbereich des MRG
keine Uber 8§ 3 MRG hinausgehende Erhaltungspflicht. Der Mieter hat erst bei
Beendigung des Mietverhaltnisses einen Ersatzanspruch, der ab dem Zeitpunkt
der getatigten Investition einer jahrlichen Abschreibung (gemafR § 10 MRG) in
der Hohe von jahrlich 10% unterliegt. #*

In 3 Ob 20/09a vom 19.05.2009 bestimmt der 3. Senat des OGH in einem Fall
der Teilanwendung des MRG, in welchem das KSchG nicht anwendbar war,
dass (unter Anrechnung auf den Mietzins und unter Berlicksichtigung der
zwingenden Erhaltungspflichten des Vermieters gem. 8§ 3 MRG bzw. § 14a
WGG) die vertragliche Uberwalzung bestimmter Erhaltungspflichten auf den

Mieter zuléssig sei. %°

In der OGH Entscheidung 6 Ob 104/09a vom 18.09.2009 wird eindeutig
bestimmt, dass ,jedenfalls im Vollanwendungsbereich des MRG* eine
vertraglich vereinbarte Endrenovierungspflicht des Mieters als groblich

benachteiligend und somit als unwirksam betrachtet wird. %

24 (Kothbauer, C./Newsletter Online Hausverwaltung Feb. 2009)
%% (Kothbauer C., Konversatorium zum Immobilienrecht WS 2010)
%% (Kothbauer C., Newsletter Online Hausverwaltung 2010)
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Aufgrund einer Verbandklage des Vereins fir Konsumenteninformation ergeht
in  OGH Entscheidung 20Db73/10i vom 22.12.2010 eine weitere
,Klauselentscheidung®. Darin qualifiziert das Hochstgericht Ausmal- und
Endrenovierungspflichten und deren Uberwalzung auf Mieter (zugleich mit dem
mietrechtlichen Verbot jeglicher Haustierhaltung) als gréblich benachteiligend
I.S.d. % 879 Abs. 3 ABGB und daher nichtig.

Ein in diesem Zusammenhang weiteres aktuelles Thema ist die
Nachristungsverpflichtung des Vermieters fir Elektroinstallationen im
Mietgegenstand. In der OGH Entscheidung 5 Ob 91/11kvom 26. Mai 2011
wurde die Vermieterin verpflichtet, die Elektroinstallationen in einer Wohnung
nachzuristen. Diese folgt der Bestimmungen der Wohnrechtsnovelle vom 1.
Oktober 2006, wonach eine Ausweitung der zwingenden Erhaltungspflichten
des Vermieters (bzw. einer Gemeinnitzigen Bauvereinigung) auf die
Beseitigung von erheblichen Gesundheitsgefahrdungen, welche von Miet- und
Nutzgegenstanden ausgehen (8 49e Abs. 1 MRG, Art IV ABs 1 WGG).

2.3.8 Die Lage des Hauses (8 16 Abs. 2 Z 4 MRG)

Diesem Zuschlags- bzw. Abschlagskriterium fallt in der Praxis mit Abstand die
wichtigste Rolle zu. Nichtsdestotrotz scheinen die Regelungen und
Herleitungen sowohl fir den Normadressaten wie auch fir Fachleute

unverstandlich und schwer nachvollziehbar.

In 8 16 Abs. 3 MRG ist die Hohe des Lagezuschlages folgendermal3en
geregelt: ,Fir werterhbhende oder wertvermindernde Abweichungen geméal
Abs. 2 Z 4 sind je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Zuschlage oder
Abstriche bis zur Ho6he von 0,33 v.H. der Differenz zwischen dem der
Richtwertermittiung zugrunde gelegten Grundkostenanteil (8 3 Abs. 2 und 5 und
8 6 RichtWG) und den der Lage entsprechenden Grundkostenanteilen je
Quadratmeter der Nutzflache zulassig, die unter Berticksichtigung der nach der

Bauordnung zulédssigen Bebaubarkeit fur die Anschaffung von bebauten
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Liegenschaften, die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage

(Wohnumgebung) Ublicherweise angewendet werden.

Um einen etwaigen Lagezuschlag bzw. Lageabschlag berechnen zu kénnen,
missen somit der Grundkostenanteil der mietrechtlichen Normwohnung
(ersichtlich in den Verordnungen des BMJ uber die Festsetzung des
Richtwertes) wie auch der Grundkostenanteil der zu vermietenden Wohnung
bekannt sein. Dies erfordert entweder die Bewertung von Sachverstandigen
oder reprasentative Daten bezuglich Grundpreise und erzielbaren Nutzflachen.
Stehen die Grundkostenanteile fest, wird der Grundkostenanteil der
mietrechtlichen Normwohnung von jenem der zu vermietenden Wohnung
abzuziehen und der Rest mit 0,33 % (=1/12 von 4 %) multipliziert.

Die Komplexitat dieses Verfahrens hat dazu gefuhrt, dass das Magistrat der
Stadt Wien einen in Zonen unterteilten Plan mit Vorschlagen von
Lagezuschlagen veroéffentlicht hat. Kritisch zu betrachten ist dabei ebenfalls,
dass sich die Regelung beinahe ausschliel3lich auf die Verhaltnisse in Wien
beschrankt und kaum auf andere Bundeslander umlegbar erscheint.
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Lagezuschléage in Wien
ab 1. April 2012

Lagezuschlag (Grundkostenanteile)
EUR 0,00 (Durchschntslage gem §34bs2 RWG)
EUR 0,00 {ca EUR 266,00/m* Nfi)

I =UR 0,26 (ca EUR 350,00 Nty
EUR 0,61 (ca EUR 450,00m* NfT)
EUR 0,94 (ra EUR 560,00 Nfi)
EUR 1,43 {ca EUR 700,00/m* Nfiy

I £uR 1,93 (ra EUR 850,00 Nf)

[ cUF 5.72 (ca. EUR 2000,00m* i)

Py
17 ({7
i

Bearbeitung MA 25
DI (FH) DI Ried!

Lagezuschlagszonen It. MA 25 fiir Wien %’

Kein Lagezuschlag
o Teiledes2.,3.,5.,7.,9, 10,11, 12, 14., 15, 16.,17.,18., 20,
21., 22., und 23. Bezirks
0,28 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o Teiledes2., 3., 10,12, 15, 16., 20., 21., 22. und 23. Bezirks
0,61 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o Teiledes?2.,3.,5.,12,13,14.,16.,17.,18.,19., 22. und 23.
Bezirks
0,94 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o Teiledes2.,4.,5.,6.,7.,8.,9.,13,, 16.,17.,19. und 23. Bezirks

27 (http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ahs-info/lagezuschlagskarte.html  August

2012)
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e 1,43 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o Teiledes2.,3.,4.,6.,7.,8.,9.,13.,, 18, 19. und 23. Bezirks
e 1,93 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o Teiledes 3., 4., 6., 7., 8.und?9. Bezirks
e 5,72 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
o 1. Bezirk
Ein Lagezuschlag setzt voraus, dass sich die Wohnung in einer Liegenschaft
befindet, deren Standort besser als nur durchschnittlich ist. Speziell in Wiens
sogenannten ,Grunderzeitvierteln“ mit einem Gebaudebestand, der vorwiegend
in den Jahren 1870-1917 zur Zeit ihrer Errichtung mit zum Grol3teil
mangelhaften Kategorie D Wohnungen errichtet wurde und damit als hdchstens
durchschnittlich definiert ist, darf kein Lagezuschlag angesetzt werden.?
Nachdem eine aktuelle Wohnumgebung wohl keinesfalls mit der zum Zeitpunkt
ihrer Errichtung verglichen werden kann, muss die Relevanz dieser Regelung

fur den heutigen Qualitatsmalistab einer Lage in Frage gestellt werden.

Ein etwaiger Lagezuschlag muss dem Mieter It. § 16 Abs. 4 MRG bis
spatestens dem Zustandekommen des Mietvertrages in Schriftform unter
Angabe der berlcksichtigten Umstédnde bekannt gegeben werden. Die
Begriindungspflicht in genannter Form ist mafgeblich fir die Anerkennung
eines etwaigen Lagezuschlages, wahrend die exakte HoOhe des
Lagezuschlages nicht bekannt gegeben werden muss. Wahrend die
Rechtsprechung in der Vergangenheit eine mindliche Erdrterung sowie den im
Mietvertrag verbrieften Hinweis auf ein eigens eingeholtes
Sachverstandigengutachtens nicht akzeptiert hatte®, scheinen jiingere Urteile
milder auszufallen, Beispiele dafur sind ,Zentrale Verkehrslage® (Haus 1010
Wien, Wollzeile)®*, ,Verkehrsgiinstige Lage mit Griinblick** oder ,Ruhige,

zentrumnahe Lage in Innsbruck® 3% .

*8 (OGH 27.6.2006, 5 Ob 78/06s (=EW r 1/16/468 ff) 2006)

% (OGH 14.9.1999, 5 Ob 238/99g (=EW r 1/16/269 ff) 1999)

%0 (OGH 13.7.2000, 5 Ob 180/00g (=EW r 1/16/307 f) 2000)

%1 (OGH 26.9.2000, 5 OB 216/00a (=EW' 1/16/316ff) 2000)

%2 (OGH 16.1.2001, 5 Ob 241/00b (= EWr 1/16/326f) 2001)

% (Rosifka/Postler, Die Praxis des Mietrechtszinssystems im Auftrag der AK Wien 2010)
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2.3.9 Der Erhaltungszustand des Hauses (8 16 Abs. 2 Z 5 MRG)

Die hier angewendeten Abstriche richten sind nach zu erwartenden
Instandsetzungskosten. Der Erhaltungszustand des jeweiligen Hauses muss fur
das Zutreffen dieses Kriteriums Uber den gesetzméRig geforderten guten
Erhaltungszustand hinausgehen (z.B. Warmedammfassade mit
Energieausweis).

