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Kurzfassung

Thema dieser Arbeit ist die Aufgabe von Hauptmietrechten gegen Entgelt.
Diese Verhandlungen mit den Mietern sind ein wesentlicher Bestandteil einer
Projektentwicklung im Zinshausbereich. Problematisch hierbei ist, dass es zu
diesem ,Tabuthema®“ keine fundierten Referenzwerte gibt, welche eine Orien-
tierung ermdoglichen, sowohl auf Seite der Vermieter wie auch der Mieter. Im
Besonderen wird dabei die Situation im Zusammenhang mit Griinderzeithau-
ser analysiert, die in Wien einen grofl3en Teil der stadtebaulichen Struktur ein-
nehmen. Die Arbeit besteht aus einem Theorie- und Empirieteil. Auf theoreti-
scher Basis werden die rechtlichen Grundlagen dargelegt, wie das Mietrechts-
gesetz, Wucher, Laesio enormis, das Wohnrecht und das Richtwertsystem,
nach dem die Obergrenzen fir Mieten in diesen Zinshausern begrenzt werden.
Zudem werden zwei Berechnungsmethoden aus der Immobilienbewertung be-
schrieben, denen ein Ersatz-Mietobjekt auf Lebensdauer und eine Ersatz-Ei-
gentumswohnung zugrunde liegen. Da letztlich das Entgelt dennoch frei ver-
handelt werden kann, werden allgemeine Grundlagen des Verhandelns und
im Besonderen das Harvard-Konzept dargelegt. Die Theorieerkenntnisse sind
Basis einer qualitativen Expertenbefragung mit sechs erfahrenen Fachleuten.
Die Erkenntnisse aus Theorie und Empirie lassen darauf schliel3en, dass die
Ermittlung von Entgeltzahlungen flr die Aufgabe von Hauptmietrechten eine
interdisziplinare Herausforderung darstellt. Entscheidend fur die Ausverhand-
lung eines fur beide Seiten akzeptablen Entgelts ist es, die Bedurfnisse der
verhandelnden Parteien exakt zu erfassen und auf Grundlage der individuellen
Motive, Ziele und samtlicher Gegebenheiten eine Win-Win Situation herzustel-
len. Statt einer Konflikteskalation und damit einhergehenden negativen Folgen
fur alle Konfliktparteien, gilt es auf Basis profunder Fachkenntnis und profes-

sionellen Verhandelns einen echten und nachhaltigen Konsens herzustellen.
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1 Einleitung

Im Rahmen der Einleitung werden zunachst die Situation und Problemstellung
beschrieben und anhand der aktuellen Rechtslage kommentiert. Es werden
bisherigen Ansatze kritisch dargestellt und hinsichtlich ihrer Angemessenheit
analysiert. Aufgrund dieser ersten Erkenntnisse werden die Zielsetzungen und

die Forschungsfrage formuliert und der Aufbau der Arbeit dargelegt.

Die Aufgabe von Hauptmietrechten gegen Entgelt ist ein wesentlicher Be-
standteil einer Projektentwicklung im Zinshausbereich. Problematisch hierbei
ist, dass es zu diesem ,Tabuthema*“ keine fundierten Referenzwerte gibt, wel-
che eine Orientierung ermdglichen, sowohl auf Seite der Vermieter wie auch
der Mieter. So mancher Mietrechtsverein offeriert hier die Lésung der ,Diffe-
renzmethode®, welche folgendes Szenario annimmt: Differenz zwischen dem
Mietzins, welcher aufgegeben wird und einem marktkonformen Mietzins, hoch-
gerechnet auf ein Jahr und diesen Betrag multipliziert mit der voraussichtlichen
Lebensdauer — diese wird aus einer Sterbetafel anhand der Daten des Mieters
entnommen. Brigitte Jank, die ehemalige Prasidentin der Wiener Wirtschafts-
kammer, Immobilien- und Vermogenstreuhanderin und Bewertungssachver-
standige schrieb bzw. vertrat bei lhren Ausfihrungen bei der Ermittlung des
Schattenwertes in der zweiten Auflage zum Liegenschaftsbewertungsgesetz,
herausgegeben von Johannes Stabentheiner im Jahr 2005 eine ahnliche Mei-
nung.! Eine Relativierung artikulierte sie jedoch bei Ihren Ausfihrungen. Die-
ser Ansatz sei deswegen nicht haltbar, da nach allgemeiner Erfahrung Mieter
mobil sind und diese Mobilitat derzeit steigend ist, fUhrte sie im Jahr 2005 aus.
Bei der Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens wandte Sie jedoch die

Theorie des Schattenwert an.2

Diese Differenzmethode, welche regelmafig Anwendung findet, birgt eine we-

sentliche Unsicherheit in sich, da hier Richtwertmieten mit freien

1 Stabentheiner 2005: 228f.
2 Ebd: 229
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marktkonformen Mieten verglichen werden. Es wird keine Unterscheidung zwi-
schen alteren und jungeren Richtwertmieten vorgenommen und es fehlt eine
Qualitatsbereinigung. Das Bestandrecht bzw. Hauptmietrecht des Mieters ist
ein Vermogensrecht. Wird dieses Rechts auf Wunsch des Mieters aufgege-
ben, bedeutet dies, auf diese vermodgenswerte Rechtsposition zu verzichten.
Die Bemessung des Vermogenswertes der Rechtsposition kann nur mit dem

Wert der Wohnung errechnet werden.

Ein Ansatz fur eine seridse und wissenschaftliche Auseinandersetzung mit die-
sem Thema besteht darin, dass der vertraglich vorgegebene Richtwertmiet-
zins — in Geltung stehende Richtwertmietzins zum Vertragsabschlusszeitpunkt
— mit dem aktuell in Geltung stehenden Richtwertmietzins zum Zeitpunkt der
Aufgabe des Hauptmietrechts verglichen wird. Dieser Richtwert ist ,(...) jener
Betrag, der fiir die mietrechtliche Normwohnung (§ 2) festgesetzt ist. Er bildet
die Grundlage fiir die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach
§ 16 Abs. 2 MRG."

Das angemessene Entgelt fur die Aufgabe einer vermogenswerten Rechtspo-
sition in der Vollanwendung des MRG (Mietrechtsgesetz) sollte nur anhand

des Richtwertsystems gemessen werden.

Da das Mietrechtsgesetz keine Differenzierung zwischen Mietrecht und Wohn-
recht — § 521 ABGB - vornimmt, scheint es ein durchaus probates Mittel zu
sein, den Wert eines Wohnrechts zu ermitteln und eine Analogie mit dem Wert

des Hauptmietrechtes herzustellen.

Die Ermittlung des Wertes fur ein Wohnrecht wird mittels folgender Daten —
keine taxaktive Aufzahlung — errechnet werden: Alter der Berechtigten am
Wertermittlungsstichtag, Lebenserwartung des Berechtigten am Wertermitt-
lungsstichtag, WohnungsgroRe, Kategorie, marktubliche erzielbare Miete, Lie-
genschaftszinssatz und Leibrentenbarwertfaktor. Anhand dieser Daten illus-

triert sich ein Wert, welcher den wirtschaftlichen Vorteil des

3 RichtWG 1993, §1
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Wohnrechtsberechtigten beziffert.* Diese Berechnung soll in dieser Arbeit an-
hand eines Grinderzeithauses im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsge-
setz illustriert werden. Daraus konnen laut Richtwertgesetz angemessene
Werte fur die Aufgabe von Hauptmietrechten abgeleitet werden. Diese stellen
jedoch nur eine erste Verhandlungsgrundlage dar, wie im folgenden Abschnitt

naher dargelegt.

1.1 Kritik bisheriger Ansatze

Um eine Kritik an den bisherigen Ansatzen zu formulieren, wurde ein explora-
tives Interview mit einer Expertin eines Osterreichischen Mietrechtsvereins ge-
fuhrt.5 Die Expertin wollte dabei anonym bleiben und auch keine elektronische
Aufzeichnung des Interviews, die folgenden Ausfuhrungen beruhen daher auf
Notizen. Sie widmet sich bereits seit 23 Jahren dieser Tatigkeit und verfugt
Uber ein umfangreiches Erfahrungswissen auf diesem Gebiet. Der Hauptkritik-
punkt des oben genannten Ansatzes ist, dass dieser in der Praxis seitens der
Eigentimer als einerseits zu schwierig und im Ubrigens als wirtschaftlich nicht
zielfuhrend angesehen wird. Die Vorgangsweise seitens der Eigentimer ori-
entiert sich Ublicherweise an einer ersten, groben Einschatzung der Verhand-
lungsposition der betroffenen Mieter. Dazu gehért die Bewertung der gegebe-
nen Wohnqualitat, der Ausstattung, Lage und auf dieser Basis die Substituier-
barkeit der Wohnung. Wird das Objekt z. B. als eher minderwertig einge-
schatzt, gehen die Eigentimer bzw. Eigentumervertreter von einer tendenziell
hohen Bereitschaft der Mieter aus, in eine neue Wohnung umzuziehen und
damit ihre persdnliche Situation verbessern zu kdnnen. Das angebotene Ent-
gelt fir die Aufgabe des Hauptmietrechtes wird daher aul3erst gering ange-
setzt, oft nur bei wenigen 1.000 Euro. Diese Praxis erweist sich jedoch als
vielfach erfolgreich und wird daher im Sinne der wirtschaftlichen Interessen

der Eigentimer auch weiterhin praferiert. Erst wenn es seitens der Mieter —

4 Kroll, Hausmann & Rolf 2015: 186ff.
5 Interview mit K.M., durchgefiihrt am 5.9.2022 von 10:00-10:47
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etwa Uber eine Intervention mit dem Mieterverein — zu Widerstanden kommt,
wird der Betrag erhoht. Dies erfolgt zunachst in mindlichen Gesprachen.
Kommt es zu keiner Einigung, wird zunehmend versucht, die Mieter psychisch
unter Druck zu setzen, indem ihre Forderungen — entgegen der rechtlichen
Einschatzung — als unangemessen bezeichnet werden. Viele Personen lassen
sich in Folge einschlchtern und einigen sich auf ein Entgelt, das ohne Ermitt-

lung via Richtwertgesetz berechnet wurde.

Wird die Mietervereinigung einbezogen, wird ein einfaches Berechnungsmo-
dell herangezogen, indem je nach Alter der berechtigten Person ein Zeitraum
von ublicherweise 10 — 20 Jahren herangezogen wird, fur den der Differenz-
betrag zu einem gleichwertigen Objekt ermittelt wird, zu dem die Kosten fur
erforderliches neues Mobiliar sowie den Umzug addiert werden. Bei dieser Va-
riante werden Richtwertmieten bzw. Kategoriemieten, welche aufgegeben
werden, mit freien Mieten verglichen. Anders formuliert, werden auf diese
Weise ,Apfel mit Birnen“ verglichen. Fiir die Einschatzung der ,Gleichwertig-
keit“ bestehen keine standardisierten Verfahren, hier werden Argumente sei-

tens der Mieter und Vermieter abgewogen.

Die Kritik an den bisherigen Ansatzen beruht daher einerseits auf der Tatsa-
che, dass es keine verbindliche Regelung gibt, das Verfahren nach dem Richt-
wertgesetz in der Praxis einzusetzen. Zudem zeigt sich, dass die Eigentimer
bzw. Vermieter bei den Verhandlungen vor allem betriebswirtschaftliche Ziele

verfolgen.

1.2 Zielsetzung und Forschungsfrage

Das Ziel dieser Arbeit ist die Schaffung einer Grundlage, um diese Entgelte

innerhalb des rechtlichen Rahmens fair und marktgangig ermitteln zu kénnen.
Die Forschungsfrage lautet:

Wie kann das Entgelt fiir die Aufgabe von Hauptmietrechten ermittelt

werden?
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1.3 Aufbau und Methodik

Die Arbeit beruht auf einer theoretischen und empirischen Auseinanderset-
zung mit der Fragestellung. Auf theoretischer Basis erfolgt in Kapitel 2 die Dar-
stellung der relevanten rechtlichen Aspekte. Im Rahmen der Grenzen der Zu-
lassigkeit werden die Aufgabe einer vermdgenswerten Rechtsposition in Os-
terreich, die Aquivalenzstérung, Wucher, Laesio enormis und der Wegfall der
Geschaftsgrundlage dargelegt. Zudem erfolgt eine Analyse der Analogie von

Hauptmietrecht und Wohnrecht.

In Kapitel 3 wird das Richtwertsystem als Vergleichswertmalistab beschrie-
ben, indem die Anwendung auf die Bewertung von Hauptmietrechten, die Me-
thode der Berechnung, ein Berechnungsbeispiel fur ein Grunderzeithaus,
Uberlegungen zu Ertrag und Kosten, die Anpassung an die Marktsituation so-
wie die lllustration der Berechnung anhand von unterschiedlichen Kategorien

erarbeitet werden.

Die Theorie abschlie3end werden in Kapitel 4 Aspekte des Verhandelns erlau-
tert. Zunachst erfolgt ein Uberblick tiber in der Praxis tiberwiegend eingesetzte
Verhandlungstechniken. Als wissenschaftlicher Ansatz wird die Harvard-Me-
thode beschrieben. AbschlieRend erfolgen ein theoretisches Zwischenfazit

und eine Uberleitung zur Empirie.

In Kapitel 5, dem empirischen Teil, erfolgt eine Zusammenfassung der Grund-
lagen der qualitativen Forschung, der das vorliegende Forschungsdesign zu-
grunde liegt. In diesem Rahmen werden die Methode des leitfadenzentrierten
Experteninterviews beschrieben, das Sampling der Interviewpersonen und die
Auswertungsmethode mit der qualitativen Inhaltsanalyse. Anhand dieser Vor-
gangsweise werden die Ergebnisse nach Kategorien dargestellt und es erfolgt
eine Diskussion hinsichtlich der Gegenuberstellung der theoretischen und der

empirischen Erkenntnisse.

Im Rahmen der Conclusio werden die Erkenntnisse der Angemessenheit fur
die Berechnung der Entgelte fir die Aufgabe des Mietrechts am Beispiel eines

Grunderzeithauses zusammengefasst und auf diesen Grundlagen
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Handlungsempfehlungen formuliert. Aufgrund des Forschungsdesigns und
des begrenzten Umfangs der Untersuchung werden Limitationen und ein wei-
terer Forschungsbedarf dargelegt, abschlie3end erfolgen ein Fazit und ein
Ausblick.
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2 Rechtliche Aspekte

Die Kundigung eines Mietvertrags durch den Vermieter kann nur unter be-
stimmten engen Voraussetzungen erfolgen.® Das heillt, der Vermieter ist auf
das Entgegenkommen des Mieters angewiesen. Hier wird in der Praxis zu-
meist Uber eine Ablosezahlung bzw. Entschadigung des Vermieters verhan-
delt, die an den Mieter geleistet wird.” Im Zuge dieser Verhandlungen werden
Vertrage geschlossen, die in der Praxis oft keine gerechtfertigten Losungen
bringen. Es stellt sich daher die Frage, wie die Hohe der Gegenleistung objek-
tiv zu bemessen ist und wie diese berechnet werden kann, damit die Interes-
sen des ausziehenden Mieters gewahrt werden konnen, denn in der Praxis

kommt es haufig zu Aquivalenzstdérungen, Wucher oder Laesio enormis.8

2.1 Das Mietrecht als Vermogensrecht

Der Bestandvertrag ist im § 1090 Allgemeines burgerliches Gesetz-
buch (ABGB)® geregelt. Dort heiltt es: ,Der Vertrag, wodurch jemand den Ge-
brauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen

bestimmten Preis erhélt, heil3t (iberhaupt Bestandvertrag.”

Inhalt des Vertragsverhaltnisses ist daher die Gebrauchsiberlassung gegen
Entgelt.’® Es ist grundsatzlich zwischen Miete (reine Gebrauchsuberlassung)
und Pacht (Gebrauch, Bearbeitung und NutznieRung) zu unterscheiden.’ Um

dies abzugrenzen, ist im Gegensatz zu der irrefUhrenden Formulierung ,(...)

6 § 30 MRG bzw.Gimpel-Hinteregger, ,Notstand” ,Existenzgefahrdung” — Die Rechtspre-
chung des OGH zum Kiindigungsgrund des dringenden Eigenbedarfs nach § 30 Abs 2 Z 8
und 9 MRG, JBI 1988, 16; M. Bydlinski, Zur Eigenbedarfskiindigung bei der Geschafts-
raummiete, RZ 1989, 102; Reiber/Liehl, Die Kiuindigung im Mietrecht (2001) 122.

7 Lovrek in GeKo Wohnrecht | § 30 MRG (Stand 1.10.2017, rdb.at) Rz 3.
8 Siehe z.B. in OGH GZ 9 Ob 20/10x, 24.03.2010
9 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, ABGB, JGS 1811/946, idF BGBI | 2022/ 145

10§ 1091 ABGB bzw. Barth, Dokalik & Potyka, ABGB (MTK)?” § 1090 ABGB (Stand
1.7.2022, rdb.at) Rz 5.

" Ebd. § 1 MRG (Stand 1.7.2022, rdb.at) Rz 2.


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Titel=ABGB&VonParagraf=1090&SkipToDocumentPage=true
https://de.wikipedia.org/wiki/Allgemeines_b%C3%BCrgerliches_Gesetzbuch
https://de.wikipedia.org/wiki/Allgemeines_b%C3%BCrgerliches_Gesetzbuch
https://de.wikipedia.org/wiki/Vertrag
https://de.wikipedia.org/wiki/Nutzung_(Recht)
https://de.wikipedia.org/wiki/Nutzung_(Recht)
https://de.wikipedia.org/wiki/Sache_(Recht)
https://de.wikipedia.org/wiki/Preis_(Wirtschaft)
https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.LI0920020492?execution=e1s2&source=72646223323032323039313023313130315f6d72675f70333023534c2331343834323732393037
http://alex.onb.ac.at/cgi-content/anno-plus?aid=jgs&datum=10120003&seite=00000275
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2022/145

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

die Zweckbestimmung der Bestandsache bei Vertragsabschluss* relevant und

eben nicht ,die Eigenheit des Bestandobjekts*.1?

Das Mietrecht des ABGB ist durch eine weitgehende Vertragsfreiheit gekenn-
zeichnet.’® Diese Grundséatze werden durch das Mietrechtsgesetz (MRG)
durchbrochen, welches umfangreiche Schutzvorschriften fir Mieter vorsieht.
Unterliegt der Mietvertrag dem MRG, ist ein Abweichen von diesen Regelun-
gen nicht moglich — insbesondere dann nicht, wenn diese zum Nachteil des
Mieters wéren.' Dabei ist darauf zu achten, dass das Mietrechtsgesetz (MRG)
lediglich auf Mietvertrage anwendbar ist, die sich ,auf Wohnungen, Woh-
nungsteile und Geschéftsrdumlichkeiten aller Art beziehen“'®. Dies umfasst
sowohl die ,Wohnraum- als auch die Geschéftsraummiete sowie genossen-
schaftliche Nutzungsvertrdge“. Gilt MRG, verdrangt es damit das ABGB, die-

ses ist in Folge subsidiar."”

Dass es sich beim Bestandrecht um ein Vermdgensrecht handelt, wurde be-
reits umfangreich in Literatur und Judikatur erértert.'® Wahrend das Eigentum
ein dingliches Recht an einer Sache umfasst, welches auch gegen Dritte Wir-
kung entfaltet'®, wirken Forderungsrechte wie das Hauptmietrecht nur zwi-
schen Schuldner und Glaubiger. Dritten kann dieses Recht grundsatzlich nicht

entgegengehalten werden.?°

2 OGH RS0020513

13 Richter in Artner/Kohlmaier, Praxishandbuch Immobilienrecht? 6.2. Das Mietrecht de-
ABGB (Stand 1.11.2019, rdb.at) Rz 7ff.

4 Groschl & Schinnagl in Rainer, Miet- und WohnR Kap. 3.4.2.1
(Stand 1.10.2018, rdb.at)

5 OGH RS0069585

6§ 1 Abs 1 MRG
17 Siehe z.B. OGH 15.12.1998 5 Ob 312/98p oder auch OGH 23.02.2016 5 Ob 18/16g.
18 OGH 15.5.2014, 6 Ob 2/14h

19 § 366 ABGB bzw. Holzner in Kletecka & Schauer, ABGB-ON'-%% § 366 (Stand
1.2.2020, rdb.at)

Rz 6; OGH 28.8.2019, 7 Ob 115/19s
20 Holzner in Kletecka & Schauer, ABGB-ON'9%5 § 366 (Stand 1.2.2020, rdb.at)
Rz 8.


https://de.wikipedia.org/wiki/Vertragsfreiheit
https://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungsbaugenossenschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungsbaugenossenschaft
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2.2 Beendigung des Mietverhaltnisses durch den Vermieter

Wie bereits erwahnt, lassen sich verschiedene Beendigungsgrinde des Miet-
verhaltnisses identifizieren: Dazu gehdren die Kundigung, der Untergang des
Mietgegenstandes oder auch der Ablauf der Vertragsdauer.2' Fiir den Vermie-
ter besteht nach den Regeln des ABGB sowie des MRG nur in eingeschrank-
tem Ausmald die Mdglichkeit, den Mietvertrag mit dem Mieter zu beenden.
Dies gilt fur unbefristete Mietvertrage generell, bei befristeten Mietvertragen ist

der Bestandsschutz des Mieters wahrend laufendem Vertrag noch groRer.??

Das ABGB sieht die Beendigungsgriinde Zeitablauf (§ 1113), Kindigung
(§1116; 1118) oder zwangsweise gerichtliche VerauRerung (§ 1121) vor.2® §
1120 ABGB sieht eine Sonderregelung fur den Fall vor, dass der Eigentumer
das Bestandstiick verauRert. Wenn die Ubergabe des Mietgegenstandes be-
reits stattfand, hat eine Aufklindigung des Vertrages stattzufinden. Der Mieter
hat dann innerhalb angemessener Frist auszuziehen und damit dem neuen
Eigentimer zu weichen. Eine Ausnahme gilt dann, wenn sein Recht ins Grund-

buch eingetragen wurde.?* Er ist aber jedenfalls schadenersatzberechtigt. 2°

FUr den Vermieter bestehen daruber hinaus verschiedene Maoglichkeiten, ei-
nen bestehenden Mietvertrag zu kiindigen?6. Ein Kindigungsgrund ist zu-
nachst der erheblich nachteilige Gebrauch des Bestandsobjekts durch den

Mieter.?” Dariber hinaus ist die Kiindigung durch den Vermieter moglich, wenn

21§ 29 Abs 1 sowie § 30 MRG bzw. OGH RS0070306

22 Rjss & Fidler in Rainer, Miet- und WohnR Kap. 4.5.2 (Stand 1.5.2015, rdb.at) Rz 5.

28 Das Bestandsrecht ist hier eine Dienstbarkeit und damit dinglichen Charakter. Das h_gaif&t,
dass es sich gegen jeden Dritten durchsetzen lasst. Nicht in allen Fallen muss der Uber-
nehmer der Liegenschaft auch die dazugehoérigen Bestandvertrage tbernehmen. Ist dies
nicht der Fall, Ersteher muss der Bestandnehmer ausziehen.

24 Siehe OGH RS0026050; Riss in Klete¢ka & Schauer, ABGB-ON'-2 § 1120 (Stand
1.10.2016, rdb.at) Rz 3.

25 Auch hier sind die Grundsatze des § 879 zu beachten;
OGH 28.4.2022, 7 Ob 31/22t

26 81118 ABGB sowie § 30 MRG

27 Barth, Dokalik & Potyka, ABGB (MTK)?7 § 29 MRG (Stand 1.7.2022, rdb.at) Rz 5.
Siehe dazu insbesondere auch OGH RWZ0000128.
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der Mieter mit der Entrichtung des Mietzinses saumig ist.?® Muss ein vermie-
tetes Gebaude saniert oder neu errichtet werden, besteht ebenso eine Kiindi-

gungsmaoglichkeit.2°

§ 30 MRG sieht daruber hinaus weitere Kindigungsbeschrankungen fur den
Vermieter vor. Generell kann dieser den Mietvertrag ,nur aus wichtigem
Grund“ kiindigen.?® Abs 2 definiert ,wichtige Griinde“ fur die Beendigung.
Diese lehnen sich weitgehend an § 1118 ABGB an (Ruckstande des Mietzin-
ses nach Z1 und 2, ,nachteiliger Gebrauch des Mietgegenstandes durch den
Mieter“ nach Z 3).3" Zudem wird in Z 4 die unzulassige Untervermietung er-
wahnt, das Wegfallen eines dringenden Wohnbedirfnisses nach Z 5 und 6
sowie vertragswidriger Gebrauch der Bestandssache (Z 7).32 Gem. § 30 Abs
2 Z 8 MRG kann der Vermieter den Vertrag Uberdies kiindigen, wenn ,(...) der
Vermieter die gemieteten Wohnrdume fiir sich selbst oder fiir Verwandte in
absteigender Linie dringend bendtigt‘.3® Dies ist aber nur gltig, wenn ,ihm
oder der Person, fiir die der Mietgegenstand bendtigt wird, aus der Aufrecht-
erhaltung des Mietvertrags ein unverhéltnisméflig gré3erer Nachteil erwlichse
als dem Mieter aus der Kiindigung“.3* Alternativ muss der Vermieter dem Mie-
ter Ersatz beschaffen (Z 9). In diesem Fall entfallt die in Z 8 beschriebene

Interessenabwagung.®®

Daruber hinaus ist es als wichtiger Grund fur die Kindigung des Mietverhalt-
nisses durch den Vermieter anzusehen, wenn der Mietgegenstand ,.schon vor

der Kundigung der Unterbringung von Arbeitern oder Angestellten dient und

28 Siehe OGH 7.9.2021, 1 Ob 124/21y

29 Dies gilt insbesondere dann, wenn eine ,erhaltende" Sanierung ausgeschlossen ist und
praktisch einem Neubau gleichkommende MaRnahmen erforderlich sind; OGH
RS0122971

30 § 30 Abs 1 MRG bzw. OGH RS0123831.
31 Ebd. 27.9.2016, 6 Ob 151/16y
32 Siehe dazu z. B. OGH 25.6.2014, 7 Ob 28/14i

33 OGH 3.6.2020, 5 Ob 80/20f sowie die Entscheidungsbesprechung Weixelbraun-Mohr,
Kindigung einer Wohnung wegen Eigenbedarfs,
EvBI-LS 22/2020/161, 1036

34 Siehe insbesondere OGH RS0122064

35 Dabei sind vage, in nicht absehbarer Zeit eintretende Umstande bei Beurteilung des drin-
genden Wohnbedarfes auer Acht zu lassen, sieche OGH 10.08.2006 2 Ob 66/06d

10
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das Bestandsobjekt fiir diesen Zweck dringend bendtigt wird“ (Z 10).36 Z 13
l&sst dartber hinaus zu, weitere Klindigungsgrinde fir den Vermieter im Miet-
vertrag zu vereinbaren. § 36 MRG sieht den Ersatz eines ,Ausmietungsscha-
dens® vor, wenn der Vermieter aus Grunden des § 30 Abs. 2 Z 8, 9, 10, 11,
14, 15 oder 16 sowie Abs. 2 Z 13 die ,Raumung des Mietgegenstandes erwirkt
hat, den Mietgegenstand aber nach dessen RGumung entweder gar nicht oder

anderweitig verwertet“ 3"

Gem. § 30 Abs 3 MRG ist eine Vereinbarung rechtsunwirksam, ,wonach dem
Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrénkt oder in einem weiteren als dem
vorstehend bestimmten Mal3 zustehen soll*.3 Darauf ist bei der Erstellung der
Mietvertrage entsprechend zu achten. Vom Vermieter konnen Mietvertrage je-

doch nur auf gerichtlichem Weg gekiindigt werden.3°

2.3 Verbotene Vereinbarungen gem § 27 MRG

§ 27 MRG sieht bestimmte verbotene Vereinbarungen aus Griinden des Mie-
terschutzes vor. Dazu gehdren beispielsweise ,Vereinbarungen, wonach der
neue Mieter dafiir, dass der friihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt oder
sonst ohne gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem friiheren Mieter
oder einem anderen etwas zu leisten hat* (Abs 1 Z 1).40 Anhand der OGH
Rechtsprechung ist die ,Bereicherung des weichenden Mieters durch die ihm
zugekommene ,Ablése’ primér daran zu messen, welche Gegenleistungen er
dem neuen Mieter aus Anlass [sic!] der Aufgabe und Ubergabe des Mietob-

jektes erbracht, also welche Sachgiiter er ihm zurtickgelassen hat .4’

% OGH 11.10.2012, 1 Ob 175/12k

37 Die Bestimmung ist in der Praxis weitgehend bedeutungslos, Lovrek in GeKo Wohnrecht |
§ 36 MRG (Stand 1.10.2017, rdb.at) Rz 2.

38 Sieche OGH RS0070346
39§ 33 Abs 1 MRG

40 Tatsachliche Ubersiedlungskosten kénnen auf dieser Basis nicht abgegolten werden. Zu-
dem gilt dies auch nicht fir Aufwandersatze gemat § 10 MRG.

41 OGH RS0069785. Dieses Verbot gilt auch fiir Zahlungen an einen Makler; siehe OGH
09.12.2003 5 Ob 267/03f.

11
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27 Abs 1 Z 1 MRG bestimmt die Unguiltigkeit von Vertragen, die eine wie auch
immer geartete Leistungserbringung des neuen Mieters an den alten vorsieht,
wenn keine aquivalente Gegenleistung vorgesehen ist. Der OGH Hat hier ein-
deutig klargestellt, dass die rechtliche Konstruktion dieser Vereinbarung be-
deutungslos ist.*> Gem. Z 2 sind Uberdies Vereinbarungen verboten, ,wonach
der Mieter fiir den Verzicht des Vermieters auf die Geltendmachung eines

Kiindigungsgrundes dem Vermieter oder einem anderen etwas zu leisten hat".

Dies kann jedoch nur gelten, wenn die Leistung gerade deshalb gefordert wird,
um den entsprechenden Wert des Objekts auszunutzen, weil dieser beson-
ders selten oder aus anderen Griinden besonders ist. 43 So ,kénnen sich § 27
Abs 1 Z 1 MRG zu unterstellende Vereinbarungen in den verschiedensten
Sachverhalten verkérpern und hinter den mannigfachsten Rechtsformen ver-
bergen“.4* Dies gilt auch fir Erhéhungen des Mietzinses, die befristet vorge-
nommen werden. Letzteres ist oft dann der Fall, wenn der Mieter bereits vorher
ein Objekt in Bestand genommen hat, welches dann die Gegenleistung dar-

stellen soll.4°

Zu erwahnen ist auch, dass der OGH festgestellt hat, dass Kaufvertrage von
Einrichtungsobjekten nicht aus sich heraus gegen § 27 Abs 1 Z 1 MRG ver-
stoRen, sondern nur ,insoweit als der Kaufpreis den Wiederbeschaffungswert
Ubersteigt‘.*® In dieser Rechtsprechung wird bereits explizit der Grundsatz der
Angemessenheit als zentrales Kriterium der Zulassigkeit herausgestrichen.
Generell betont der OGH in diesem Kontext stets den Grundsatz des aquiva-

lenten Leistungsaustausches.*’

Gemal Z 5 der Bestimmung besteht zudem eine weitere Begrenzung der

Moglichkeiten im Mietvertrag, Abreden vorzusehen. So sind insbesondere

42 Siehe z. B. bereits OGH 27.06.1995 5 Ob 129/94

43 OGH RS0069888. Insbesondere ist es unerheblich, ob ein Kauf- oder ein Werkvertrag ge-
schlossen wurde.

44 Ebd. 15.09.1998 5 Ob 192/98s
45 Ebd. 26.06.2001 5 Ob 162/01m
46 Ebd. 27.06.2006 5 Ob 127/06x
47 Ebd. RS0079717

12
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Vereinbarungen unzulassig, ,wonach der Vermieter sich gegen die guten Sit-
ten Leistungen versprechen lasst, die mit dem Mietvertrag in keinem unmittel-

baren Zusammenhang stehen*.*8

2.4 Leitlinien fur die Berechnung der Gegenleistung fur den

Verzicht

In dem der Mieter auf die Weiterfuhrung des Mietvertrags verzichtet, gibt er
ein Recht auf und verzichtet damit auf etwas. Der Verzicht auf ein Bestand-
recht ist grundsatzlich nach § 1444 ABGB uneingeschrankt moglich.*® Aller-
dings erfordert dieser immer die Zustimmung des Vermieters und kann nicht
einseitig erfolgen.®® Dieser Vertrag hat entgeltlich zu sein. Verzichtet der Mie-
ter auf sein Mietrecht, stellt dies nach der Rechtsprechung des OGH allerdings
eine ,im Leistungsaustausch als Entgelt zu veranschlagende Gegenleistung
des Verzichtenden dar*.5' Das bedeutet, dass flir den Mieter aus dem Verzicht
ein Recht auf Gegenleistung ableitbar ist.>? Insbesondere muss der Verzicht
freiwillig zustande kommen. Dieser darf daher nur dann angenommen wer-
den, wenn besondere Umstande darauf hinweisen, dass er ernstlich ge-
wollt ist, und keine Zweifel bleiben, dass der Verzichtende tatsachlich seine
Rechte aufgeben will.53 Auch ein schlissiger Verzicht ist nach OGH-Recht-
sprechung maoglich. Hierfur hat der Gerichtshof jedoch sehr umfangreiche An-
forderungen entwickelt.>* Allerdings hat der OGH bislang keine Leitlinien fiir
die Berechnung dieser Gegenleistung erstellt. In der Folge ist zu klaren, auf
welche Weise diese Gegenleistung zu berechnen ist und wie die Interessen

beider Seiten hier ausreichend gewahrt werden konnen. Dies unter Beachtung

48 Siehe dazu ebenso OGH RS0069888.

49 Hollwerth in GeKo Wohnrecht | vor §§ 1112 ff ABGB (Stand 1.10.2017, rdb.at) Rz 12.
50 Ebd. Rz 13.

51.GZ 9 Ob 20/10x, 24.03.2010

52 Siehe dazu auch Derbolav, Die Auflésung des Mietverhaltnisses (§§ 29-32, 36, 49
MRG), in Korinek & Krejci (Hrsg), HBzMRG (1985) 429 (431).