Erhaltungszustand des Hauses: Zuschlag von + 10% bis Abstrich - 20%

Kritsch zu betrachten ist die Tatsache, dass die prinzipiellen Anforderungen an
den Erhaltungszustand eines Gebaudes nicht klar definiert sind.

Interessant dazu ist eine Entscheidung des Landesgerichts flr
Zivilrechtssachen Wien (LGZ Wien), welches It. E MietSlg 51.317, bestimmt,
dass Abschlage nur dann zur Anwendung kommen sofern der ordentliche
Gebrauch der Wohnung aufgrund des Zustandes der allgemeinen Teile
langerfristig nicht gewahrleistet ist, ein fehlendes einwandfreies &aul3eres
Erscheinungsbild ist dafir nicht ausreichend: ,Abblatterungen und
Abbréckelungen des Anstriches und Verputzes an der Fassade im Bereich leer
stehender Geschéftslokale sowie Risse und Verputzabbréckelungen an
mehreren Stellen im Bereich des Innenhofes des Hauses und
Feuchtigkeitsschdden im Hausflur beeintrdchtigen wohl das &ul3ere
Erscheinungsbild des Gebaudes, kdnnen aber keinen Abschlagsgrund bilden.
Die Berlcksichtigung von blo3 das asthetische Empfinden eines Mieters
stoérenden Schéden an allgemeinen Teilen des Hauses in Form von Abschlagen
hat der Gesetzgeber ungeachtet des Umstandes, dass Wohnungen in ein
gepflegtes auleres Erscheinungsbild aufweisenden Gebduden zweifellos
gefragter sind als eben solche in schabigen Baulichkeiten, nicht vorgesehen,
weil er offenbar auf ein nicht einwandfreies &ul3eres Erscheinungsbild eines

Hauses als der Norm entsprechend abstellt”.
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2.3.10 Abstriche fir eine niedrigere Ausstattungskategorie
(8 16 Abs. 2 Z 6 MRG)

Fur Wohnungen welche im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung eine
niedrige Ausstattungskategorie B oder C aufweisen, sind It. Empfehlung des
Beirates fur Wien vom 24. Februar 1994 Abstriche vorgesehen.

Kategorie B -25%
Kategorie C -50%

2.3.11 Berechnungsbeispiel zum Richtwertmietzins

Der Richtwertmietzins wird folgendermal3en ermittelt:

1. Ausgangspunkt mit vollem Richtwert fiir das jeweilige Bundesland

2. Prozentmé&Rige Ermittlung der Zuschlage und Abstiche

3. Betragsmafliige Umrechnung der prozentmalig ermittelten Zuschlage und
Abstiche

4. Ermittlung der betragsmallig limitierten Zuschlage und Abstriche
(Zusatzausstattungen gem. 8 16 Abs. 2 Z 2 MRG) sowie ein Lagezuschlag/-
abstrich.

5. Saldierung der Zuschlage und Abstriche

6. Addition bzw. Subtraktion vom vollen Richtwert

7. Sofern Lagezuschlag enthalten ist, nachvollziehbare schriftliche Darlegung
der maRgeblichen Umstande. 3* 3° 3¢ 37 38

Folgendes Beispiel soll verdeutlichen, wie unter Einhaltung aller Moglichkeiten

fur Zuschlage bzw. Abstriche zum Richtwert innerhalb ihrer Spannbreiten zwei

deutlich unterschiedliche Mietzinshéhen voéllig korrekt berechenbar sind. Was

letztendlich nur tber ein gerichtliches Verfahren feststellbar ist, wirkt sich in der

% (Dirnbacher W., Das Mietrechtsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle 2009)

% (Stabentheiner J., Mietrecht 3. Auflage 2010)

% (http://'www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/pdf/richtwert.pdf 2012)

s (Richtlinien fur die Ermittlung des Richtwertzinses Stadt Wien MA 25 Mérz 2012)

% (Bohm H., Das Richtwertzinssystem Juristische Analyse und Bewertung im Auftrag der AK
Wien 2003)
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gesamtokonomischen Effizienz fur einen Vermieter bzw. Immobilieninvestor

sehr deutlich aus.

Bei der herangezogenen Wohnung handelt es sich um eine fiktive
Altbauwohnung im 3. Stock eines Grunderzeithauses in der Wahringer Stral3e
im 18. Bezirk. Auf einer Wohnflache von insgesamt 81,93 m2 befinden sich drei
getrennt begehbare Zimmer, Vorraum, Bad, WC, Kiche sowie ein ca. 1,7 m?2
grof3er Balkon in stdlicher Ausrichtung mit Blick auf einen begrinten Innenhof.
Der Vermieter hat die Wohnung nach dem Auszug des letzten Mieters selbst
renoviert. Im Wohnzimmer findet sich Sternparkettboden, welcher seit seiner
Errichtung nicht mehr professionell saniert wurde. In samtlichen Zimmern
befindet sich Parkettboden in Fischgratverlegung, welcher vom Vermieter selbst
saniert und abgeschliffen wurde. Die Wande wurden neu ausgemalt. In der
Kiche befindet sich eine Einbaukiche mit Spule und Elektroherd. Das
Badezimmer wurde neu verfliest und mit neuen Armaturen und neuer Keramik
ausgestattet. Das WC wurde neu verfugt, die bestehenden Fliesenwéande und -

b6den wurden belassen.

Beim Wohnhaus handelt es sich um ein typisches Grinderzeithaus, welches im
letzten Jahr ausgemalt wurde. Belage, Stiegen und Stiegengeléander wurden
seit der Errichtung nicht saniert. Der stillgelegte Aufzugsschacht ist im Gang
durch ein Metallgitter sichtbar. Der gerdumige Keller wurde vom Vermieter mit
einem Fahrradabstellraum, einem Hobbyraum und einer Waschkiiche
ausgestattet. Dort befindet sich auch der Heizkeller mit einer
Hauszentralheizung, die mit Gas betrieben wird. Ausgangspunkt ist der seit
1.4.2012 gultige Richtwert fur Wien fur eine Wohnung der Kategorie A mit EUR
516 pro Quadratmeter Wohnflache. Aufgrund der Lage in einem

Grunderzeitviertel kommt kein Lagezuschlag zur Anwendung.
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Berechnungsvariante maximaler Richtwertmietzins:

Der Vermieter begrindet die Hohe des im Mietvertrag ausgewiesenen

Richtwertmietzinses im Mietvertrag mit folgenden Annahmen:

1. Erhaltungszustand des Hauses

Aus Sicht des Vermieters ist das Haus in einem besonders ordentlichen
Zustand, da die Fassade keinerlei altbautypische Schéaden wie Risse und
Verputzabbrockelungen aufweist. Die Fenster weisen ein einheitliches
Erscheinungsbild auf. Das Stiegenhaus strahlt frisch geweil3t, die
Gangbeleuchtung wurde mit modernen Beleuchtungskdrpern erneuert.
Entsprechend erfolgt ein Zuschlag von 10% zum Richtwert.

2. Besondere Ruhelage oder Grinlage

Eine Seite der Wohnung mit dem kleinen Balkon, der Kiiche und einem der
Zimmer liegt hofseitig vollig ruhig und blickt auf einen privat begrinten Innenhof
mit altem Baumbestand. Der Vermieter berechnet entsprechend einen Zuschlag

von 20%.

3. Sonstige Vorziuge (gute Belichtung, Stdlage, Fernblick)

Die Sudseite der Wohnung mit dem kleinen Balkon, der Kiiche und einem der
Zimmer ist tagsuber bis zum frihen Abend sonnendurchflutet. Auch der Rest
der Wohnung ist hell und freundlich. Der Vermieter berechnet entsprechend

einen Zuschlag von 5%.

4. Sehr guter Zustand (neu)
Der Vermieter verweist auf seine eben durchgefuhrte Eigensanierung und

kalkuliert einen Zuschlag von 5%.

5. Hochwertiger Parkettboden
Aufgrund dessen, das die Dielen des alten Parkettbodens neu gekittet und der
Boden abgeschliffen wurde und da im Wohnzimmer Sternparkettboden

vorhanden ist, berechnet der Vermieter einen Zuschlag von 3%.
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Die Zuschlage ergeben einen rechnerischen Wert von EUR 4,31, somit
errechnet sich ein Hauptmietzins pro m? von EUR 9,47 und ein Bruttomietzins
von EUR 853,62.

Berechnungsvariante minimaler Richtwertmietzins:

Der Vermieter beantragt beim Bezirksgericht ein Mietzinstiberprufungsverfahren

und mit folgender Begrindung wir ein neuer Richtwertmietzins festgelegt:

6. Erhaltungszustand des Hauses

Aus Sicht des zu Rate gezogenen Gutachters ist das Althaus rein auf3erlich in
einem mittelmaRigen Zustand. Die Fassade wurde weder optisch noch
thermisch saniert und die Fenster entsprechend keinem modernen Standard.
Im Stiegenhaus bietet der durch das Metallgitter einsehbare Liftschacht ein
unattraktives Gesamtbild. Die Originalfliesen am Boden sind teilweise
abgeschlagen und wurden nie erneuert. Entsprechend wird ein Abschlag von

minus 5% angesetzt.

7. Besondere Ruhelage oder Grinlage

Die Ruckseite der Wohnung liegt Richtung Innenhof mit Blick auf die nicht
sanierte Nachbarfassade und eine unschéne alte Feuermauer. Im Blickfang
befinden sich ein Ahornbaum mittlerer GréRe sowie  ein wuchernder
Essighaum. Die Vorderseite der Wohnung richtet sich mit zwei Zimmern
Richtung der stark befahrenen Wahringer Stral3e aus. Der Gutachter berechnet
entsprechend keinen Zuschlag.