53 OGH 21.04.2005, OGH 6 Ob 68/05a
54 Siehe dazu beispielsweise OGH 24.11.2010, OGH 9 Ob 78/10a.
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der Grundsatze des Mieterschutzes und der Tatsache, dass der Mieter dem

Vermieter zumeist unterlegen ist.

2.4.1 Wucher

Wie bereits ausgefuhrt, ist bei der Berechnung der Gegenleistung darauf zu
achten, dass keine Aquivalenzstdrung auftritt, also ein unverhaltnismaRiges
Auseinanderklaffen von Leistung und Gegenleistung. Dabei ist zunachst § 879
Abs 1 ABGB zu beachten, der vorsieht, dass ein Vertrag nicht gegen die guten
Sitten verstoRen darf.>> Andernfalls sieht die Bestimmung als Rechtsfolge die
Nichtigkeit vor.56 Gem. Abs 1 Z 4 ist ein Vertrag sittenwidrig, wenn ,jemand
den Leichtsinn, die Zwangslage, Verstandesschwéche, Unerfahrenheit oder
Gemlitsaufregung eines anderen dadurch ausbeutet, dass er sich oder einem
Dritten fiir eine Leistung eine Gegenleistung versprechen oder gewéhren lasst
[sic!], deren Vermdgenswert zu dem Wert der Leistung in auffallendem Miss-

verhéltnis steht.“ In diesem Zusammenhang wird von Wucher gesprochen.

Der OGH hatte sich in seiner Rechtsprechung bereits mit der Frage auseinan-
der zu setzen, unter welchen Voraussetzungen das Versprechen bzw. die An-
nahme eines Abldseentgelts fiir die Mietrechtsaufgabe sittenwidrig ist.%” Dies
Vereinbarung einer Ablose per se ist nach dieser Rechtsprechung nicht sitten-
widrig. Sobald das MRG anwendbar ist, ist jedoch die spezielle Verbotsnorm
des § 27 Abs 1 MRG anzuwenden. Er sieht einen besonderen Schutz des
Mieters vor, denn der Mieter soll dem Vermieter nicht zusatzlich zum Mietzins
eine Gegenleistung erbringen missen. Davon sei, der OGH, jedoch nicht die
Gegenleistung umfasst, die der Vermieter an den Mieter gerade wegen der
Aufgabe des Mietrechts leistet. Hier bestehe vor allem keine starkere Verhand-

lungsposition des Vermieters.>® Die Giiltigkeit einer Ablésezahlung sei daher

55 Karauschek & Schiirhuber, Laesio enormis beim Bestandvertrag. § 934 ABGB - selten aber
doch: die Laesio enormis bei mietrechtlichen Sachverhalten, immo aktuell 4/2020, 203
(205)

5 Barth, Dokalik & Potyka, ABGB (MTK)?” § 879 ABGB (Stand 1.7.2022, rdb.at) Rz 9.

57 OGH GZ 9 Ob 20/10x, 24.03.2010

%8 Ebd.
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immer vom objektiven Wert der Leistungen abhangig und auch vor diesem
Hintergrund zu beurteilen. In derartigen Situationen seien demnach auch wirt-
schaftliche Interessen des Vermieters relevant, die unter bestimmten Umstan-
den den Interessen des Mieters Uberwiegen konnen. Die Angemessenheit der
Ablésesumme muss sich dabei nicht unbedingt nach § 27 MRG richten.%® § 27
MRG kann, muss aber nicht zu Berechnung herangezogen werden. Jedenfalls
ist, so der OGH, immer der Grund fur die Entmietung durch den Vermieter zu
berucksichtigen. Ein Gewinnentgang kann zum Beispiel dadurch entstehen,
wenn ein Optionsvertrag zugunsten eines Dritten vorliegt. Dieser kénnte den
Vermieter eine Gewinnchance verschaffen, indem das Bestandsobjekt ver-
kauft wird. Muss der Vermieter in diesem Fall auf den Verkauf verzichten, weil
der Mieter nicht ausziehen will, entsteht ihm ein Schaden. § 879 Z 4 ABGB sei
hier nach der Rechtsprechung jedoch nicht anwendbar, weil hier keine
Zwangslage vorliegt. Und eine AuRerung des Vermieters, Kiindigungsanspri-
che gerichtliche durchsetzen zu wollen und dabei den Rechtsweg bis zur letz-

ten Instanz ausschopfen zu wollen, sei zudem nicht sittenwidrig.®°

2.4.2 Laesio enormis

Dartber hinaus ist im Zuge der Berechnung der Ablésezahlung auch § 934
ABGB zu beachten. Gem. § 934 ABGB kommt Uberdies Schadenersatz bei
Verkurzung uber die Halfte in Betracht. Erhalt ein Vertragsteil als Gegenleis-
tung nicht einmal die Halfte des Wertes, welchen er geleistet hat, kann Letzte-
rer die Aufhebung des Vertrages sowie die Rickabwicklung der Leistungen
fordern. Der Vertragspartner hat aber die Mdglichkeit, das Geschaft in der
Weise aufrechtzuerhalten, dass er die fehlende Summe bezahlt. Das Wert-
missverhaltnis ist immer nach dem Zeitpunkt des geschlossenen Geschaftes
zu berechnen. Bislang wurde § 934 ABGB vor allem im Zusammenhang mit

der Berechnung des Bestandszinses angewendet®’ In diesem

%9 Ebd.
60 Ebd.

61 Siehe dazu OGH 30. 6. 2005, 3 Ob 324/04z; sowie auch OGH 9. 9. 1993, 8 Ob 567/93;
sowie Karauschek/ Schirhuber, Laesio enormis beim Bestandvertrag. § 934 ABGB - selten

15


https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.LIimmoaktuell20200413?execution=e12s4&highlight=wucher+bei+bestandvertrag
https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.LIimmoaktuell20200413?execution=e12s4&highlight=wucher+bei+bestandvertrag

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Zusammenhang hatte sich der OGH ebenso mit der Frage auseinanderzuset-
zen, wann eine aquivalente Gegenleistung vorliegt. Der OGH stellte in der
Folge klar, dass zur Beurteilung des § 934 Satz 1 ABGB bei Dauerschuldver-
haltnissen der gemeine Wert der Gegenleistung, also das marktubliche Entgelt

bzw. der ,angemessene Mietzins nach § 16 Abs 1 MRG", relevant ist.5?

Im betreffenden Fall ging es allerdings lediglich um die (rickwirkende) Berech-
nung des Mietzinses, nicht aber um die Ablosezahlung bei Aufgabe der Haupt-
mietrechte. Das Rechtsinstitut der Laesio enormis stellt allein auf die objektive
Aquivalenz der Leistungen ab. Ist der Vertrag ungerecht, werden sowohl Mie-
ter als auch Vermieter geschutzt. Wird weniger als die Halfte des Wertes ge-
leistet, ,ist auch der Bestandgeber zur Geltendmachung der Laesio enormis

(selbst bei mietengeschlitztem Bestandobjekt) berechtigt*.63

2.4.3 Wegfall der Geschaftsgrundlagehand

Es kann stets vorkommen, dass die Parteien, wenn sie einen Vertrag abschlie-
Ren, einen bestimmten Sachverhalt zu Grunde legten, der eine Bedingung fur
ihre Entscheidung darstellte. Ohne diesen hatten sie den Vertrag entweder
nicht oder anders geschlossen. Man spricht hier von der sogenannten ,Ge-
schaftsgrundlage®.%* Fallt diese weg, kdnnen die Parteien unter bestimmten
Umstanden dazu berechtigt sein, den Vertrag rickabzuwickeln. Beispiels-
weise sorgen Ereignisse hoherer Gewalt ofters fur den Eintritt einer solchen
Situation. Der Wegfall der Geschaftsgrundlage kann auch als Kindigungs-
bzw. Entmietungsgrund dienen. Dabei wurde das Rechtsinstitut erst durch die
Judikatur und die Lehre entwickelt, wobei sich explizite Rechtsgrundlagen

dazu nicht finden.®® Tritt ein derartiger Fall ein, ist zunachst der Vertrag

aber doch: die Laesio enormis bei mietrechtlichen Sachverhalten, immo aktuell 4/2020,
203 (205)

62 Karauschek & Schirhuber 2020: 206.
63 Ebd.: 208.

64 Siehe dazu insbesondere Mrvosevi¢,Wegfall der Geschéftsgrundlage bei Ande-
rung der Gesetzeslage? ecolex 2022/295 (300 ff).
65 OGH 16.12.2021, 4 Ob 151/21s.
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anzupassen, bevor ein Rucktritt in Frage kommt. Von Bedeutung dabei ist,

dass der Vertrag dadurch nur anfechtbar, jedoch aber nicht nichtig wird.

2.5 Analogie Hauptmietrecht und Wohnrecht

Im MRG werden die Begriffe Wohnrecht und Mietrecht synonym verwendet.®®
Dennoch bestehen entscheidende Unterschiede zwischen beiden Rechtsinsti-
tuten. Es existiert ein dingliches Wohnrecht als Dienstbarkeit sowie ein schuld-
rechtliches Wohnrecht, welches nach dem Mietrechtsgesetz zu beurteilen
ist.” Die dingliche Wirkung, und damit die Durchsetzbarkeit gegentiber jeder-
mann, ergibt sich aus der Eintragung des Wohnrechts ins Grundbuch.
Dadurch wird es offentlich sichtbar und die Publizitatswirkung schutzt Dritte,

die darauf vertrauen kdnnen und rechtsgeschaftlich disponieren.t®

Das dingliche Wohnrecht ist immer auf eine bestimmte Person bezogen und
wirkt daher nur fir diese. Hingegen kann sich nicht jedermann darauf beru-
fen.®® Das Wohnrecht kann ,fiir eine bestimmte Zeit oder bis zum Tod des Be-
rechtigten“ 70 vergeben werden. Vom dinglichen Wohnrecht kann auch ein
Recht auf Gebrauch oder Fruchtgenuss (beispielsweise der Fruchte im Gar-
ten) umfasst sein.”' Dieses Wohnrecht kann im Grundbuch eingetragen wer-
den, muss es aber nicht zwingend. Allerdings hat die Eintragung im Grund-
buch bestimmte, fiir den Berechtigten vorteilhafte Rechtsfolgen.”? Das Wohn-
recht kann entgeltlich, teilentgeltlich oder unentgeltlich eingeraumt werden.”®

Immobilien, die mit Wohnrechten belastet sind, lassen sich Ublicherweise nur

66 Barth, Dokalik & Potyka, ABGB (MTK)?” § 521 ABGB (Stand 1.7.2022, rdb.at) Rz 4.

67 § 521 ABGB; es ist damit ein hochstpersonliches Recht, siehe OGH RS0011714.

68 OGH RS0123422

69 Es ist damit ein dingliches Recht, das gegeniiber jedermann wirkt. Siehe OGH RS0011840
70 Kranewitter 2021: 21

71 Kranewitter 2021: 21 bzw. 24

72§ 1095 ABGB; Dort heillt es: ,Wenn ein Bestandvertrag in die 6ffentlichen Biicher eingetra-
gen ist; so ist das Recht des Bestandnehmers als ein dingliches Recht zu betrachten, wel-
ches sich auch der nachfolgende Besitzer auf die noch Ubrige Zeit gefallen lassen muf}
[sich“.

73 Kranewitter 2021: 26
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schwer verkaufen. Ein Wohnrecht wirkt daher wertmindernd fir den Vermie-
ter.”* Im Fall des Verkaufs der Liegenschaft oder auch dem erbrechtlichen
Ubergang auf die Erben kann der Wohnberechtigte sein Recht dem neuen
EigentUmer entgegensetzen. Beendet wird das Wohnrecht entweder durch
den Tod des Berechtigten oder durch Zeitablauf.”> Aber auch das Wohnrecht
kann vertraglich geregelt werden.”® Eine Kiindigung aus wichtigem Grund ist
jedenfalls immer moglich.”” Der wichtige Grund muss hier allerdings im Ver-
gleich zu mietrechtlichen Wohnrechten von noch groferer Bedeutung sein.
Die Anforderungen an den ,wichtigen Grund® sind insofern jedenfalls noch hoé-
her. Die Aufkiindigung des Wohnrechts kommt daher nur als Ultima Ratio in

Frage.”®

2.6 Berechnung des Wohnrechtswertes

Die Bewertung eines Wohnobijekts ist grundsatzlich sehr komplex. Viele Vari-
ablen wirken auf die Bewertung ein und sind im Zuge dieser zu beachten. Dazu
gehdren beispielsweise das Geschlecht und das Alter des Wohnberechtigten.
Denn ist dieser bereits alter und zudem mannlich, ist ein friheres Ableben
wahrscheinlich. Aufwertend wirken jedoch auch die Lage des Objekts sowie
der Mietzins, der ortstblich in der Nahe entrichtet wird.”® Grundséatzlich min-
dern nicht nur dingliche, sondern auch obligatorische Wohnrechte den Liegen-
schaftswert, denn diese verhindern auf lange Sicht eine bessere wirtschaftli-

che Verwertung.?? Sollen lebenslangliche Wohnrechte bewertet werden, ist

74 Reithofer & Stocker 2021: 25-27
75 Kranewitter 2021: 27.
76 Reithofer & Stocker 2021: 30.

7 Dies ergibt sich insbesondere aus der Anwendbarkeit des § 30 MRG, da das MRG ja auf
Miet- und Wohnrechte anwendbar ist. Siehe dazu aber bereits OGH RS0018305 zur
Rechtslage vor Erlassung des MRG.

78 Reithofer & Stocker 2021: 25-27
79 0OGH 21.03.2018 1 Ob 6/18s
80 OGH RS0112312
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ublicherweise von der statistischen Lebenserwartung der betreffenden Mieter

auszugehen.?’

Im Zuge der Bewertung des Bestandobjekts sind die Regeln zu beachten, wel-
che das Bewertungsgesetz vorgibt.82 Als Grundlage dient dabei die Berech-
nung eines ortsublichen Mietzinses fur vergleichbare Objekte. Diese werden
im Durchschnitt berechnet. Dabei ist darauf zu achten, dass es sich hier le-
diglich um einen hypothetischen Mietzins handelt, der nicht in dieser Hohe
auch tatsachlich entrichtet werden muss. Es geht hier um den Mietzins, der
sinnvollerweise gefordert und entrichtet werden kénnte. Dieser Mietzins wird
sodann mit der Zeitspanne multipliziert, welche der Wohnrechtsberechtigte
noch zu leben haben, wird. Letztere Zeit wird anhand von Erfahrungswerten
berechnet. 8 Der Wohnrechtswert wird daher mit dem Alter des Berechtigten

abnehmen.

Diese Berechnungsgrundsatze kénnten auch fur die Berechnung der Héhe der
Ablosezahlung im Zuge der Aufgabe von Hauptmietrechten verwendet wer-
den, z. B. bei der Nutzungswertmethode. Ein weiterer Ansatz dafur ist die

Richtwertmethode diese wird im folgenden Kapitel 3 beschrieben.

2.7 Zwischenfazit

Zur Berechnung des Abldsewertes liegt bislang wenig bis gar keine Recht-
sprechung vor. Die einzigen Grundsatze, die es zu beachten gilt sind die Sit-
tenwidrigkeit, insbesondere Wucher gem § 879 Z 4 ABGB sowie Laesio enor-
mis gem § 934 ABGB. Dariber hinaus bietet sich die Berechnung mit Hilfe
einer Analogie zum Wohnrecht an. Hierbei sind das Geschlecht, das Alter der
Person, die das Hauptmietrecht innehat, zum anderen aber auch die Lage und

der ortsubliche Mietzins des Bestandsobjekts mit einzubeziehen.

81 Ebd. 15.07.1999 6 Ob 151/99w
82 Reithofer & Stocker 2021: 30.

83 Das Wohnrecht ist tiberdies auch fir die erbrechtliche Pflichtteilsberechnung relevant, dazu
OGH RS0133516.
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3 Richtwertsystem als VergleichswertmaRstab

Wie im Rahmen der Zielsetzungen dieser Arbeit festgelegt, wird dieser Arbeit
bei den Berechnungsbeispielen der Typus Griunderzeithaus zugrunde gelegt.
Die Relevanz dieser Annahme beruht darauf, dass diese Hauser in Wien einen
grol3en Teil der stadtebaulichen Struktur einnehmen. Noch im Jahr 2012 be-
finden sich etwa 25 % der Wohnungen in Wien in einem Griinderzeithaus.?
Auch wenn diese Gebaude mittlerweile aufgestockt, entkernt und verdichtet
werden, wird unter diesem Typus nach wie vor ein Gebaude verstanden, das
vor 1919 erbaut und seither gréfltenteils unbefristet vermietet wurde. In Wien
sind fir diese Gebaude auch die Begriffe ,Altbau” und ,Zinshaus® gebrauch-
lich. Die Objekte befinden sich annahernd ausschlieBlich in Privatbesitz und
wurden vor allem seit 1840 in groRem Stil Uber ganze Stadtviertel errichtet, da
die Stadt stark wuchs und um 1900 die zwei Millionen-Grenze Uberschritt. Da-
her pragen die Griinderzeithduser bis heute das Stadtbild von Wien.8® Diese
Tatsache wird auch durch die 2019 durchgefuhrte Studie der Statistik Austria
gestutzt, wie folgende Abbildung (Folgeseite) Uber die Gebaudestruktur von

Wien zeigt.

Trotz unzureichender Belichtung der unteren Geschole und oft engen Stra-
Ren und Gassen sowie betonierter Innenhdfe und damit einer hohen Leer-
standsrate im Erdgeschol}, ist die Nachfrage nach Grunderzeitwohnungen ins-
gesamt seit jeher und bis heute hoch.8® Die Beliebtheit dieses Haustypus und
die stadtebaulichen Vorgaben zur Erhaltung des Bestands beruhen auf den
vielfaltigen Vorteilen. Einer beruht auf der gro3en Geschol3hdhe, der Uber das
Wohnen hinaus weitere Nutzungsarten zulasst, wodurch in Grinderzeitvier-
teln ein Gemisch aus Wohn- und Arbeitsstatten entstand, das bis heute funk-
tional, vielfaltig und lebendig ist und zur Verringerung des Verkehrsaufkom-

mens beitragt. Dazu kommen grole Fensterflachen und damit helle Raume in

84 Psenner 2012: 5
85 Wiener Zeitung 2020
86 psenner 2012: 6
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den oberen Geschollen sowie hochwertige Holzbéden. Damit sind die Grin-
derzeithauser auch fir Investoren interessant. Im Jahr 2019 wurden allein 1,6

Milliarden Euro in Griinderzeithduser investiert. 87

Gebaude in Wien nach
32.442 Errichtungsjahr

insgesamt 164.746 Gebaude in Wien

vor  1919- 1945 1961- 1971- 1981-  1991- 2001
1919 1944 1969 1970 1980 1990 2000  spater

W2-Grask; Quziie: Stattstik fastria Wenzr ZETUNG B

Abbildung 1: Gebaude in Wien nach Errichtungsjahr. Quelle: Statistik Austria 2019, darge-
stellt nach Wiener Zeitung 2021

Wie die Grafik zeigt, reprasentiert der Bestand an Grunderzeithdusern die zah-
lenmaRige grolite Gruppe der Gebaude in Wien. Wie einleitend dargelegt, liegt
der Berechnung des Richtwerts die so genannte ,Normwohnung“ zugrunde.
Diese ist im RichtWG 1993 wie folgt beschrieben:

»,S 2 (1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer
Nutzflache zwischen 30 Quadratmeter und 130 Quadratmeter in
brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum,
Klosett und einer dem zeitgeméal3en Standard entsprechenden Badege-
legenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, (ber eine

87 Wiener Zeitung 2020
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Etagenheizung oder eine gleichwertige stationédre Heizung verfiigt und
in einem Geb&ude mit ordnungsgeméalem Erhaltungszustand auf einer
Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen

ist.“8

Wie den Ausfuhrungen zu entnehmen ist, besteht bei den Bezeichnungen
,obrauchbar®, ,zeitgemal" und ,ordnungsgemal® sowie ,durchschnittlich“ ein
gewisser Interpretationsspielraum. Daher werden die Begriffe ordnungsge-
maf und durchschnittlich in § 2 und § 3 naher definiert.

,§ (2) Ein Gebdude befindet sich dann in ordnungsgemélRem Erhal-
tungszustand, wenn der Zustand seiner allgemeinen Teile nicht blof3
vortibergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung gewéhrleis-
tet. Ordnungsgemal ist der Erhaltungszustand des Gebéudes jeden-
falls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten
im Sinn des § 3 Abs. 3 Z 2 MRG anstehen."®

Wieweit aus dem Gebaudezustand auf ,anstehende Erhaltungsarbeiten“ ge-
schlossen werden kann, ist im RichtWG nicht naher geregelt. Diese bis zu 150
Jahre alten Grinderzeithduser geben wegen des laufend fortschreitenden
Stands der Technik bei naherer Betrachtung oft Anlass fiir Erhaltungsarbeiten.
Naheren Aufschluss Uber die Vorgehensweise in der Praxis gibt in Wien der
Wohnfonds, wonach bei Miethdusern Erhaltungsarbeiten gefoérdert werden,

wenn

e eine Gesundheitsgefahrdung besteht,

o der Betrieb aufrechterhalten werden muss,

e vorgeschriebene Vorrichtungen installiert werden muissen,
e l|eerstehende Wohnungen saniert und

e Schaden repariert werden mussen.

88 § 2 Abs. 1 RichtWG
89 Epd. Abs. 2 RichtWG
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Immer wichtiger wird auch der energetische Zustand der Gebaude im Sinne
eines niedrigen Energieverbrauchs.®® Fir die Wertermittlung relevant ist auch
der Faktor Lage, diese wird im folgenden Abschnitt noch anhand des MRG
naher betrachtet. Das RichtWG ist hier interessant, da es bei der Lage auf die

Grlinderzeithauser eingeht.

»,§ (3) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allge-
meinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu
beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem (liberwiegen-
den Gebé&udebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde
und im Zeitpunkt der Errichtung lberwiegend kleine, mangelhaft ausge-
stattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufge-

wiesen hat, hbchstens als durchschnittlich einzustufen ist.“

Im Sinne der Forschungsfrage relevant ist also vor allem Abs. 3, da dieser sich
auf die oben beschriebenen Griinderzeithduser bezieht. Zudem lasst sich da-
raus schlie3en, dass bei alteren Mietern bzw. Mieterinnen zum Zeitpunkt, als
der Mietvertrag abgeschlossen wurde eine niedrige Ausstattungskategorie

vorlag.

3.1 Anwendung auf die Bewertung von Hauptmietrechten

Der Richtwert ist Teil des Vollanwendungsbereichs des Mietrechts, d.h., dass
samtliche Bestimmungen vollumfanglich guiltig sind und nicht zu Ungunsten
der Mieter bzw. Mieterinnen verandert werden dirfen.% Bei der Anwendung
des RichtWG ist jedenfalls auch die Einbeziehung der Marktsituation hinsicht-
lich der aktuellen Preis- und Qualitatsniveaus der Wohnungen und der Erwar-
tung fur die Entwicklung dieser Niveaus in Zukunft sicherzustellen. Die Verein-

barung des Hauptmietzinses ist nach § 16 MRG geregelt. Voraussetzung ist,

90 Wohnfonds Wien 2022
91§ 2 Abs. 3 RichtWG
9281 (1) MRG
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dass die Wohnung nur zu Wohnzwecken genutzt wird, vor 1945 errichtet ist,
kein Denkmalschutz besteht und die Nutzflache unter 130 m? liegt.%® Dann
»(-..) darf der zwischen dem Vermieter und dem Mieter fiir eine gemietete
Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte Hauptmietzins
je Quadratmeter der Nutzfléche und Monat den angemessenen Betrag nicht
libersteigen, der ausgehend vom Richtwert®* unter Beriicksichtigung allfélliger

Zuschléage und Abstriche zu berechnen ist.“%®

Um die Hochstgrenze des Hauptmietzinses zu berechnen, ,(...) sind im Ver-
gleich zur mietrechtlichen Normwohnung® entsprechende Zuschldge zum
oder Abstriche vom Richtwert fiir werterhbhende oder wertvermindernde Ab-
weichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allge-
meinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des téglichen Lebens vorzu-

nehmen.“97

Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages sind dabei folgende As-

pekte zu berucksichtigen:

,1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre
Lage innerhalb eines Stockwerks, ihre (iber oder unter dem Durch-
schnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft, bei-
spielsweise mit Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen,
Hausgérten oder Abstellpléatzen, ihre sonstige Ausstattung oder Grund-
rissgestaltung [sic!], eine gegeniiber der mietrechtlichen Normwohnung
bessere Ausstattung oder Grundrissgestaltung jedoch nur, wenn sie

nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenommen wurde“ %

93§16 Abs. 1 MRG
94 § 1 RichtWG

95§ 16 Abs. 2 MRG
9 § 2 Abs. 1 RichtWG
97§ 16 Abs. 2 MRG
98 Ebd.
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Grundlage ist also der Zustand der Wohnung ohne die etwaigen Verbesse-
rungsarbeiten seitens der Mieter bzw. Mieterinnen. Relevant ist hier, dass vor
allem bei Grunderzeithausern bei ihrem aufgrund des Alters der Gebaude oft
bei Bezug durch die Mieter bzw. Mieterinnen ein niedriger Ausstattungsstan-
dard vorlag,®® und es in Folge auf Initiative dieser Personen zu Renovierungs-
arbeiten gekommen ist. Es sind jedoch nur folgende am Zeitpunkt des Miet-

vertragsabschlusses bestehenden Aspekte zu berucksichtigen:

»2. die Ausstattung der Wohnung (des Gebé&udes) mit den in § 3 Abs. 4
RichtWG angefiihrten Anlagen, Garagen, Fldchen und Rdumen, wobei
die jeweiligen Zuschldge mit den bei der Ermittlung des Richtwerts ab-

gezogenen Baukostenanteilen begrenzt sind“1%°
,3. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses*1%’

Diese wurde bereits anhand des RichtWG hinsichtlich ihrer Relevanz fur die
Bewertung des Objekts erwahnt.'9? Allgemein ist davon auszugehen, dass der
Begriff Lage als Qualitatskriterium zu interpretieren ist, das auch auf individu-
ellen Praferenzen der betroffenen Personen beruht. Ein anerkannter Ansatz
zur Bewertung der Lage ist die hedonische Immobilienbewertung. Diese be-
ruht auf sog. ,differenzierenden Potenzialen“ und der Zahlungsbereitschaft
nachfragender Personen aufgrund von Annehmlichkeiten wie der Nahe zum
Stadtzentrum, umgebender Natur, Verkehrsanbindung, Luft, La&rm und Quali-

tat der Nachbarschaft.193

Zusatzlich nennt das MRG in Punkt 4 den Erhaltungszustand des Hauses'%
und unter 5 ,die gegendiiber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Aus-

stattungskategorie bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie B und bei

99 § 2 Abs. 3 RichtWG

100 § 16 Abs. 2 MRG

101 Epg.

102 & 2 Abs. 3 RichtWG

103 Rosen 1974, zit. n. Technische Hochschule Zirich 2007
104 § 16 Abs. 2 MRG
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einer Wohnung der Ausstattungskategorie C durch entsprechende Abstri-
che.“1% Wiederum kann aufgrund der baulichen Gegebenheiten der Wiener
Griunderzeithduser davon ausgegangen werden, dass hier zum Vertragsab-

schluss oftmals eine vergleichsweise niedrige Kategorie (C oder D) vorlag.

Die Betriebskosten — die Hohe der Betriebskosten — welche in § 21 MRG ta-
xativ aufgezahlt sind, wirken sich im Zuge der weiteren Berechnung nicht aus.
Der Grund hierfur ist, dass die Betriebskosten nach der Grof3e der Nutzflache

und nach Anteilen im Verhaltnis zur gesamten Nutzflache verteilt werden.%

3.2 Methode der Berechnung

Bei der Beschreibung der Berechnungsmethode wird wiederum das Beispiel
eines Wiener Grunderzeithauses und eines Ublichen Mietvertrages herange-
zogen. Dabei tragt die wohnungsberechtigte Person samtliche umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten (Strom, Heizung, Wasser, Millbeseitigung) und der
Eigentimer die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten, also die Kosten
fur die Hausverwaltung, Instandhaltung und -setzung sowie die Rucklagen und

Abschreibungen.

3.2.1 Berechnungsbeispiel Griinderzeithaus

In dem Berechnungsbeispiel wird folgender wirtschaftlicher Vorteil fir eine im

Jahr 1913 erbaute Griinderzeitwohnung mit 65 m? angenommen: %7

* Kapitalisierte Miete pro Monat: 7,00 Euro pro m?
* Verbleibende Nutzungsdauer aufgrund der Lebenserwartung 25 von

Jahre

105 § 16 Abs. 2 MRG
106 § 21 MRG
107 Krsll, Hausmann & Rolf 2015: 191
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Daraus resultiert bei 12 Monaten pro Jahr (7,00 * 12 Monate * 15,275 Leibren-
tenbarwertfaktor) ein Betrag von 83.402 Euro.

Zusétzlich sind individuelle Uberlegungen zu Kosten und Ertrag anzustellen.

3.2.2 Uberlegungen zu Ertrag und Kosten

Aufgrund der eigentumsahnlichen Rechtsposition von wohnungsberechtigten
Personen soll mit der Entschadigung des Verlustes des Wohnungsrechts eine
vergleichbare Situation geschaffen werden. Dabei wird von einer vergleichba-
ren Wohnung in einer vergleichbaren Lage ausgegangen. Zusatzlich zum
Kaufpreis sind auch die Nebenkosten des Erwerbs aufzubringen (Anwalts- und
Notariatskosten). Darlber hinaus ist auch mit den Kosten flir den Umzug und
die Renovierung der Wohnung zu rechnen und der Barwert der nicht umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten ist zu kalkulieren. Im Berechnungsbeispiel
wird Folgendes angenommen (Tabelle 1).108

Tabelle 1: Berechnung der individuellen Ertrags- und KostenlUberlegungen. Quelle: Krdll,
Hausmann & Rolf 2015: 192

Kaufpreis fur eine vergleichbare Wohnung 200.000 Euro
+ Erwerbsnebenkosten 24.000 Euro
+ Umzugs- und Renovierungskosten 15.000 Euro
: Barwert der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskos- 15.000 Euro
en

(gerundet)
= Individuelle Ertrags- und Kosteniuiberlegungen 254.000 Euro

FUr die Berechnung des Barwerts gibt es verschiedene Annahmen, da hier im
Ergebnis nur geringfugige Unterschiede bestehen und diese insgesamt fur die

vorliegende Fragestellung nicht relevant sind, zudem liegt der Ermittlung des

108 Krpll, Hausmann & Rolf 2015: 192
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Entschadigungsbetrags auch ein Verhandlungsprozess zugrunde, da der
oben ermittelte Betrag wie im Beispiel i.d.R. erheblich Uber dem Wert des
Wohnungsrechts auf Grundlage der allgemeinen Ertrags- und Kostenuberle-
gungen liegt. Der letztlich angemessene Entschadigungsbetrag wird daher
zwischen 83.402 und 254.000 Euro liegen, wobei die berechtigte Person des
Wohnungsrechts sich in einer sehr guten Verhandlungsposition befindet. Das
Ergebnis des Verhandlungsprozesses kann nur anhand der wertbestimmen-
den Faktoren ermessen werden. So kann in diesem Beispiel nur die Grundlage
fur eine grobe Schatzung gegeben werden, womit wie erwahnt ebenso die
Wahl der Methode der Barwertermittlung wenig relevant ist. 1% Der wichtigste
Faktor dabei ist die Laufzeit des Rechts aufgrund des Alters und der Lebens-

erwartung der berechtigten Person.'0

3.2.3 Anpassung an die Marktsituation

Da es sich bei dem Wohnungsrecht um ein hochstpersonliches Recht handelt,
dieses also nicht vererbt oder verauldert werden kann, wird kein Verkehrswert
der Wohnung ermittelt, sondern nur der Wert des Wohnungsrechts auf Grund-
lage der gegebenen Informationen. Daher ist es auch nicht erforderlich, eine
Marktanpassung im klassischen Sinn vorzunehmen, da die individuellen wert-
erhéhenden Faktoren bereits bei den Ertrags- und Kostenuberlegungen be-

ricksichtigt wurden. "

109 Krall, Hausmann & Rolf 2015: 193
110 Gramann 2015: 4
111 Krall, Hausmann & Rolf 2015: 193
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3.3 Berechnung anhand unterschiedlicher Kategorien

Um die oben durchgefihrte Berechnung zu illustrieren, erfolgt zunachst ein
kurzer Uberblick die in Osterreich eingesetzten Kategorien zur Bewertung der
Wohnungsqualitdt. Die Mietervereinigung Osterreich beschreibt die Woh-

nungskategorien A bis D wie folgt.

,Eine Kategorie A-Wohnung muss sich in brauchbarem Zustand befin-
den, mindestens 30 m? gro3 sein und aus einem Vorraum, einem Zim-
mer, Kiiche oder Kochnische, WC, einer zeitgemél3en Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) bestehen und (ber eine Wéarmeversor-
gungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige statio-

nére Heizung und (ber eine Warmwasseraufbereitung verfiigen.“ 12

Die Wohnung in Grunderzeithdusern gibt es eine Deckelung des Mietzinses
per 31.3.2022 mit 6,15 Euro pro m? durch den Richtwert (exklusive Zu- und
Abschlage.) In der oben beschriebenen Kategorie A liegt der Betrag bei Ver-
einbarung des Kategoriemietzinses erheblich niedriger, bei Vertragen, die vor

1994 abgeschlossen wurden bei 4,01 Euro pro m2.113

,Eine Kategorie B-Wohnung muss sich in einem brauchbaren Zustand befin-
den, aus Zimmer, Kliiche oder Kochnische, VVorzimmer, WC und einer dem
zeitgemélRen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder
Badenische) bestehen.“* Da, wie bereits erwahnt wie in vielen alteren Woh-
nungen in Grinderzeithausern und den Mietern beziehungsweise Mieterinnen
erst im Nachhinein ein Heizsystem eingebaut wurden, unterliegen viele dieser
Wohnungen der Kategorie B. Hier gilt bei den alteren Vertragen ein Katego-

riemietzins von 3,01 Euro pro m2.115

12 Mietervereinigung Osterreich 2022
113 Europaische Kommission 2022
14 Mietervereinigung Osterreich 2022
15 Europaische Kommission 2022
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,Eine Kategorie C-Wohnung ist dann gegeben, wenn sie in brauchbarem Zu-
stand ist und zumindestens (ber eine Wasserentnahmestelle und ein WC im
Inneren verfiigt.“ 11® Bei diesem Typus ist von einem Kategoriemietzins von
2,00 Euro pro m? fir die Berechnung auszugehen, wenn der Vertrag nach

1.3.1994 abgeschlossen wurde.'"”

.Kategorie D-Wohnungen sind all jene Wohnungen, die lber kein WC oder
keine Wasserentnahmestelle im Inneren der Wohnung verfiigen oder wenn

bei ihr eine dieser Einrichtungen nicht brauchbar ist.“ 118

Dementsprechend niedrig ist der Mietzins fur Kategorie D mit 1,00 Euro pro
m?2 und Monat, auch wenn seitens der Mieter bzw. Mieterinnen nachtragliche
Renovierungsarbeiten durchgefuhrt wurden. Fur eine Wohnung der Katego-
rie D in sogenanntem ,brauchbarem Zustand“ (sofort bewohnbar ohne gravie-

rende Mangel) darf der Hauptmietzins bis zu 2,00 Euro betragen.''?

Diese Daten werden in folgenden Tabellen anhand der Annahmen des Bei-
spiels’ von Abschnitt 3.2 einer analogen Berechnung unterzogen, um grobe

Richtwerte fur die einzelnen Kategorien zu erhalten.

116 Mietervereinigung Osterreich 2022
17§ 15a MRG

18 Mietervereinigung Osterreich 2022
119§ 15a MRG

120 Kroll, Hausmann & Rolf 2015: 186ff.
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Tabelle 2: Berechnung wirtschaftlicher Vorteil. Quelle: Eigene Berechnung nach Kroll, Haus-
mann & Rolf 2015: 191

Kategorie > A B C D D

brauch-
bar

Kapitalisierte 4,01121 3,01 2,00 1,00 2,00

Miete pro Monat 6.15

EUR

Miete fiir 65 m? 260,65 195,65 130,00 65,00 130,00

* Verbleibende 25 25 25 25 25

Nutzungsdauer

aufgrund des
Lebensalters

* Monate/Jahr 12 12 12 12 12
* Leibrentenbar- 15,275 15,275 15,275 15,275 15,275
wertfaktor

= Wirtschaftli- | 47.777,14 | 35.862,64 | 23.829,00 | 11.914,5 | 23.829,00
cher Vorteil

Aktuell werden unbefristet vermietete Wohnungen in Randbezirken zwischen
2.800-3.000 Euro pro m? verkauft. Ausnahmen sind die ,Nobelbezirke® wie
Hietzing und Dobling, in der Wiener Innenstadt bewegen sich die Preisan-
stiege in Richtung 4.000 Euro pro m? (Immopreise 2022). Die Nebenkosten
werden vom Beispiel in Tabelle 1 (Krdll, Hausmann & Rolf 2015: 192) Uber-

nommen.

Ebenso wird der Aufwand fir Umzug und Renovierung geschatzt, da hier

keine statistischen Werte vorliegen.

121 Kategoriemietzins, dieser wird fiir das Beispiel herangezogen
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Tabelle 3: Berechnung individuelle Ertrags- und Kosteniberlegungen. Quelle: Eigene Berech-

nung nach Kroll, Hausmann & Rolf 2015: 192

Kategorie > A B C D
(=D
brauchbar)

Kaufpreis vergleich- 3.000,00 2.900,00 2.500,00 2.000,00
bare Wohnung m?
65 m? 195.000,00 | 188.500,00 | 162.500,00 | 130.000,00
+ Erwerbsnebenkos- 23.400,00 | 22.620,00 | 19.500.00 | 15.600,00
ten 12 %
+ Umzugs- und Re- 15.000,00 | 15.000,00 | 15.000,00 | 15.000,00
novierungskosten
pauschal
15.000,00"22
+ Barwert der nicht 15.000,00 | 15.000,00 | 15.000,00 | 15.000,00
umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten
= Individuelle Er- 248.400 241120 212.000 175.600
trags- und Kosten-
tiberlegungen

In Tabelle 4 werden die Berechnungen nach dem wirtschaftlichen Vorteil bzw.

den individuellen Ertrags- und Kostenuberlegungen einander gegeniberge-

stellt und es wird die Differenz der Betradge nach Kategorie ermittelt.

122 Hier wurde ein pauschaler Wert angenommen, da bei Wohnungen mit niedrigeren Kate-

gorien ein hoherer Aufwand erforderlich ist.
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Tabelle 4: Gegenuberstellung wirtschaftlicher Vorteil / individuelle Ertrags- und Kosteniiberle-
gungen. Quelle: Eigene Berechnung nach Kréll, Hausmann & Rolf 2015: 191ff.

Kategorie > A B C D
(=D
brauchbar)
Wirtschaftlicher Vorteil 47.800 35.900 23.800 11.900
(gerundet)

Individuelle Ertrags- + 248.400 241.120 212.200 175.600
Kostenuberlegungen

Differenz 200.600 205.220 188.400 163.700

3.4 Zwischenfazit

Aufgrund der eigentumsahnlichen Rechtsposition von wohnungsberechtigten
Personen soll bei der Berechnung der Entschadigung des Verlustes des Woh-
nungsrechts eine vergleichbare Situation geschaffen werden. Dazu muss zu-
nachst die Wohnung nach allen relevanten Kriterien bewertet werden. lhre
durchschnittliche Lage bzw. Wohnumgebung kann nach der ublichen Interpre-
tation und der taglichen Lebenserfahrung zu beurteilt werden. Eine Lage mit
einem Objektbestand, der aus den Jahren 1870-1917 stammt und zum Er-
richtungszeitpunkt vor allem kleine, schlecht ausgestattete Wohnungen (Kate-
gorie D) aufgewiesen hat, kann maximal als durchschnittlich bewertet werden.
Der Richtwert ist Teil des Vollanwendungsbereichs des Mietrechts, d.h., dass
samtliche Bestimmungen vollumfanglich gultig sind und nicht zu Ungunsten
der Mieter bzw. Mieterinnen verandert werden durfen. Bei der Anwendung des
Richtwerts ist jedenfalls auch die Einbeziehung der Marktsituation hinsichtlich
der aktuellen Preis- und Qualitatsniveaus der Wohnungen und der Erwartung

fur die Entwicklung dieser Niveaus in Zukunft sicherzustellen.

Grundlage ist der Zustand der Wohnung ohne die etwaigen Verbesserungsar-
beiten seitens der Mieter bzw. Mieterinnen. Hier ist anzumerken, dass vor al-
lem bei Grinderzeithausern bei ihrem aufgrund des Alters der Gebaude oft bei

Bezug durch die Mieter bzw. Mieterinnen ein niedriger Ausstattungsstandard
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vorlag und es in Folge auf Initiative dieser Personen zu Renovierungsarbeiten
gekommen ist. Dazu kommen die Wohnungsausstattung bzw. jene des Ge-
baudes mit Anlagen, Garagen, Flachen (Garten, Innenhof) und sonstigen Rau-

men sowie die Lage und der bauliche Zustand des Hauses.

Ein weiterer zu erwahnender Aspekt ist der Zinssatz bei der Kapitalisierung.
Zahlreiche Experten sind sich einig, dass der Liegenschaftszinssatz im Allge-
meinen nicht der geeignete Zinssatz fur die Kapitalisierung von Rentenzahlun-
gen sei. Es wird argumentiert, der Liegenschaftszinssatz sei lediglich beim Er-
tragswertverfahren ein Rechenzinssatz und aulerhalb des Ertragswertverfah-

rens kdnne man diesen nicht ohne weiteres anwenden23,

Laut Sprengnetter soll bei der Kapitalisierung des wirtschaftlichen Werts eines
unentgeltlichen Wohnungsrechts ein dynamischer Kapitalisierungszinssatz
herangezogen werden, welcher auch die durchschnittliche Steigerung der
Miete bericksichtigt. Auf der einen Seite orientiert sich der wirtschaftliche Wert
des Wohnungsrechts am im Zeitablauf steigenden Mietwert — und andererseits

kann der Rechtsinhaber die eingesparte Miete am Kapitalmarkt anlegen. %4

Sprengnetter zeigt an anderer Stelle auf, dass ein Wertermittlungsobjekt nicht
immer verkehrsfahig ist und sich daher ein Kapitalisierungszinssatz nicht
durch Umkehrung des Bewertungsmodells ermitteln Iasst. Hier soll das dann
das Marktverhalten anhand der Deckungsweise eines wirtschaftlichen han-
delnden Marktteilnehmers fiktiv nachvollzogen werden. Es gilt in diesem Fall

einen plausiblen Zinssatz zu schatzen.

Wird der Meinung Spregnetters gefolgt, dass der anzuwendende langfristige
Kapitalzinssatz in Abhangigkeit der Laufzeit der Rentenzahlung beeinflusst
wird, so ergibt sich bei einer Laufzeit — langer als 20 Jahre — ein Kapitalisie-

rungszinssatz von mindestens 4 %'?5. Dieser Prozentsatz wurde auch beim

123 Krall, Hausmann & Rolf 2015: 499
124 Krpll, Hausmann & Rolf 2015: 499
125 Krsll, Hausmann & Rolf 2015: 500
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Berechnungsbeispiel gewahlt, erscheint jedoch angesichts der Gegebenhei-

ten des Finanzmarktes sehr hoch.

Abschliellend wird noch auf den fur die vorliegende Fragestellung relevanten
Unterschied zwischen Miete und Wohnrecht hingewiesen. Das Wohnrecht un-
terscheidet sich in der Starke der Rechtsposition vom Hauptmietrecht. Dies ist
unter anderem daran gut ersichtlich, dass das Wohnrecht verpflichtend im C-

Blatt — Lastenblatt — des Grundbuchs einzutragen ist.

Wie die Beispiele der Kategoriezinswohnungen insgesamt zeigen, besteht
eine erhebliche Differenz zwischen dem wirtschaftlichen Vorteil und den indi-
viduellen Ertrags- und Kostenuberlegungen. Da keine rechtliche Grundlage fur
den Umgang mit dieser Differenz besteht, ist hier fur die Praxis mit einer Ver-
handlungslosung zu rechnen, bei der samtliche oben dargelegten Aspekte ein-
flieRen kdnnen. Um eine theoretische Grundlage fur die Verhandlungsfiihrung
zu schaffen, werden im folgenden Kapitel grundlegende Erkenntnisse zusam-

mengefasst.
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4 Aspekte des Verhandelns

Wie aus den einleitenden Ausfiihrungen und dem explorativen Interview 26
hervorgeht, wird das Entgelt fur die Aufgabe von Hauptmietrechten in der Pra-
xis Uberwiegend auf Basis von Verhandlungen vereinbart. Daher wird in die-
sem Kapitel ein kurzer Uberblick Uber in der wirtschaftlichen Praxis traditionell
eingesetzte Verhandlungstechniken geschaffen und die wissenschaftlich fun-

dierte Harvard-Methode dargelegt.

4.1 Eingesetzte Verhandlungstechniken

Die in der Praxis haufig eingesetzten Verhandlungstechniken beruhen auf dem
sogenannten ,normativen Ansatz‘. Da es im Regelfall, wie bei Verhandlungen
um das Entgelt fur die Aufgabe von Hauptmietrechten um keine im Verhandeln
geschulten Partner geht, werden dabei individuelle Strategien zur Maximie-
rung des eigenen Nutzens eigesetzt. Grundlage flr diese Form des Verhan-
delns ist eine starke Vereinfachung des Sachverhalts, um rasch zu einem Ver-
handlungsergebnis zu kommen. Das Problem an dieser Methode ist jedoch,
dass die Simplifizierung oft zu einer Entfernung von der Realitat fuhrt. In der
Verhandlungswissenschaft werden daher anlassbezogen auch weitere in der
Praxis oft unbewusst verwendete Ansatze unterschieden, die in folgender Ta-

belle einander gegeniibergestellt sind.'?’

126 Hemmecke & Kronberger 2015, S. 15f.
127 Epd. S. 15
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Tabelle 5: Ansatze des Verhandelns in der Praxis. Quelle: Eigene Darstellung nach Hemm-
ecke & Kronberger 2015, S. 15f.

gen

tatsachlichen
Verhaltens in
Verhandlungen

Ansatz Fokus Themen Bewertung
Normativer An- | Verhalten auf ra- | Unterschiedliche | Starke Simplifi-
satz tionaler Basis Motive Zierung
Deskriptiver An- | Erkenntnisse Emotionale und | Irrationales Ver-
satz aus Beobachtun- | irrationale Motive | halten flhrt zu

und Strategien

unzureichenden
Ergebnissen

Ansatz der Infor-
mations-Verar-
beitung

Analyse unzu-
reichender Ver-
handlungsergeb-
nisse

Wahrnehmung
und Interpreta-
tion

Erkenntnisse zur
Optimierung von
Verhandlungen

Diskursiver An-
satz

Kontext der Ver-
handlung

Einbeziehung
der Verhand-
lungsumfelds
bzw. der Rah-
menbedingun-
gen

Einbeziehung
der gesamten
Komplexitat

Eine weitere, praxisubliche Unterscheidung als Grundlage zur Planung von

Verhandlungen stammt von Kreggenfeld'?® und beruht auf dem Umfang des

Verhandlungsgegenstandes. Demzufolge werden unterschieden:

e Komplexe Verhandlungsprozesse, dies erfordern eine intensive Vorbe-

reitung. Ein typisches Beispiel sind Verhandlungen Uber die strategi-

sche Ausrichtung von Unternehmen.

e Verhandlungen Uber Teilgebiete, die in einen anderen Kontext einge-

bunden sind.

e Kurze und rasche Einigungsprozesse auf Basis eines gegenseitigen

Schlagabtausches mit dem Charakter des Feilschens.

128 Kreggenfeld 2014, S. 4
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Insgesamt kommt es bei unzureichenden Methoden meist zu erheblichen Kon-
flikten, die sich im Verlauf der weiteren Verhandlungen noch verstarken. Ein
Modell, dass diesen Prozess theoretisch ab meldet ist das Modell der Konflik-

teskalation von Glasl, das im folgenden Abschnitt dargestellt ist.

4.2 Konflikteskalation beim Verhandeln

Auf Basis der Erkenntnis, dass die im Rahmen von Verhandlungen entstehen-
den Konflikte dynamisch sind und sich standig verandern, kdnnen diese Kon-
flikte hinsichtlich ihrer Intensitat in mehrere Stufen der Eskalation eingeteilt
werden. Dazu wurden von Glas|'?® ein Ablaufmodell entwickelt, mit dem Kon-
flikte in neun Phasen untergliedert werden kénnen. Je nachdem, welche Stufe
von den Konfliktparteien erreicht wird, kann es notwendig oder zielfihrend
sein, eine externe Drittperson. Z. B. im Rahmen einer Mediation einzubezie-
hen, da es auf dieser Stufe bereits schwierig oder annahernd unmdglich ist,

diesen Konflikt selbst zu beenden.

Folgende Grafik zeigt das Modell schematisch, dabei werden die Stufen auf

drei Ebenen hinsichtlich der Ergebnisse gegliedert.

129 Glasl 2020, S. 243-336
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NACH FRIEDRICH GLASL

1.EBENE .
g \.'ERHARTUNG- .
DEBATTE
TATEN
2.EBENE KOALITIONEN
WIN-LOSE -
GESICHTSVERLUST
DROHEN
3.EBENE VERNICHTEN
LOSE-LDSE -----
ZERSPLITTERUNG
GEMEINSAMER UNTERGANG

Abbildung 2: Konflikteskalationsstufen nach Glasl. Quelle: Karrierebibel 2022a

Das Stufenmodell'3° bildet die zunehmende Eskalation von Konflikten anhand

von typischen Eigenschaften ab:

1. Stufe, es kommt aufgrund unterschiedlicher Positionen zur Verhartung,

die Standpunkte kollidieren.

2. Stufe, Konversation und Polemik, Emotionen behindern eine sachliche

weitere Vorgangsweise.

3. Stufe, Taten anstatt Worten im Sinne von ,Gesprédche bringen jetzt

nichts mehr” werden Taten in Form gegenseitiger Angriffe vollzogen.

4. Stufe, es kommt zur Koalitionsbildung, zu gegenseitigen Imagekam-

pagnen und zum Verbreiten von Geruchten.

5. Stufe, mit 6ffentlichen und direkten Angriffen auf das Gegenuber soll

ein Gesichtsverlust erreicht werden.

130 Rabe & Wode 2014, S. 48
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6. Stufe, mit Erpressung, Bedrohungsstrategien und Gegendrohungen
kommt es bereits zum ersten Versuch von ,Vernichtungsschlagen® die

als angemessene Reaktion auf das Gegenuber interpretiert werden.

7. Stufe, mittels der Paralysierung des feindlichen Systems kommt es zur

begrenzten Vernichtung.

8. Stufe, durch Fragmentierung wird die Zerstérung der anderen Partei

beabsichtigt.

9. Stufe 9, hier werden beide Parteien letztlich gemeinsam in den Abgrund
gezogen, die kompromisslose Konfrontation fuhrt zur Zerstérung der

Konfliktpartei, selbst um den Preis der Selbstzerstérung.

Wie die zusatzliche Einteilung zeigt, kann es in den Stufen 1-3 noch zu einer
,Win-Win“-Situation kommen. Das Eskalationsmodell zeigt zudem, dass bis

zur Stufe 3 die Konflikte Ublicherweise selbst gelost werden kénnen. 3

Wie die Ubersicht in der oben dargestellten Tabelle sowie die Klassifizierung
anhand der Verhandlungsgegenstande und das Konflikteskalationsmodell zei-
gen, sind die in der Praxis meistverwendeten Ansatze aufgrund des hohen
Konfliktpotenzials letztlich ungeeignet, um ein fur beide Seiten akzeptables
Optimum zu erreichen. Aus diesem Grund wurde auf wissenschaftlicher
Grundlage das sogenannte ,Harvard-Konzept“ entwickelt, das im folgenden

Abschnitt beschrieben wird.

4.3 Das Harvard-Konzept

Im Gegensatz zu den oben dargelegten Methoden handelt es sich bei dem
Harvard Konzept um einen Ansatz, der in jeglichen Verhandlung Situationen
einsetzbar ist. Der zentrale Grundsatz beruht darauf, auf freundschaftlicher
Basis eine Einigung zu erzielen, bei der keine der Verhandlungsparteien un-

terliegt. Das Harvard-Konzept wurde an der Harvard University im Rahmen

131 Glasl 2020, S. 411-433; Rabe & Wode, 2014, S. 48
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eines breit angelegten und interdisziplinaren Forschungsprojekts entwickelt,
dass bereits im Jahr 1979 gestartet wurde. Die zentrale Frage zu Beginn des
Projektes war, auf welche Weise es gelingen kann, systematisch und zielori-
entiert mit Differenzen umzugehen, ohne dabei Konflikte zu schiren. Um einen
madglichst vielfaltigen Blick auf diese Problematik zu erhalten, nahmen an dem
Projekt unterschiedliche Wissenschaftler teil wie aus der Wirtschafts- und
Rechtswissenschaft sowie der Philosophie und Anthropologie. Das zentrale
Ergebnis des Projektes ist das im Jahr 1981 veroffentlichte Harvard-Konzept,

das mittlerweile in vielen Sprachen publiziert wurde.'3?

Auf Grundlage des ersten wissenschaftliches Ansatzes wurden Interviews und
standardisierte Befragungen durchgefuhrt, bei denen Experten aus der wirt-
schaftlichen Praxis, wissenschaftliche Mitarbeiter aus unterschiedlichen Fach-
richtungen sowie Studenten befragt worden. Beim Ergebnis handelt es sich
weniger um einen statischen theoretischen Ansatz als vielmehr um ein praxis-
taugliches Modell, nachdem der Prozess einer Verhandlung systematisch ge-
staltet werden kann. Die Autoren des Harvard Konzepts, Fisher, Ury und Pat-
ton legen ihrem Konzept die Definition zu Grunde, dass es sich bei Verhand-
lungen um eine wechselseitige Kommunikation handelt. Diese muss stets das
Ziel einer Ubereinkunft haben, auch wenn bei Verhandlungen grundsétzlich
davon auszugehen ist, dass sowohl gemeinsame wie auch gegensatzliche In-

teressen auf Seiten der beteiligten Parteien bestehen.'33

Auf Grundlage dieser Definition wurden drei zentrale Fragestellungen definiert,
um unterschiedliche Herangehensweisen an die Verhandlung bewerten zu

konnen: 134

132 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe
133 | {itkehaus & Pach 2020, S. 122f.
134 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe

41



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

e Wie gut ist der Ansatz geeignet, eine zufriedenstellende Ubereinkunft

zu Stande zu bringen?
e Mit welchem Aufwand ist die Methode verbunden?

o Wie weit kann bei den bei der Verhandlung beteiligten Parteien ein gu-

tes Verhaltnis aufrechterhalten werden?

Auf dieser Grundlage war es das Ziel des Forschungsprojektes fur die in der
Praxis Ublichen konflikthaften Verhaltensweisen im Zusammenhang mit ge-
genseitigen Angriffen eine Alternative zu entwickeln, die auf sachgerechter
Vernunft beruht. Ergebnis wurde ein Ansatz entwickelt, der es ermdglicht,
auch in schwierigen Situationen und bei komplexen Problemen ein fur beide
Seiten akzeptables Ergebnis zu erreichen. Wesentliche Grundlage dabei ist,
die Ebenen von Sache und Beziehung voneinander zu trennen und fir einen
Ausgleich der Interessen zu sagen. Die dabei entwickelten Alternativen flr
Entscheidungen werden anhand der Motive der Verhandlungsparteien und

mittels neutraler Kriterien bewertet.35

Ein besonders bekanntes Beispiel, dass auf einfache Weise das Grundprinzip
des Harvard Konzept illustriert, ist die so genannte ,Orangen-Geschichte®:
Eine Mutter von zwei Kindern hat eine letzte Orange, um die sich ihre beiden
Tdchter streiten. Jedes der Kinder mochte unbedingt die ganze Orange haben.
Die einfachste Losung ware, wenn die Mutter die Garage in zwei Teile schnei-
det. Im Ergebnis hatte dann jedes der Kinder die Halfte seines Ziels erreicht.
Die Mutter gibt jedoch einen Schritt weiter und fragt, warum ihre Tochter diese
Garage haben mochten. Dabei kommen unterschiedliche Motive zu Tage: eine
Tochter mochte einen Kuchen backen, dazu braucht sie nur die Schale der
Orange. Die andere Tochter mochte sich gerne einen Orangensaft auspres-
sen. Auf dieser Grundlage wird nun das beste Verhandlungsergebnis erreicht,

bei dem beide Kinder Ihr Ziel in vollem Ausmal erreichen konnen. 136

135 | {itkehaus & Pach 2020, S. 123f.
136 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe
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Um das Harvard Konzept moglichst praxistauglich zu gestalten, wurde ein ein-
faches Muster entwickelt, bei dem zunachst grundlegende Prinzipien zu be-
achten sind. Die Diskussion ist sachbezogen zu fuhren, es gilt daher, die Per-
son von dem Problem zu trennen und dabei an Stelle von Attacken auf das
Gegenuber, das Ziel im Fokus zu behalten. Die gegenseitigen Interessen sind
abzuwagen, und es gilt, gemeinsam nach verschiedenen Losungsansatzen zu
suchen. Diesen sind moglichst objektive Kriterien zu Grunde zu legen. Die
Prinzipien sind in folgender Abbildung zusammengefasst und werden in den

folgenden Abschnitten naher erlautert.

Abbildung 3: Die 4 Saulen des Harvard-Konzepts. Quelle: Karrierebibel 2022b

4.3.1 Saule 1: Die Beziehung von der Sachfrage trennen

Die Menschen sich aufgrund ihrer erlernten Kommunikationsmuster, ihre
Denkstrukturen und Verhaltensformen voneinander unterscheiden, ist es Ziel-
fuhrend, die im Zuge einer Verhandlung dabei auftretenden Emotionen mog-
lichst unter Kontrolle zu halten. Grundlage ist die Erkenntnis, dass Emotionen
vielfach hinter rationalen Argumenten verborgen werden und die eigentliche
Ursache fur konkrete Handlungen sind. In der Praxis ist damit keineswegs das
beste Verhandlungsergebnis zu erwarten, zudem entstehen auf Grundlage
von emotionalen Herangehensweisen oftmals Missverstandnisse. Folgende

43



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Aspekte sind daher im Sinne der Trennung der Beziehung von der Sachfrage

zu beachten: 137

¢ In Verhandlungsprozess ist auch die subjektive Lage der Partei zu be-

rucksichtigen, dabei ist jedoch auch die eigene zu bedenken.

e Die daraus entstehenden Erkenntnisse sind zu Uberprutfen, um der Ver-

handlung keine unrichtigen Annahmen zu Grunde zu legen.

e Die Motive der anderen Verhandlungspartei durfen nicht aus eigenen

Beflirchtungen abgeleitet werden.

e Die Gegenseite soll zur Beteiligung an Verhandlungsprozess aktiviert

werden.

e Beiden gegenliber muss das Gesicht gewahrt werden, in denen die ei-

genen Vorschlage auf die Werte der anderen Partei abzustimmen sind.

¢ Wenn Emotionen ersichtlich werden, sollen diese konkret artikuliert

werden.

4.3.2 Saule 2: Bediirfnisse und Interessen statt Positionen

Um bisher nicht erfasste Verhandlungsraume zu erschlie3en, muss der Fokus
im Verhandlungsprozess auf die Motive verlegt werden, statt lediglich gegen-
seitige Positionen zu beachten. Die in der Praxis Ublichen Verhandlungsme-
thoden, denen meist gegenseitige Positionen zu Grunde legen, I6sen infolge
einen hartnackigen Kampf aus, bei denen es letztlich nur mehr um Sieg oder
Niederlage geht. Die Streitparteien versteifen sich auf ihre jeweilige Position
und es fehlt Ihnen zunehmend schwer, diese im Sinne eines vernlnftigen Ver-
handlungsziels wieder aufzugeben. Mit zunehmender Verhandlungsdauer
steigt damit auch die Ineffektivitat dieser Gblichen Vorgangsweise. Wird hinge-
gen durch die Verhandlungsparteien auf die gegenseitigen Motive fokussiert,
kann dieses zeitraubende Gerangel vermieden werden. Zudem befinden sich

heimlich vielfaltigere Alternativen fiir eine Verhandlungslésung. Es sind daher

137 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe
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aufgrund der Motive sowohl Ubereinstimmungen wie auch Unterschiedlichkei-
ten systematisch auszuarbeiten, die auf dem wechselseitigen Verstandnis des

Gegenlibers und seinen Motiven und Bediirfnissen beruht. 138

4.3.3 Saule 3: Win-Win-Optionen entwickeln

In der Praxis von Verhandlungen gibt es einige typische Hindernisse, die es
verhindern eine mdglichst groRe Zahl alternativer Losungsmaoglichkeiten zu

entwickeln:13°

e Zurasches Urteilen.
e Der Versuch, eine einzige richtige Lésung zu finden.
e Die Annahme, dass die Menge an Losungen streng begrenzt ist.

e Die Annahme, dass im Zuge der Verhandlung auftauchende Probleme

von der jeweiligen Partei alleine geldst werden sollen.

Konnen diese Hindernisse beseitigt werden, werden Blockaden geldst und
Motive statt Positionen in den Fokus gesetzt, kdnnen die dabei entstehenden
Handlungsalternativen systematisch bewertet werden. Wichtig dabei ist, dann
madglichst groRen gegenseitigen Nutzen zu beachten. Die Bewertung des Nut-

zens erfolgt auf Basis von Saule 4.140

4.3.4 Saule 4: Entwicklung des Ergebnisses anhand objektiver Kriterien

Je nach Verhandlungsgegenstand kann es sich bei den objektiven Kriterien
z.B. um monetare Aspekte handeln, bekannte ahnliche Falle, Expertengutach-
ten, moralische und ethische Aspekte, Aspekte der Gleichbehandlung, traditi-
onelle Werte oder Gerichtsentscheide. Da auch hier erneut die Gefahr von

Konflikten und daraus resultierenden Kollateralschaden besteht, ist das

138 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe
139 | itkehaus & Pach 2020, S. 122124
140 Fisher et al. 2013, E-Book ohne Seitenangabe

45



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Bewusstsein der Vorteile einer sachorientierten Verhandlung stets aufrecht zu

erhalten.

Insgesamt ist im Verhandlungsprozess nach dem Harvard Konzept folgender

Ablauf zu beachten:

1. Jeder der beteiligten Konfliktparteien bekommt die Moglichkeit, ihre
Perspektive vollstandig darzulegen. Der wichtigste Grundsatz dabei ist,
dass ohne Unterbrechung zugehort wird. Eine Ausnahme stellen ledig-

lich Verstandnisfragen dar.

2. Auf dieser Grundlage erfolgt die gemeinsame Problemdefinition. Be-
reits in dieser Phase werden objektive Kriterien identifiziert, die infolge
der Entwicklung von Verhandlungslésungen zu Grunde gelegt werden

konnen.

3. Soll fur die ersten beiden Schritte eine Einigkeit erzielt werden, kann es
bei komplexen Themen sinnvoll sein, Arbeitsgruppen mit entsprechen-
den Experten zu initiieren. Die Aufgabe dieser Arbeitsgruppe ist es, eine

maoglichst grole Anzahl von Entscheidungsalternativen zu entwickeln.

4. Die in den Arbeitsgruppen oder von den einzelnen Personen entwickel-
ten Vorschlage werden prasentiert und sachlich hinsichtlich Ubereinst-
immungen und Abweichungen bewertet. Die zielfuhrendsten Losungs-

ansatze werden in einer weiteren Runde naher ausdefiniert.

Wie lange insgesamt mit den Verhandlungsprozess zu rechnen ist, hangt von
verschiedenen Faktoren ab. Eine wichtige Rolle spielt ein etwaiger Grad einer
bereits bestehenden Eskalation zu Beginn der Konfliktverhandlungen. Hat es
sich als zielfUhrend erwiesen, zunachst den Verhandlungsparteien die Mog-
lichkeit zu geben, ,Dampf abzulassen®, um eine geeignete Atmosphare fur
eine sachorientierte Verhandlung zu schaffen. Ein weiterer Aspekt fir die
Dauer der Verhandlungen ist die Zahl der beteiligten Personen beziehungs-
weise Personengruppen. Insgesamt kann der Verhandlungsprozess daher so-
wohl in wenig Stunden, aber auch erst nach mehreren Tagen oder Wochen zu

einem akzeptablen Ergebnis fuhren. Gegebenenfalls kann es zielfuhrend sein,

46



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

einen externen, neutralen Mediator beziehungsweise eine externe, neutrale
Mediatorin einzusetzen. Jedenfalls soll es sich dabei um eine geschulte Per-
son handeln, die zu den Uber ein hohes Mal} an sozialer Kompetenz und Er-
fahrung verfugt. Bei grol3eren Teams ist auch auf die Fachexpertise sowie die

Kompetenz zum Treffen von Entscheidungen zu achten.

4.4 Theoretisches Zwischenfazit und Uberleitung zur Empirie

Der Verzicht auf das Wohnrecht erfordert immer die Zustimmung des Vermie-
ters und kann nicht einseitig erfolgen. Verzichtet der Mieter auf sein Mietrecht,
stellt dies eine im Austausch der Leistung als Entgelt zu veranschlagende Ge-
genleistung des Verzichtenden dar, flr den Mieter ist also aus dem Verzicht
ein Recht auf Gegenleistung ableitbar. Da vom OGH bislang keine Leitlinien
fur die Berechnung dieser Gegenleistung erstellt wurden, miussen andere An-
satze zu deren Berechnung zugrunde gelegt werden, damit die Interessen bei-
der Seiten ausreichend gewahrt werden kénnen. Dabei sind die Grundsatze

des Mieterschutzes zu wahren.

Zudem muss beachtet werden, dass bei der Berechnung der Gegenleistung
keine Aquivalenzstérung auftritt, also ein unverhaltnismaRiges Auseinander-
klaffen von Leistung und Gegenleistung. Basis flr die Berechnung der Ablo-
sezahlung ist der Vergleich der objektiven Werte der Leistungen beider Seiten.
Bei der Berechnung sollte das MRG Berucksichtigung finden, um die Objekti-
vitat zu wahren. Immer ist jedenfalls der Grund flr die beabsichtigte Entmie-

tung durch den Vermieter zu berucksichtigen.

Zudem relevant ist, dass das Wohnrecht wertmindernd flr den Vermieter wirkt.
Daher ist auch dieser Aspekt bei der Gegenulberstellung der wechselseitigen

Anspruche zu bertcksichtigen.