8. Sonstige Vorziige (gute Belichtung, Stdlage, Fernblick)
Die Wohnung bietet einen kleinen Balkon, auf dem nur ein einzelner Sessel
Platz findet. Die Belichtung der Wohnung entspricht einem im 3. Stock Ublichen

Belichtungsgrad. Entsprechend wird ein Zuschlag von 1% angesetzt.

9. Sehr guter Zustand (neu)
Die Wohnung ist mit alten Heizkorpern ausgestattet und die Fllgeltiren weisen

Risse auf. Der Holzkitt in den Dielen Parkettboden ist nach mehrmonatigem
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Gebrauch teilweise gebrochen und der Boden weist kleine Risse und Locher

auf. Der Gutachter berechnet keinen Zuschlag.

10. Hochwertiger Parkettboden
Der allgemeine Parkettboden wird als durchschnittlich betrachtet. Der
Sternparkettboden im Wohnzimmer wurde nicht fachgemalf instand gesetzt und

weist grof3e Risse auf. Der Gutachter berechnet keinen Zuschlag.
Die Zuschlage ergeben einen rechnerischen Wert von EUR 1,42 somit

errechnet sich ein Hauptmietzins pro m2 von EUR 6,58 und ein Bruttomietzins
von EUR 593,20.
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Abbildung 2: Grundriss Musterwohnung Rechenbeispiel Zu- und Abschlage vom Richtwert
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Musterwohnung Wahringer Str. 73, 3.Stock, mit Balkon 81,93 m?

Richtwert Kategorie A

Richtwertmietzins 516 Betriebskosten netto pro m? 0,00

Zu- und Abschlage inkl. etwaig. Lagezuschlag 1,42 Betriebskosten brutto pro m? 0,00

Hauptmietzins netto pro m* Nfl. 6,58 Betriebskosten netto 0,00

Hauptmietzins brutto pro m? Nfl 7,24 Betriebskosten brutto 0,00
I Bruttomiete pro Monat 593,20

in%

Richtwertmietzins - Kategorie A

ab 01.04.2012 5,16
Zuschldge

Lagezuschlag It. MA 16 (Tel: 4000-74500) 0,00% -

verrech- | tatséchl.

Zuschldge fiir Ausstattung der Wohnung / Gebaude It. MA 40 enbar verrech.

Zuschlége fiir abgezogene Baukostenanteile (auf Basis Kat. A RMZ von ATS 55,8)

Garage 20,92% - -
Aufzug 9,09% - -
Gemeinsame Warmeversorgung 3,55%| 3,55% 3,55% 0,18
Fahrrad- und KIWA-Abstellraum 1,14%| 1,14% 1,14% 0,06
Hobbyraum 1,32%| 1,32% 1,32% 0,07
Waschkuche (modern) 1,82%| 1,82% 1,82% 0,09
Gemeinschaftsantenne 0,73%]| 0,73% 0,73% 0,04
Erhaltungsz d des H | 10% bis -20,00%| - 5,00% 5,00% -0,26
Stockwerkslage

unterstes Wohngeschof? unter Niveau -15,00% bis -30,00% - -
unterstes Wohngeschof} niveau-gleich stralenseit. -5,00% bis -15,00% - -
unterstes Wohngeschof} niveau-gleich hofseit. bis -10,00% - -
unterstes Wohngeschof bis 2,5 m tber Niveau (im Mittel) straRenseit. bis -10,00% - -
unterstes Wohngeschof3 bis 2,5 m uber Niveau (im Mittel) hofseit bis  -500% - -
ab 2. Stock (drittes HauptgeschoR) pro Stock 1,50%| 3,00% 3,00% 0,15
ab 2. Stock (drittes HauptgeschoR) pro Stock - Kein Lift -4,00% - -
Lage innerhalb des Stockwerkes

Lage mit uberdurchschnittl. Beeintrachtigung (z.B.: Larm, Geruch) bis -20,00% - -
besondere Ruhelage oder Grunlage bis  20,00% - - -
sonst. Beeintracht. (schlechte Belichtung, Nordlage, enge Verbauung) bis  -5,00% - &
sonst. Vorzuge (gute Belichtung, Sudlage, Fernblick) bis 5,00%| 1,00% 1,00% 0,05
Lage Uber Durchfahrt, Durchgang oder unter Flachdach bis  -500% - -
AL g der Woh g mit and Teilen der Liegenschaft,

fiir die kein besonderes Entgelt berechnet wird

\Wohnung mit Balkon, Loggia, Terrasse bis  10,00%| 1,00% 1,00% 0,05
\Wohnung ohne Kellerabteil -2,50% - -
Wohnung mit Dachbodenabteil 2,50% - -
\Wohnung mit Garten bis  10,00% - -
Sonstige Ausstattung und GrundriBg Itung der Wol g

Gangkuche bis -5,00% - -
Kochstelle bei Einzelwohnraum bis -500% - -
zusatzliches Bad oder Duschraum 5,00% bis 10,00% - -
zusatzliches WC 5,00% - -
Dachschragen, Dachflachenfenster und Gaupen bis -10,00% - -
Bad und WC in einem Raum -2,50% - -
Flache kleiner als 30 m? 10,00% - -
Flache groRer als 130 m? -5,00% - -
sehr guter Zustand (neu) 5,00% = - &
maRiger bis sehr schlechter Zustand -2,50% bis -30,00% - -
Duschgelegenheit im Wohnungsverband 5,00%| 5,00% 5,00% 0,26
fur Vorraum 2,50%| 2,50% 2,50% 0,13
Warmwasseraufbereitungsanlage 2,50%| 2,50% 2,50% 0,13
hoherwertiger Parkettboden (z.B. Sternparkett 0.4.) bis 3,00% - - -
GrundriBlésung

schlechte Grundritlosung bis -10,00% - -
zentrales Vorzimmer (bei Wohnung ab 100 m? und fehlenden Durchgangszimmern) bis 3,00% - -
Zusatzverpflichtungen

Vermieter erhalt Heizungsanlage 5,00% 5,00% 5,00% 0,26
Ausstattung liber der Normwohnung gem. § 9 Abs 1 Z 2 MRG

Investitionsbetrag tber Normausstattung in % zu Kat A RMZ 0 - - - -
Wohnungsgroie 81,93 m?

Faktor 0,007362

\Wenn Berechnung nicht méglich bis  10,00% - -
\Wenn Kat-Anhebung bei B und C Wohnungen fur Mieter zumutbar je Kategoriestufe

und mit geringem Baulichem Aufwand moglich ist bis  10,00% - -
Zuschlag fur Telefonanschluss, Telekabelanschluss, Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss  je 1,00% 4,00% 4,00% 0,21
Summe Zu- und Abschlége inkl. Lagezuschla 23,56% 1,42_I
IRichtwertmietzins netto pro m* Nfl. 6,58

Abbildung 3: Rechenbeispiel Zu- und Abschlage vom Richtwert Variante niedriger Mietzins
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Musterwohnung Wahringer StraBe 3.Stock, mit Balkon 81,93 m?
Richtwert Kategorie A
Richtwertmietzins 5,16 Betriebskosten netto pro m? 0,00
Zu- und Abschlage inkl. etwaig. Lagezuschlag 431 Betriebskosten brutto pro m? 0,00
Hauptmietzins netto pro m? Nfl. 9,47 Betriebskosten netto 0,00
Hauptmietzins brutto pro m? Nfl. 10,42 Betriebskosten brutto 0,00
[ Bruttomiete pro Monat 853,62
in%
Richtwertmietzins - Kategorie A
ab 01.04.2012 516
Zuschlage
Lagezuschlag It. MA 16 (Tel: 4000-74500) 0,00% -
verrech- |  tatséchl.
Zuschlage fiir Ausstattung der Wohnung / Gebaude It. MA 40 enbar verrech.
Zuschlége fiir abgezogene Baukostenanteile (auf Basis Kat. A RMZ von ATS 55,8)
Garage 20,92% - -
Aufzug 9,09% - -
Gemeinsame Warmeversorgung 3,55%| 3,55% 3,55% 0,18
Fahrrad- und KIWA-Abstellraum 1,14%| 1,14% 1,14% 0,06
Hobbyraum 1,32%| 1,32% 1,32% 0,07
Waschkutiche (modern) 1,82%| 1,82% 1,82% 0,09
Gemeinschaftsantenne 0,73%] 0,73% 0,73% 0,04
Erhaltungszustand des Hauses | 10% bis -20,00%| 10,00% 10,00% 0,52
Stockwerkslage
unterstes Wohngeschof3 unter Niveau -15,00% bis -30,00% - -
unterstes WohngeschoR niveau-gleich straienseit. -5,00% bis -15,00% - -
unterstes Wohngeschof niveau-gleich hofseit. bis -10,00% - -
unterstes WohngeschoR bis 2,5 m tber Niveau (im Mittel) straenseit. bis -10,00% - -
unterstes Wohngeschof bis 2,5 m tiber Niveau (im Mittel) hofseit. bis  -500% - -
ab 2. Stock (drittes HauptgeschoR) pro Stock 1,50%| 3,00% 3,00% 0,15
ab 2. Stock (drittes HauptgeschoR) pro Stock - Kein Lift -4,00% - -

Lage innerhalb des Stockwerkes

Lage mit tberdurchschnittl. Beeintrachtigung (z.B.: Larm, Geruch) bis -20,00% - -
besondere Ruhelage oder Grunlage bis  20,00%| 20,00% 20,00% 1,03
sonst. Beeintracht. (schlechte Belichtung, Nordlage, enge Verbauung) bis  -5,00% - =
sonst. Vorztige (gute Belichtung, Stdlage, Fernblick) bis 5,00%| 5,00% 5,00% 0,26
Lage Uber Durchfahrt, Durchgang oder unter Flachdach bis  -500% - -
Ausstattung der Wohnung mit anderen Teilen der Liegenschaft,

fiir die kein besond Entgelt b hnet wird

Wohnung mit Balkon, Loggia, Terrasse bis  10,00%]| 10,00% 10,00% 0,52
Wohnung ohne Kellerabteil -2,50% - -
\Wohnung mit Dachbodenabteil 2,50% - -
Wohnung mit Garten bis  10,00% - -

Sonstige Ausstattung und GrundriBg Itung der Wohnung

Gangkuche bis  -500% - -
Kochstelle bei Einzelwohnraum bis -5,00% - -
zusatzliches Bad oder Duschraum 5,00% bis 10,00% - -
zusatzliches WC 5,00% - -
Dachschragen, Dachflachenfenster und Gaupen bis -10,00% - -
Bad und WC in einem Raum -2,50% - -
Flache kleiner als 30 m? 10,00% - -
Flache groRer als 130 m? -5,00% - -
sehr guter Zustand (neu) 5,00%| 5,00% 5,00% 0,26
maRiger bis sehr schlechter Zustand -2,50% bis -30,00% - -
Duschgelegenheit im Wohnungsverband 5,00%| 5,00% 5,00% 0,26
fur Vorraum 2,50%| 2,50% 2,50% 0,13
\Warmwasseraufbereitungsanlage 2,50%| 2,50% 2,50% 0,13
hoherwertiger Parkettboden (z.B. Sternparkett 0.a.) bis 3,00%| 3,00% 3,00% 0,15
GrundriBlésung

schlechte GrundriBlosung bis -10,00% - -
zentrales Vorzimmer (bei Wohnung ab 100 m? und fehlenden Durchgangszimmern) bis 3,00% - -
Zusatzverpflichtungen

Vermieter erhalt Heizungsanlage 5,00% 5,00% 5,00% 0,26
Ausstattung iiber der Normwohnung gem. § 9 Abs 1 Z 2 MRG

Investitionsbetrag tber Normausstattung in % zu Kat A RMZ 0 - - - -
\Wohnungsgroe 81,93 m?

Faktor 0,007362

\Wenn Berechnung nicht méglich bis  10,00% - -
Wenn Kat-Anhebung bei B und C Wohnungen fur Mieter zumutbar je Kategoriestufe

und mit geringem Baulichem Aufwand moglich ist bis  10,00% - -
Zuschlag fur Telefonanschluss, Telekabelanschluss, Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss  je 1,00% 4,00% 4,00% 0,21

Summe Zu- und Abschldge inkl. Lagezuschla 79,56% 4ﬂ31
IRichtwertmietzins netto pro m? Nfl. 9,47

Abbildung 4: Rechenbeispiel Zu- und Abschlage vom Richtwert Variante hoher Mietzins
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3 Weitergaberechte von alten Mietvertragen

3.1 Abtretung des Mietrechts an einer Wohnung § 12
MRG

8§ 12 MRG trift — eingeschrankt auf bestimmte Falle - nur im
Vollanwendungsbereich des MRG zu und besagt, dass der Hauptmieter,
welcher eine Wohnung verlasst, seine Hauptmietrechte an seinen Ehegatten,
Verwandte in der geraden Linie oder Geschwister abtreten darf sofern diese
mindestens zwei (Ehegatten) bzw. funf Jahre (Geschwister) gemeinsam mit
dem Hauptmieter dort ihren Hauptwohnsitz begrindet hatten. Dies gilt auch fur
kirzere Aufenthalte sofern die Wohnung gemeinsam bezogen wurde bzw.

Kinder von Geburt an dort gewohnt haben.

Ein Eintritt in das Mietverhdltnis muss dem Vermieter von beiden Seiten
unverzuglich angezeigt werden. Die Rechtsfolgen des (bernommenen
Hauptmietverhaltnisses kénnen vom Vermieter ab dem der Abtretung folgenden
Zinstermin geltend gemacht werden. Unterliegt das Mietverhaltnis nicht § 12
MRG koénnen Abtretungen von Mietrechten nur mit dem Einverstandnis des

Vermieters erfolgen.

Ehegatten, Lebensgefahrten und minderjahrige Kinder, welche in einen am
1.3.1994 bestehenden Hauptmietvertrag eintreten, sind von einer
Mietzinsanhebung (8 46 Abs. 1 MRG) ausgenommen. Treten Personen in einen
Hauptmietvertrag ein, welche nicht in Abs. 1 genannt sind, darf der Vermieter
zum néchsten Zinstermin eine Anhebung gemal § 16 Abs. 2 bis 6 und maximal
EUR 3,08 pro m2 Nutzflache und Monat verlangen, sofern der bisherige
Mietzins nicht niedriger ist. Eine Abtretung von Mietrechten kommt aul3erhalb
des Anwendungsbereiches des § 12 nur mit Einverstandnis des Vermieters in

Frage.
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3.1.1 Seniorenwohnungen It. 8§ 12 Abs. 3 MRG

Bei Hauptmietvertragen, in denen eine Grundversorgung des Hauptmieters mit
sozialen Diensten der Altenhilfe vereinbart ist und das Mietobjekt und seine
allgemeinen Teile fur altengerechtes Wohnen ausgestattet sind, kann eine
Abtretung der Hauptmietrechte an Verwandte in absteigender Linie und
Wabhlkinder nicht erfolgen.

3.1.2 VerauBerung und Verpachtung eines Unternehmens It.
§12a MRG

Wenn der Hauptmieter eines Geschaftsbetriebes diesen zum Zwecke der
FortfUhrung veraufert, tritt der Erwerber in die bisherigen Hauptverhaltnisse

ein.

Bei VeraulRerungen handelt es sich beispielweise um:
o Kauf
e Schenkung
e Leibrentenvertrag
e Erwerb durch Verméachtnis
e Einzelunternehmer griinden eine neue Personengesellschaft
e Ubertragung einer Personengesellschaft auf eine Einzelperson
e Einbringung des Einzelunternehmens als Sacheinlage in eine
Personenhandelsgesellschaft oder in eine Kapitalanlagegesellschaft
e Einbringung von ererbten Unternehmensbestandteilen zur

Unternehmensfortfihrung in eine OHG

Beispiele fir eine Nichtveraul3erung:
e Universalsukzession des Erben
e Umwandlung
e Verschmelzung, Spaltung und Fusionen

e U.U. Gesellschafterwechsel
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e Umwandlung einer OHG in ein Einzelunternehmen wenn der vorletzte
Gesellschafter entfallt
e Ubernahme von Unternehmensbestandteilen an Mitmieter bzw.

Mieteigenttimer®®
3.1.3 ,,Machtwechsel” It. § 12a Abs. 2 und 3 MRG

Sind die Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit eine juristische Person bzw.
eine Personengesellschaft und &ndern sich damit die rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten entscheidend, etwa durch Verauf3erung
der Anteile an einer Gesellschaft, so muss dieser Umstand dem Vermieter

unverzuglich angezeigt werden. Dieser Fall fuhrt nicht zu einem Mieterwechsel.

3.1.4 Verpachtung It. 8 12a Abs. 5und 6 MRG

Seit 1.3. 1994 darf der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit ohne Ricksicht
auf entgegenstehende Vereinbarung weiterverpachten, muss diesen Umstand
aber unverztglich und unter Angabe der vorgesehenen Dauer beim Vermieter

anzeigen.®
3.2 Mietrecht im Todesfall 8 14 MRG

Ein Mietvertrag wird weder durch den Tod des Vermieters noch des Mieters
aufgehoben. Die Bestandsrechte gehen prinzipiell auf die Rechtsnachfolger
(Erben) des verstorbenen Vertragspartners tber, allerdings ergibt sich durch die
Bestimmungen des 8 14 MRG eine wichtige Ausnahme, Hauptmietrechte
gehen dementsprechend auf eintrittsberechtigte Personen tber und haben den
Vortritt gegeniiber Rechtsnachfolgern.

Es handelt sich dabei um eine kraft Gesetzes eintretende Sonderrechtsfolge in

das Hauptmietverhéltnis tiber eine Wohnung.*

%9 (Dirnbacher W., Das Mietrechtsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle 2009) [1]182 f
40 (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S 44 ff

! (Dirnbacher W., Das Mietrechtsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle 2009) S. 187 ff
2 (OGH 27.9.2001, 5 Ob 216/01b (=EW r 1/14/48 f) 2001)
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Eintrittsberechtigte Personen sind gem. 8 14 Abs. 3 MRG Ehegatten,
Lebensgefahrten, Verwandte in gerader Linie einschlie3lich Wahlkinder und
Geschwister. Diese konnen unter der Voraussetzung in das Mietverhaltnis
eintreten, dass ein dringendes Wohnbedurfnis vorliegt und man bereits bisher
im gemeinsamen Haushalt nicht blol3 gewohnt hat, sondern ein auf Dauer
berechnetes gemeinsames Wohnung und Wirtschaften stattgefunden hat. Ein
Lebensgefahrte muss dartber hinaus drei Jahre in einer in wirtschaftlicher
Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsgemeinschaft mit dem

Hauptmieter gelebt haben.