Fir die Bewertung des Wohnrechts konnen mehrere Variablen herangezogen
werden, fur die Restnutzungsdauer Alter und Geschlecht der Person bzw. ih-
res jungeren Ehepartners, der das Wohnrecht innehat, zudem auch die fur die

Bewertung der Wohnqualitat relevanten Lagekriterien und der lagebedingte
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Mietzins fur ein Objekt in dieser Qualitat, dafur wird ein Mittelwert dieses Miet-

zinses ermittelt.

Bei den Berechnungsbeispielen wird das Richtwertsystem als Vergleichswert-
maldstab fur den im Fokus dieser Arbeit stehenden Typus Grunderzeithaus
zugrunde gelegt. Der Richtwert ist Teil des Vollanwendungsbereichs des Miet-
rechts, d.h., dass samtliche Bestimmungen vollumfanglich gultig sind und nicht
zu Ungunsten der Mieter bzw. Mieterinnen verandert werden durfen. Bei der
Anwendung des RichtWG ist zudem die Einbeziehung der Marktsituation hin-
sichtlich der aktuellen Preis- und Qualitatsniveaus der Wohnungen sowie der

Erwartung fur die Entwicklung dieser Niveaus in Zukunft sicherzustellen.

Aufgrund der eigentumsahnlichen Rechtssituation des Mieters gibt es zwei Be-
rechnungsansatze, den ,wirtschaftlichen Vorteil* auf Basis der Miete und auf
Basis von ,Ertrag und Kosten hinsichtlich eines vergleichbaren Kaufobjekts.
Dazu werden die Erwerbsnebenkosten, Umzugs- und Renovierungskosten
sowie ein Barwertfaktor ermittelt. Wie die Berechnungsbeispiele anhand von
Wiener Grunderzeitwohnungen der Kategorie A bis D zeigen, weichen die Er-
gebnisse dieser Berechnungen jedoch weit voneinander ab. Da hinsichtlich
der Anwendung eines bestimmten Verfahrens — sowie bei inhaltlichen Details,
wie z. B. der Bewertung von Lage und Wohnqualitat keine rechtlichen Vorga-
ben bestehen, verbleibt fur die Ermittlung einer flr beide Seiten akzeptablen

Losung ein erheblicher Verhandlungsspielraum.

Als wissenschaftliche Basis fur die Durchfiihrung von zielfUhrenden Verhand-
lungen wurde daher das Harvard Konzept beschrieben. Fur den konkreten Fall
bedeutet das, dass beide Vertragsparteien objektive Fakten wie auch subjek-
tive Motive und Interessen preisgeben und auf dieser Grundlage versuchen
sollen, zu einer beidseitig akzeptablen Losung zu kommen. Welche Praxisas-
pekte bei diesen theoriebasierten Uberlegungen zu berlicksichtigen sind, wird

im folgenden empirischen Teil analysiert.
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5 Empirischer Teil

In diesem Kapitel wird zunachst die Auswahl des Forschungsdesigns sowie
der eingesetzten Methoden aufgrund theoretischer Literatur begrindet und
das Sampling wird beschrieben. In Folge werden die Ergebnisse nach Aus-

wertungskategorien ausgearbeitet.

5.1 Grundlagen der qualitativen Forschung

In dieser Arbeit wird ein qualitatives Forschungsdesign durchgefuhrt, da zur
konkreten Fragestellung noch keine genaueren Forschungserkenntnisse vor-
liegen, eignet sich die qualitative Forschung aufgrund ihres Prinzips der Offen-
heit dafir am besten. Aufgrund der Erkenntnisse dieser Arbeit kénnten in
Folge standardisierte, reprasentative Umfrage durchgefuhrt werden, um eine
genaue Quantifizierung zu erhalten. Vorteile der qualitativen Forschung liegt
auch darin, dass die beteiligten Personen mittelbar einbezogen werden kon-

nen, damit kdnnen auftreten der Aspekte vertieft werden. !

5.2 Das leitfadenzentrierte Experteninterview

Eine besonders haufig eingesetzte Methode der qualitativen Forschung ist das
Leitfadeninterview. Dabei kdnnen entweder betroffene Personen die auch Ex-
perten beziehungsweise Expertinnen auf strukturierter Weise interviewt wer-

den.’#? Der zugrunde liegende Ablauf erfolgt folgendermafRen:43

141 Mayring, 2016: 9-14
142 Atteslander, 2010: 131
143 Mayring, 2016: 71
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1. Analyse des zu Grunde liegenden Problems aufgrund theoretischer Er-

kenntnisse

2. Konstruktion des Leitfadens

3. Erprobung des Leitfadens und Schulung des Interviews in einer Pi-

lotphase

4. Durchfuihrung der Interviews

5. Aufzeichnung der Interviews (elektronisch mittels Smartphones)

5.3 Sampling

Die in dieser Befragung einbezogen Experten verfliigen Uber langjahrige Er-

fahrung bei der Ermittlung von Entgelten zur Ablése von Hauptmietrechten. In

den Interviews kdnnen die Personen ihre individuellen erfahren und ihr spezi-

fisches Wissen einbringen. Die Interviews werden anonymisiert durchgeflhrt,

um die Interessen der befragten Personen zu schitzen. In folgender Tabelle

ist eine Ubersicht der befragten Personen dargestellt.

Tabelle 6: Profil der interviewten Experten. Quelle: Eigene Darstellung

Ex- Erfah-
perte Position rung Ausbildung
(Jahre)
1 Gesellschafter, Prokurist 20 HTL- Hochbau und Immobili-
entreuhander
17 Studium Immobilienwirt-

g | Headof Asset Manage- schaft; Studium Immobilien-

ment, Prokurist
management und Bewertung
8 Studium Liegenschaftsma-

3 Immobilienmanager nagement und Immobilien-

management und Bewertung

4 Eigentumervertreter 10 Immobilientreuhander
Sachverstandiger fur Im- 16 Studium Immobilienwirt-

5 mobilienbewertung, Ge- schaft, Immobilienmanage-
sellschafter Immobilien- ment und Immobilienbewer-
verwaltung tung

g | leadof Asset Manage- M| studium Immobilienwirtschat
ment, Prokurist
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Die Struktur des Leitfadens beziehungsweise die dafur formulierten Fragen
beruhen auf den theoretischen Erkenntnissen. Sie bieten in weiterer Folge die
Grundlage fur die Entwicklung der Auswertungskategorien auf Grundlage der

Methode der qualitativen Inhaltsanalyse.'#

5.4 Die qualitative Inhaltsanalyse

Nachdem die Interviews elektronisch aufgenommen wurden, werden sie wirk-
lich transkribiert. Diese Transkripte sind die Grundlage fur die Auswertung der
qualitativen Inhaltsanalyse. Dabei kommt eine Mischung aus Strukturierung
anhand der Auswertungskategorien sowie eine Zusammenfassung anhand
der zentralen Kernaussagen (Paraphrasen) zum Einsatz. Folgender vierstufi-
ger Ablaufplan wird dabei nach Mayring eingehalten.

Tabelle 7: Ablaufplan der qualitativen Inhaltsanalyse. Quelle: Eigene Darstellung nach May-
ring, 2016: 70

1. Schritt: Bestimmung der Analyseeinheiten (Kategorien) anhand der Leit-
fadenfragen

2. Schritt: Paraphrasierung der wichtigen Textstellen

3. Schritt: Zusammenstellung der Aussagen nach Kategorien

4. Schritt: Ruckuberpriufung der Stimmigkeit der Kategorien am Ausgangs-
material, evtl. Erganzung oder Streichung von Kategorien.

5.5 Ergebnisse nach Kategorien

,,Vergleiche nicht mit einer gleich groBen neuen Wohnung —
sondern vergleiche mit einer gleichwertigen Wohnung*

Experte 1, Zeilennummer 183-185

144 Kuckartz, 2012: 75-77
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In den folgenden Unterkapiteln werden die Ergebnisse nach Auswertungska-
tegorien dargestellt. Die Kategorien wurden aus den Fragen des Leitfadens
abgeleitet. Die Paraphrasen sind je Experte in Tabellenform einander gegen-
ubergestellt. Einleitend werden die Erkenntnisse je Kategorie zusammenfas-
send beschrieben, im Anschluss werden einzelne langere Aussagen zur lllust-
ration der Ergebnisse und fur ein besseres Verstandnis der kurzen Auszlge

anhand der Paraphrasen angefuhrt.

5.5.1 Im Unternehmen eingesetzte Berechnungsmethoden

Ziel des Eigentumers beziehungsweise EigentUmervertreters ist es, zunachst
eine Auswertung zu erreichen, die eingesetzten Berechnungsmethoden unter-
scheiden sich dabei voneinander. Grundsatzlich geht es darum, insgesamt ei-
nen Mehrwert zu generieren. Bei der Berechnung ist auch die weitere Verwen-
dung des Objekts beziehungsweise das geplante Ziel relevant. Grundsatzlich
liegen den Berechnungsmethoden die Quadratmeterpreise zu Grunde. Zudem
gilt es, die Darstellung der Berechnung gegentber den Mietern nachvollzieh-

bar zu gestalten.

Letztlich wird jedoch jede Einheit individuell berechnet. Von erheblicher Rele-
vanz ist dabei auch die rechtliche Situation, wenn zum Beispiel die Wohnung
nicht genutzt wird und damit kein Wohnrecht besteht. Einzelne Experten be-
richten von einer Hochstgrenze fur das Entgelt, die im Vorhinein intern verein-
bart wird.

Als problematisch fir die Berechnung erweisen sich die niedrigen Zinssatze in
den Grunderzeithdusern. Grundsatzlich strebt eine Mehrzahl der befragten Ex-
perten eine einvernehmliche Auflésung des Mietverhaltnisses an, die mit der

Ablosesumme erreicht werden soll.
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Tabelle 8: Im Unternehmen eingesetzte Berechnungsmethoden

Interviewperson

Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1

es geht darum, einen Mehrwert zu generieren, mit den
Mietern (Zeilennummer 15);

Wir gehen davon aus, es zieht gar keine aus (Zeilen-
nummer 20-21);

indem man die dazu bewegt, eine neue Bleibe zu finden
(Zeilennummer 17-18);

dann geht es fur uns intern um den Quadratmeterpreis
(Zeilennummer 22-23);

Nach auf3en hin ist es andere Darstellung, ich muss je-
dem Mieter darlegen, wie komme ich auf den Betrag
(Zeilennummer 23-26);

Experte 2

zuerst einmal mussen wir uns Frage stellen: Was ist un-
ser Ziel, mit diesem Projekt? (Zeilennummer 9-10);

wir sehen das einfach individuell (Zeilennummer 20);

Jede Wohnung wird eigenstandig berechnet (Zeilen-
nummer 24);

Experte 3

Es gibt zwei unterschiedliche Methoden (Zeilennummer
9-10);

Generell hat Eigentimer Preisvorgaben, Ist-Werte —
z.B. "10.000 € will ich zahlen, mehr werde ich nicht zah-
len® (Zeilennummer 11-12);

oder Quadratmetersatze (Zeilennummer 14);

umso weniger Wohnungen noch da sind, umso wertvol-
ler werden sie (Zeilennummer 18-19);

Experte 4

bei uns, beginnt es schon vor der Hausbegehung mit
Recherchearbeiten, Uber den Mieter und das Mietver-
haltnis (Zeilennummer 13-15);

ist dort Hauptwohnsitz gemeldet? Gibt es eventuell ir-
gendwo einen Nebenwohnsitz? (Zeilennummer 15-16);

versuchen wir mit finanziellen Ablésen die Hauptmiet-
rechte aufzulésen (Zeilennummer 20-21);

Hierbei setzen wir uns vorab Limits, was wir pro Quad-
ratmeter Nutzflache an Abldse bezahlen (Zeilennummer
21-22);
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Experte 5 Vermieter erfahrt aufgrund dieses in der Regel unbefris-

teten vom Mietniveau her geringen Mietzinses in der
Regel einen wirtschaftlichen Nachteil, im Verhaltnis zu
einer marktublichen gesetzeskonform hoéchst zulassi-
gen Hauptmiete (Zeilennummer 12-17);

Erlautert Modell A mit der Lebensdauer (Zeilennummer
17-22);

In der Praxis wir rechnen so, das ist der hochste Betrag.
Und in der Wirklichkeit bewegt sich das zwischen Null
und diesem Betrag (Zeilennummer 25-28);

Je hoherwertig die Lage und je beliebter, desto hoher
auch der Multiple, um das Mietrecht ablosen zu kdnnen
(Zeilennummer 33-36);

Experte 6 Ich glaube, das macht jedes Unternehmen etwas unter-

schiedlich (Zeilennummer 14-15);

fur uns, wie wir damit uns auseinandersetzen, ist natlr-
lich das Gesprach mit dem jeweiligen Bestandsnehmer
(Zeilennummer 16-17);

zu 90% der Falle erreichen wir eine Aufgabe des Be-
standsrechts auf einvernehmlicher Basis durch Gespra-
che (Zeilennummer 46—49);

Ein typisches Vorgehen seitens der Mieter, dass laut Experte 1

»(...) oft vorgebracht wurde, ist eben, wenn die Mieter vertreten waren
von Rechtsanwélten, weil die wollen sich auch beraten lassen, dass sie
nicht tbervorteilt werden. Dann kommt der Rechtsanwalt oder der Mie-
terschutz-Mitarbeiter etc. daher und rechnet vor, wie alt der Herr ist oder
der Mieter ist, wie viele Jahre er noch lebt, was die Differenz ist zu einer
aktuellen Marktmiete. Ich finde, dieses Modell funktioniert nicht, weil es
nicht passend ist, weil man einfach viele Aspekte aullen vorlasst, die
sehr, sehr persénlich mit jedem Mieter anders abzukldren sind (...)
wenn z.B. das WC am Gang ist und man einen Missstand eigentlich in
Kauf nimmt, wie viel ist der Wert dieses Missstandes eigentlich aufzu-
wiegen, wenn ich jetzt sage, du hast plétzlich ein WC in der Wohnung*

(Experte 1, Zeilennummer 25-36)
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Eine wichtige grundlegende Unterscheidung erlautert Experte 2: ,Wenn wir
Jetzt beim klassischen Zinshaus sind, wo wir die Wohnungen im Bestand hal-
ten wollen, ist das natiirlich eine ganz andere Berechnung als jetzt ein Zins-
haus, was man - jetzt geht es eh nicht mehr - abreil3en wollen oder wo wir ein

Bautrégerprojekt daraus machen wollen.” (Experte 2, Zeilennummer 11-15)

Experte 4 beschreibt, wie die Abldselimits berechnet werden, die variiert ,(...)
einerseits nach Lage, wiirde ich sagen. Stadtisch natiirlich mehr als alles au-
Berhalb des Giirtels. Und andererseits naturlich auch, wie dringend bendtigen
wir Wohnungen leer in einem Haus, wo wir ein Dachgeschossausbau- und
Abverkaufsprojekt umsetzen wollen, sind wir sicher bereit, mehr Ablése zu be-
zahlen als in einem Haus, das in einem Jahr weitergedreht wird.“ (Experte 4,

Zeilennummer 23-28)

Experte 6 betont die Wichtigkeit der einvernehmlichen Lésung: ,(...) auch,
wenn wir wissen, sagen wir mal, dass eine rechtliche Moéglichkeit besteht, hier
das Mietrecht aufzulbsen aufgrund der gesetzlichen Gegebenheiten, wiirden
wir immer noch die einvernehmliche Lésung bevorzugen und sprechen nattir-

lich auch vorher mit dem Bestandsnehmer.” (Experte 6, Zeilennummer 53-57)

5.5.2 Verfahren bei ausbleibender Einigung

Wie bei ausbleibender Einigung verfahren wird, ist wiederum von der beab-
sichtigten Verwertung des Objektes abhangig. In vielen Fallen bleiben die Ver-
trage in der gegebenen Form aufrecht, zum Beispiel wenn das Haus saniert
wird, sind viele Mieter bereit, die Unannehmlichkeiten in der Bauphase in Kauf
zu nehmen. Die Art und Weise des Verfahrens bei Ausbleiben der Einigung ist
auch von der Dringlichkeit der Aufgabe des Wohnrechts abhangig. In der
Mehrzahl der Falle wird jedenfalls eine einvernehmliche Losung erreicht. Kei-
ner der befragten Experten wendet unlautere Formen an, um die Miete unter
Druck zu setzen, wenn auch aus objektiver Sicht von ,Kollegen® berichtet wird,

die diese Methoden einsetzen.
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Tabelle 9: Verfahren bei ausbleibender Einigung

Interviewperson Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1 wenn unser Vorschlag nicht attraktiv fur Mieter ist, dann
bleibt es so. Er ist Mieter. So habe ich ihn ja gekauft
(Zeilennummer 63-65);

Experte 2 sind jetzt nicht die Fraktion, wie manch andere Kollegen,
die dann das Wasser abdrehen und irgendwie die Leute
sekkieren (Zeilennummer 33-34);

bin ich oft froh, wenn die dann anwaltlich vertreten sind,
dann kann man zumindest mit dem Anwalt sprechen
(Zeilennummer 35-37);

haben wir es bis auf zweimal immer geschafft, dass wir
eine Einigung erzielen (Zeilennummer 40—41);

wenn der halt fest drinsitzt und keinen Bock hat, dann
ist es halt so (Zeilennummer 46—47);

Experte 3 Generell, wie wichtig die Wohnung ist (Zeilennummer
24);

Je nachdem habe ich auch einen gewissen Zeitdruck
(Zeilennummer 24-25);

Experte 4 kommt darauf an, wie dringend wir diese Wohnung be-
notigen (Zeilennummer 32-33);

Experte 5 unsere Erfahrung ist einfach, dass die "gutliche Eini-
gung" im Vorfeld die meistens vernunftigere Losung
darstellt (Zeilennummer 50-52);

Experte 6 bevorzugen die einvernehmliche Ldsung (Zeilennum-
mer 55-56);

Experte 2 beschreibt den Umgang mit schwierigen Mietern: ,Wenn wir wirklich
einen sehr mithsamen Mieter haben, wo wir eine Einigung erzielen miissen,
weil wir die Wohnung brauchen, dann ist einmal die oberste Prioritat: Wir I6sen
mal alles andere im Haus (...) und nehmen uns den wieder zum Schluss vor
(...) Wenn man Zeit hat, wird man es immer irgendwie schaffen.” (Experte 2,
Zeilennummer 29-43)

Gegebenenfalls ist es fur Experte 3 zielfuhrend, ,(...) diverse Recherchen liber
einen Detektiv mal primér anstellen, ob auch ein dringendes Wohnbed(irfnis

vorliegt.” (Experte 3, Zeilennummer 27-28)
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Experte 5 beschreibt die aufwandigen Varianten des Versuchs zu einer Eini-
gung zu kommen: ,Es ist aber sehr, sehr unterschiedlich. Manche Vermieter
sagen einfach okay: "Ich tue mir das nicht weiter an." Manche versuchen es
dann halt erst recht mit Eigenbedarfskiindigung. Ich sage ganz offen, es kann

funktionieren, ist aber auch kostenintensiv.“ (Experte 5, Zeilennummer 45-50)

5.5.3 Erfahrungen mit gerichtlichen Lésungen

Aufgrund des Bestrebens der Experten, einvernehmliche Loésungen herzustel-
len gibt es auch nur wenige Erfahrungen mit gerichtlichen Lésungen. Aufgrund
des damit verbundenen Zeitaufwandes wie auch der Kosten werden gerichtli-

che Losungen weitgehend vermieden.

Die wichtigste Alternative zur gerichtlichen Losung ist das personliche Ge-
sprach mit den Mietern. Ein weiterer Aspekt flr die Vermeidung der gerichtli-
chen Vorgangsweise ist auch, einen schlechten Ruf zu vermeiden, mit einer
zwangsweisen Ausmietung aufgrund negativer Mundpropaganda der Nach-

barschaft einhergeht.

Tabelle 10: Erfahrungen mit gerichtlichen Lésungen

Interviewper- Paraphrase / Zeilennummer
son
Experte 1 habe ich. In der Regel mdchte ich diesen Weg umschif-

fen, er kostet viel Zeit, Nerven und Geld und bringt am
Schluss niemandem was (Zeilennummer 69-71);

wenn mit Mietern eine Lésung gefunden, wird sie gericht-
lich abgefertigt, damit Raumungstermin gehalten werden
kann (Zeilennummer 103-107);

Experte 2 Mietzinsraumungsklagen (Zeilennummer 37);

Experte 3 im besten Fall, naturlich wird ein Vergleich erzielt, wenn
man Daten hat, dass man denjenigen zum Ausziehen
bewegen konnte (Zeilennummer 36-38);

versuchen einvernehmlichen Weg einzuschlagen und
nicht komplett durchzuklagen (Zeilennummer 42-44);
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Experte 4 wenn wir Chancen sehen, dass man gerichtlich zu einer
Losung kommen kann, werden wir das auch versuchen
(Zeilennummer 35-36);

um eine neue Gesprachsbasis zu schaffen, mit geander-
ten Vorzeichen (Zeilennummer 39-40);

es bieten sich oft unverhoffte Moglichkeiten, haben auch
immer wieder Mieter, die Gerichtsverhandlungen ver-
schwitzen (Versaumnisurteil, Zeilennummer 49-53);

Experte 5 nicht dringendes Bedurfnis etc., naturlich dann mit De-
tektiv usw. (Zeilennummer 48—49);

Experte 6 wir wollen ein gluckliches Auseinander, wollen keine

schlechte Nachrede haben (Zeilennummer 61-62);

Experte 1 schildert seine Erfahrungen mit dem Gericht: ,(...) wenn man bei
Gericht ist, ist dann, bevor der Richter ndmlich entscheidet, er gibt dem Ver-
mieter, also dem Klager recht, dréngt er dennoch oft auf eine Einigung mit
einem Vergleich. Das heil3t, dann muss der Vermieter doch wieder Geld auf
den Tisch legen, um eine Einigung zu erzielen, weil der Mieter sehr, sehr ge-
schiitzt ist in Osterreich durch das MRG, auch durch die Behérden.“ (Experte

1, Zeilennummer 84—-86)

Bei Experte 2 dient das Gericht bei schwierigen Fallen als Verhandlungsplatt-
form: ,(...) haben da schon auch manchmal MietzinsrGumungsklagen rausge-
schickt, wo wir wissen, wir verlieren sie. Einfach nur, dass wir vor Gericht kom-
men und einfach ins Gesprdch kommen, mit den Leuten.” (Experte 2, Zeilen-

nummer 37—-40)

5.5.4 Bewertung Lebensdauer, Ersatzwohnung + Nebenkosten

Die Bewertung der beschriebenen Methode Uber die verbleibende Lebens-
dauer plus Kosten einer gleichwertigen Ersatzwohnung und Nebenkosten er-
folgt grundsatzlich positiv, da damit eine objektive Darstellung der Situation
moglich ist. Diese wird jedoch in der Praxis nicht eingesetzt. Da die einzelnen
Falle bei genauerer Betrachtung stark unterschiedlich sind, werden individu-

elle Berechnungsmethoden und LoOsungsansatze wie zum Beispiel uber
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Ersatzwohnungen bevorzugt. Interne Faktoren, die den Preis erheblich beein-

flussen sind die Ziele fiir das Objekt, die Anzahl der bestehenden Mietvertrage

und der Zeitdruck. Extern sind es vor allem die Bedurfnisse der Mieter vor dem

Hintergrund der Gegebenheiten im Objekt. Als zielfuhrend wird vor allem das

Anstreben einer Win-Win Situation bezeichnet.

Tabelle 11: Bewertung Lebensdauer, Ersatzwohnung + Nebenkosten

Interviewper-
son

Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1

Man kann sich nur irgendwie annahern (Zeilennum-
mer 124-125);

Investitionen sind meist schon amortisiert (Zeilen-
nummer 152—-153);

du hast andere Heizkosten, mit diesen Fenstern,
das heifl3t, du musstest eigentlich auch die Gaskos-
ten oder Ol Kosten hinzuziehen (Zeilennummer
170-172);

nicht auf die Lebensdauer des Mieters einzugehen,
sondern auf seine Lebensumsténde (Zeilennum-
mer 173-174);

Experte 2

ist halt immer schwierig, je nachdem, was das flr
ein Mieter ist (Zeilennummer 61-62);

viele Anwalte berechnen das [Mietvariante] immer
sehr gerne, aber ist fir mich kein Ansatz (Zeilen-
nummer 67—-68);

es muss immer eine Win-Win-Situation fur beide
geben (Zeilennummer 71);

dass jemand 30, 40 Jahre lang in der gleichen
Wohnung wohnt, kommt mittlerweile sehr selten
vor (Zeilennummer 83-84);

Experte 3

sind beides gute Modelle, die ich quasi immer argu-
mentieren kann, gegenuber Dritten (Zeilennummer
56-57);

Vielleicht eher als eines der letzten Argumente (Zei-
lennummer 60);

wenn ich einen alten Mieter loswerden mochte, der
wenig verdient habe ich in Wien die Chance, dass
er eine Wohnung uber die Stadt Wien bekommt
(Zeilennummer 96-98);
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Experte 4 halte ich fur vollkommen realitatsfremd (Zeilennum-

mer 65);

Experte 5 Verwendet Variante A etwas abgeandert (Zeilen-

nummer 69-70);

es gibt hier oft enorme Bandbreiten, aufgrund der
Marktmacht (Zeilennummer 90-91);

Experte 6 finde diese Ansatze an sich sehr sinnvoll, um es

dem Bestandsnehmer objektiv darzustellen (Zei-
lennummer 89-90);

Experte 1 beschreibt das Beispiel der typischen Grinderzeit-Wohnung:

LAIso ich rede jetzt von einem klassischen Altmieter. Nehmen wir eine
70 m?- Altbauwohnung, mit einem knarrenden Parkettboden, mit Kas-
tenfenstern, die logischerweise, weil das System so war, auch ein biss-
chen luftdurchlédssig sind. Mit einem Gas-, Koksofen vielleicht oder ei-
nem Olofen irgendwo, wo vielleicht die Toilette am Gange ist und die
Dusche in der Kiiche steht. So, das wére so eine klassische alte Altbau-
wohnung, wie man sich das vorstellt, wo die Oma friiher gewohnt hat.
Was ist dem Mieter das wert in seinem Leben fiir seine Lebensum-
stdnde eine Wohnung zu haben, die eigentlich dem heutigen Standard
entspricht und nicht einem Standard, der vor 100 Jahren gut war oder

Genlige getan hat?” (Experte 1, Zeilennummer 133-142)

Experte 2 beschreibt die Problematik der Lebensdauer an 2 Beispielen: ,Wenn

ich das mit einem 40-jahrigen berechne, da kommt auch nichts raus, weil ich

kann ja nicht auf Lebzeiten irgendwas ablésen oder irgendwie abgelten. Wenn

ich das meiner 85-jahrigen Omi vorrechne, dann kommt laut Sterbetafel auch

nichts mehr raus. (Experte 2, Zeilennummer 62-66) Seine alternative Vor-

gangsweise

»(--.) wir versuchen (...) herauszufinden, was man denen Gutes tun
kann, oder Zuckerl anbieten kann, dass die eine Motivation haben, zu
wechseln. Natlirlich ist die finanzielle Komponente immer ein Thema.

Aber, wenn die gute Omi oder der Herr auf einmal eine barrierefreie
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Wohnung hat und weiter driiber nachdenkt, wenn sie é&lter wird und
nicht mehr gehen kann, wenn sie einen Balkon bekommt, (...) dann sind
das meistens die Dinge, die mehr zahlen als jetzt: Wie lange lebe ich

noch?* (Experte 2, Zeilennummer 72—79)

Experte 3 erwagt diese Methoden ,(...) wenn ich einen geringen Preis durch
das normale Reden nicht erziele, vielleicht kann ich das noch als letztes Hilfs-
mittel eventuell verwenden und sagen: ,So, wir haben hier eine Formel, die

wird 6fter angewendet und so ist es absolut fair berechnet fiir Sie"." (Experte

3, Zeilennummer 61-64)

Die Variante mit der verbleibenden Lebensdauer und Mietkosten ist fur Ex-
perte 4 ,(...) schon ein praxisndherer Ansatz. Allerdings kann ich mir das auch
nicht vorstellen, dass sich das bei den meisten Mietern oder Wohnungen rech-
net. Also da miisste damit er schon eher sehr alt sein, dass es bei uns im
Unternehmen in Frage kdme.“ (Experte 4, Zeilennummer 69-73) Zusatzlich
lasst er bedenken: ,Also ich glaube, man kann auch sagen, wer bleibt heute
bis ans Ende in einer Wohnung, wenn er nicht arm und mittellos ist?“ (Experte

4, Zeilennummer 76-77)

Experte 5 findet ,(...) beide Methoden als legitime Bewertungsmethoden, wo-
bei man grundsétzlich iberhaupt sagen muss, dass ein Verkehrswert flir eine
Ablésezahlung nicht existiert. Also ein Verkehrswert bedarf ja immer mehrerer
Marktteilnehmer, mehrerer Anbieter, mehrerer Nachfrager. Und das gibt es in

dem Falle nie.” (Experte 5, Zeilennummer 83-88)

Experte 6 beschreibt, wie bei dem letzten Bestandsnehmer, bei der Absicht
das Haus komplett zu verwerten die Berechnungsmethoden an Grenzen kom-

men:

»(-..) wenn ein ganzes Haus z. B. freizumachen wére, weil3 ich nicht, ob
das sinnvoll ist, diese Berechnungsmethoden auf jedes einzelne Objekt
runterzubrechen — es ist zwar sehr objektiv, aber schlussendlich
(...) vielleicht zu schmalspurig, zu in eine Richtung denkend, weil wenn

man das aufs Ganze sieht, kann man es manchmal nicht mehr messen,
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weil je weniger Bestandsnehmer des Hauses, umso wertvoller wird halt

das ganze Haus. Und wie wir wissen, ist die letzte Einheit am meisten

wert.” (Experte 6, Zeilennummer 102—109) Zudem erganzt er jedoch:

.(...) die Sterbetafel ist reine Mathematik und das echte Leben spielt

Schach.”

5.5.5 Bewertung Anschaffungskosten vergleichbares Kaufobjekt

Die Methode der Bewertung der Ablosesumme uber die Anschaffungskosten

fur ein vergleichbares Kaufobjekt wird von keinem der Befragten Experten an-

gewandt. Als problematisch erweisen sich dabei die Einschatzung der Ver-

gleichbarkeit eines Ersatzobjektes. Tendenziell wird die dabei ermittelte

Summe auch als zu hoch eingeschatzt, vor allem im Zusammenhang mit den

aulerst gunstigen Mieten in den Grinderzeithausern.

Tabelle 12: Bewertung Anschaffungskosten vergleichbares Kaufobjekt

Interviewperson

Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1

finde ich unfair einfach diese Bewertungsmethoden,
diese zwei, einfach eins zu eins einzusetzen (Zeilen-
nummer 165—168);

Experte 2

Papier ist geduldig. Rechnen kann man alles (Zeilen-
nummer 88-89);

Experte 3

denke, dass die Werte zu hoch sind, die bei der Berech-
nung herauskommen (Zeilennummer 58-59);

Experte 4

Warum soll ich einem Mieter ein Kaufobjekt ermogli-
chen, wenn er bei uns Mieter ist? Es ist eine deutliche
Verbesserung (Zeilennummer 66—67);

Experte 5

wir haben das in der Bewertung so eigentlich selten bis
noch nie gehabt (Zeilennummer 101-102);

Experte 6

Ja. Istimmer die Frage, was gleichwertig ist (Zeilennum-
mer 144-145);

Ob das Objekt gleichwertig ist, entscheidet dann
schlussendlich ja eh eigentlich hauptsachlich der Be-
standsnehmer (Zeilennummer 150-151);

wenn ich eine Berechnungsmethode hernehmen
modchte, wiurde ich eher dann A bevorzugen (Zeilen-
nummer 168—170);
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Experte 1 beschriebt das Dilemma der Billigmieter in top sanierten Wohnun-

gen:

»(-..) in der Regel reden wir auch nicht mit Mietern, die in einer tiptop

Wohnung wohnen, mit 2 € Miete und zwei Badern und Bidet etc.. Weil

das wiirde ich keine Lésung finden, da brauche ich nichts anbieten®

3

(Experte 1, Zeilennummer 159-160) Teilweise sind die Altbauwohnun-

gen nach der Einschatzung von Experte 1 auch viel zu grof3: ,(...) Vom

Grundriss gro3zligig geschnitten. Du hast ein 60-, 70-Quadratmeter-

Wohnung und vielleicht nur ein Schlafzimmer. Und in einer Neubauwoh-

nung bei 70 Quadratmeter habe ich ein Wohnzimmer plus zwei Schiaf-

zimmer* (Experte 1, Zeilennummer 175-178)

5.5.6 Unterschied Zinshauser — andere Wohnobjekte

Der Unterschied hinsichtlich der gegebenen Fragestellung der Ermittlung von

Entgelten fur die Aufgabe von Wohnrechten in Zinshausern im Vergleich mit

anderen Wohnobjekten beruht vor allem auf den niedrigen Richtwert-Zinsat-

zen. Bei Wohnobjekten mit freien Mietzinsen, ist es flr den Eigentumer bezie-

hungsweise Eigentimervertreter erheblich einfacher, eine gleichwertige Er-

satzlésung fur den Mieter zu finden.