Fur Ehegatten, Lebensgefahrten und minderjahrige Kinder darf der Mietzins
nicht angehoben werden, treten aber ausschlie3lich andere Personen ein, darf
der Hauptmietzins bis zum Betrag des fir die Wohnung zulassigen
Richtwertmietzinses bzw. Kategorie D-Mietzinses, maximal jedoch bis zum
Betrag von EUR 3,25 (aktueller Betrag fur die Ausstattungskategorie A gem. §
15 a Abs. 3 MRG* ) pro m2 Nutzflache und Monat angehoben werden.** Falls
eintrittsberechtigte Personen nicht in das Bestandsverhéltnis eintreten méchten,
missen sie dies dem Vermieter innerhalb von 14 Tagen nach dem Tod des
Hauptmieters bekannt geben.*® Fiir eine Untermiete gelten diese Eintrittsrechte

nicht.*®

4 Bedeutung der Mietzinsberechnung  fir
Immobilienbesitzer am Beispiel
Ertragswertverfahren bei Zinshausern

Wie aus den vorhergehenden Kapiteln hervorgeht, variiert die Hohe von

Mietzinsen nach Grundlage ihrer Berechnung grundlegend. Einen

43 (www.jusline.at August 2012)

e (Immolex 05 2010, Kothbauer C. Zum Mietrecht im Todesfall 2010)

5 (Dirnbacher W., Das Mietrechtsgesetz idF der Wohnrechtsnovelle 2009)

** (OGH 9.12.1998, 9 Ob 312/98t (=EW r 1/30/346 f) und OGH 21.1.1999, 8 Ob 299/98y 1998,
1999)
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entsprechend gravierenden Einfluss nimmt dies auf die wirtschaftlichen
Moglichkeiten fur Immobilienbesitzer, sei es durch die Gewinnerzielung durch
nachhaltige Vermietung oder durch den Verkauf einer Immobilie.
Nachfolgendes Fallbeispiel zum Ertragswertverfahren, welches Ublicherweise
fur Immobilienobjekte mit wirtschaftlicher Nutzung angewendet wird, soll die
Auswirkungen der jeweiligen Gestaltung des Mietzinses verdeutlichen. Folgend

einige allgemeine Begrifflichkeiten der Liegenschaftsbewertung:

Einheitswert

Der Einheitswert wird als Besteuerungsgrundlage fir Grundsteuer und
Grunderwerbssteuer (bei Erbschaften und Schenkungen) vom zustdndigen
Finanzamt aufgrund des Bewertungsgesetzes ermittelt und liegt meist deutlich
unter dem Verkehrswert, es kdonnen daher keine Ruckschlisse auf diesen

gezogen werden.

Verkehrswert

Der Verkehrswert bezeichnet jenen Kaufpreis, der bei einem Verkauf der
Liegenschaft im gewohnlichen Geschéaftsverkehr in einem angemessenem
Zeitrahmen an einen geeigneten Interessentenkreis zu erzielen ware.
Personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse bzw. ideelle Wertzumessungen
werden dabei auRBer Acht gelassen. Rahmenbedingungen, welche erwartet

werden und eine Ertragsdnderung zur Folge hatten, werden beriicksichtigt.

Kaufpreis

Der Kaufpreis einer Liegenschatft liegt in der Regel zwischen den individuellen
Wertvorstellungen der Kaufer- und der Verkéuferseite und muss damit nicht
ihrem Verkehrswert entsprechen. Die Eigeninteressen beider Vertragsparteien,
O0konomische Rahmenbedingungen sowie personliche Vorlieben wie z.B.

Liebhaberei kbnnen beeinflussen den Kaufpreis wesentlich.
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4.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

Sinngemald handelt es sich beim Ertragswertverfahren, welches im Rahmen
des Bundesgesetzes Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften
(Liegenschaftsbewertungsgesetz — § 5 LBG) zur Anwendung kommt, um eine
Methode zur Bewertung einer Immobilie bei vorwiegend wirtschaftlicher
Nutzung, deren Zielsetzung es ist, aus den Ertrdgen Uber die
Bewirtschaftungskosten  hinaus eine angemessene Verzinsung des
eingesetzten Kapitals zu erzielen, welches durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Unter Annahme eines angemessenen
Zinssatzes und der zu erwartenden Nutzungsdauer wird der Wert der Immobilie
durch Kapitalisierung des erwarteten Reinertrages kalkuliert. Wesentlich fir das
Ertragswertverfahren ist der (nachhaltige) Wert der Ertrage am Stichtag der

Wertermittlung.

Neben Wohnhausern und Hausern mit gemischter Nutzung wird es u.A. auch
fur Kaufhauser, Einkaufszentren, Garagen, Gewerbe-, Logistik- und
Industrieimmobilien sowie Krankenhduser und Pflegeeinrichtungen verwendet.
Auch im internationalen Kontext hat sich das Ertragswertverfahren nach dem

Vergleichswertverfahren als gangiges Wertermittlungsverfahren etabliert.

Beim klassischen Ertragswertverfahren erfolgt eine Aufteilung in Bodenwert
und Gebéaudeanteil wahrend im vereinfachten Ertragswertverfahren der
Verkehrswert als Barwert einer nachschissigen Zeitrente oder als Barwert einer
ewigen Rente ermittelt wird. Im klassischen Ertragswertverfahren setzt sich der
Wert der Liegenschaft aus folgenden Teilen zusammen:

e Bodenwert (gebunden)

e Wert der Baulichen Anlagen (Ertragswert der baulichen Anlagen)

e Wert der AuRRenanlagen (meist im Wert der Baulichen Anlagen

bertucksichtigt.
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4.2 Bodenwert (gebunden)

Der gebundene Bodenwert wird durch ein Vergleichsverfahren unter
Bertcksichtigung von Bebauungsabschlagen, Abschlagen fur Mindernutzung

sowie Zuschlagen fur Mehrausnutzung ermittelt.

4.3 Wert der Baulichen Anlagen (Ertragswert)

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten

= Liegenschaftsreinertrag
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen
+/- ZU-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande
- Wertminderung wegen Baumangeln und —schaden

= Wert der baulichen Anlagen

Abbildung 5: Kranewitter H., Liegenschaftsbewertung, Schema ,,Wert der baulichen Anlagen®, S. 88

4.3.1 Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag umfasst samtliche Einnahmen, welche bei ordentlicher
Bewirtschaftung erzielbar sind ohne Berucksichtigung von Umsatzsteuer und
Betriebskosten. Angesetzt werden ausschlie3lich Einnahmen, die ein Entgelt fur
die Nutzung des Grundstlckes und der baulichen Anlagen darstellen. Inkludiert
werden Kosten fur Instandhaltung, das Mietausfallwagnis, bestandsbedingte
Steuern sowie nicht umlagefahige Betriebs- und Verwaltungskosten. Die
Einnahmen missen marktiblich erzielbar sein, ansonsten mussen sie korrigiert
werden (nach oben z.B. bei Vermietung an Verwandte, nach unten z.B. bei

Uberhohten Mieten wie Gastarbeiterwohnstatten).
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

1. Nicht umlagefahige Verwaltungskosten
Kosten fur Personal und Einrichtungen welche zur ordnungsgemaliien
Verwaltung und Bewirtschaftung nétig sind. Darunter fallen u. A. Vermietung,
Buchhaltung, Mahnwesen, Planung und Uberwachung von Instandhaltungs-,
Wartungs- und Pflegearbeiten, Organisation, sowie Mietanpassung und -
anderungen. Die Verwaltungskosten betragen je nach Mieterstruktur zwischen
1% und 8 % des Jahresrohertrages. Es dirfen nur jene Verwaltungskosten
berticksichtigt werden, welche Mietern bzw. Pachtern nicht weiterverrechnet

werden.

2. Nicht umlagefahige Betriebskosten
In den Bewirtschaftungskosten durfen nur jene Betriebskosten berlcksichtigt
werden, welche z.B. aus vertraglichen Grinden, Leerstand oder aufgrund
gesetzlicher Regelungen nicht auf Mietern bzw. Pachter umgelegt werden
durfen. Betriebskosten entstehen durch den laufenden Gebrauch der
Liegenschaft und beinhalten u. A. Wasserversorgung, Rauchfangkehrung,
Mullbeseitigung, Hausreinigung, technische Einrichtungen, Pflege der

AulBenanlagen und o6ffentliche Abgaben.

3. Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten entstehen durch die Vermeidung bzw. Beseitigung von
baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung oder Witterungseinflissen und
dienen der Aufrechterhaltung des bestimmungsgemallen Gebrauchs der
Liegenschaft. Um ungerechtfertigte Auswirkungen im Wert zu vermeiden,
werden weder die tatsachlichen Kosten des mal3geblichen Jahres noch
Durchschnittswerte angesetzt. Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden in

% der Herstellungskosten mit folgenden Werten berechnet:

Wohnhauser neu 0,5%

Wohnhauser alter 0,5-1,5%
Geschaftshauser 0,5-1,5%
BlUrogebaude 0,5-1,5%
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Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5- 2%
Sehr alte (vielfach unter Denkmalschutz stehende) Objekte >2%

4. Mietausfallswagnis
Das Wagnis von Ertragsminderungen, welche durch Leerstande oder
uneinbringliche Miet- und Pachtrickstande entstehen kann, wird als
Mietausfallwagnis bezeichnet. Es dient zur Deckung auch zur Deckung von
Kosten fir eine etwaige Rechtverfolgung auf Zahlung, Kindigungen oder
Raumungen. Das Mietausfallswagnis hangt unmittelbar von der Mieterstruktur
und —bonitdt ab und wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrags
berechnet. Durchschnittliche Erfahrungswerte, welche nach unten wie auch

nach oben korrigiert werden kénnen sind:

Mietwohnobjekte 3-5%
Biros und Praxen 4 - 8%
Gewerblich genutzte Objekte 5 -10%

4.3.3 Der Liegenschaftsreinertrag

Dieser wird durch den Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

berechnet.

4.3.4 Die Verzinsung des Bodenwerts

Der Reinertrag einer Liegenschaft wird einerseits in den Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes und andererseits in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
geteilt. Da Grund und Boden als zeitlich unbegrenzt betrachtet werden, wird der
Verzinsungsbetrag als Jahreswert einer ewigen Rente mit folgender Formel

berechnet:
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

100
Fir Grund und Boden sowie die baulichen Anlagen wird der gleiche Zinssatz

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts =

angesetzt, da die Kapitalverzinsung des Grund und Bodens unteilbar von der

Seite 53 von 73



Nutzung der darauf befindlichen Gebaude abhangt. Selbststandig verwertbare
Grundstucksflachen der Liegenschaft werden fiur die Verzinsung des
Bodenwertes nicht  herangezogen, sind  jedoch prinzipiell im

Ertragswertverfahren anzusetzen.

4.3.5 Der Kapitalisierungszinssatz

Da der Jahresreinertrag der Jahresabschlussrechnung herangezogen wird, wird
dieser mit der Rate einer jahrlich nachschissigen Zeitrente gleichgesetzt. Der
zu verwendende Vervielféltiger richtet sich nach dem Liegenschaftszinssatz

und der Restnutzungsdauer des Gebaudes.

n

V= —nq'1
q x(q-1)

V = Vervielféltiger (zu entnehmen der Tabelle ,Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung*)
g=1+p/100
p = Liegenschaftszinssatz in %

n = Restnutzungsdauer in Jahren

Der Liegenschaftszinssatz (=Kapitalisierungszinssatz) drickt die Rendite
aus, welche fur das eingesetzte Kapital vom Investor erwartet wird. Nach den
Regeln der Rentenrechnung ergibt sich das je niedriger die Verzinsung, desto
hoher der Wert der baulichen Anlagen und umgekehrt. Mit abnehmen der
Restnutzungsdauer nimmt auch die Auswirkung der H6he des Zinssatzes ab.
Wie im Finanzgeschaft gilt auch hier der Grundsatz von niedriger Verzinsung

bei geringem Risiko und hoher Verzinsung bei grol3em Risiko.
Der Liegenschaftszinssatz wird von der Ho6he der Mieten malgeblich

beeinflusst. Wahrend bei geringen Mieten (unter Vollanwendung des MRG) der

Zinssatz sehr gering ist, erhoht er sich mit hohen Mieten und dem daraus
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resultierenden hoheren Mietausfallswagnis. Folgende Tabelle’” stellt
Erfahrungswerte fir Kapitalisierungszinssatze dar. Bei ausgezeichneten
Innenstadtlagen und wenn die Nachfrage das Angebot Uberteigt, kdbnnen die

Zinssatze auch geringer ausfallen.

2,5-3,5%

Zweifamilienhauser 3,5-4%
Mietwohnh&user nach MRG bei Vollwirkung a .d. ges. NF ab 2%
Mietwohnh&user nach MRG ab 3%
Mietwohnh&user 4 - 5%
Wohn- und Geschaftshauser 4,5 - 5,5%
Biro- und Geschéaftshauser 55-6,5%
Kaufhauser, Einkaufszentren, Selbstbedienungsmarkte 6-7,5%
Industrieliegenschaften 6 - 8,5%
Touristisch genutzte Liegenschaften 7-12%
Land- und forstwirtschaftlich genttzte Liegenschaften 2% (+/-)

Einfamilienhduser

Als Vergleichszinssatz kann auch jener fir festverzinsliche Wertpapiere
herangezogen werden, welcher von der Osterreichischen Nationalbank
publiziert wird. Zu berucksichtigen ist dabei, dass dabei mittels einer
Komponente eine kinftig zu erwartende Geldentwertung bereits beriicksichtigt
wird.  Liegenschaftsertrage  bergen im  Gegensatz zu  Ertragen
ausfestverzinslichen Wertpapieren Risiken wie Konjunkturschwankungen,
branchenbedingte Umwelteinflisse und die geringere Mobilitat bei einem
Verkauf, diese sind durch einen entsprechenden Zuschlag zu erfassen, welcher
u.A. von der Art und GroRe der Liegenschaft, dem Standort und der
Mieterstruktur abhangt.

Allgemein qilt: Sekundarmarktrendite — Geldwertanpassungsabschlag +
Allgemeinem  Risiko + geringere  Mobilitat der Investition =

Liegenschaftszinssatz

" (Kranewitter, H: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010) S. 94 u. 95
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Aus einem vorliegenden Kaufpreis kann der Liegenschaftszinssatz

folgendermal3en errechnet werden:

po=E x 100

K

po = Naherungswert des Liegenschaftszinssatzes in %
RE = Liegenschaftsreinertrag

KP = Kaufpreis

Um das Ergebnis zu konkretisieren, werden in Iterationsschritten die
Korrekturen des Liegenschaftszinssatzes so lange berechnet, bis sich in der

zweiten Dezimale keine Veranderung mehr ergibt:

(q-1 KP-BW)
p=po \"n X X
q-1

100

p = Liegenschaftszinssatzes in %

po = Naherungswert des Liegenschaftszinssatzes in %
g =1 +p/100

n = Restnutzungsdauer in Jahren

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert

In der Praxis wird in der Regel ein Schatzwert durch die Berechnung einer
Bruttorendite aus dem Verhdltnis von Jahresrohertrag zum Kaufpreis
herangezogen. Dieser ist hoher als der reguléare Liegenschaftszinssatz da die

Bewirtschaftungskosten nicht vom Jahresrohertrag abgezogen wurden.
Die Hohe des Vervielfaltigers wird neben dem Liegenschaftszinssatz auch von

der Restnutzungsdauer bestimmt: Ubliche Gesamtnutzungsdauer — Alter des

Gebaudes = Restnutzungsdauer. Umstande wie u. A. der technische und
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wirtschaftliche Zustand sowie bauliche Ausfihrungen sollten bei der Schatzung
der Restnutzungsdauer beachtet werden.

4.3.6 Sonstige, den Ertragswert der baulichen Anlagen

wertbeeinflussende Umstande

Sofern wertmindernde bzw. werterhohende Faktoren und Umstande nicht
bereits in der Hohe der Miete berlcksichtigt wurde, missen diese je nach

Notwendigkeit angesetzt werden.

4.3.7 Wertminderung aufgrund Bauméangel und Bauschaden

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird ebenfalls durch etwaige vorhanden

Baumangel und —schaden wertmindernd beeinflusst.

4.4 Aul3enanlagen

In der Regel werden AufRenanlagen bereits bei der Ermittlung des Rohertrages
des Gebaudes miterfasst. Sofern mit den Aul3enanlagen eigene Mietertrage
erzielt werden und die Restnutzungsdauer von jener der Gebadude stark

abweicht, ist deren Wert zu ermitteln.

4.5 Ableitung des Verkehrswerts aus dem Ertragswert

Der Ertragswert einer Liegenschaft errechnet sich durch: Bodenwert + Wert
der baulichen Anlagen (ermittelt im Ertragswertverfahren) + Wert der
AulRenanlagen (sofern gesondert errechnet).
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Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird vom Ertragswert abgeleitet.
Werbeeinflussende Umstande (z.B. Denkmalschutz, Standort), vorhandene
Rechte und Lasten sowie Zu- und Abschlage muissen hierbei berlcksichtigt
werden. Wie eingangs erwahnt muss der Ertragswert am Stichtag der
Wertermittlung aufgrund der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation bei
einer VerdulRerung erzielt werden koénnen. Der Verkehrswert wird bei

Anwendung des Ertragswertverfahrens folgendermalen ermittelt:

Ertragswert der Liegenschaft
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande
= Zwischenwert
+/- Barwert von Rechten und Lasten
= Zwischenwert
- Abschlag wegen eingeschr. Verwertbarkeit a. Nutzungsrechten u. Ausgedinge

= Zwischenwert
+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert

= Verkehrswert der Liegenschaft

48 49 50

48 (Seiser F.J.U/ Kainz F., Der Wert von Immobilien 2011) S.575 ff.
9 (Bienert S./Funk M., Immobilienbewertung Osterreich 2009)
*% (Kranewitter, H: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010)
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4.6 Ablaufschema des Ertragswertverfahrens

Bodenwert

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag der
AuBenanlagen

Bebauungsabschlag oder
Abschlag wegen

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten

+

Zuschlag wegen
Mehrausnutzung

Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag der AuRenanlagen

Bodenwertverzinsung

anteiligem Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes

Jahresreinertrag der
baulichen Anlagen

Jahresreinertrag der
AuBenanlagen

X

X

Vervielfaltiger

Vervielfaltiger

Ertragswert
der baulichen Anlagen

Ertragswert
der AuRenanlagen

+-

+/-

Zu-/Abschlage sonstiger
wertbeeinflussender

Zu-/Abschlage sonstiger
wertbeeinflussender

Wertminderung wegen
Baumaéngeln und -schaden

Wertminderung wegen
Bauméngeln und -schaden

gebundener Bodenwert

Wert der baulichen Anlagen

Wert der Aul3enanlagen

Ertragswert
der Lieaenschaft

+/-

Zu-/Abschlége sonstiger
wertbeeinflussender

+/-

Wert allfélliger Rechte
und Lasten

Abschlage wegen
eingeschrankter Verwertbarkeit

+/-

Zu-/Abschlage zur Anpassung an
den Verkehrswert

Verkehrswert

Abbildung 6: Kranewitter H., Liegenschaftsbewertung, Ablaufschema Ertragswertverfahren S. 105
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4.7 Berechnungsbeispiel zum Ertragswertverfahren

Als Berechnungsbeispiel fir die Verdeutlichung des ,Wertes” einer
Immobilieninvestition wird ein vereinfachtes Ertragswertverfahren fur ein
Althaus mit 6 Wohneinheiten in der Wahringer Strae in 1180 Wien
herangezogen. In der Berechnungsvariante ,hoch®, werden die Zuschlage
innerhalb ihrer Grenzen des Richtwertes ausgereizt und Abschlage nicht in
Betracht gezogen. In Berechnungsvariante ,niedrig“ wird mit den maximalen
Zuschlagsvarianten und unter Berucksichtigung aller gesetzlich maéglichen
Abstriche kalkuliert. Die Mietvertrage fir Top 3 und 5 werden in der Variante
-hoher Mietzins“ unbefristet abgeschlossen, in Variante ,niedriger Mietzins®
kommt ein Befristungsabschlag von 25% zur Anwendung.