Tabelle 13: Unterschied Zinshduser — andere Wohnobjekte

Interviewper- Paraphrase / Zeilennummer

son

Experte 1 das Thema: Welches Potenzial schlummert in dem Pro-
jekt noch drinnen oder in dem Objekt? (Zeilennummer
198-199);

Experte 2 Beim Zinshaus und Griinderzeithaus bin ich beschrankt,

durchs Mietrechtsgesetz (Zeilennummer 94-95);

Die Thematik: wie viel darf ich offiziell vermieten und um
wie viel wird es vermietet? (Zeilennummer 96-97);

Mittlerweile wissen die Leute, auf was sie sitzen (Zeilen-
nummer 102-103);

man kann sie mit 20.000, 30.000 € nicht mehr motivieren
(Zeilennummer 103-104);
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Experte 3 haben wir unterschiedliche Mietzinsbildungen in allen
drei Kategorien (Zeilennummer 85-86);

Hauser ziehen unterschiedliche Milieus an (Zeilennum-
mer 90-91);

dass es naturlich auch im Bereich vom sozialen Wohn-
bau es naturlich auch an Verdienstgrenzen gebunden ist
(Zeilennummer 92-93);

Experte 4 wenn jetzt der Mietzins im Neubauprojekt gering ist, dann
kein Unterschied (Zeilennummer 92-94);

Experte 5 unterscheiden sich primar durch die mietrechtlichen
Schranken, ich meine Vollanwendungsbereich (Zeilen-
nummer 154—155);

Experte 6 im Grunderzeithaus besteht ja der Preisschutz (Zeilen-
nummer 233);

Von den Ablésezahlungen her sieht Experte 5 ,,(...) von der Héhe der absolu-
ten Ablésezahlung sehe ich relativ wenig Unterschied. Das ist meines Erach-
tens wirklich extrem lageabhéngig, auch abhédngig lageadéquate wirtschatftli-
che Schicht. Mit wem hat man es zu tun?“ (Experte 5, Zeilennummer 162—
164);

Experte 6 bringt den Sachverhalt auf den Punkt:

,Daraus ergibt sich die gré3te Unterscheidung, (...) die Differenz, zu
einem gleichwertigen Objekt ist bei einem anderen Wohnobjekt (...) de-
finitiv geringer ist als bei einem Zinshaus (...) je mehr eine Person zahlt,
umso einfacher ist es, ein gleichwertiges Objekt zu finden, weil die Dif-

ferenz nicht mehr so grol3 ist (Experte 6, Zeilennummer 238—-245);

5.5.7 Bewertung Rolle objektiver/subjektiver Kriterien

Die Bewertung der Rolle objektiver versus subjektive Kriterien fallt stark zu
Gunsten der subjektiven Kriterien aus. Aufgrund der Individualitat der einzel-
nen Wohnobjekte hinsichtlich Grundrisses, Gangflachen, Sanitarraume, Be-

lichtung, Bellftung, Balkon oder Aufzug sowie der individuellen Bedurfnisse
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der Personen, ihres Alters oder ihrer Lebenssituation (Student) erhalten die

subjektiven Kriterien eine hohe Bedeutung bei der Verhandlung.

Fir die Eigentimer beziehungsweise Eigentimervertreter bedeutet das, sich

in eingehenden Gesprachen mit den technischen Gegebenheiten vor Ort wie

sehen die denn lang Kriterien wie auch den Motiven und Bedurfnissen der

Personen eingehend und auf konsensualer Gesprachsbasis auseinander zu

setzen. Stets sind dabei die Verbesserungen im Zuge der neuen Wohnsitua-

tion darzustellen, wie zum Beispiel ein Balkon, Aufzug beziehungsweise Bar-

rierefreiheit oder, dass z. B. nun ein eigenes WC zur Verfligung steht.

Tabelle 14: Bewertung Rolle subjektiver Kriterien

Interviewper-
son

Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1

Befragen Mieter zu Themen, die das Haus hat,
Pros und Contras (Zeilennummer 237);

Wenn es eine WG ist, das |6st sich sowieso irgend-
wann auf (Zeilennummer 268);

alteren Semestern ist es ein Schreck, weil die keine
Anderungen im Leben haben wollen (Zeilennum-
mer 274);

Experte 2

der grofdte Hebel im Zinshaus ist immer diese Bar-
riere, also der Aufzug (Zeilennummer 114-115);

und dann die Angst, vor Sanierungsarbeiten und
zwei Jahre Baustelle (Zeilennummer 125-126);

Experte 3

objektiv, naturlich der Eigentumer hat ein Haus ge-
kauft, wir haben unbefristete Mietverhaltnisse (Zei-
lennummer 103—-104);

was will ich mit diesem Haus machen? Naturlich,
das muss man abwagen (Zeilennummer 104—-105);

man sollte dem Mieter zuhdren, was will der (Zei-
lennummer 115);

die Wohnung selber auch mal ein bisschen inter-
pretieren (Balkon, barrierefrei, Grundriss, Gangtoi-
lette, Zeilennummer 121);
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Experte 4 kénnen familidre Grinde sein. Weil} ich nicht, man

hat sich familiar vergroRert. Es gibt jetzt ein, zwei
Kinder, man braucht mehr Platz (Zeilennummer
119-121);

Man ist vielleicht ursprunglich aus einem anderen
Bundesland und mochte eh wieder zurtck, in der
Pension (Zeilennummer 123-125);

Experte 5 Subjektive Kriterien sind wichtig fur Verhandlung

(Zeilennummer 201-205);

Experte 6 Man geht hinein, in das Gesprach und man hat

schon vorher oder auch im Gesprach analysiert
man dann deren [subjektiven] Bedurfnisse (Zeilen-
nummer 293-294);

Aufzug, Balkon (Zeilennummer 298-304);

subjektive Kriterien spielen eine sehr grof3e Rolle
(Zeilennummer 308-309);

Experte 1 erlautert, wie er die subjektiven Kriterien erhebt:

»(-..) weil vor dem Ankauf der Liegenschaft hat man in der Regel keine
Wohnungen gesehen und auch keine Gesprédche mit Mietern gefiihrt.
Dann kommen wir eigentlich auch relativ rasch zu den subjektiven Kri-
terien, weil die objektiven Kriterien, das sind die, die ich fir mich wahr-
nehmen kann (...) Altere Dame im vierten Stock ohne Lift wére fiir mich
ein Kriterium, dass sie vielleicht an ihre Zukunft denken sollte. Irgend-
wann wird es ein Thema werden. Wohnung mit schlechtem Grundriss,
wo ich mir denke: Lieber Mieter, du wirst die Wohnung nicht veréndern
kénnen. Du hast es so gemietet, aber eigentlich zahlst du eine Miete fiir
viel Gangfldche und wenig Rdume oder schlechte Belichtung”, oder,
oder, oder* (Experte 1, Zeilennummer 242—-253)

Experte 2 ,motiviert* Uber den Zugang zum Lift: ,(...) wenn wir Dédcher aus-
bauen in Zinshdusern dann Schliissellifte. Die Herrschaften dlirfen nicht mit
dem Lift fahren. Kénnen, aber da muss man driiber reden und das kostet.”

(Experte 2, Zeilennummer 117-118)
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Experte 4 beschreibt eine typische Antwort einer Mieterin, die auf subjektive

Kriterien verweist:

,ES gibt zahllose subjektive Griinde von Mietern, warum sie eine Woh-
nung aufgeben oder nicht aufgeben. Nicht aufgeben miissen meistens:
"Ich war schon immer da. Ich bin hier auf die Welt gekommen. Ich habe
viel in diese Wohnung investiert, ich bin (...) ,Erdbergerin und ich bleibe
da." (Experte 4, Zeilennummer 127—130) Ein Beispiel fur das Gegenteil:
»Ich nehme jetzt diese Ablbse, die mir angeboten wird, weil die Woh-

nung ist eh schon zu klein.” (Experte 4, Zeilennummer 152-157)

Experte 5 beschreibt die Bedeutung der subjektiven Kriterien: ,ich glaube,
dass das Verhandlungsgeschick und das Einfiihlungsvermégen des jeweiligen
Asset Managers wie in deiner Person sicher perfekt ausgepréagt hier enorm
wichtig ist, dass man genau den Mieter wirklich erwischt an dieser Stelle, wo
er auch wirklich fiir sich einen Nachteil in der jetzigen Situation erkennt. Und
das ist mit subjektiven Kriterien sicherlich absolut méglich.” (Experte 5, Zeilen-
nummer 201-204)

FUr Experte 6 zahlen die subjektiven Kriterien “(...) fifty, wiirde ich sage. Fifty
das Monetére und das andere ist alles, was subjektiv ist, was ich bendtige,
was ich gerne hétte. Und wenn ich das alles noch als Vorteil riiberbringe, dann
hat man eine grol3e Wahrscheinlichkeit, eine Chance, sich zu einigen.” (Ex-

perte 5, Zeilennummer 310-314)

5.5.8 Form der Verhandlungsfiihrung

Die in den Unternehmen der interviewten Personen eingesetzten Verhand-
lungsmethoden sind grundsatzlich sehr ahnlich. Die Mehrzahl der Experten
berichtet, dass zunachst das Gesprach mit den Mietern gesucht wird. Das
kann in Einzelgesprachen aber auch in gemeinsamen Settings erfolgen. Hier
geht es im ersten Schritt vor allem darum, objektiv Uber die Situation zu infor-

mieren, inhaltliche Verhandlungen sind zunachst noch nicht relevant.
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Erst in weiterer Folge werden personliche Gesprache mit Einzelpersonen auf-

genommen, bei denen es um die Erfassung der konkreten Situation und der

Bedurfnisse der Personen geht. Fur die Verhandlungsfihrung ist ausreichend

Zeit einzuplanen, es gilt den Menschen genau zuzuhoéren und zu versuchen,

einen Konsens herzustellen.

Gegebenenfalls kann sich dieser Prozess Uber mehrere Gesprachsrunden

hinziehen. Wichtig ist es auch, den Personen die Vorzuge der alternativen Lo-

sung aufzuzeigen.

Tabelle 15: Form der Verhandlungsfiihrung

Interviewperson

Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1

wir wollen mit den Mietern auf Augenhdhe reden. (Zei-
lennummer 285);

Wir sind nicht jetzt die grof3e Firma, die von oben herab
spricht (Zeilennummer 285-286);

Wir schauen uns bei jedem seine Themen an (Zeilen-
nummer 286—288);

Experte 2

machen immer eine Hausbegehung, wenn wir eine Lie-
genschaft kaufen (Zeilennummer 137-138);

Stellen sich bei jedem Mieter vor, damit wir erstens alle
Bestande kennen (Zeilennummer 138—139);

in einem nachsten Schritt, nimmt man wieder Kontakt
auf und versucht, ein Gesprach zu fihren (Zeilennum-
mer 145-146);

Meistens besuchen wir die Leute vor Ort wieder in der
Wohnung (Zeilennummer 147-148);

das ist ein langer dauernder Prozess (Zeilennummer
154);

Experte 3

Generell spricht man miteinander. Primar sollte man na-
tdrlich sich Zeit nehmen dafir und auch zuhéren (Zei-
lennummer 127-128);

eher eine Briicke zu bauen, anstatt eine Mauer aufzu-
stellen (Zeilennummer 135-136);

Experte 4

Wir starten immer mit einer Hausbegehung, wo wir uns
den Mietern vorstellen und ihnen einen groben Fahrplan
diesem Haus geben (Zeilennummer 165-167);

Experte 5

Eine Win—-Win Situationen muss man schaffen (Zeilen-
nummer 230-231);
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Experte 6 man schreibt einmal eine Hausbegehung aus, also man
lernt also neue Eigentumer, die Bestandsnehmer ken-
nen (Zeilennummer 20-21);

reden wir noch nicht mal ansatzweise uber Thema Aus-
mieten, sondern setzen uns mal mit deren BedUurfnissen
auseinander (Zeilennummer 22-23);

versuchen als Eigentimer, als Vermieter mit dem Be-
standsnehmer eine Win-Win Situation zu finden (Zeilen-
nummer 29-31);

wir gehen auf Personen zu und sprechen mit denen, ob
sie sich verbessern wollen (Zeilennummer 33-34);

wenn eine Person unrechtmalig dort in dieser Woh-
nung wohnt, gibt es auch andere Methoden (Zeilennum-
mer 39-40);

Experte 1 beschriebt den personlichen Zugang direkt zu den Mietern: ,Wir ver-
suchen, nicht nur eine Gesellschaft zu sein, wo es heil3t: "Die Firma XY hat
unser Haus gekauft und der Mieter kriegt es gar nicht mit, sondern die Haus-
verwaltung ist eigentlich der Eigentiimer", sondern wir schauen relativ bald,
mit dem Mieter in direkten Kontakt zu treten” (Experte 1, Zeilennummer 232—
236)

Der Verlauf der Gesprache bei Experte 4 folgt folgendem Muster:

LAIsO, um auch ein bisschen die Fantasie der Mieter anzuregen, sozu-
sagen, dass sie mal sich darauf einstellen kénnen, die ndchsten drei
Jahre wird es da eine Baustelle und das ist jetzt nicht unbedingt super,
in einer Baustelle zu wohnen. Wir bereiten sie sie auch darauf vor, dass
wir ihnen ein finanzielles Angebot machen werden. Auch hier nennen
wir meistens noch keine konkreten Zahlen. Einfach mal, um ein biss-
chen die Fantasie, der Mieter laufen zu lassen.” (Experte 4, Zeilennum-
mer 169-175)

Experte 5 nennt eine Win-Win-Situation anhand eines Studenten: ,(...) ein per-
fektes Beispiel. Man schafft es, einen unbefristeten Mieter wegzubekommen

und aber dem eigentlich sogar noch was Gutes dabei zu tun, indem man ihm
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drei oder fiinf Jahre mietfrei gibt, vielleicht noch ein bisschen Startkapital, fiirs

Umziehen.” (Experte 5, Zeilennummer 234—-239)

Experte 6 beschreibt eine dhnliche Situation anhand einer alleinstehenden al-
teren Frau: ,Da kann es sein, dass eine verwitwete Person zum Beispiel al-
leine auf 140 Quadratmeter wohnt, weil sie zuvor mit Familie, mit Mann dort
gewohnt hat und jetzt einfach sagt okay: "Das ist dort sehr gro3", aber das
passt einfach nicht mehr zu ihrem Wohnverhéltnis.“ (Experte 6, Zeilennummer
26-29)

5.5.9 Weitere zu beachtende Aspekte

Weitere von den Experten gennannte zu beachtende Aspekte sind, das den
Personen mit dem Bestandrecht wertschatzend gegenubergetreten wird. Zu-
satzlich ist es von Bedeutung, darauf hinzuweisen, dass die Ablésezahlung
steuerfrei ist. Erneut wird auf die Wichtigkeit einer Konsenslésung hin gewe-
sen. Zudem kann es sich als vorteilhaft erweisen, wenn die Mieter einen An-
walt einsetzen, da hier eine klare Verhandlungsgrundlage hergestellt wird. Ins-
gesamt ist auch immer wieder die Kalkulation des gesamten Projektes zu be-

racksichtigen.

Tabelle 16: Weitere zu beachtende Aspekte

Interviewpers. Paraphrase / Zeilennummer

Experte 1 man darf nicht so verbissen sein, die Wohnung frei-
machen zu mussen (Zeilennummer 311-313);

jeder hat sein Recht, in seiner Wohnung zu wohnen
(Zeilennummer 312-313);

dass man ein bisschen das mit Herz und Hirn macht
(Zeilennummer 333-335);

Experte 2 sage ich es den Leuten auch, weil es viele vergessen,
dass sie die Ablose steuerfrei bekommen, ganz auf
legale Weise (Zeilennummer 163—-165);

miteinander fihren und kein Gegeneinander, natur-
lich bei manchen Personen schwierig (Zeilennummer
173-174);
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Experte 3 Mieter, die auch auf einen zukommen wollen, die akti-
vieren gleich selber einen Anwalt, der eine kleine Ver-
einbarung aufsetzt (Zeilennummer 151-153);

Experte 4 man kalkuliert ein Haus im Istzustand, es sollte sich
rechnen, so, wie man es gekauft hat, mit den Bestands-
verhaltnissen (Zeilennummer 188—190);

jede weitere Ausmietung ist sozusagen ein Hebel, der
dieses Haus im Wert steigert (Zeilennummer 190-191);

Experte 5 aus Immobilienbewertersicht kommen ja manchmal die
Kunden zu mir (Zeilennummer 267-268);

Experte 6 unsere Mieter sind sehr geschutzt, man muss beruck-
sichtigen, dass man beim Thema Ausmietung auch viel-
leicht nachher schlechte Nachrede hat (Zeilennummer
352-354);

Experte 3 beschreibt, wie er die Variante mit einem vom Mieter betrauten An-

walt bewertet:

»(...) die Mieter, die auch auf einen zukommen wollen, die aktivieren
gleich selber vielleicht einen Anwalt, der eine kleine Vereinbarung auf-
setzt, der eventuell auch schon was auspreist und dem was sagt, wo
natirlich auch der Preis stimmt. Das habe ich auch schon erlebt. Er-
spart auch sehr viel Zeit. Da haben wir schon was schriftlich offiziell

einfach dann verfasst.” (Experte 3, Zeilennummer 151-156);

Experte 4 erlautert die Bedeutung der Ausmietungen fur das wirtschaftliche
Ergebnis des Projekts: ,(...) jede weitere Ausmietung ist sozusagen ein Hebel,
der dieses Haus im Wert steigert und von dem her, glaube ich, dass es uner-
lasslich ist — bei uns im Unternehmen zumindest — dass wir eine ordentliche
Ausmietung machen, einfach weil hier mit dem eingesetzten Geld noch mehr
Geld erwirtschaftet werden kann.“ (Experte 4, Zeilennummer 190-195);

Fiar Experte 5 ist es zusammenfassend ,(...) der wichtige Punkt aus Sicht des
Gutachters, dass man das kommuniziert, dass die Héhe der Ablésezahlung

von einem Grol3teil, an subjektiven Faktoren abhdngt und eben deswegen so
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schwierig es ist, das auf objektive Art und Weise zu bestimmen.” (Experte 5,
Zeilennummer 274-278);

5.6 Diskussion

Die Ergebnisse der Expertenbefragung decken sich zum Teil mit den Erkennt-
nissen aus den theoretischen Darstellungen, zum Teil gibt es jedoch auch er-
hebliche Abweichungen. Die grundlegenden Erkenntnisse aus dem Mietrecht
beziehungsweise hinsichtlich der Beendigung des Mietverhaltnisses liegen
auch den Darstellungen der Experten zugrunde. Generell zeigen die Aussa-
gen jedoch, dass jegliche rechtliche beziehungsweise gerichtliche Auseinan-
dersetzungen vermieden werden soll, da dies auch auf Seite der Eigentimer
beziehungsweise Eigentumervertreter mit einem meist unnoétigen Aufwand

verbunden ist.

Das Richtwertsystem als Vergleichswertmalstab ist insofern wichtig, da die
Zinssatze bei Grinderzeithauser aulierordentlich niedrig sind und damit die

Herstellung einer gleichwertigen Wohnsituation erheblich erschwert ist.

Die im Theorieteil dargestellten Berechnungsmethoden werden zwar von den
Experten grundlegend als objektive Gesprachsgrundlage anerkannt, vor allem
die Methode mit einem vergleichbaren Kaufobjekt wird jedoch Uberwiegend
abgelehnt und als nicht praxistauglich bewertet. Grund dafur sind die vielen
individuellen Kriterien im Zusammenhang mit den einzelnen Wohnungen. Die
Methoden erscheinen daher vor allem fir die Immobilienbewertung im Zuge
eines Verkaufs relevant, nicht jedoch bei der Planung und Umsetzung der Ver-

wertung eines Objekts.

Die Ausfuhrungen Uber die Verhandlungstechniken im Allgemeinen bezie-
hungsweise der Harvard Methode im Besonderen lassen darauf schliel3en,
dass vor allem die Betrachtung der subjektiven Bedtrfnisse ein entscheiden-
der Erfolgsfaktor fur zielfUhrende Verhandlungen ist. Diese Motive sind als
Saule zwei im Harvard Konzept beschrieben. Dazu kommt die Entwicklung

von Win-Win Optionen, die von den Experten als wichtige

72



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Verhandlungsgrundlage genannt wird. Auf diese Weise kann in fast allen Fal-
len ein Konsens hergestellt werden, flr beide Seiten unangenehme gerichtli-
che Schritte sind daher weitgehend vermeidbar. Selbst, wenn ein objektiver
Kundigungsgrund vorliegt, wie zum Beispiel bei Wohnungen, die von den Mie-
tern nicht oder nur fallweise genutzt werden, ist eine konsensuale Lésung im

Zuge eingehender und professioneller Verhandlungen zu bevorzugen.
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6 Conclusio

Die Zielsetzung dieser Arbeit war es, eine Grundlage herzustellen, um die Ent-
gelte fur die Aufgabe eines Hauptmietrechtes innerhalb des rechtlichen Rah-
mens fair und marktgangig ermitteln zu kdnnen. An dieser Stelle wird die ein-

gangs formulierte Forschungsfrage zusammenfassend beantwortet:

Basis einer fur beide Seiten akzeptablen Berechnung dieser Ablésesumme
sind weniger die objektiven, fur die Immobilienbewertung entwickelten Verfah-
ren. Vielmehr stehen dabei die subjektiven Bedurfnisse der Personen in den
betreffenden Objekten im Vordergrund, zudem mussen die technischen Krite-
rien der Wohnungen, wie auch Aspekte der Lage sowie im Fall der Grinder-

zeithauser die bestehenden Kategorien berucksichtigt werden.

Seitens der EigentiUmer bzw. Eigentimervertreter ist relevant, in welcher
Weise das Objekt verwertet werden soll. Fur die wechselseitige Abwagung
dieser subjektiven Kriterien ist eine professionelle Verhandlungsflihrung ziel-
fuhrend. Als wissenschaftlich fundierte Methode wird dafur das Harvard Kon-
zept empfohlen, da hier die Motive und Ziele beider Parteien systematisch in

den Verhandlungsprozess einbezogen werden.

6.1 Erkenntnisse zur Angemessenheit

Das Ergebnis der empirischen Erhebung lasst darauf schlieen, dass es keine
objektive, rechtlich prazise definierte Angemessenheit bei der Berechnung der
Entgelte gibt. Die Beurteilung der Angemessenheit beruht zunachst auf der Art
der wirtschaftlichen Verwertung des Objekts. Dabei ist bei den Grinderzeit-
hausern vor allem die Frage relevant, ob das Haus saniert und die Wohnungen
weiterhin vermietet werden sollen — oder ob das Gesamtobjekt gewinnbrin-
gend weiterverkauft werden soll. Daraus kénnen unterschiedliche Einschat-
zungen der Rentabilitat resultieren. In beiden Fallen wird es jedoch zielfuhrend

sein, sich mit den individuellen Gegebenheiten im Zusammenhang mit den
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einzelnen Wohnobjekten auseinanderzusetzen und zu versuchen, im Konsens

eine zufriedenstellende Lésung herzustellen.

Die Angemessenheit ist also eine Frage der subjektiven Bewertung der Ge-
samtsituation durch die beiden Parteien vor dem Hintergrund samtlicher Ein-

flusskriterien:

e Lage, Verkehrsanbindung, Larmsituation
e \Wohnungsgrolde

e Grundrisse, Gangflachen

e Belichtung und Bellftung

e Technische Ausstattung, Heizung, Sanitarraume (Gang-WC), Bdoden,

Aufzug, Balkon
e Subjektive Bedurfnisse der Mieter, Alter, Gesundheit (Mobilitat) und Le-

benssituation (Student, Familie, Pensionist)

e Subjektive wirtschaftliche Zielsetzungen des Eigentimers beziehungs-

weise Eigentimervertreters

6.2 Handlungsempfehlungen

Die konkreten Handlungsempfehlungen lassen sich ebenso vor allem aus den
Erkenntnissen der Experteninterviews herleiten. Zentral dabei ist das Streben
nach einer Win-Win Situation auf Basis samtlicher relevanten wertbestimmen-

den Faktoren, die systematisch zu ermitteln.

Um einen praxisgerechten MaRnahmenkatalog herzustellen, werden diese in

folgender Tabelle zu einem Ablaufschema verdichtet.
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Tabelle 17: Ablaufschema fir die Entgeltverhandlung

MaRnahme Inhaltliche Umset-
zung
Schritt 1 Information der Mieter Uber die Personliche Termine
vorliegenden Zielsetzungen der mit Einzelpersonen be-
Eigentimer ziehungsweise In
Gruppen
Schritt 2 Vereinbarung und Durchfuhrung Idealerweise in der
von Einzelgesprachen; Wohnung, um die Kon-
Erfassung der subjektiven Motive | Krete Situation vor Ort
und Bediirfnisse der betroffenen | ZU erfassen.
Personen Anwendung des Har-
vard Konzepts.
Schritt 3 Ausarbeitung von Vorschlagen zur | Abstimmung der eige-
Schaffung einer Win-Win Situation | nen Projektziele mit de-
nen individuellen Krite-
rien seitens des Ob-
jekts und der subjekti-
ven Motive der Mieter.
Anwendung des Har-
vard Konzepts.
Schritt 4 Prasentation und Verhandlung des | Neben den Entgelt sind
Ldsungsvorschlages vor allem die subjekti-
] - . ven Kriterien flr den
Schritt 5 Event.lljell erneute Uberarbeitung Ersatz beziehungs-
des Lésungsvorschlages aufgrund weise das Ersatzobjekt
des Feedbacks gut auszuarbeiten.
Zudem ist der Vor-
schlag professionell zu
kommunizieren, z.B.
mit guten Bildern eines
Ersatzobjekts.
Anwendung des Har-
vard Konzepts.
Schritt 6 Fixierung der Vereinbarung Schriftlicher Vertrag
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Zusatzlich zu diesem Handlungsschema ist es relevant, sich inhaltlich mit der
Methode der Verhandlungsfliihrung auseinander zu setzen. Hier handelt es
sich bei der beschriebenen Harvard Methode um einen zielfihrenden Ansatz.
Gleichzeitig zeigt die gegebene Problemstellung, dass ein professionelles
Handeln unter Einbeziehung der Ziele, Motive und Bedurfnisse des Gegen-
Ubers mit dem Bestreben der Herstellung einer Win-Win-Situation ein guter
Weg ist — sowohl kurzfristig im Sinne der zeithahen Erreichung der Projektziele

wie auch langfristig im Vermeiden von Gerichtsverhandlungen.

Um diese Win-Win Situation herzustellen, ist es in den meisten Fallen zielflh-
rend, aufgrund der Gesprache mit den Mietern, die mdglichst auf Augenhoéhe
stattfinden sollen, einen Losungsvorschlag auszuarbeiten. Daflr bedarf es sei-
tens des Eigentimervertreters beziehungsweise Eigentumers zunachst einer
fundierten Expertise hinsichtlich der rechtlichen/vertraglichen Rahmenbedin-
gungen, der technischen Gegebenheiten sowie der Erfassung samtlicher wert-
bestimmenden Faktoren. Zudem erforderlich ist Empathie, um die Relevanz
der wertbestimmenden Faktoren fur die betreffenden Personen zu erkennen
oder daruber hinaus weitere Faktoren zu identifizieren, die z. B. fur ein Ersatz-

objekt relevant sind, wie etwa Barrierefreiheit.

Daruber hinaus muss die verhandelnde Person Uber ausgepragte kommuni-
kative Fahigkeiten verfligen, um die Vorzuge der Verhandlungslosung ent-
sprechend uberzeugend darstellen zu kdnnen. Dieses Wissen und diese Kom-
petenzen umfassen daher viele Fachgebiete, von der Bautechnik, Uber die
Rechtswissenschaft, Architektur, Immobilienwirtschaft bis hin zur Sozialpsy-

chologie.

6.3 Limitationen und weiterer Forschungsbedarf

Aufgrund des gegebenen qualitativen Forschungsdesigns war es bei dieser
Arbeit nicht mdglich, genaue Auspragungen bei den einzelnen Kategorien zu
messen. Wie die Ergebnisse jedoch gezeigt haben, gibt es bei dem vorliegen-
den Thema vor allem um das Aufzeigen der vielfaltigen Aspekte, die fur die
Ermittlung von Entgelten fur die Aufgabe von Hauptmietrechten relevant sind.
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Zudem haben die Ergebnisse gezeigt, dass jede einzelne Situation hinsichtlich
der Gegebenheiten des Objektes im Ganzen sowie der Wohnungen und ihrer
Mieter im Besonderen immer wieder individuell zu betrachten sind. Damit ist
die Aussagekraft von genauen mathematisch-statistischen Werten (z. B. wie
viel Prozent der Wiener Bautrager eine bestimmte Methode einsetzt) fur die

Praxis nur von geringer Relevanz.

Aufgrund der Ergebnisse besteht daher kein erheblicher weiterer Forschungs-
bedarf, moglicherweise aul3erhalb der hier im Fokus stehenden Wiener Zins-
hauser hinaus bei anderen Objekten mit unbefristeten Mietern im restlichen

Bundesgebiet.

6.4 Fazit und Ausblick

Insgesamt zeigt sich, dass die Ermittlung von Entgeltzahlungen fur die Auf-
gabe von Hauptmietrechten eine interdisziplinare Herausforderung darstellt.
Dabei sind die rechtlichen Rahmenbedingungen nur von untergeordneter Be-
deutung, da diese als fixer Tatbestand lediglich eine erste Grundlage fur die
Verhandlungen sind. Vielmehr entscheidend ist es, die Bedurfnisse der ver-
handelnden Parteien und die damit verknupften wertbestimmenden Faktoren
exakt zu erfassen und auf Grundlage der individuellen Motive, Gegebenheiten

und Ziele eine Win-Win Situation herzustellen.

Damit bietet die zentrale Erkenntnis der vorliegenden Arbeit eine Grundlage,
die auch auf ahnliche Situationen anwendbar ist: Statt einer Konflikteskalation
und damit einhergehenden negativen Folgen fir alle Konfliktparteien, gilt es
auf Basis profunder Fachkenntnis und professionellen Verhandelns einen ech-

ten und nachhaltigen Konsens herzustellen.
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Anhang

Anhang 1: Interview-Leitfaden

Guten Tag!

Im Rahmen meines Studiums schreibe ich eine Master These mit dem Titel
,=Ermittlung des Entgelts fur die Aufgabe von Hauptmietrechten am Beispiel
eines Zinshauses®. Der Grund fir dieses Thema ist, dass es dafur keine recht-
lich verbindliche Methode gibt. Ich bitte Sie um Beantwortung folgender Fra-

gen:

1. Welche Methode wird dafir in lnrem Unternehmen eingesetzt?

2. Wie wird in weiterer Folge verfahren, wenn es zu keiner Einigung mit

dem Mieter kommt?

3. Haben Sie bereits Erfahrung mit gerichtlichen Lésungen und wie sind

diese zu Stande gekommen?

4. Wie bewerten Sie folgende Berechnungsmodelle, die in der Literatur

vorgeschlagen werden:

a. Ermittlung der Mietkosten flr die verbleibende Lebensdauer fir

eine gleichwertige Ersatzwohnung plus Umzug und Einrichtung?

b. Ermittlung der kosten fur ein gleichwertiges Kaufobjekt, plus Er-

werbsnebenkosten, Umzug und Einrichtung?

5. Wie unterscheiden sich Zins-/Grinderzeithauser hinsichtlich des The-

mas von anderen WWohnobjekten?
6. Welche Rolle kommt dabei objektiven und subjektiven Kriterien zu?
7. Wie werden die Verhandlungen durchgefthrt?

8. Gibt es weitere Aspekte, die bei diesem Thema zu beachten sind?

Danke flr das Interview!
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Anhang 2: Transkripte der Interviews

Interview 1
A: Hallo, Danke, dass du dir die Zeit nimmst flr das Interview.
B: Sehr gerne.

A: Das freut mich sehr. Ja. Im Zuge meiner Masterarbeit, wo es um die
Ermittlung von Entgelten fur die Aufgaben von Hauptmietrechten geht,
mdchte ich dir ein paar Fragen stellen/ein Interview mit dir fuhren. Und
lass uns gleich in die erste Frage reingehen: Welche Methode wird dafir

in deinem Unternehmen daflr eingesetzt?
B: worum es geht, welche Methode?
Mein Vorteil ist, ich weil3, um was es geht.
A: Genau.

B: Fir die Aufgabe, der Hauptmietrechte, mit welchen Methoden arbeiten
wir? Grundsatzlich werden unsere Liegenschaften ja immer wieder vor-
bereitet, um es dann spater zu parifizieren, zu entwickeln. Gar nicht jetzt,
dass man unbedingt sagt, das Haus muss leer werden, sondern generell
geht es darum, einen Mehrwert zu generieren, mit den Mietern. Da gibt
es unterschiedliche Kategorien der Mieter, die auch unterschiedlich viel
Miete zahlen. Dass man schaut, den Mehrwert zu generieren, indem man
die dazu bewegt, eine neue Bleibe zu finden und wir die Wohnung dann
sanieren kénnen. Das heil3t, es gibt im ersten Anlauf, beim Erwerb der
Liegenschaft einmal die Methode: Wir gehen davon aus, es zieht gar
keine aus. Damit muss ich mal rechnen. Das ist eine fixe Konstante. Ich
kann das nicht erzwingen. Und dann geht es rein um den Quadratmeter-
preis. Es ist nichts anderes in erster Linie flr uns intern. Nach auf3en hin
ist es naturlich eine andere Darstellung, weil ich muss jeden Mieter ir-

gendwie darlegen, wie komme ich auf den Betrag? Was mir oft
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50
51
52

53

54

99
56

vorgebracht wurde, ist eben, wenn die Mieter vertreten, waren von
Rechtsanwalten, weil die wollen sich auch beraten lassen, dass sie nicht
ubervorteilt werden. Dann kommt der Rechtsanwalt oder der Mieter-
schutz-Mitarbeiter etc. daher und rechnet vor, wie alt der Herr ist oder
der Mieter ist, wie viele Jahre er noch lebt, was die Differenz ist zu einer
aktuellen Marktmiete. Ich finde, dieses Modell funktioniert nicht, weil es
nicht passend ist, weil man einfach viele Aspekte aul3en vorlasst, die
sehr, sehr personlich mit jedem Mieter anders abzuklaren sind. Das heift
jetzt, ob ein WC am Gang ist und man einen Missstand eigentlich in Kauf
nimmt, wie viel ist der Wert dieses Missstandes eigentlich aufzuwiegen,
wenn ich jetzt sage, du hast pl6tzlich ein WC in der Wohnung. Darum,
fur mich gibt es rein nur die Methode auf den Quadratmeterpreis. Das
Haus wird saniert und es werden die Wohnungen einzeln im Wohnungs-
eigentum abverkauft. Und dann bleibt mir, weil nicht alle Mieter werden
ausziehen, das ist uns ganz klar. Nicht jeder mochte seine Situation ver-
andern, bleiben welche Uber. Und, wenn das Projekt dann eigentlich ab-
geschlossen ist, wir behalten uns diesen Rest des Hauses, diese restli-
chen Mieter mit den Altmietern im Eigentum. Das ist unser eigener Be-
stand, unser Investment, unsere Anlage. Dort kann ich dann spater na-
turlich ganz anders rechnen. Da kann ich dann naturlich am Quadratme-
terpreis die alte Rechnung nicht mehr anwenden, weil unter Umstanden
bin ich lastenfrei. Das heil3t auch eine Miete, wo ich vielleicht nur 2 € pro
Quadratmeter bekomme, sind 2 € pro Quadratmeter Gewinn jedes Mo-
nat. Da muss man sich dann wirklich anschauen, die Wohnung. Warum
wollte damit nicht etwas verandern? Wahrscheinlich ist die Wohnung
sehr toll. Er wohnt jetzt dann in einem sanierten Haus. Demzufolge gibt

es immer zwei Stufen vor dem Ausbau, nach dem Ausbau.
A: Super. Sehr gut.
B: Welche Methode?