Musterwohnhaus Wahringer Strae, Altbau
Berechnungsvariante niedriger Richtwertmietzins

Mieter Flachenart Flache Miete Miete/m?

Mieter 1 Wohnflache 34,02 m? € 206,50 € 6,07
Mieter 2 Wohnflache 82,30 m? € 446,07 €542
Mieter 3 Wohnflache 81,50 m? € 402,20 € 4,94 Befristungsabschlag 25%
Mieter 4 Wohnflache 49,62 m? € 262,49 €529
Mieter 5 Wohnflache 81,93 m? € 404,32 € 4,94 Befristungsabschlag 25%
Mieter 6 Wohnflache 106,51 m? € 478,23 €4,49

43588 m* €2.199,81 €5,05

Abbildung 7: Tabelle niedrige Richtwerte zum Ertragswertverfahren

Musterwohnhaus Wahringer Stra3e, Altbau
Berechnungsvariante hoher Richtwertmietzins

Mieter Flachenart Flache Miete  Miete/n¥

Mieter 1 Wohnflache 34,02 m? € 334,42 €9,83
Mieter 2 Wohnflache 82,30 m? €767,04 €9,32
Mieter 3 Wohnflache 81,93 m? €775,88 €9,47
Mieter 4 Wohnflache 49,62 m? € 436,66 €8,80
Mieter 5 Wohnflache 81,93 m? €775,88 €947
Mieter 6 Wohnflache 106,51 m* €1.025,69 €9,63

43631 m* €4.115,55 €943

Abbildung 8: Tabelle hohe Richtwerte zum Ertragswertverfahren
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Musterwohnhaus Wahringer Strae, Altbau
Ertragwert Berechnungsvariante niedriger Richtwertmietzins

Miete

MIETEINNAHMEN

Wohnflachen 435,88 m’ €2.199,81 €5,05
435,88 m" €2.199,81 €5,05 €26.397,77
Jahresrohertrag 435,88 m* €26.397,77
abziglich Bewirtschaftungskosten € 12,00 je m’ Nutzflache € 5.230,56
abziiglich Leerstandsrisiko 3,00% der Mieteinnahmen -€ 791,93
Jahresreinertrag der Liegenschaft € 20.375,28
Restnutzungsdauer 80 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 3,00%
Vervielfaltiger 30,2008
Jahresreinertrag x Vervielfaltiger € 615.348,91
ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT € 620.000,00
Rendite vom Rohertrag 4,3%
Ertragswert/m’ € 1.420,00

Abbildung 9: Ertragswert bei niedrigen Richtwerten

Musterwohnhaus Wahringer Strafle, Altbau
Ertragwert Berechnungsvariante hoher Richtwertmietzins

MIETEINNAHMEN
Wohnflachen 436,31 m’ €4.115,55 = 9,43 € 49.386,65

ettt tt———————————————————————————— ettt ———t——————————————
436,31 m’ €4.115,55 €9,43 € 49.386,65
Jahresrohertrag 436,31 m* € 49.386,65
abziiglich Bewirtschaftungskosten € 12,00 je m* Nutzflache € 5.235,72
abziiglich Leerstandsrisiko 3,00% der Mieteinnahmen -€1.481,60
Jahresreinertrag der Liegenschaft € 42.669,33
Restnutzungsdauer 80 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 3,00%
Vervielfaltiger 30,2008
Jahresreinertrag x Vervielfaltiger € 1.288.646,33
ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT € 1.290.000,00
Rendite vom Rohertrag 3,8%
Ertragswert/m’ € 2.960,00

Abbildung 10: : Ertragswert bei hohen Richtwerten

Seite 61 von 73



Der Ertragswert der Immobilie betragt damit im Fall der Berechnungsvariante
mit einem hohen Mietzins EUR 1.290.000,- mit einer erwarteten Rendite vom
Rohertrag von 3,8%, wahrend dasselbe Haus mit derselben Wohnungsstruktur
bei niedrig kalkulierten Mietzinsen nur EUR 620.000,- mit einer Rendite von
4,3% ,Wert" ist. Das Beispiel soll als Momentaufnahme verdeutlichen, wie sich
unter korrekter Ausnutzung samtlicher Mdglichkeiten innerhalb des Zu- und
Abschlagssystems des Richtwertmietzinses des MRG der Wert einer Immobilie
malf3geblich unterscheidet und somit sich auch die Investition fur den

Eigentimer sehr unterschiedlich darstellt.

Bewertungen werden aus unterschiedlichen Beweggriinden durchgefihrt.
Neben dem Ankauf bzw. Verkauf einer Immobilie kann auch eine eigene
Einschatzung des Anlagevermogens des Eigentimers oder eine Wertermittlung
zur Kreditvergabe zugrunde liegen. Das Ergebnis ist nicht als allgemeingtiltiger
Wert der Immobilie zu verstehen, mal3geblich sind die Intentionen des

Eigentiimers bzw. jene des Kaufer oder Verkaufers.

Der Ertragswert stellt prinzipiell eine Annaherung an den Verkehrswert dar.
Dieser muss beim Ankauf einer Immobilie allerdings je nach Nutzungsabsicht
sehr differenziert betrachtet werden. Wird die Immobilie vom Investor als
wertsteigernde Anlageform betrachtet, wird die zu erzielende Rendite
ausschlaggebendes Merkmal sein. Hier wird jedenfalls das Potential im Sinne
von den ertragssteigernden Mdoglichkeiten herangezogen und bewertet. Soll
zum Beispiel die Immobilie geteilt und die Wohneinheiten separat im Eigentum
verkauft werden, wird aufgrund des derzeitigen Anbietermarktes mit hdherer
Nachfrage als Angeboten der Ertragswert pro m? hoher zu erwarten sein als
dies in der Abbildung der Ertragsrechnung des Miethauses abgebildet ist.
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5 Die Investition in Immobilien

Nach wie vor gilt die Investition in Immobilien, vor allem in wirtschaftlich starken
Regionen, als stabile und attraktive Vermdgensanlage. Die Uberschaubare
Renditeerwartung wird von gut berechenbaren Ertragen und dem geringen
Risiko eines Wertverlustes Ubertroffen. Neben den 6konomischen Vorziigen
einer risikoadaquaten Immobilieninvestition sind weitere Faktoren wesentlich.
Immobilienbesitz  ist gesellschaftspolitisch  traditionell positiv  besetzt,
vermeintliche Krisenresistenz, eine attraktive Altersvorsorge,
Wohnmaglichkeiten fir den Nachwuchs und beruhigende Zukunftsszenarien
(Eigennutzung im ,Notfall) machen den Ankauf von Immobilien sozusagen

rundum zum sicheren Wohlftihlpaket.

Dazu kommt seit der Finanzkrise 2008 eine Kapitalflucht in Immobilien, die im
Wesentlichen mit einer allgemein vorherrschenden Angst vor einer
Geldentwertung, Sorge um die Stabilitdtt des Euro und niedrigen Zinsen
zusammenhangt.  Die derzeitige wirtschaftliche Lage in Osterreich hat
allerdings  den Gesetzgeber  dazu bewegt, insbesondere  die

Spekulationsmoglichkeiten bei Immobilieninvestitionen zu beschréanken.

5.1 Exkurs - Die neue Spekulationssteuer bei privaten

Grundsticksveraul3erungen gem. 8§ 30 a EStG neu

Im Rahmen des Stabilitatsgesetzes vom 28. Marz 2012 wurde die
Spekulationsfrist beim Verkauf von Immobilien von 10 bzw. 15 Jahren
grundlegend geandert bzw. abgeschafft. Ein einheitlicher Steuersatz fur
Veraul3erungsgewinne von 25% wird eingefuhrt. Damit wird erstmals jeder
Veraul3erungsgewinn, unabhangig vom Anschaffungszeitraum, erfasst. Eine
neu geschaffene Immobilienertragsteuer von 25% des Veraul3erungsgewinns (8
30a EstG neu) gilt als neuer Steuersatz fir Grundsticksveraul3erungen.

Ausgenommen von dieser neuen steuerlichen Regelung sind Eigenheime und
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Eigentumswohnungen samt Grund und Boden, in welchen der Verkaufer
entweder fur mindestens zwei Jahre zwischen Anschaffung und Veraul3erung
ununterbrochen bis zum Verkauf oder in den letzten 10 Jahren fir mindestens 5
Jahre durchgehend einen Hauptwohnsitz begrindet hat. Selbst hergestellte
Gebéaude sind von der Steuer befreit, sofern sie innerhalb der letzten 10 Jahre
nicht zur Einkunftserzielung gedient haben.

Der neuen steuerlichen Regelung unterliegen ,Neu-Grundstiicke® welche nach
dem 1. April 2002 ' entgeltich erworben wurden und damit als
,Steuerverfangen” gelten, da sie zum 31. Marz 2012 gemaf § 12 EStG alt noch
der bisherigen Spekulationsfrist unterlagen, und Grundstiicke welche zukinftig
noch erworben werden. Ein Inflationsabschlag wird insofern bertcksichtigt,
dass ab dem 10. Jahr nach der Anschaffung der Verauf3erungsgewinn jahrlich
um 2%, insgesamt jedoch hdchstens um 50% reduziert wird. Dieser sozusagen
inflationsbedingte Teil des Gewinns unterliegt nicht der Besteuerung. Nach 35
Jahren ab der Anschaffung wirde die neue Besteuerung somit einem effektiven

Steuersatz von 12,5% entsprechen.

Ebenfalls zur Anwendung kommt die neue Spekulationsbesteuerung bei ,Alt-
Grundstiicken® also bei Grundstiicken, welche vor dem 1. April 2002 entgeltlich
erworben wurden und damit zum 31. Marz 2012 nicht steuerverfangen sind.
Hier werden die Anschaffungskosten mit 86% des Veraul3erungserloses
angesetzt®® und die Differenz zum VerauRerungsgewinn als Einkiinfte
herangezogen. Diese Pauschalierung auf 14% des Veraulierungserloses ergibt
einen effektiven Steuersatz von 3,5%. Bei Grundstiicken mit einer Anderung
der Widmung nach dem 31. Dezember 1987 von Grunland auf Bauland wird
eine sogenannte Umwidmungsabgabe berechnet. Diese wird mit 40% des

Veraul3erungserloses angesetzt, was die durch die Umwidmung bedingte

°! Bei Teilabsetzung fir Herstellungsaufwand bei Vermietung gem. §28 Abs. 3 EStG vor dem 1.
April 1997
°2 Bej Altvermogensfallen kann ein Antrag gestellt werden, fiir die Berechnung anstatt pauschal

86% des Verdullerungserloses die tatséachlichen Anschaffungskosten heranzuziehen.
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Wertsteigerung pauschal erfassen. Der Verauf3erungsgewinn von 60% des
Veraul3erungserloses ergibt einen effektiven Steuersatz von 15% des
Veraullerungserloses. Die betroffenen  Einkinfte werden fir den
Steuerschuldner weder beim Gesamtbetrag aller erzielten Einkiinfte noch beim
Einkommen berlcksichtigt und wirken daher weder progressionserhthend
noch Verlustabzugsfahig. Mit 8 30a Abs. 2 EStG wurde allerdings eine
Regelbesteuerungsoption eingeraumt, aber auch in diesem Fall kénnen
Verluste aus privaten Grundstticksverauf3erungen nicht mit anderen Einkinften

ausgeglichen werden.

Bei der Berechnung des VeraufRerungsgewinnes ist zu beachten, dass
angefallene Werbungskosten wie z.B. Kosten fur Makler, Inserate,
Vertragserrichtung,  Gutachten  oder  Fremdkapitalzinsen aul3er in
Ausnahmefallen (Bei Wirtschaftsgutern zur Einkunftserzielung koénnen
Fremdkapitalzinsen fur den entsprechenden Zeitraum abgezogen werden) nicht

mehr abzugsfahig sind.

Die Abgabe der Immobilienertragsteuer soll ab 1. Janner 2013 mittels
Mitteilungs- und Selbstberechnungssystem durch einen Parteienvertreter im
Sinne des § 11 GrEStG, also einen Notar oder Rechtsanwalt, vorzulegen sein.
Kosten fur die Mitteilung an das Finanzamt und die Selbstberechnung der
Steuerlast kénnen vom zu besteuernden Betrag abgezogen werden. >3 >*

Insbesondere wurde mit dieser neuen Regelung die Moglichkeit eines

steuerfreien An- und Verkaufs von Immobilien stark eingeschrankt.

5.2 Generelle Uberlegungen

Wie zufriedenstellen die Investition in Immobilien tatsachlich ausféllt, ist neben
den Rahmenbedingungen durch das 6sterreichische Mietrechtsgesetz von der
Auswahl des Objekt nach den richtigen Kriterien abhangig. Der Ankauf einer

°3 (Kothbauer, C. Newsletter 02. April 2012)
> (http://m.bmf.gv.at August 2012)
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Immobilie sollte jedenfalls - neben der Prifung der eigenen Moglichkeiten und

Voraussetzungen - grindlich analysiert werden.

Beim Ankauf einer gesamten Liegenschaft empfiehlt sich eine Prifung der
vorliegenden Mietvertragsvereinbarungen hinsichtlich threr
Anhebungsmaoglichkeiten, etwaigen Weitergaberechte und
Zusatzvereinbarungen. Ebenso kdnnen aufgrund von  suboptimaler
Vertragsgestaltung  nicht  umlagefahige  Betriebskosten  (sogenannte
Inklusivmieten bei Altvertrdgen), eine unrealistische Kalkulation von
Sanierungskosten oder hohe Verwaltungskosten ein Risiko darstellen. Eine
Grundlegende Anderung der Situation fiir einen Investor kénnte sich auch durch
die Option eines Mietausfalls (insbesondere beim Kauf von bereits vermieteten
Wohnungen) oder eine etwaige Anderung der steuer- und wohnrechtlichen

Rechtsgrundlage ergeben. >°

Personlichen Praferenzen zum Trotz sollte insbesondere immer auf die
optimale Lage einer Immobilie Wert gelegt werden. Nachdem
Immobilienpreise, auch im urbanen Gebiet, nicht ,automatisch® steigen, ist eine
nachhaltige Wertsteigerung nur in Top Lagen garantiert, wo das Wohnen auf
Jahre hinaus begehrt ist und bleiben wird. Der optimale Standort eines Objektes
definiert sich stets durch objektiv beurteilbare Umweltbedingungen wie im
stadtischen Umfeld eine ausgezeichnete Anbindung an Offentliche
Verkehrsmittel und Nahversorgung bzw. in Stadtrandlagen oder landlichen
Gebieten Kriterien wie Ruhelage, Grinlage bzw. schoner Grin- oder Fernblick.
Weitervermietungs- wie auch Wiederverkaufsmdglichkeiten werden dadurch

mafigeblich beeinflusst.

Insbesondere im Wohnungskauf als Vermdgensanlage wie auch in der
Eigennutzung spielen neben einem angemessenen Preis auch Kriterien wie
eine zeitgemale Ausstattung, die Effizienz des Wohnungsgrundrisses sowie

Anzahl der Wohnungen im Objekt ein Rolle. Nachdem beim Kauf einer

°° (Malloth/Stocker 2009)
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Wohnung nicht nur Eigentum an einer einzelnen Wohneinheit sondern auch
Miteigentumsanteile an einem Grundstuck und dem darauf stehenden Geb&ude
erworben werden, sind auch Kriterien, welche das Haus betreffend,
ausschlaggebend. Neben dem allgemeinen Zustand des Hauses sollten
Faktoren wie der technische und bauliche Zustand im Detail, die HOhe etwaiger

Rucklagen und geplante zuklnftige Investitionen hinterfragt werden.
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8 ANHANG

8.1 ZUSAMMENFASSUNG

Vorliegende Arbeit behandelt historische und aktuelle Entwicklungen der
mietrechtskonformen Mietzinsbildung im Rahmen des dsterreichischen
Mietrechtsgesetzes (MRG) und zeigt, wie wesentlich diese die 6konomischen

Gestaltungmadglichkeiten von Immobilieninvestoren beeinflusst.

Der erste Abschnitt erlautert Grundlegendes wie den Anwendungsbereich und
die Arten der Mietzinsbildung. Ein zentraler Bereich dazu, das Zuschlags- und
Abstrichsystem zum Richtwertmietzins, wird im Detail beschrieben sowie
kritisch hinterfragt.

Anhand eines Rechenbeispiels zeigt sich, wie unter der Einhaltung aller
gesetzlichen Vorgaben und Mdglichkeiten die Mietzinsbildung einer
Altbauwohnung im  Vollanwendungsbereich  &uf3erst  unterschiedlich
berechenbar ist. Da die letztendlich gesetzlich zulassige H6he nur im Rahmen
eines Mietzinsuberprifungsverfahren durch eine amtliche Schlichtungsstelle
maoglich ist, gestaltet sich eine entsprechend effiziente Kalkulation fur einen
Vermieter bzw. Immobilieninvestor schwierig bzw. kaum moglich. Eine weitere
Problematik in diesem Zusammenhang wird anhand der Weitergaberechte von

alten Mietvertragen deutlich, welche folgend angefihrt werden.

Wie unterschiedlich sich der Vermoégenswert einer Immobilie je nach der
herangezogenen Berechnungsvariante der erzielbaren Mietzinse gestalten
kann, wird durch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens und eine
Beispielkalkulation am Beispiel eines klassischen Wohnzinshauses in Wien

dargestellt.

Zum Abschluss stellt die Autorin unter Bertcksichtigung der derzeitigen
Situation der Kapitalmarkte und der Anderungen der Spekulationssteuer gem. §

30 a EStG neu einige generelle Uberlegungen zur Investition in Immobilien an.

Seite 72 von 73



8.2 CURRICULUM VITAE

NAME

Irene Rief-Hauser, Bakk.rer.soc.oec.

WOHNSITZ

Wahringer Stral3e 73
1180 Wien

E-MAIL

i.hauser@live.at

GEBURTSDATUM,
GEBURTSORT

30.06.1973, Wien

SCHULISCHE AUSBILDUNG

seit 2007

Masterstudium Betriebswirtschaft

2003-2007

Bakkalaureatstudium Betriebswirtschaft

1992-2003

Betriebswirtschaft (Stzw) AHStG

1983-1991

Realgymnasium Ganserndorf

1979-1983

Volksschule Strasshof an der Nordbahn

BERUFLICHE ERFAHRUNG

seit 2009

Abteilung Eigentumswohnungen EHL
Immobilien GmbH

2004-2009

Leitung Marketing EHL Immobilien GmbH
(vormals CPB Immobilientreuhand
GmbH)

2000-2003

Leitung Marketing und PR airtour austria
Flugreisen UVG & CoKG

1997-2000

Abteilungsleitung Grain GmbH im Auftrag
der Hewlett-Packard Ges.m.b.H

1992-1997

Studentenjobs:

Hewlett-Packard Ges.m.b.H

Reiseleitung fur Gruppenreisen in Europa
und USA fiur Raiffeisen Reisen
Messebetreuung

Seminarbetreuung

Betriebsablaufstudien

WEITERBILDUNG

Markenmanagement

Customer Relationship Management
Projektmanagement

Prasentations- und
Argumentationstechniken
Personalftihrung und Recruitingtechniken
Seminare fur Gruppendynamik

EDV-KENNTNISSE

MS Windows
MS Office
Adobe Photoshop

Seite 73 von 73