A: Finde ich schon mal stimmig. Super, Danke. Okay, gehen wir zu Num-

mer zwei.
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B: Es vermischen sich die Fragen immer wieder, gell.

A: Ja, aber am Ende kommt eine Roter Faden dabei heraus. Am Ende
des Tages kommt das Substrat raus. Wie wird in weiterer Folge verfah-
ren, wie geht ihr damit um wenn es zu keiner Einigung mit dem Mieter

kommt?

B: Dann gilt einfach Status quo des Ankaufs. Also, man kann ja nicht
sagen, wenn es zu keiner Einigung kommt, sondern wenn einfach unser
Vorschlag nicht attraktiv fur den Mieter ist, dann bleibt es einfach so. Er

ist Mieter. So habe ich ihn ja gekauft.

A: Super. Ich kenne mich aus. Frage Nummer drei: Hast du Erfahrungen
mit gerichtlichen Losungen in diesem Bereich? Und wenn ja, wie sind

diese zustande gekommen?

B: Ja, haben wir oder habe ich. In der Regel mochte ich diesen Weg
umschiffen, weil er kostet viel Zeit, Nerven und Geld und bringt am
Schluss eigentlich niemandem was, aul3er denen, die das Gerichtsver-
fahren fUhren. Es ist auch nicht absehbar. Auch, wenn man hundertpro-
zentig im Recht ist, weil das Mietrechtsgesetz, es gibt ein paar Passagen
und Grinde her, wenn der Mieter zum Beispiel definitiv dort nicht wohnt,
sich definitiv die Wohnung nur aufhebt, weil er sagt: "Die drei Mal, die ich
nach Wien komme, will ich mir kein Hotel nehmen und ich habe sie immer
schon. Deswegen ist das so", heil’t es nicht, dass das bei Gericht auch
so gesehen wird. Das ist einfach so. Darum, die Erfahrungen sind eigent-
lich sehr frustrierend, weil man klagt nicht bei Gericht aus Jux und Tolle-
rei. Gibt es vielleicht auch den einen oder anderen in der Branche, der
das so machen wirde oder macht. Bringt ein schiefes Licht oder schiefe
Optik auf die ganze Branche und die, die eigentlich eine ernsthafte Klage
fuhren, was definitiv ein Aufkiindigungsgrund ist, die haben eigentlich oft
das Nachsehen. Und, wenn man bei Gericht ist, ist dann, bevor der Rich-
ter namlich entscheidet, er gibt dem Vermieter, also dem Klager recht,
drangt er dennoch oft auf eine Einigung mit einem Vergleich. Das heilt,
dann muss der Vermieter doch wieder Geld auf den Tisch legen, um eine
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Einigung zu erzielen, weil der Mieter sehr, sehr geschitzt ist in Osterreich
durch das MRG, auch durch die Behdrden. Da gibt es verschiedene In-
stitutionen und Schlichtungsstellen und, und, und, die halt alle drauf
schauen, dass es dem Mieter gut geht. Bis hin zur Arbeiterkammer,

glaube ich, schaut ja genauso auch auf die Mieter drauf.
A: Ja.

B: Was einerseits gut ist, dass kein Schindluder getrieben wird. Umge-
kehrt natlrlich, wenn es ungerechtfertigt ist, dass der Mieter sich die
Wohnung einfach einverleibt und — ein Kollege hat mal gesagt — dem
Mietmarkt eigentlich dann die Wohnungen entzieht, dann ist es nicht ge-

rechtfertigt, dass man so behandelt wird.
A: Super, ich kenn mich aus. Danke

B: Was noch ein Thema ist, wo wir schon aufs Gericht zugreifen, ist,
wenn wir mit Mietern eine Lésung gefunden haben, einfach so zwischen-
menschlich, die fur beide Seiten passt, ich das aber auch noch mit Brief
und Siegel haben will, dann ist es auch manchmal so, dass wir sagen,
wir wollen diesen Vergleich, den wir geschlossen haben, auch gerichtlich
abgefertigt haben, mit dem einfachen Hintergrund, dass es im Fall der
Falle auch exekutiert werden kann, damit dieser Rdumungstermin auch

wirklich halten kann.

A: Super. Okay. Gut. Gehen wir zu Frage Nummer vier: Wie bewertest
du folgende Berechnungsmodelle, die in der Literatur vorgeschlagen
werden? Es gibt die Variante, wo man die Mietkosten ermittelt, fur die
verbleibende Lebensdauer plus eine gleichwertige Ersatzwohnung zu
finden, wo man die Umzugskosten und die Einrichtungskosten drauf
schlagt. Oder die Variante, was es gibt, man ermittelt die Kosten flr ein
gleichwertiges Kaufobjekt plus die Erwerbsnebenkosten, wo auch wieder

der Umzug und die Einrichtung hinzuaddiert wird.

B: Okay.
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A: Also es sind eigentlich zwei Geschichten. Man kann sagen, die Vari-
ante A besagt, man rechnet sich mit einer Rate, mit einer ewigen Rente
aus bis an das Lebensende, fiktiv, mit Sterbetafel und gibt Umzugskosten
und Einrichtung dazu. Variante B sagt: Wie viel ist die Wohnung tatsach-
lich wert, wo der drinnen sitzt oder die drinnen sitzt und addiert hierzu

Umzugs- und Einrichtungskosten.

B: Ja, ich sage mal so, das kommt ganz darauf an, da gibt es nicht eine
Antwort, die das alles schon abdeckt. Man kann sich nur irgendwie an-
nahern und es sind einfach irgendwelche Methoden, die da eine Linie
oder einen Weg zeigen, dass man sagt: "An den halte dich irgendwie,
dass du eine Idee hast." Weil eigentlich, es gibt keinen Wert. Ich brauche
dem Mieter gar nichts zahlen. Der Mieter hat die Wohnung gemietet und
wenn er nicht mehr drinnen wohnen will, soll er ausziehen und da brau-
che ich ihn nicht dafir auch noch Geld zahlen. Weil was ich in diesem
Vordruck jetzt nicht herauslese, sind die Umstande was fur Ausgaben hat

er jahrlich zu zahlen?
Spielt eine wichtige Rolle.

Er hat eine alte Heizung- Also ich rede jetzt von einem klassischen Alt-
mieter. Nehmen wir eine 70-Quadratmeter- Altbauwohnung, mit einem
knarrenden Parkettboden, mit Kastenfenstern, die logischerweise, weil
das System so war, auch ein bisschen luftdurchlassig sind. Mit einem
Gas, Koks Ofen vielleicht oder einem Olofen irgendwo, wo vielleicht die
Toilette am Gange ist und die Dusche in der Klche steht. So, das ware
so eine klassische alte Altbauwohnung, wie man sich das vorstellt, wo
die Oma friher gewohnt hat. Was ist dem Mieter das wert in seinem Le-
ben flr seine Lebensumstande eine Wohnung zu haben, die eigentlich
dem heutigen Standard entspricht und nicht einem Standard, der vor 100
Jahren gut war oder Genuge getan hat? Weil ich sage mal, im Winter auf
ein Klo zu gehen, das am Gang ist, das nicht beheizt ist und eventuell
mit einem zweiten Mieter zu teilen, ist sicher kein Vorteil. Wasser, viel-
leicht nur in einem Boiler zu haben, ist sicherlich kein Vorteil. Ein Fenster
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zu haben, wo man im Winter Fensterpolster verwenden muss, damit es
nicht durchzieht, ist auch eher unangenehm. Alle Investitionen, die dieser
Mieter oder die Eltern, die das mal ubernommen haben, haben es als
Kategorie C oder D angemietet. Die haben das dann vielleicht saniert
und haben spater eine Gasetagenheizung eingebaut, ein Bad eingebaut,
haben investiert, haben daflur aber auch eine billige Miete gehabt. Das
heildt, diese Kosten, die Investitionen sind schon lang amortisiert, weil es
eine billigst Miete ist. Dennoch ist es so, dass er nicht einfach nur heran-
ziehen kann: "Ich zahle ja jetzt auch nur eine billige Miete, wenn irgend-
was zum Herrichten ist in der Wohnung-" und jede Sanierung hat einen
Zyklus, wenn sie zu Ende ist und aufgebraucht ist, von der Nutzung —
gibt es sicher Literatur dazu — muss er 100 % dieser Sanierung selbst
zahlen. Das heildt, diese Kosten mussten da eigentlich auch irgendwo
sich widerspiegeln. Und in der Regel reden wir auch nicht mit Mietern,
die in einer tiptop Wohnung wohnen, mit 2 € Miete, denn da wurde ich
keine Losung finden, da brauche ich nichts anbieten, auer er wohnt in
Amerika und weil3 gar nichts von der Wohnung, sondern in der Regel
sind es Wohnungen, die eigentlich auch unsaniert sind, aus heutiger
Sicht. Wenn der Mieter nicht drinnen wohnen wurde, wurde jeder objektiv
betrachten und sagen: "Die Wohnung ist unsaniert, so kann man nicht
wohnen." So und da ist es finde ich unfair einfach diese Bewertungsme-

thoden, diese zwei, einfach eins zu eins einzusetzen.
A: Sehr gut.

B: Gleichzeitig, du hast andere Heizkosten, mit diesen Fenstern, das
heillt, du miisstest eigentlich auch die Gaskosten oder Ol Kosten hinzu-
ziehen. Das wird alles vernachlassigt. Aus meiner Sicht, wir, glaube ich
haben einen guten Mischsatz gefunden. Gar nicht auf die Lebensdauer
des Mieters einzugehen, sondern auf seine Lebensumstande. Teilweise
sind die Altbauwohnungen auch viel zu grof3. Vom Grundriss grof3zugig
geschnitten. Du hast ein 60-, 70-Quadratmeter-Wohnung und vielleicht
nur ein Schlafzimmer. Und in einer Neubauwohnung bei 70 Quadratme-

ter habe ich ein Wohnzimmer plus zwei Schlafzimmer. Ich habe nicht
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unndtig grolde Vorraume etc. das heildt eine durchaus kleinere Wohnung.
So versuche ich es damit auch einfach zu zeigen. Eine kleinere Wohnung
heil3t nicht unbedingt, dass du weniger Lebensqualitat hast, sondern du
hast moderne Annehmlichkeiten, weniger Quadratmeter, ein sinnvoller
Grundriss. Deswegen bitte vergleiche die nicht mit einer gleich grolden
neuen Wohnung, sondern vergleiche es mit einer gleichwertigen Woh-
nung. Und eine gleichwertige Wohnung, wenn du eine finden wirdest, in
diesen sanierten Zustand, kriegst du eh eben um den Preis. Aber es will
ja keiner umziehen in so einer Wohnung. Die suchen sich ja dann auch

immer das Bessere. Deswegen finde ich, hinkt dieser Vergleich.
A: Ist gut, ja. Kenne mich aus. Danke.
B: Ich weil} eh, dass du dich auskennst.

A: Hast es mir ja gut beschrieben, wirklich sehr gut beschrieben. Frage
Nummer flnf: Wie unterscheiden sich Zins-/ Grinderzeithauser hinsicht-

lich des Themas von anderen Wohnobjekten?

B: Ich glaube, das kann ich nicht hundertprozentig beantworten, weil ich
nicht mit allen Objekten zu tun habe. Weil fur mich unterscheidet sich
sogar, auch wenn du weggehst von Wohnobjekten. Dieses Thema be-
trifft, glaube ich, alle Branchen oder alle Sektoren. Es kdonnte auch bei
einer Industriehalle sein. Es gibt Uberall das Thema: Welches Potenzial
schlummert in dem Projekt noch drinnen oder in dem Objekt? Ich habe
zum Beispiel einen Lagerplatz, wo jetzt ein Autohandler drauf ist, der das
fur sich als Miete betreibt, als Autohandel, dann passt das fur den, der
zahlt eine Miete, die adaquat ist, zu dem Gewinn, den er erzielen kann.
Umgekehrt, wenn ich das als neuer Eigentimer dieses Grundstiicks mir
anschaue, sehe ich vielleicht das Baupotenzial, weil da eine Bauklasse
drei herrscht. Und ich kdnnte den Mieter mit irgendwelchen finanziellen
Unterstutzungen dazu motivieren, dass er vielleicht einen anderen Ver-
kaufsplatz sucht. Er steigt nicht schlecht aus, ich generiere einen Mehr-
wert bei dem Grundstick. Darum sage ich, dass kannst du bei Zinshau-

sern als auch bei anderen Objekten eigentlich eins zu eins spiegeln. Das
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einzig spezielle ist halt, beim Zinssatz haben wir das MRG und das hast
du bei den anderen Objekten meines Wissens gar nicht. Aber, ob es jetzt
ein Einfamilienhaus ist, ein Mehrfamilienhaus, ein Altbau, ein Neubau ist,
ist eigentlich Uberall dasselbe Thema. Und, das Zinshaus, das Grunder-
zeithaus hat dieses MRG dribergelegt bekommen, wo eben ein beson-
derer Schutz herrscht und wo die Mieten einfach derartig reguliert sind,
dass sogar nach mehreren Generationen nach wie vor eigentlich dieses
schlechte Mietniveau ist, was Uberhaupt nicht marktkonform ist, flr diese

einzelnen Wohnungen.

A: Okay, sehr gut. Danke. Frage Nummer sechs: Welche Rolle kommt

dann bei objektiven und subjektiven Kriterien zu?
B: Das wollte ich dich fragen. Was meinst du mit der Frage?

A: Ich meine damit, ein subjektives Kriterium kann sein: Ich will Barriere-
freiheit fUr denjenigen, der etwas rauszieht, ein subjektives Kriterium

kann sein: Ich mochte eine Freiflache. So ist es, also aus Sicht jetzt-

B: Also ich wurde jetzt mal diese zwei Fragen, wenn es geht, zusammen-
fassen. Welche Rolle kommt den objektiven und subjektiven Kriterien zu
und wie werden die Verhandlungen gefuhrt? Weil ich finde, das geht
Hand in Hand.

A: Sehr gut, ja.

B: Wenn wir eine Liegenschaft erwerben — bei uns geht es halt immer um
das Zinshaus — aber, wenn wir eine Liegenschaft erwerben, dann ist es
auch so, dass wir versuchen, nicht nur eine Gesellschaft zu sein, wo es
heidt: "Die Firma XY hat unser Haus gekauft und der Mieter kriegt es gar
nicht mit, sondern die Hausverwaltung ist eigentlich der Eigentimer",
sondern wir schauen relativ bald, mit dem Mieter in direkten Kontakt zu
treten, um einfach zu zeigen: "Hey, pass auf, wir sind auch Menschen.
Bitte zeig uns mal die Themen, die das Haus so hat. Pros und Contras.

Zeig uns bitte eine Wohnung, wo es vielleicht irgendwo hakt." Keine
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Ahnung, ich sage jetzt ein typisches Ding, das Kastenfenster ist irgendwo
defekt. "Bitte das reparieren. Der Voreigentimer hat nie was gemacht."
Oder dieses oder jenes. So kommen wir schon mal ins Gesprach mit dem
Mieter. Uns sehen eigentlich auch die Details der Liegenschaft. Also
quasi wie ein TUV-Gutachten, dass wir in die Tiefe reinschauen kénnen,
weil vor dem Ankauf der Liegenschaft hat man in der Regel keine Woh-
nungen gesehen und auch keine Gesprache mit Mietern gefuhrt. Dann
kommen wir eigentlich auch relativ rasch zu den subjektiven Kriterien,
weil die objektiven Kriterien, das sind die, die ich fir mich wahrnehmen
kann. Altere Dame im vierten Stock ohne Lift wére fiir mich ein Kriterium,
dass sie vielleicht an ihre Zukunft denken sollte. Irgendwann wird es ein
Thema werden. Wohnung mit schlechtem Grundriss, wo ich mir denke:
"Lieber Mieter, du wirst die Wohnung nicht verandern konnen. Du hast
es so gemietet, aber eigentlich zahlst du eine Miete fur viel Gangflache
und wenig Raume oder schlechte Belichtung", oder, oder, oder. Das sind
die Themen, so sehe ich es jetzt, die ich objektiv betrachte, wo ich mir
denke: "Vielleicht mochtest du dir doch dein Leben verbessern." Ja sub-
jektiv objektiv ist auch sehr vermischt. Subjektiv ist das wahrscheinlich,
was den Mieter personlich betrifft. Diese Themen versuchen wir auch
aufzugreifen. Beispiel ist eben auch eine altere Dame oder ein Herr,
wenn das Haus nicht barrierefrei ist, was in der Regel, bevor wir Hauser
entwickelt haben — und das dauert auch Jahre, bis es so weit ist — ob
man da nicht irgendwie ein gemeinsames Ziel findet, das ist dann oft un-
ter Einbeziehung auch der Verwandtschaft, sollte das ein Thema sein.
Also wir machen keinen Druck dazu, sondern wollen einfach nur einen
Denkanstold geben. Studenten ist auch ein Thema, immer wieder. Das
heil3t, da gibt es einen temporaren Bedarf fur die Wohnung, solange das
Studium dauert, plus wahrscheinlich danach, um den ersten Schritt in die
Arbeitswelt zu wagen. Wenn es eine WG ist, das I0st sich sowieso ir-
gendwann auf. Wenn es keine WG ist, gibt es trotzdem auch irgendwann
Planung in Richtung Familie etc. Da kénnen wir auch schon im Vorfeld
eingreifen oder das Thema aufgreifen und ein Angebot anbieten. Junge

Leute sind da sehr positiv dazu eingestellt, weil denen das sowieso klar
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war, dass die irgendwann die Wohnung wieder ubergeben werden. Und
die rechnen oft gar nicht mit einem Angebot. Dort ist es eher eine positive
Uberraschung. Bei alteren Semestern ist es eher ein Schreck. Da muss
man sehr sorgfaltig sein und seine Wortwahl wahlen, weil die so und so
gar keine Anderungen im Leben haben wollen. Wenngleich sie trotzdem
irgendwann sich mit dem Thema Tod und korperliche Fahigkeiten ausei-
nandersetzen und setzen muiussen. Und auch da, wenn man daruber
nachdenkt, die in der Familie driber reden, finden die das nicht verwerf-
lich, sondern sagen dann: "Eigentlich ist das ein tolles Angebot oder eine
gute Idee, Mal driber nachzudenken." Ob man eine Einigung oder L6-
sung findet, sei dahingestellt. Ganz wichtig: Wie werden die Verhandlun-
gen durchgefuhrt? Wir wollen eine positive Resonanz erzeugen. Wir wol-
len mit den Mietern nicht Freund werden. Das ist nicht das Ziel. Aber wir
wollen mit den Mietern auf Augenhdhe reden. Wir sind nicht jetzt die
groRe Firma, die von oben herab spricht. Wir schauen uns jeden seine
Themen an und dort, wo wir sehen: "Warum lebst du in dieser Art und
Weise? Das hast du in Osterreich nicht notwendig", versuchen wir eine
Verbesserung zu bewirken, die dann flr uns naturlich wirtschaftlich auch
einen Sinn ergibt. Das ist ganz klar. Aber alle lang sind die Mieter danach
sehr glucklich und die bedanken sich nachher dazu und sind teilweise
selber verwundert, warum sie eigentlich diesen Zustand so lange hinge-
nommen haben, obwohl man ihn eigentlich relativ leicht hatte andern
konnen. Wer wenig Geld hat, der tut sich schwer. Wer aber einen norma-
len Job hat, der kann sich schon was Besseres leisten als eine wirklich
unsanierte Altbauwohnung. Es gibt die Wohnungen von der Gemeinde
Wien, es gibt Genossenschaftswohnungen. Und, wenn ich jetzt nicht
plotzlich einen extremen Wechsel in meinem Leben haben will, dass ich
sage, ich will aus dem tiefsten Simmering aber im 1. Bezirk wohnen als
Alternative, sondern versuche, auf einem Niveau zu bleiben, der wird
auch in Simmering eine gebrauchte Genossenschaftswohnungen finden
und hat man plétzlich vielleicht nicht den Blick auf die Bahngleise oder

riesige Kreuzung vor den Fenstern, sondern hat vielleicht, wenn man
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Gluck hat, sogar einen Blick in einen Garten mit Tiefgarage im Haus, mit

einem Balkon oder sonstigem und einem Lift.
A: Sehr gut.
B: Ja.

A: Das klingt einleuchtend. Super. Dann kommen wir zur Abschlussfrage.
Gibt es weitere Aspekte, die bei diesem Thema zu beachten sind, was

dir da noch zusatzlich so einfallt, was du dazu sagen wuirdest?

B: Ja, man darf das alles nicht zu ernst nehmen und so verbissen sein in
der Sache, dass man sagt, ich muss die Wohnung freimachen. Es hat
jeder sein Recht, in seiner Wohnung zu wohnen. Wir haben es beim Kauf
der Liegenschaft gewusst, dass das ein Haus ist, mit schlecht vermiete-
ten Wohnungen aus heutiger Sicht man kdnnte es umdrehen und sagen,
wir sind eigentlich Idioten, dass wir ein Haus so teuer kaufen. Oder der
Markt ist so abgehoben, dass die Wohnungen oder die Hauser so hoch-
preisig gehandelt werden. Wir haben einen langen Fokus oder ein lange-
res Ziel, eine Liegenschaft zu entwickeln. Also wir sind nicht ein Investor,
der schnell entwickeln muss und auch schnell zu seinem Geld kommen
muss, damit wir in den schwarzen Zahlen sind. Wir haben Liegenschaf-
ten, teilweise 20 Jahre im Bestand, zum Beispiel. Und wenn ein Mieter
drinnen wohnt, dann wohnt er dort. Und da darf man sich nicht reinbeil3en
und sage: "Ich muss das aber auf Biegen und Brechen schaffen." Man
muss sich da nicht selber was beweisen oder seinem Vorgesetzten oder
Teamleiter was beweisen. Weil im Endeffekt sind es doch Mieter, Men-
schen. Du weildt es eh selber, wir kriegen auch die Themen mit, die Prob-
leme, teilweise schreckliche Themen wie im 15., wo uns der Vater er-
zahlt, er hat Krebs, er wird bald sterben und neben ihm stehen seine zwei

Zwillinge.

A: Ich erinnere mich, ja.
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B: Und da darf man nicht driber hinweg, und einfach sagen okay: "Geld
ist nicht alles." Das ist, glaube ich, einfach, dass man ein bisschen das

mit Herz und Hirn macht.
A: Super. Verstehe ich gut. Herzlichen Dank. Danke dir.

B: Check, bitte. Super.

Interview 2
A: Gehen wir es los.
B: Ja.

A: Fabelhaft. Ja. Hallo. Danke, dass du da bist und dich bereit erklart hast
fur das Interview. Es geht um das Thema: Wie ermittelt man das Entgelt,
wenn man Hauptmietrechte, unbefristete Vertrage aufgibt. Insbesondere
am Beispiel eines Zinshauses. Gehen wir gleich zur ersten Frage: Wel-
che Methode wird in deinem Unternehmen daflr eingesetzt? Wie geht

ihr das an, wenn ihr Hauptmietrechte ablosen wollt?

B: Genau. Also zuerst einmal mussen wir uns die Frage stellen: Was ist
unser Ziel, mit diesem Projekt? Jede Liegenschaft ist anders, bei jedem
Projekt gibt es ein anderes Ziel. Wenn wir jetzt beim klassischen Zins-
haus sind, wo wir die Wohnungen im Bestand halten wollen, ist das na-
turlich eine ganz andere Berechnung als jetzt ein Zinshaus, was man —
jetzt geht es eh nicht mehr — abrei3en wollen oder wo wir ein Bautrager-
projekt daraus machen wollen. Das ist die erste Kuschel Point. Frage fur
uns. Was ist unser Ziel? Ja und dementsprechend, also ich weil3 von
Kollegen, da gibt es welche, die haben irgendwelche Quadratmetersatze,
die sie im Kopf haben. Oder sie sagen nicht mehr als 500 € pro Quadrat-
meter zahlen sie bei einer Zinssatzablose oder sonstiges. Das sehen wir
nicht so, wir sehen das einfach individuell. Es gibt viele Komponenten bei

einem Haus, warum ich eine Wohnung gebrauche, sei es jetzt zum
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Beispiel beim Zinshaus — Wohnung- zusammenlegen, ist es im Weg, flr
einen Lift. Also wir tun das nicht Gber einen Kamm scheren, darum sind
wir eigentlich — jede Wohnung wird eigenst berechnet bzw. geht es auch

oft ums Feeling und ums grof3e Ganze. Ja.

A: Sehr spannend. Ja, okay, lass uns zur nachsten Frage kommen: Wie

geht ihr damit um, wenn es zu keiner Einigung kommt, mit dem Mieter?

B: Nachdem wir hier auch anonym sind, kann ich das auch so offen sa-
gen. Wenn wir wirklich einen sehr mihsamen Mieter haben, wo wir eine
Einigung erzielen mussen, weil wir die Wohnung brauchen, dann ist ein-
mal die oberste Prioritat: Wir [6sen mal alles andere im Haus, alle ande-
ren Themen, die wir haben und nehmen uns den wieder zum Schluss
vor. Wir sind jetzt nicht die Fraktion, wie manch andere Kollegen, die
dann das Wasser abdrehen und irgendwie die Leute sekkieren. Oft ist
das Problem, dass die Mieter nicht sprechen wollen. Da bin ich oft froh,
wenn die dann anwaltlich vertreten sind, dann kann man zumindest mit
dem Anwalt sprechen. Das heil3t, wir haben da schon auch manchmal
Mietzinsraumungsklagen rausgeschickt, wo wir wissen, wir verlieren sie.
Einfach nur, dass wir vor Gericht kommen und einfach ins Gesprach
kommen, mit den Leuten. Bis dato haben wir es eigentlich bis auf zwei-
mal immer noch geschafft, dass wir irgendwie eine Einigung erzielen.
Das Schlimmste ist halt die Zeitkomponente meistens, dass man keine

Zeit hat. Wenn man Zeit hat, wird man es immer irgendwie schaffen.
A: Okay

B: Und, bei einem klassischen Zinshaus, jetzt, wenn ich das nicht opti-
mieren kann und wenn der halt fest drinsitzt und keinen Bock hat, dann
ist es halt so, weil man hat es ja auch so gekauft. Also es gibt halt gewisse

Grenzen.

A: Verstehe ich. Okay, super. Gehen wir zur Frage Nummer vier: Wie
bewertest du folgende Berechnungsmodelle, die es in der Literatur gibt?

Da gibt es die Variante A: Man ermittelt die Mietkosten, fur die
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verbleibende Lebensdauer, welche flr eine gleichwertige Ersatzwoh-
nung anfallen, addiert die Umzugskosten und die Einrichtungskosten
hinzu. Also es kommt hier dann ein wirtschaftlicher Vorteil fur den Mieter
raus. Ist die eine Variante. Die zweite Variante ware, man ermittelt die
Kosten, flr ein gleichwertiges Kaufobjekt, sprich wie viel wirde diese
Wohnung separat kosten und addiert hier die Erwerbsnebenkosten, die
Umzugskosten und die Einrichtung hinzu. Also es sind zwei totale Ext-
reme. Einmal wirtschaftlicher Vorteil Mieter, einmal was ist diese Woh-

nung tatsachlich wert? Zwei Extreme. Wie stehst du dazu?

B: Das ist sehr pragmatisch, der Ansatz. Es ist halt immer schwierig, je
nachdem, was das fur ein Mieter ist. Wenn ich das mit einem 40-jahrigen
berechne, da kommt auch nichts raus, weil ich kann ja nicht auf Lebzeiten
irgendwas ablosen oder irgendwie abgelten. Wenn ich das meiner 85-
jahrigen Omi vorrechne, dann kommt laut Sterbetafel auch nichts mehr
raus. Also mag zwar ein guter Ansatz sein, das nimmt die Schlichtungs-
stelle oder viele Anwalte berechnen das immer sehr gerne, aber ist fur
mich kein Ansatz. Ich weil}, das wird immer als Argument genommen und
es ist immer die 1. Zahl, die von der Gegenseite irgendwie hingeworfen
wird. Wir sehen das immer anders pragmatisch. Wenn jemand sich ver-
andert, muss es immer eine Win-Win-Situation fur beide geben. Das
heildt, wir versuchen schon unsere Mieter, wo wir eine Losung finden wol-
len, herauszufinden, was man denen Gutes tun kann oder Zuckerl anbie-
ten kann, dass die eine Motivation haben, zu wechseln. Naturlich ist die
finanzielle Komponente immer ein Thema. Aber, wenn die gute Omi oder
der Herr auf einmal eine barrierefreie Wohnung hat und weiter draber
nachdenkt, wenn sie alter wird und nicht mehr gehen kann, wenn sie ei-
nen Balkon bekommt, irgendwelche Dinge, dann sind das meistens die
Dinge, die mehr zahlen als jetzt: Wie lange lebe ich noch? Diesen Ansatz
sehe ich auch ein bisschen kritisch, weil das Leben ist endlich. Jeder hat
andere Lebenssituation, es andert sich immer wieder was. Wer jetzt sagt,
ich werde 90, fUr jemanden auf 30 Jahre lang da vorzurechnen, well,
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dass jemand 30, 40 Jahre lang in der gleichen Wohnung wohnt, kommt

mittlerweile sehr selten vor, glaube ich.

A: Wird immer weniger, ja.

B: Genau.

A: Also man konnte sagen, das ist eigentlich ein Papiertiger.

B: Genau. Also nach meinem Ansehen ja, das ist eine — Papier ist gedul-
dig. Rechnen kann man alles. Man kann alles in die eine oder andere

Richtung extrem darstellen oder berechnen.

A: Verstehe ich. Man kann auch alles schén rechnen. Super. Danke. Ge-
hen wir zu Frage Nummer flnf: Wie unterscheiden sich Zins-/ Grinder-

zeithauser hinsichtlich des Themas von anderen Wohnobjekten?

B: Beim Zinshaus und Grunderzeithaus bin ich beschrankt, durchs Miet-
rechtsgesetz. Das haben wir schon noch immer im Kopf. Die Thematik
richtet, wie viel darf ich eigentlich offiziell vermieten und um wie viel wird
es vermietet? Das muss man trotzdem auch in irgendeinem gewissen
Hinterkdpfchen haben, als wenn ich eine Neubauwohnung ausmiete
oder sonstiges, wenn ich es dann wieder vermieten will. Das ist halt so
die grobe Komponente. Wir strecken uns da eh immer nach der Decke,
wir selber haben eine Excel. Habe ich da mal gebastelt. Friher hat das
gut funktioniert. Mittlerweile, die Leute wissen, auf was sie sitzen. Meis-
tens kann man sie mit 20.000 €, 30.000 € nicht mehr motivieren. Das war

vor zehn Jahren ganz was anderes.

A: Ja, okay. Sehr gut. Welche Rolle kommt da bei objektive und subjek-
tive Kriterien zu, deines Erachtens? Objektiv und subjektiv bezugneh-
mend auf, dass der auszieht. Also objektiv sehe ich so, du hast ein Haus
gekauft. Du weildt, was du gekauft hast. Du weildt, wer drinnen ist. Du
rechnest es ja trotzdem. Subjektiv sind fir mich so Punkte, wie der oder

die will einen AufRenbereich, der oder die braucht Barrierefreiheit.
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B: Im Hinblick, warum ich die ausmieten mochte, oder was?

A: Welche Beispiele fallen dir ein, wenn ich sage das ist der Chip oder

die Taste, das der oder die tatsachlich auszieht?

B: Fur uns ist der gro3te Hebel im Zinshaus, ist immer diese Barriere,
also der Aufzug. Das geht halt bei alteren Herrschaften ab 70. In dem
Moment, wo ich ihnen einen Aufzug hin baue, da habe ich es in der Hand.
Darum bauen wir auch immer, wenn wir Dacher ausbauen in Zinshau-
sern dann Schlussellifte. Die Herrschaften durfen nicht mit dem Lift fah-
ren. Konnen, aber da muss man druber reden und das kostet. Das ist
immer ein Ansatz. Balkon ist ein nice to have, aber ist jetzt nicht fir je-
manden — fur die junge Generation ja — aber die klassische Altmieterin,
die 2 € zahlt und 60 plus ist, ja, die hat 60 Jahre ohne Balkon gelebt. Das
ist jetzt nicht das Zuckerl, dass sie sagt, sie braucht das unbedingt. Also
diese Geschichte Lift ganz oben das Thema und dann die Angst, vor Sa-
nierungsarbeiten und zwei Jahre Baustelle, das kann auch fur manche
Mieter, Mieterinnen ein Beweggrund sein, warum ich mir das nicht antue
und doch spreche. Hinblick ist immer das Stockweck unter dem Dachge-
schoss, da kann man immer besser reden. Naturlich hat man immer das
Thema, die naturlich sagen: "Wenn ich es zwei Jahre aushalte, dann
habe ich dafur ein schones Haus." Kommt auch immer vom Alter dann
darauf an, von den Mietern. Sonst, wir kaufen die Hauser mit dem Wis-
sen, dass die Altmieter drin sind wir. In den letzten zehn Jahren haben

sie viel dazugelernt, die Herrschaften, alle miteinander.

A: Ja, das stimmt. Wie werden die Verhandlungen durchgefuhrt? Greift
eigentlich schon in die vorherige Frage. Also, 6, mit den subjektiven Kri-

terien.

B: Wir machen immer eine Hausbegehung, wenn wir eine Liegenschaft
kaufen. Stellen sich bei jedem Mieter vor, damit wir erstens alle Bestande
kennen und alle Mieter uns kennen. Wir sind immer — Eigentiumerseite —
zu zweit. Deswegen, das habe ich damals auch eingefuhrt, weil es gibt,

viele Leute konnen mit mir nicht, weil die lieber mit der Frau Meier reden,
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die blond und hubsch ist. Dann gibt es welche, die lieber mit dem Herrn
Hubertl, der im Anzug kommt, reden. Und das ist so das erste quasi bei
der Hausbegehung, auch das erste Feeling, wo, in welche Richtung, wer
tickt da eher. Und dann erst, in einem nachsten Schritt, wenn man ken-
nengelernt hat, mit Haussanierung blablabla nimmt man dann wieder
Kontakt auf und versucht da, ein Gesprach zu fihren. Meistens besuchen
wir die Leute vor Ort wieder in der Wohnung, weil auch aus unserer Er-
fahrung, seitdem wir das neue Buro haben, schone Blros wecken Be-
gehrlichkeiten. So klassische Haustirgeschafte machen wir trotzdem.
Wir versuchen da eine Ldsung zu finden. Ist aber immer ein langerer
Prozess. Also jemand, der mir sagt, er geht einmal hin und der hat einen
Wisch unterschrieben, dass der sich schleicht, mag ein Lucky Punch
sein, aber ist eine Luge. Also das ist ein langer dauernder Prozess, der
Uber Monate geht, meistens, weil sich die Leute erst darauf einstellen
mussen. Oft andern sich die Lebensumstande und es ist quasi am Han-

derl fuhren und sozial versuchen, sich da durchzuwurschteln.

A: Okay, sehr gut. Super. Dann kommen wir zur abschlieRenden Frage:
Fallen dir weitere Aspekte ein, die bei diesem Thema zu beachten sind?
Jetzt ganz allgemein auf Ablose von unbefristeten Mietvertragen. Hast
du noch irgendwas, was wir da jetzt nicht angesprochen hatten, was dir

jetzt einfach so einfallt.

B: Ich sage, was man immer erwahnen muss, ist, so sage ich es den
Leuten auch vor, weil es viele vergessen, dass sie die AblOse ja steuerfrei
bekommen, ganz auf legale Weise. Jemand, der Arbeiten ist und weil3,
wie viel man verdienen muss, damit man — Hausnummer — 30.000 €,
40.000 € in die Tasche bekommt, dieses Bewusstsein muss man bei den
Leuten schaffen. Und ich sage jetzt einmal, fast jeder Zweite, oder fast
jeder eineinhalbte hat dieses Bewusstsein nicht. Das ist auch solch ein
Prozess, dass man den Leuten sagen: "Hdren Sie, wissen Sie eh, wieviel
Geld das ist?" Und immer halt das grofl3e Ganze. Halt nicht nur: "Ich will",
sagen, sondern auch die Vorteile fir die Herrschaften aufzeigen usw.
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Und eben miteinander fihren und kein Gegeneinander. Was naturlich bei

manchen Personen schwierig ist. Es gibt so Kandidaten..
A: Die Unbelehrbaren.
B: Unbelehrbar oder halt ja unnahbar wirde ich sagen.

A: Man kdnnte auch sagen, es gibt in jeder Liegenschaft einen pensio-

nierten Lehrer.

B: Ja, ich habe schon fast mal eine Watsche gekriegt, von einer Lehrerin.
A: Okay.

B: Da konnte ich auch ein Buchlein schon schreiben. Das glaube ich, ja.
A: Super.

B: Sonst fallt mir nichts ein, zu dem Thema.

A: Fabelhaft. Okay.

B: Gut.

A: Ich bedanke mich fur das Interview.

B: Ich danke auch.

Interview 3

A: Wunderschonen guten Morgen, ich bedanke mich, dass du dich bereit
erklarst, mit mir dieses Interview zu fiihren. Wie bei den vorangegange-
nen Interviews geht es darum, um die Ermittlung des Entgelts fur die Auf-
gabe von Hauptmietrechten und sohin, méchte ich gleich in medias res
in die erste Frage einsteigen. Da geht es darum: Welche Methode wen-
det ihr in eurem Unternehmen an, um Hauptmietreche abzuldsen/den

Mieter dazu zu bewegen, dass er die Wohnung zuruckstellt?
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B: Generell kommen die Eigentimer auf uns zu als Hausverwaltung,
dass wir sie dabei unterstutzen, die Mieter auszumieten. Es gibt zwei un-
terschiedliche Methoden. Generell hat der Eigentimer Preisvorgaben —
sind einfach Ist-Werte — zum Beispiel: "10.000 € will ich zahlen, mehr
werde ich nicht zahlen." Und natlrlich kann man auch Gber die Erfahrung
generell mit dem Eigentimer aber noch reden, ob man nicht gewisse
Quadratmetersatze zur Anwendung bringt. Es spielt naturlich auch im-
mer eine Rolle: Wie wichtig ist die Ausmietung, wenn jetzt die Wohnung
im letzten Stock ist, die ich nattrlich fir den Dachgeschossausbau bené-

tige, wird in der Gegend naturlich einen besseren Preis erzielen.

A: Also umso weniger Wohnungen noch da sind, umso wertvoller werden

sie?
B: Ja. Genauso ist es.

A: Sehr gut. Okay, super. Dann lass uns zur Frage Nummer zwei gehen.
Wie wird in weiterer Folge verfahren, wenn es zu keiner Einigung mit

einem Mieter kommt?

B: Generell wieder, wie wichtig die Wohnung ist, naturlich. Je nachdem
habe ich auch einen gewissen Zeitdruck. Und ja, man kann es gut bleiben
lassen, wenn es nicht so wichtig ist und in weiterer Folge kann man na-
turlich diverse Recherchen Uber einen Detektiv mal primar anstellen, ob

auch ein dringendes Wohnbedrfnis vorliegt etc.

A: Okay. Also die Datenlage noch genauer aufbereiten?

B: genauso ist es, ja.

A: Okay. Also entweder weitere Recherche oder man lasst es gut sein.
B: genauso ist es.

A: Okay. Sehr gut. Gehen wir zu Frage Nummer drei: Gibt es bei euch
Erfahrungen mit gerichtlichen Lésungen zu diesem Thema und wie kom-

men solche zustande?
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B: Also im besten Fall, naturlich wird ein Vergleich erzielt, vor Gericht,
wenn man naturlich auch Daten in der Hand hat, dass man denjenigen
zum Ausziehen quasi bewegen konnte. Aber man wird das naturlich nicht
komplett durchziehen, das Gerichtsverfahren und ein Vergleich eben mit
einer schonen Abldosesumme ist naturlich sehr speziell, sobald die An-

walte im Hintergrund eingeschalten sind.

A: Okay. Aber das heil3t, man kann auch sagen, in erster Linie versucht
ihr schon mit einem einvernehmlichen Weg einzuschlagen und nicht

komplett durchzuklagen.

B: Selbstverstandlich, ja, das kostet viel Zeit. Generell und Nerven von

allen Beteiligten.

A: Ja das stimmt, okay. Gehen wir zur Frage Nummer vier: Wie bewertest
du folgende Berechnungsmodelle, die in der Literatur vorgeschlagen
werden? Da gibt es die Variante A: Man ermittelt die Mietkosten, fur die
verbleibende Lebensdauer fur eine gleichwertige Ersatzwohnung, ad-
diert die Umzugs- und die Einrichtungskosten hinzu. Und dann gibt es
die Variante B: Man ermittelt die Kosten flir ein gleichwertiges Kaufobjekt
und addiert die Erwerbs- und Nebenkosten, die Umzugskosten und die
Einrichtungskosten hinzu. Wie stehst du zu diesen beiden Thematiken/

Ansatzen?

B: Also es sind beides gute Modelle, die ich quasi immer argumentieren
kann, gegenuber Dritten, also Mietern jetzt naturlich. Ich berechne einen
Wert, fUr eine Abldse. Ich denke allerdings, dass die Werte zu hoch sind,
die bei der Berechnung herauskommen werden und nicht ganz im Ver-
haltnis stehen. Vielleicht eher als eines der letzten Argumente, wenn ich
einen geringen Preis durch das normale Reden nicht erziele, vielleicht
kann ich das noch als letztes Hilfsmittel eventuell verwenden und sagen:
"So, wir haben hier eine Formel, die wird 6fter angewendet und so ist es

absolut fair berechnet fur Sie."
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A: Das stimmt ja. Man muss halt sagen, es gibt sowohl bei beiden Be-
rechnungsmethoden ist halt eine Uberbevorteilung/mehr Gleichgewicht,

zu den eigenen Gunsten.

B: Wobei ich mir auch nicht sicher bin. Die gleichwertige Ersatzwohnung,

also nicht eine Sub-Standardwohnung wird damit jetzt nicht gemeint sein.

A: Gleichwertige Ersatzwohnung bedeutet wirklich gleichwertig, was auf-

gegeben wird.
B: Okay.

A: Es wird auch genauso eingepreist, ja. Aber es ist naturlich trotzdem
eine sehr groflde Bandbreite und es klafft sehr weit auseinander, preislich.
Okay, also du bist der Meinung, es hat beides seine Berechtigung, weil
man es rechnerisch gut aufbereiten kann, illustrieren/denjenigen, den es
betrifft, genau erklaren. Aber am Ende des Tages werden die Werte zu

hoch sein.
B: genauso ist es, ja.

A: Okay, sehr gut. Super. Dann gehen wir zur nachsten Frage: Wie un-
terscheiden sich Zins-/Grinderzeithduser hinsichtlich des Themas von

anderen Wohnobjekten?

B: Generell ist Wien sehr spannend, was das angeht, glaube ich. Altbau,
Grinderzeithduser, Neubau und naturlich auch den sozialen Wohnbau
von der Stadt Wien, was glaube ich auch weltweit einzigartig ist. Nattrlich
haben wir unterschiedliche Mietzinsbildungen in allen drei Kategorien.
Naturlich Grunderzeithauser haben wir viele unbefristete Mietverhalt-
nisse. Im Neubau naturlich nicht. Naturlich Befristungsabschlag ist natir-
lich auch noch so ein schoénes, im Altbau. Und ja, naturlich, es ist unter-
schieden — ich glaube auch, dass alle Hauser unterschiedliche Milieus,
also Personen aus unterschiedlichen Milieus, generell anziehen. Und
dass es naturlich auch im Bereich vom sozialen Wohnbau es natirlich

auch an Verdienstgrenzen gebunden ist. Also generell ist es ein
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Verdienste gebunden, naturlich, dass man ein Verhaltnis bekommt, aber
der soziale Wohnbau naturlich, wenn man zu viel verdient, hat man keine
Chance. Aber auch eben, wenn ich jetzt einen alten Mieter loswerden
mochte, der eventuell wenig verdient. Ich habe in Wien die Chance, dass

er eine Wohnung Uber die Stadt Wien bekommt.
A: Das stimmt.
B: Und das ist naturlich ein groRer Vorteil.

A: Sehr gut. Nun schreiten wir zur nachsten Frage: Welche Rolle kommt

da bei objektiven und subjektiven Kriterien zu, laut deiner Meinung?

B: Ja, also objektiv, natlrlich der Eigentiimer hat ein Haus gekauft, wir
haben unbefristete Mietverhaltnisse. Aber was will ich mit diesem Haus
machen? Naturlich, das muss man abwagen. Das ist naturlich sehr indi-

viduell, je nachdem, ob ein DachgeschoRausbau mdglich ist oder nicht.

A: Also du sagst jetzt, objektiv ist fur dich, wenn der Eigentimer hat ein
Haus gekauft, er weil3, dieses Regelgeschol} ist sowieso unbefristet ver-
mietet, aber das Ziel ist, das Dach auszubauen. Sprich: "Ich habe so-
wieso zu Beginn schon mit den unbefristeten Mietern das eingepreist und

durchgerechnet"?
B: genauso ist es, ja.

A: Sehr gut. Und was kannst du zu den subjektiven Kriterien deiner Mei-

nung nach sagen?

B: Ja, subjektiv ist nattrlich, man sollte dem Mieter zuhdren, was will der
einfach. Sehr viel Fingerspitzengefuhl. Man muss naturlich einfach,
glaube ich, die Familiensituation selbst einmal durchblicken, die Woh-
nung selber auch mal ein bisschen interpretieren und dann nachher, viel-
leicht will er einen Balkon, ist schon relativ alt, braucht ein Haus, wo ein
Lift ist oder generell Barrierefreiheit. Naturlich, es gibt ja Wohnungen, mit
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optimalen Grundrissen und auch Wohnungen, mit weniger optimalen

Grundrissen. Ich denke naturlich auch an Gangtoiletten.
A: Das stimmt, ja.
B: Ja.

A: Okay. Und, wie fuhrt ihr solche Verhandlungen durch? Also, wie kann

ich mir das vorstellen, bei euch?

B: Generell spricht man miteinander. Primar sollte man natdrlich sich Zeit
nehmen dafur und auch zuhdéren. Und nicht gleich am Anfang jetzt- Ich
meine, naturlich sollen die Tatsachen am Tisch liegen. Aber jetzt nicht

den Eindruck erwecken, dass man was herbeizwingen will.
A: Also nicht polternd.

B: Ja.

A: Nicht immer klug.

B: Ja.

A: Es ist auch der Ansatz, eher eine Brlcke zu bauen, anstatt eine Mauer

aufzustellen.
B: Genau so ist es, ja.

A: Sehr schon. Dann kommen wir zur letzten Frage: Gibt es weitere As-
pekte, die dir zu diesem Thema einfallen oder die zu beachten sind?

Ganz allgemein, jetzt.

B: Ganz allgemein? Also Verhandlungen selber eventuell klassisch gibt
dem ganzen Zeit. Es liegt noch sehr viel in den Kopfen nach, generell,
bei Menschen, wenn ihnen was angeboten wird. Eventuell haben sie
dann auch noch weitlaufigere Familiengesprache oder sonst was. Das
ist nattrlich immer wichtig. Und weitere Aspekte? Die Verhandlungen

selber jetzt oder generell?
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A: Generell zu dem Thema, was dir noch einfallt, Gberhaupt so Aufgabe

Mietrechte.
B: Lass mich kurz Uberlegen.
A: Du musst jetzt nichts dazu sagen.

B: Ja, zum Punkt vorher fallt mir nattrlich noch ein, die Mieter, die auch
auf einen zukommen wollen, die aktivieren gleich selber vielleicht einen
Anwalt, der eine kleine Vereinbarung aufsetzt, der eventuell auch schon
was auspreist und dem was sagt, was naturlich auch der Preis stimmt.
Das habe ich auch schon erlebt. Erspart auch sehr viel Zeit. Da haben

wir schon was schriftlich offiziell einfach dann verfasst.
A: Also, wenn jetzt der Mieter proaktiv tatig wird.
B: Genau, das ist sehr schon. Passiert auch hin und wieder.

A: Okay, schon, super. Fabelhaft. Dann bedanke ich mich herzlich fir

deine Zeit.
B: Ich sage Danke.

A: Und Dankeschon.

Interview 4

A: So, die Aufnahme lauft.

B: Wunderbar.

A: Ja. Ich sage Herzlichen Dank, dass du an dem Interview teilnimmst.
B: Gerne, gerne.

A: Ich schreibe gerade die Masterarbeit, wo es zu dem Thema geht, Er-
mittlung des Entgelts fur die Aufgaben von Hauptmietrechten, am Bei-

spiel eines Zinshauses. Und ich wirde ganz gerne wissen, wie das in
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dem Unternehmen lauft, wo du arbeitest. Bist ja auch schon lange im
Asset Management und lass uns gleich mal in die erste Frage einsteigen:
Welche Methode wird denn in deinem Unternehmen angewendet, wenn
ihr einen Altmieter rauskaufen wollt/ein Mietrecht auflosen? Wie macht

ihr das denn so ganz allgemein? Was uberlegt euch da?

B: Also prinzipiell beginnt es bei uns, wurde ich mal sagen, schon vor der
Hausbegehung mit Recherchearbeiten, uber den Mieter und das Miet-
verhaltnis. Damit meine ich, ist dort Hauptwohnsitz gemeldet? Gibt es
eventuell irgendwo einen neben Wohnsitz? Hat er irgendwo eine Woh-
nung im Eigentum, die er vielleicht als Hauptwohnsitz benutzt, aber nur
angibt, dass er da bei uns als Hauptwohnsitz Mieter ist? Also hier mal
einerseits, um die die rechtlichen Aspekte vorab schon zu klaren soweit
es geht und ansonsten versuchen wir mit finanziellen Ablésen die Haupt-
mietrechte aufzulésen. Hierbei setzen wir uns eigentlich vorab schon in-
terne Limits, was wir pro Quadratmeter Nutzflache an Ablose bezahlen.
Das variiert einerseits nach Lage, wirde ich sagen. Stadtisch natirlich
mehr als alles aufRerhalb des Giirtels. Und andererseits natirlich auch,
wie dringend bendtigen wir Wohnungen leer in einem Haus, wo wir ein
Dachgeschossausbau- und Abverkaufsprojekt umsetzen wollen, sind wir
sicher bereit, mehr Abldse zu bezahlen als in einem Haus, das in einem

Jahr weitergedreht wird, sozusagen.

A: Okay, sehr gut, leuchtet ein. Super. Dann lass uns in die zweite Frage
einsteigen: Wie gehst du damit um, wenn es einfach zu keiner Einigung

kommt, beim normalen Gesprach?

B: Ja, da kommt es auch darauf an, wie dringend wir diese Wohnung
bendtigen, wirde ich jetzt mal sagen. Wir werden jetzt nicht bei jeder
Wohnung auf Biegen und Brechen versuchen, den Mieter unbedingt
rauszubekommen. Aber, wenn wir jetzt Chancen sehen, dass man viel-
leicht gerichtlich zu einer Losung kommen kann, werden wir das natlrlich
auch versuchen, wenn es Anhaltspunkte gibt, um eine Klage einzubrin-

gen, dann tun wir das auch. Jetzt nicht unbedingt mit dem Ziel, die

111



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

39
40
41
42
43

44
45
46
47
48

49
50
51
52
53

54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64

65
66
67
68
69

unbedingt gewinnen zu mussen, aber einfach, um eine neue Gesprachs-
basis zu schaffen, mit geanderten Vorzeichen. Wenn man mal vor Ge-
richt sitzt, ist man vielleicht eher gewillt, zu einer Losung zu kommen und
sich dann doch irgendwie zu einigen, als dass es wirklich bis zum letzten

durchzustreiten.

A: Okay, verstehe ich, das war jetzt auch gleich die Uberleitung, zur
nachsten Frage, sprich es wird eine Klage eingebracht, wo man sagt, das
kann einen Vergleichsbogen bringen, weil einfach dann auch einmal die
volle Aufmerksamkeit auch von dem Mieter gegeben ist, kann man sa-

gen.

B: Absolut. Genau, genau. Ja, und es bieten sich naturlich auch dann oft
unverhoffte Moglichkeiten. Wir haben auch immer wieder Mieter, die Ge-
richtsverhandlungen verschwitzen oder einfach nicht hinkommen, weil
sie sich flrchten. Oder wir hatten sogar schon: Die Anwaltin hat sich ver-

spatet und es erging ein Versaumnisurteil.

A: Das ist dann sehr schon. Ja, okay, fabelhaft. Zur nachsten Frage. Es
gibt zwei Berechnungsmodelle, die in der Literatur niedergeschrieben
sind. Das Modell A besagt, man ermittelt die Mietkosten, flr die verblei-
bende Lebensdauer und fur eine Ersatzwohnung, addiert hinzu die Um-
zugskosten und die Einrichtung. Sprich, es wird da ein wirtschaftlicher
Vorteil fir den Mieter selbst berechnet. Und die Variante B besagt, man
ermittelt die Kosten, fur ein gleichwertiges Kaufobjekt. Also, wenn man
diese Wohnung kaufen wurde und addiert hinzu die Erwerbsnebenkos-
ten und die Umzugs- und Einrichtungskosten. Jetzt bist du in der Praxis
und hast viel Erfahrung. Was sagst du zu diesen zwei Modellen? Findest

du, ist das praxisrelevant, sind das eher Papiertiger?

B: Ich halte die flr vollkommen realitatsfremd, eigentlich. Vor allem die
Variante. mit dem gleichwertigen Kaufobjekt. Warum soll ich einem Mie-
ter ein Kaufobjekt ermdglichen, wenn er bei uns Mieter ist? Es ist eine
deutliche Verbesserung, Eigentimer von etwas zu sein, als Mieter von

etwas zu sein. Und die Variante mit der verbleibenden Lebensdauer, die
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Ersatzwohnung, Mietkosten. Das mag schon ein praxisnaherer Ansatz
sein. Allerdings kann ich mir das auch nicht vorstellen, dass sich das bei
den meisten Mietern oder Wohnungen rechnet. Also da musste damit er

schon eher sehr alt sein, dass es bei uns im Unternehmen in Frage kame.

A: Man muss auch sagen, bin auch der Meinung, also die Theorie ist,
was die Sterbetafel betrifft, geduldig. Leute ziehen so auch immer mehr
um. Also ich glaube, man kann auch sagen, wer bleibt heute bis ans

Ende in einer Wohnung, wenn er nicht arm und mittellos ist?
B: Ja.

A: Okay. Also du findest beides fur eher realitatsfremd, aber wenn, noch

am ehesten die Variante mit Sterbetafel, verbleibende Lebensdauer.

B: Absolut. Das kann man ja noch irgendwo nachvollziehen, dass man
sagt okay, der Mieter, jetzt muss er soundso viel mehr Geld im Monat
ausgeben, fur eine neue Wohnung, dass man ihm das abgeltend quasi
bis zum Lebensende. Das hat zumindest einen logischen Ansatz, in mei-
nen Augen, aber das, mit dem Kaufobjekt ist meines Erachtens vollig re-

alitatsfremd.

A: Sehr gut. Sehe ich auch so. Danke. Lass uns zur nachsten Frage ge-
hen. Wie unterscheiden sich Zinshauser/Grinderzeithauser hinsichtlich
des Themas von anderen Wohnobjekten fur dich, wenn es jetzt rein um

das Thema der Ausmietung geht?

B: Na ja, es kommt drauf an, wenn jetzt der Mietzins im Neubauprojekt
trotzdem nur sehr gering ist, warum auch immer, dann eigentlich kein
Unterschied. Also ich glaube, die Miethdhe ist der entscheidende Faktor,
was Altbau oder Zinshauser und andere Wohnprojekte betrifft. Wenn ich
in einem Neubau eine Neubauwohnung 10 € am Quadratmeter vermiete,
werde ich mir leichter tun, den Mieter abzugelten, quasi als einen 1 €
Mieter im Altbau.

A: Weil es einfach leichter ist, eine dementsprechend gleichere-
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B: Der ist sowieso schon gewohnt, eine hohe Miete zu zahlen, ob er jetzt
da zahlt oder woanders zahlt und vielleicht noch ein bisschen Geld von
mir bekommt, wird da weniger storen, als wenn man da jetzt von einem

Euro plétzlich sich eine 10 €-, 12 €-, 15 €-Wohnung ausgeben muss.

A: Das stimmt, ja. Also man sieht auch wieder, der Preis ist entscheidend,

kann man sagen, weil es leichter geht.
B: Ja.

A: Okay, wunderbar. Welche Rolle kommt da bei objektiven und subjek-

tiven Kriterien zu? Was fallt dir da darunter so ein?
B: Wie ist die Frage nochmal gemeint?

A: Also die objektiven Kriterien und die subjektiven Kriterien in Bezug auf
Aufgabe Hauptmietrechte? Also ich sage objektiv wird wahrscheinlich fur
dich sein: Kauft ein Haus, du weil3t, du hast zehn Altmieter und, wenn du
es richtig gerechnet hast, ist es sowieso ein Gewinn, wenn du das Dach
ausbauen kannst. Also die Ist-Situation. Wenn du es dir falsch rechnest,

bist du traurig, weil du kein Geld verdienst.
B: Bin ich aber auch selber schuld.

A: Das ist fur mich objektiv und subjektiv ist bezogen auf, wenn man sagt,
was glaubst du, sind die Grunde jetzt zusatzlich zum Geld, dass ein Mie-

ter die Wohnung zuruckstellen wirde, aus einem Altbau?

B: Okay, ja, subjektive Griinde? Das kdnnen familiare Grinde sein. Weil}
ich nicht, man hat sich familiar vergréf3ert. Es gibt jetzt ein, zwei Kinder,

man braucht mehr Platz.
A: Es wird die Wohnung zu klein.

B: Es wird die Wohnung zu klein. Genau. Man ist vielleicht ursprunglich
aus einem anderen Bundesland und mochte eh wieder zurlck, in der

Pension dann. Oder was gibt es noch? Es gibt zahllose subjektive
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Grlinde von Mietern, warum sie eine Wohnung aufgeben oder nicht auf-
geben. Nicht aufgeben missen meistens: "Ich war schon immer da. Ich
bin hier auf die Welt gekommen. Ich habe einige tausende Euro in diese
Wohnung investiert”, und ich bin — so, wie wir es gestern gehort haben —

"Erdbergerin und ich bleibe da."
A: Soist es, ja.
B: Ja. Objektive Grinde? Objektive Grinde des Mieters? Nein.

A: Nein, ich glaube, der Mieter ist meistens, glaube ich, eher rein subjek-

tiv bezogen.
B: Jetzt weild nicht, ganz genau

A: Ich sehe das einfach so, also nein, also objektiv ist ja festgelegt. Also
objektiv sage ich, ist die Ist-Institution, ist kein Thema. Und subjektiv ist,
eh wie du gesagt hast, das kann sein, die Wohnung wird zu klein, es kann

sein, ich will eine Freiflache, ich brauche Barrierefreiheit.

B: In Corona-Zeiten sind viele draufgekommen, ein Arbeitszimmer ware
doch nicht so schlecht, ein Zimmer mehr oder ein Balkon, eine Terrasse

ware super.

A: Also ich bin auch der Meinung. Aber schon, dass du das bestatigst.
Man kann sagen ja, der eine will einen Lift, der andere braucht Barriere-

freiheit, der andere will eine Freiflache.

B: Wenn man jetzt von uns objektiv betrachtet, was wir den Mietern an-
bieten, dann ist es nicht so wie in den vorher vorgeschlagenen Modellen
eben, ich zahle ihm bis an sein Lebensende die Mehrkosten, weil das

rechnet sich in keinem Modell.
A: Genau, ja.

B: Und deshalb kann es eigentlich fur den Mieter im Fall der Falle bei uns

ist es meistens eine subjektive Entscheidung erfolgt: "lch nehme jetzt
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diese AblOse, die mir angeboten wird, weil die Wohnung ist eh schon zu

klein, oder".

A: Die Wohnung ist zu klein, muss ich auch immer wieder sagen und ich
sage auch: "Die Wohnung ist sowieso zu klein, ihr wohnt zu viert da drin-
nen." Spatestens in zwei Jahren sind die zwei Kinder so grof3, dass ich
sowieso eine andere Wohnung brauche. Ich kriege am Ende des Tages
gar nichts, wenn ich es kostenlos zuruckstelle. So kriege ich — Hausnum-

mer — noch 30.000 €, die muss man mal verdienen.
B: Immerhin, ja. Steuerfrei.

A: So ist es. Okay, wie machst du das also, wenn du diese Verhandlun-
gen durchfuhrst, also machst du das wahrend deiner Hausbegehung,

oder holt du dir die Leute rein, oder wie?

B: Ganz unterschiedlich. Wir starten eigentlich immer mit einer Hausbe-
gehung, wo wir uns den Mietern vorstellen und ihnen auch mal einen
groben Fahrplan, Uber unseren Plan, mit diesem Haus geben. Und wir
sagen ihnen, wir planen Dachgeschossausbau, es wird eine gro3ere
Baustelle geben. Also, um auch ein bisschen die Fantasie der Mieter an-
zuregen, sozusagen, dass sie mal sich darauf einstellen kdénnen, die
nachsten drei Jahre wird es da eine Baustelle und das ist jetzt nicht un-
bedingt super, in einer Baustelle zu wohnen. Wir bereiten sie sie auch
darauf vor, dass wir ihnen ein finanzielles Angebot machen werden. Auch
hier nennen wir meistens noch keine konkreten Zahlen. Einfach mal, um
ein bisschen die Fantasie, der Mieter laufen zu lassen. Und ja, dann ma-
chen wir eigentlich noch eine zweite und/oder dritte Hausbesetzung, je
nachdem, wie notwendig es ist. Bzw. du musst die Mieter teilweise auch
telefonisch oder das Thema weiter besprechen oder zu uns ins Buiro ein-
laden. Je nachdem. Das kommt ganz auf den Mieter drauf an. Wenn man
den Eindruck hat, den muss man unbedingt bei sich zu Hause abholen,
dann tun wir das auch. Wenn man sich mit dem in einem Kaffeehaus

treffen kann, dann auch woanders.
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A: Okay, verstehe ich super, ja, okay. Somit sind wir bei der letzten Frage
angelangt. Gibt es weitere Aspekte, die dir zu dem Thema noch irgend-
wie einfallen? Was du dazu sagen mochtest? Irgendwas. Du muss nicht,
kannst. Wie du zur Ausmietung stehst, es wir halt immer wieder auch

alles sehr negativ dargestellt.

B: Das ist naturlich, man kalkuliert ein Haus im Istzustand. Also es sollte
sich im Idealfall ja schon rechnen, so, wie man es gekauft hat, mit den
Bestandsverhaltnissen, die man sich eingekauft hat. Und jede weitere
Ausmietung ist sozusagen ein Hebel, der dieses Haus im Wert steigert
und von dem her, glaube ich, dass es unerlasslich ist — bei uns im Unter-
nehmen zumindest — dass wir eine ordentliche Ausmietung machen, ein-
fach weil hier mit dem eingesetzten Geld noch mehr Geld erwirtschaftet

werden kann.
A: Verstehe ich.

B: Ja. Ansonsten? Ansonsten bleibt mir nur anzumerken, dass der Mag.
XXXXXXXX die besten Ausmietungen von hier bis Mexiko City macht.

A:. Herzlichen Dank, fir das Interview. Danke dir.

B: Gerne, gerne.

Interview 5

A: So. Wunderbar. Ich fihre mein funftes Interview durch, mit einem

Sachverstandigen. Ich danke dir, dass du dir Zeit nimmst.
B: Danke, lieber Martin. Immer gern.

A: Wie gesagt, im Rahmen meines Studiums schreibe ich eine Master
These, wo es um die Ermittlung des Entgelts fur die Aufgabe von Haupt-
mietrechten am Beispiel eines Zinssatzes geht. Ich werde dir da jetzt ein
paar Fragen stellen und wir gehen gleich in die Sache rein. Und wir be-

ginnen einmal mit der Frage Nummer eins. Als Unternehmer,
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Sachverstandiger, wenn ich dich fragen darf: Welche Methode wendet
ihr denn an, wenn ihr ein Hauptmietrecht ablésen wollt/einen alten Ver-

trag heraus kauft? Was verwendet ihr denn da?

B: Also, wenn Kunden da zu uns kommen, im Bereich des Zinshauses
ist es so, dass grundsatzlich der Vermieter ja aufgrund dieses in der Re-
gel unbefristeten und sehr, ich sage mal vom Mietniveau her geringen
Mietzinses in der Regel einen wirtschaftlichen Nachteil erfahrt, im Ver-
haltnis zu einer marktiblichen gesetzeskonform hochst zulassigen
Hauptmiete. Das heil3t, wir rechnen in aller Regel so: Was ware eine ge-
setzeskonforme, marktibliche Miete, im Falle einer fiktiven Neuvermie-
tung, fur das Objekt? Als Beispiel: Man bekommt 10 € fir ein Objekt. Im
gegenstandlichen Fall zahlt der Mieter nur 2 €. Das heif3t, das wirtschaft-
liche Delta ware irgendwo 8 € pro Quadratmeter Nutzflache pro Monat,
auf die statistische Lebenserwartung — wenn man jetzt einmal Eintritts-
berechtigungen etc. aul3en vorlasst — des Hauptmieters. Und das als Bar-
wert berechnet, ware sozusagen der wirtschaftliche Nachteil, den der
Vermieter erfahrt. In der Praxis wir rechnen so, das ist, sage ich mal, der
hochste Betrag grundsatzlich, den der Vermieter sich leisten wird, zu ent-
schadigen. Und in der Wirklichkeit bewegt sich das dann immer irgendwo
zwischen Null und diesem Betrag. Sehr oft agiert der Markt auch so, dass
er sagt Jahres Multiples, also wirtschaftlicher Nachteil beispielsweise —
wir bleiben bei dem Beispiel — 8 € am Quadratmeter im Monat mal zwolf
und da hat man 96 € Jahresnachteil — am Quadratmeter jetzt bitte immer
alles gerechnet — und dann mal 5 Jahre, 7 Jahre, je nach Lage, je nach
Grole des Objekts. Das kann man pauschal ganz schwer sagen. Je ho-
herwertig die Lage, wurde ich mal attestieren und je beliebter, desto ho-
her auch der Multiple, den man in die Hand nehmen muss, um das Miet-
recht ablésen zu kénnen. Das sind so die Methoden oder eben schlichte
Quadratmeterpreise auf Basis anderer Vergleichswerte, die man hat.
Was aber wahrscheinlich sogar bei Dir, Martin, leichter ist, im Haus, weil

du mehr Werte hast, wie jetzt wir.
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A: Sehr gut. Okay, super. Okay, das ist schon mal ein guter Einstieg.
Danke, kenne mich auch. So Erfahrungswerte, wenn du fur einen Klien-
ten, du hast keine Einigung erzielt, durch das offene, freundliche Ge-
sprach. Hast du Erfahrungen mit gerichtlichen Losungen in diesem Be-

reich sammeln kbnnen?

B: Haben wir naturlich in der Hausverwaltung zum Teil gesammelt. Es ist
aber sehr, sehr unterschiedlich. Manche Vermieter sagen einfach okay:
"Ich tue mir das nicht weiter an." Manche versuchen es dann halt erst
recht mit Eigenbedarfkiindigungen etc. oder nicht dringendes Beddrfnis
etc., wo naturlich dann mit Detektiv usw. Ich sage ganz offen, es kann
funktionieren, ist aber auch kostenintensiv. Und unsere Erfahrung ist ein-
fach, dass die "gutliche Einigung" im Vorfeld die meistens verninftigere

Losung darstellt.

A: Ich bin voll bei dir. Ich bin auch der Meinung, wenn es nicht im Einver-
nehmen geht, wird es meistens nicht besser. Also ich kann dann auch
die Antwort in den Mund legen, wenn es zu keiner gutlichen Einigung

kommt, lasst man es gut sein, in der Regel.

B: Kann ich voll unterstreichen. Wurde ich auch so sehen. Ja, so ist das.
A: Okay, das verstehe ich, ja. Super. Ist auch meistens besser.

B: Ja.

A: Sehr gut. Ich méchte zur Frage Nummer vier gehen, wo ich sage: Wie
stehst du zu folgenden Berechnungsmodellen, die in der Literatur vorge-
schlagen werden? Da gibt es die Variante A. Man geht von der Ermittlung
der Mietkosten fur die verbleibende Lebensdauer fur eine gleichwertige
Ersatzwohnung plus Umzug und Einrichtung aus. Und es gibt dann die
Variante B: Man ermittelt die Kosten, fur ein gleichwertiges Kaufobjekt
plus Erwerbsnebenkosten, Umzug und Einrichtung. Also wie gesagt, sind

zwei Extreme. Wie bewertest du das

B: Ich rechne jetzt aber natlrlich immer von einem.
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A: Ich sage jetzt ganz bewusst, ich nehme das Beispiel her, wie ich es
vorher gesagt habe, ich habe Wohnung, Hausnummer 50 Quadratmeter.
Aufgrund des Alters, aufgrund dem Wohnrecht, was ich da dann genau
bewerte, kommt eine Hausnummer raus. Es ergibt sich ein Betrag Haus-
nummer 80.000 € wirtschaftlicher Vorteil, fir den Mieter. Und es ergibt
sich in meiner Variante B gleichwertiges Kaufobjekt kommt halt raus
250.000 € ist es wert. Es sind zwei komplett extreme. Wie wirdest du
jetzt sagen, als Profi, von deiner Erfahrung, inwieweit ist es klug, ist das

schlecht, ist das relevant?

B: Also meiner Meinung nach ist es schwer, miteinander wirklich zu ver-
gleichen. Ich sage, es gibt halt Mieter, die Praferenz haben, Mieter zu
bleiben. Das ist auch okay. Und dann gibt es halt Mieter, die die Prafe-
renz vielleicht haben, wenn sie jungeren Baujahres sind, vielleicht die
Chance nutzen, um ins Eigentum zu gehen. Ich glaube, dass das einfach
miteinander schwer vergleichbar ist. Ich finde beide Methoden als legi-
time Bewertungsmethoden, wobei man grundsatzlich Uberhaupt sagen
muss, dass ein Verkehrswert fiur eine Ablésezahlung nicht existiert. Also
ein Verkehrswert bedarf ja immer mehrere Marktteilnehmer, mehrere An-
bieter, mehrere Nachfrager. Und das gibt es in dem Falle nie. Und des-
wegen ist es auch von der Bewertung her — und das ist jetzt ein bisschen
ausholend — einfach ein schwieriges Thema. Ein sehr interessantes
Thema, aber ein schwieriges. Und wie soll ich sagen, ist, es gibt hier oft
enorme Bandbreiten, aufgrund der Marktmacht, wenn man so will, den
einzelnen Marktteilnehmer. Namlich, es gibt immer nur zwei. Einen, der
es aufgeben will und einen, der es ablésen will. Und das ist, glaube ich,
schwierig, zu sagen. Also es ist fir mich- Gegenfragen, Entschuldige,

vielleicht erlaubst du mir.
A: Selbstverstandlich

B: Bietet ihr- Ich meine Variante A: Ermittlung des sage ich mal geldwer-
ten Vorteils, fur den Mieter und ihm das mehr oder weniger abzul6sen,

absolut logisch. Und ich glaube, das ist auch die haufigere Variante. Aber
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habt ihr Variante B Uberhaupt das eine oder andere Mal schon gemacht?
Nein, wir haben das in der Bewertung — sage ich ganz offen — so eigent-

lich selten bis noch nie gehabt.

A: Wir haben Variante B noch nie gemacht. Ich sage auch ganz ehrlich,
bei uns ist es so, es gibt eine Rechnung, einen Betrag am Quadratmeter,
weil ich das auch so einflieRen lasse. In der Regel reden wir hier von
absoluten Substandardléchern. Und ich sehe das so, ich komme, ich
biete einvernehmlich einen Betrag an und ich sehe da schon, also oft
auch den absoluten Mehrwert, also den Anstol3, wo ich jemanden sage:
"Sie leben in Osterreich, Sie missen so nicht wohnen, Sie haben einen
normalen, guten Job. Sie kennen das gar nicht, wie schon Sie leben
konnten." Und wenn ich jetzt sage, naturlich wir dann nachher mehr Miete

zahlen wie 3 € am Meter*
B: Aber eine ganz andere Lebensqualitat.

A: Ja, eine andere Lebensqualitat haben, ja, Betriebskosten normal und
nicht Fenster hinausheitzen wie nichts Gutes. Ich habe vielleicht eine
Barrierefreiheit, einen Ausblick auf den Balkon. Also die kdnnen nicht
mehr so leben. Das wird immer so dargestellt wie: "Die Miete ist so glins-
tig." Das ist richtig, aber die Betriebskosten und die Heizung und der
Strom, den er zahlt, ist furchtbar. Und ich muss nicht Gefahr laufen, wenn
ich im Finsteren nach Hause gehe, dass mich der Nachbar niedersticht.
Aber ich bin voll bei dir. Also bei uns gibt es eigentlich, wenn es in ein
Berechnungsmodell geht, dann ist es Variante A, ja, und da muss ich
aber auch sagen, da kommen halt meistens komplett verrickte oder irre
Betrage raus. Es hat sich heutzutage auch das ganze Verhalten auch
geandert. Die Leute ziehen 6fter um. Also meine Erfahrung ist normaler-
weise, wenn ich nicht uralt und krank bin, weil ich entweder mit einer
Krankheit befasst bin, dann habe ich andere Sorgen oder wenn nicht
wirklich —ich sage jetzt bewusst — 94 bin und noch in dem Haus geboren
und noch nie umgezogen, dann nehmen das in der Regel Leute schon

auch gerne in Anspruch, weil sie halt schon sehen-
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B: Wie konnte es sein.

A: Ich gebe dir Betrag X, das kann ein schénes Startkapital, fur eine Ge-
nossenschaft sein, ich ziehe zur Freundin, nehme das Geld, ich ziehe
zum Freund, will mich sowieso verandern. Aber ich bin bei dir, also Vari-
ante B habe ich nur aufgrund von der Literatur ausgewanhlt, aber ich

kenne keinen...
B: Ich kenne es aus der Praxis eben auch nicht.

A: ...der es jetzt wirklich macht, weil es ist ziemlich verrtckt. In beiden
Seiten ist ein Ungleichgewicht vorhanden, das ist schon klar. Und jeder
will seine Position bestmdglich starken. Aber es ist fur mich wirklich maf}-
los Ubertrieben. Warum sollte ich jemanden den Betrag auszahlen, was

die Wohnung objektiv wert ist?

B: Also kaufst du theoretisch dann wirklich zweimal.
A: Ja, also deshalb sehe ich da jetzt nicht wirklich.
B: Oder mehr sogar. Ein gleichwertiges Kaufobjekt.
A: Deshalb. Aber, wie gesagt.

B: Theoretischer Zugang. Super verstandlich, keine Frage. Nur wahr-

scheinlich, in der Praxis wird es das sehr, sehr selten bis nicht spielen.
A: Sehe ich auch so. Okay, super.
B: Sind wir uns, glaube ich, wie immer einig.

A: Ich bin voll deiner Meinung. Super. Frage Nummer funf: Wie unter-
scheiden sich Zins-/Griinderzeithduser hinsichtlich dieses Themas von

anderen Wohnprojekten?

B: Na ja, meines Erachtens unterscheiden sie sich primar durch die miet-
rechtlichen Schranken, ich meine Vollanwendungsbereich. Die klassi-

schen Grunderzeithauser Vollanwendungsbereich Mietrechtsgesetz,
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sprich man hat Mietzinsobergrenzen. Richtwert Kategorie Mietzins nicht
mehr so oft, aber doch auch noch hin und wieder. Zu ich sage mal ande-
ren Wohnprojekten, wo wir halt im freien oder angemessenen Bereich
unterwegs sind, also da ist einfach glaube ich der Hauptunterschied ge-
geben jetzt, was die Mietniveaus, die hochstzulassigen Mietniveaus be-
trifft. Jetzt von den Abldsezahlungen her ist meine Erfahrung -die wahr-
scheinlich deutlich weniger ist wie deine, aber doch auch ein bisschen —
sehe ich halt von der Hohe der absoluten Ablosezahlung sehe ich relativ
wenig Unterschied. Das ist meines Erachtens wirklich extrem lageabhan-
gig, auch abhangig lageadaquate wirtschaftliche Schicht. Mit wem hat
man es zu tun? Ich sage mal in armeren Wohngebieten in Wien. Wenn
man mit einem Packerl 500er wachelt, sehr auf den Punkt gebracht,
kommt man relativ vielleicht gesehen schneller ans Ziel als wie in — in der
Regel bitte, das ist immer als Mittelwert zu sehen — sehr hochwertigen
Wohnlagen, wo die Leute vielleicht etwas besser aufgestellt sind, finan-
ziell. Also ich glaube, dass das schon auch die soziale Schicht, mit der

man zu tun hat, sehr, sehr relevant ist, fir die Hohe, des Abldsebetrags.

A: Binich voll bei dir. Ja, bin ich voll deiner Meinung. Super. Danke. Okay.
Zur Frage Nummer 6 und 7, das ist jetzt hier separat eingefthrt. Ich bin
schon der Meinung, meistens geht beides, greift ineinander, wenn ich
sage, welche Rolle kommt den objektiven und subjektiven Kriterien zu,
das sich immer dem schlief3t, eine Wohnung gegen Entgelt aufzugeben.
Ziehe ich jetzt beispielsweise als ein subjektives Kriterium. Ich mochte
eine Freiflache, ich brauche Barrierefreiheit. Objektiv ist fur mich klar, ich
habe es gekauft. Es gehort mir. Ich will es entwickeln. Objektiv sagt aber
auch: Ich weil}, naturlich, ich wusste ja vorher, ich habe das Haus gekauft
und da sind 10 Altmieter drin. Objektiv habe ich natlrlich so berechnet,

ein Geschaft wird es sowieso.
B: Verstehe

A: Setze ich jetzt die Incentives, dass ich ausmiete. Das kann nur noch
besser werden. Aber jetzt von deiner Rechnung her, was wurde dir denn
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da jetzt, so nennen wir es einmal subjektive Kriterien und wie werden die
Verhandlungen gefuhrt, greift flr mich ineinander. Also, wenn ich jetzt
sage: "Herr Mieter X, schauen Sie, Sie brauchen vielleicht Barrierefrei-
heit, weil aufgrund lhres Alters wird es im zwolften Stock im funften Re-
gelgeschoss vom Zinshaus irgendwann nicht mehr so spannend. Ich

gebe lhnen Betrag x."

B: Suchen Sie sich was Adaquates.

A: Eine lange Baustelle macht jetzt nicht unbedingt Spal}.
B: Abgesehen davon, ja.

A: Und, bis wir da fertig sind, in der Pension, es ist zwar hart, macht jetzt
nicht sonderlich Spal}, wenn ich im letzten Regelgeschoss bin und ich

habe einen 3-jahrigen Dachausbau uber mir.

B: Genau. Ich glaube, dass die subjektiven Kriterien hier natlrlich au-
Rerst individuell sind und vielfaltig und mannigfach sind. Und ich glaube,
dass das Verhandlungsgeschick und das Einfuhlungsvermogen des je-
weiligen Asset Managers wie in deiner Person sicher perfekt ausgepragt
hier enorm wichtig ist, dass man genau den Mieter wirklich erwischt an
dieser Stelle, wo er auch wirklich fur sich einen Nachteil in der jetzigen
Situation erkennt. Und das ist mit subjektiven Kriterien sicherlich absolut
madglich und du hast es jetzt eh vorweggenommen, Barrierefreiheit si-
cherlich immer wichtiger werdend, lange Baustellen, Alter naturlich des
jeweiligen Mieters. Weil, wenn der, ich sage mal, noch sein ganzes Le-
ben vor sich hat und dann ein saniertes Objekt hat, wird er vielleicht zwei
oder drei Jahre leichter durchtauchen oder wie jemand, der schon 80, 85
ist und seine Ruhe haben will oder in Pension ist und jeden Tag daheim
sitzt. Wenn einer jetzt im vollem beruflichen Umfeld gerade gefordert ist
und jeden Tag um 22:00 am Abend heimkommt, sieht er eh keine Bau-
arbeiter mehr von euch. Also ich glaube, das sind einfach subjektive Kri-

terien, die wichtig sind. Und da ist es, glaube ich, eure Rolle oder die, des
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Asset Managers, dass man die richtig erwischt. Nur dann, glaube ich, hat

man wirklich Erfolg, mit der Entwicklung.

A: Ich sage auch zum Beispiel, das kann Barrierefreiheit sein, das kann

sein, eine Freiflache, das kann sein, wir haben Studenten.
B: Vor allem, jetzt mit Corona hat sich das, glaube ich, noch mal verstarkt.

A: Bei einem haben Studenten kann das sein, sie sind in einem unbefris-
teten Mietvertrag, die stellen sich auf eine Befristung um, wann werden
sie mit dem Studium fertig? In drei Jahren. Stelle es auf eine Funf-Jahre-

Befristung um.
B: Unentgeltlich vielleicht.

A: Als Startkapital Betrag X ist doch schon. Oder: "lch will sowieso zur
Freundin ziehen, ich nehme das Geld mit", "Ich will zur Freundin ziehen."

Also all diese Dinge.

B: Ja, und, ich glaube, da hat man halt Riesenvorteile. Eine Win—Win
Situationen muss man schaffen. Es hilft nichts, wenn man nur fur sich
eine Win-Win Situation schaffen will und dem anderen keine Win Situa-
tion bieten kann. Und das ist glaube ich die Kunst in dem ganzen Ge-
schaft. Wie da jetzt wieder mit dem Studenten, ein perfektes Beispiel.
Man schafft es, einen unbefristeten Mieter wegzubekommen und aber
dem eigentlich sogar noch was Gutes dabei zu tun, indem man ihm drei
oder fuinf Jahre mietfrei gibt, vielleicht noch ein bisschen Startkapital, firs
Umziehen. Perfekt. Was will man mehr? In der schwierigen Studenten-
zeit. Jetzt braucht er das Geld. Spart er sich die Miete. Perfekt.

A: Auch das ist was und ich sage auch: "Schauen Sie, Sie wohnen zwar
jetzt sehr gunstig, von dem haben Sie aber langfristig nichts. Sie nehmen
das als Startkapital, als Anzahlung fiir eine Genossenschaftswohnungen.
Zehn Jahre spater wollen Sie sie verandern. Sie nehmen den Geldbetrag

raus und machen was anderes."
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B: Haben wir vor zehn Jahren eine andere ordentliche Qualitat genossen

als wie im Substandardloch.

A: Das und ich sag auch eines, weil immer das gebracht wird: "Ich wohne

ja jetzt auf 70 Quadratmeter", sage ich: "Ja, das ist richtig"
B: Aber wie sind die nutzbar?

A: Ich bin voll bei dir. Wie sind die nutzbar? Und da sind wir jetzt genau
dort: "Sie wohnen auf 70 Quadratmeter. Wenn ich mir das aber an-

schaue, sind 30 Quadratmeter Schlurf und Gang."
B: Stockfenster, Gang, saukalt, feucht.

A: Ich sage dann immer einen Denkanstol3: "Sie wohnen jetzt auf 70
schlecht eingeteilt. Sie konnten vielleicht auf 50 wunderbar eingeteilt, mit

einem Balkon, mit einem Ausblick"

B: Mit einem deutlich hoheren Raumgeflihl und deutlich glnstiger.
A: Und energetisch wunderbar und

B: Nachhaltig. Und so weiter.

A: Wenn die von dem heruntersteigen, dass sie glauben: "Ich muss hier
bleiben, weil das toll ist", wenn sie sich dafiir 6ffnen — ich finde auch im-
mer ganz wichtig, dass man die dementsprechende Zeit gibt — also: "Ich
gebe Ihnen ein Jahr Zeit, wir machen eine Vereinbarung, aber lassen Sie
das wirken, dann werden Sie draufkommen, das ist schon." Gut. Fallen
dir noch weitere Aspekte zu diesem Thema ein, was du berucksichti-

gungswaurdig findest?

B: Rein aus Immobilienbewertersicht kommen ja manchmal die Kunden
zu mir — dass halt nicht so oft, weil das doch ein eher Thema ist, was ich
sage mal wenige wirklich mit so Professionalitat betreiben, muss man
ganz offen sagen — aber manchmal kommen eben die Kunden zu mir

und sagen, dass sie solche Dinge bewertet haben wollen. Da ist es,
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glaube ich, nur grundsatzlich wichtig, dass man den Kunden informiert,
dass es eben keinen genauen, bestimmbaren Marktwert, Verkehrswert,
fur solche Ablosezahlungen gibt. Das ist, glaube ich, der wichtige Punkt
aus Sicht des Gutachters, dass man das kommuniziert, dass die Hohe
der Ablésezahlung von einem Groliteil, an subjektiven Faktoren abhangt
und eben deswegen so schwierig es ist, das auf objektive Art und Weise
zu bestimmen. Das ist einfach ganz klar. Und du hast, glaube ich, alle
Methoden perfekt skizziert, die es gibt. Und, um das wirklich bestmdglich
bewerten zu kdnnen, ist glaube ich wie Uberall die Markterfahrung — da
hast du ja mehr als genug — notwendig und das moéchte ich zum Schluss
noch mitgeben, sonst, glaube ich, haben wir hier alles drinnen gehabt,

was zu dem Thema wichtig ist.

A: Herzlichen Dank, fir deine Zeit!
B: Vielen Dank.

A: Und fur das Interview.

B: Sehr gerne.

A: Und danke.

B: Gern
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Interview 6

A: So. Wunderbar. Band lauft.

B: Super.

A: Ja, ich sage Mahlzeit, bedanke mich herzlich flr deine Zeit.
B: Danke.

A: Nachdem ich die Master These zu dem Thema Ermittlung des Entgelts
fur die Aufgabe von Hauptmietrechten verfasse, habe ich ein paar Fra-
gen vorbereitet und wurde ich ganz gern gleich mal in das Thema rein-
gehen und mit der ersten Frage beginnen. Welche Methode wird in dem
Unternehmen, wo du tatig bist, angewendet, dass man Hauptmietrechte
abldst/unbefristete Vertrage in befristete umwandelt? Wie geht ihr das

an?

B: Also, wenn man uber Methode spricht, ist es ja nicht meistens so, dass
man sagt, es gibt eine Rechtsprechung, sagen wir ein Bewertungsgesetz
oder so, wo man sagt: "So kann man es angehen." Ich glaube, das macht
jedes Unternehmen etwas unterschiedlich, wie man herangeht, aber fir
uns, wie wir damit uns auseinandersetzen, ist natlrlich das Gesprach mit
dem jeweiligen Bestandsnehmer. Aber bevor es zu einem Gesprach
kommt, wirden wir sagen, dass wir zumeist bei Ankauf einer Liegen-
schaft, wo die Strategie ist, die Bestandsoptimierung bzw. eine Teilfrei-
machung der Einheiten, dass man sagt man schreibt einmal eine Haus-
begehung aus, also man lernt also neue Eigentumer, die Bestandsneh-
mer kennen. In diesem Zuge reden wir meistens noch nicht mal ansatz-
weise Uber das Thema Ausmieten, sondern wir setzen uns mal mit deren
Bedurfnissen auseinander. Zu sehen, wohnen die ihren Bedurfnissen
entsprechend in dieser Wohnung? Das kann ja ganz unterschiedlich

sein. Da kann es sein, dass eine verwitwete Person zum Beispiel allein
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auf 140 Quadratmeter wohnt, weil sie zuvor mit Familie, mit Mann dort
gewohnt hat und jetzt einfach sagt okay: "Das ist dort sehr grof3", aber
das passt einfach nicht mehr zu ihrem Wohnverhaltnis. Und da versu-
chen wir als Unternehmen, als Eigentimer, als Vermieter mit dem Be-
standsnehmer eine Win-Win Situation zu finden. Und im zweiten Schritt
ist es halt darauf, wenn wir das analysiert haben, nach der Hausbege-
hung, zu sagen, wir gehen auf die jeweiligen Personen zu, wo wir uns
das vorstellen kdnnen und sprechen halt mit denen, ob sie nicht denken,
es konnte sein, ob sie nicht sich verbessern wollen, sagen wir oder an-
ders wohnen wollen, ihren Bedurfnissen entsprechend. Ja, das ist mal
die grundsatzliche Methode. Andersfalle fur Ausmieten ist aber nicht,
also Ablése der Mietrechte ist nicht nur zum einen auf freiwilliger Basis,
sondern wenn eine Person unrechtmaRig dort in dieser Wohnung wohnt,
gibt es auch andere Methoden. Sagen wir mal so, also dann gibt es halt
die rechtlichen Moglichkeiten, die man als Vermieter sich durchsetzen
kann, die nach dem Mietrechtsgesetz es gibt. Reicht bis Aufkindigung
aufgrund Nichtbenutzung, Aufkiindigung bezlglich unerlaubter Weiter-

gabe, Aufkiindigung bezuglich grob nachteiligen Gebrauch.
A: Sehr gut, ja, kenne mich aus.

B: Also das ware grundsatzlich die Grundstruktur, aber zumeist, zu 90 %
der Falle, wirde ich mal sagen, erreichen wir eine Aufgabe des Be-
standsrechts auf freiwilliger Basis, auf einvernehmlicher Basis durch Ge-

sprache.

A: Sehr gut. Sprich es ist auch im Vordergrund der Ansatz, man baut eine
Brucke und keine Mauer, also einvernehmliche Lésungen sind immer

schoner.

B: Naturlich. Also auch, wenn wir wissen, sagen wir mal, dass eine recht-
liche Mdglichkeit besteht, hier das Mietrecht aufzulésen aufgrund der ge-
setzlichen Gegebenheiten, wirden wir immer noch die einvernehmliche
Lésung bevorzugen und sprechen naturlich auch vorher mit dem Be-

standsnehmer und wie gesagt, zu 90 % — auch in diesen Fallen — I0st
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man das dann so, anstatt dass man das wirklich Juristisches 16sen
musste. Ja, es ist definitiv so, bei der Auflosung, von Bestandsrechten
gehoren beide Parteien dazu und beide sollten es wollen und damit ein-
verstanden sein. Und wir wollen ein glickliches Auseinander. Wir wollen
keine schlechte Nachrede haben, weil wir Personen gezwungen — aus

deren Sicht — haben. Das sollte definitiv nicht sein. Daflir stehen wir nicht.

A: Verstehe ich, ja, super. Und auch naturlich eine einvernehmliche Lo-
sung. Man will keine schlechte Nachrede und eine einvernehmliche Lo-
sung geht ja auch viel schneller, wie wenn man es gerichtlich durchste-

hen.

B: Richtig, die Zeitkomponente hat definitiv eine Rolle und dann kann
man, wenn man die zeitliche Komponente hernimmt, kdnnte man auch
den Vorschlag Uber die Aufgabe, mit den Geldern es monetar einfliel3en
lassen, zu sagen okay: "Anstatt dass wir jetzt eineinhalb, zwei Jahre jetzt
darlber streiten, gewahre ich in dieser Zeit diese Kosten, fasse ich zu-
sammen und kann das hier da anbieten." Und meistens sehen sie das
ein, wenn sie wissen, dass sie vielleicht zu Unrecht drin wohnen, dann

nehmen sie das meistens an.

A: Verstehe ich gut. Super. Okay, fabelhaft. Eine nachste Frage. Es geht
darum, die Literatur hat zwei Berechnungsmodelle. Da gibt es die Vari-
ante —ich nenne sie jetzt A —wo man die Mietkosten, flir die verbleibende
Lebensdauer, fir eine gleichwertige Ersatzwohnung ermittelt und dann
hinzuaddiert, die Umzugskosten und die Einrichtung. Also das kann man
auch benennen, als wirtschaftlichen Vorteil, fur den Mieter. Und dann gibt
es die Variante B: Man ermittelt die Kosten, fur ein gleichwertiges Kauob-
jekt, addiert Erwerbsnebenkosten, Umzug und Einrichtung hinzu. Das
andere Extrem. Was wurde die Wohnung tatsachlich kosten, in diesem
Setting. Das sind jetzt zwei grundlegend unterschiedliche Ansatze. Wie
ist deine Meinung zu diesem? Also bist du der Meinung, das ist gerecht-
fertigt? Ist es Ubertrieben? Ist das gut? Ist das schlecht? Diese Ansatze,

wie stehst du zu diesen?
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B: Ich finde diese Ansatze an sich sehr sinnvoll, um es dem Bestands-
nehmer objektiv darzustellen, wie man auf einen gewissen Preis kommt,
weil man ja nicht den Bestandsnehmer, das dem jahrelang zu einem Frie-
denszins mietet und vielleicht noch nicht jemals im Leben oder noch nicht
mit einem Eigentumsobjekt sich auseinandergesetzt. Oder in letzter Zeit,
wir wissen, die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren stark gestie-
gen und wenn der sich vor funf Jahren damit beschaftigt hat, kann er mal
die Preise mal ganz vergessen. Ja, aber jetzt zu sagen, es ist immer gut,
diese Berechnungsmethoden zu haben, um es ihm darzustellen, wie
man auf einen bestimmten Wert kommt und man nicht einfach per se
irgendeinen Preis nennt, wo er denkt, das ist — fur ihn wird meistens zu
wenig sein. Und darzustellen und dazulegen, wie man auf das kommt,
sind diese Berechnungsmethoden grundsatzlich sehr sinnvoll. Ich muss
sagen, ob man in der Praxis jetzt, wenn ein ganzes Haus z. B. freizuma-
chen ware, weild ich nicht, ob das sinnvoll ist, diese Berechnungsmetho-
den auf jedes einzelne Objekt runterzubrechen, da es einfach — es ist
zwar sehr objektiv — aber schlussendlich auf das gesamte vielleicht zu
schmalspurig, zu in eine Richtung denkend, weil wenn man das aufs
Ganze sieht, kann man es manchmal nicht mehr messen, weil je weniger
Bestandsnehmer des Hauses, umso wertvoller wird halt das ganze Haus.
Und wie wir wissen, ist die letzte Einheit am meisten wert, wenn man

bestandsfrei wird.
A: Ganz genau.

B: Wenn ich ein Haus ausmiete. Dann werde ich mit diesen Berech-

nungsmethoden bei der letzten Einheit nicht mehr sehr weit kommen.
A: Das ist richtig, ja.

B: Zum Darstellen flr den Bestandsnehmer sehr wohl. Bin ich voll dafr.
Jetzt gehen wir einzeln zu diesen Methoden, also bei A: Ermittlung der
Mietkosten fur die verbleibende Lebensdauer fur eine gleichwertige Er-
satzwohnen plus Umzug und Einrichtung. Ja, finde ich gut. Jetzt ist die
Frage mal die verbleibende Lebensdauer. Wie wird die eingeschatzt?
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Jetzt gibt es eine Sterbetafel, wie wir wissen und da gibt es die durch-
schnittliche Lebenserwartung. Wenn ich jetzt aber einen sehr motivier-
ten, einen gut im Guten geistigen, korperlichen Zustand Bestandsnehmer
finde, der im hoheren Alter ab 70 ist und dem sagst du aber okay: "Sie
sterben aber in 15 Jahren laut dieser Sterbetafel oder vielleicht noch kur-
zer", dann wird er mir was geigen. Also ich glaube nicht, dass ich sehr

weit damit komme.
A: Ja, das stimmt.

B: Das ist schwierig zu sagen, ob man ihnen das so anbieten kann. Zu-
meist werden die wahrscheinlich langer leben oder denken, dass sie lan-
ger leben. Ich Uberlege gerade nur, wie wir das am besten den Leuten

verpacken.

A: Es ist halt auch einfach in einem gewissen Lebensalter- Du kannst 70
sein, topfit, ja, kannst 104 werden, du kannst 85 werden. Es kann aber

eigentlich dich der Schlag treffen, nachdem du das erste Gesprach.
B: Es ist ein bisschen ein Pokerspiel.

A: Es ist zwar, sage ich mal, ein Sterbetafel, das ist rein mathematisch.
Und Zahlen und Papier finde ich sehr geduldig, aber ich sage mal, die

Sterbetafel ist reine Mathematik und das echte Leben spielt Schach.

B: Ja, also wie gesagt, es kann nach hinten und nach vorne gehen. Das
ist so, wie wenn man heutzutage mit der Bank einen Fixzinssatz aus-

macht.
A: Ja, ja, ganz genau. Ganz genau.

B: Die zweite Variante: Ermitteln der Kosten fur ein gleichwertiges Objekt
plus Erwerbsnebenkosten und Umzug Errechnung. Ja. Ist immer die
Frage, was gleichwertig ist, auch. Auch bei der Variante A. Was ist die

gleichwertige Ersatzwohnung? Wie wir wissen, ist keine Wohnung gleich,
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wenn das nicht die exakt gleiche Wohnung ist. Auch, wenn es ein Nach-

barobjekt ist, ist sie halt ein bisschen anders.
A: Ganz genau.

B: Ob das Objekt gleichwertig ist, entscheidet dann schlussendlich ja eh
eigentlich hauptsachlich der Bestandsnehmer. Aber auch dafir kann
man sich Uberlegen, aber es ist jetzt die Frage, ob das bei der Ermittlung,
bei der Ausmietung der Ablosung, durch ein Entgelt, wie stark das so

eine Rolle spielt, wenn er aktuell kein Eigentum besitzt.
A: Ja.

B: Es ist jetzt so, ja, er muss ja woanders wohnen, das verstehe ich. Und
mit der Ablose kann er sich, was Schones kaufen, aber definitiv nicht das

gesamte Objekt.
A: Ganz genau.

B: Das muss den Leuten mal klar werden. In der Realitat sieht das meis-
tens vielleicht so aus — das hatten wir schon sehr oft — dass die Leute
sich dann umschauen, Uber Genossenschaftswohnungen. Dass sie halt
sagen, okay: "Aber mit der Abldse bin ich wenigstens meinen Genossen-
schaftsbeitrag decken." Und die glinstige Miete bleibt ja dann unter An-
fuhrungszeichen in gewisser gewissermalen in der Genossenschaft er-
halten. Definitiv gunstiger als die Marktmiete. Das kann man sich vorstel-
len, da kann man dartber sprechen. Es ist einfach hart zu sagen, es gibt
nur diese zwei Berechnungsmethoden. Ich wirde eher sagen, muss ich
ehrlich sagen, wenn ich eine Berechnungsmethode hernehmen mochte,
wurde ich eher dann A bevorzugen, weil ich dann sage okay, ich weil},
wie lange er wohnt, wie lang braucht der noch. Also wie viel Miete zahlt
er mehr fir eine gleichwertige Wohnung und diese Differenz verkaufe ich
ihm und sage: "Schau Sie verschlechtern sich nicht, Sie verbessern sich
in der Wohnsituation, weil das hoffentlich eine bessere, eine schonere,

eine neuere Wohnung ist. Und dieser Aufschlag zu der Miete, den |6se
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ich Ihnen ab." Definitiv ein Argument, das ich sicherlich in der Praxis vor-
bringen wurde. Ob ich jetzt aber aus der aktuellen Sicht sage: "Ich l6se
Ihnen etwas ab, damit Sie ein gleichwertiges Objekt kaufen kdonnen", wird
immer schwerer, mit der Finanzierbarkeit auch nach der Bonitat schwerer

darzustellen sein.
A: Das verstehe ich und es ist auch sehr einseitig.

B: Ja, es spielen dann viel mehr Komponenten darauf, wenn ich sage, er
kann sich was kaufen, aber dann kostet es vielleicht viel mehr, sozusa-

gen und dann kommt es auf seine Finanzierung an.
A: Ganz genau.

B: Und seinen Kreditbetrag, und, was er monatlich zuriickzahlen kann.

Also wie gesagt, aus jetziger Sicht wurde ich eher A den Vorrang geben.

A: Du hast es sehr gut argumentiert, auch warum A. Super, Danke. Lass
uns zur nachsten Frage kommen: Wie unterscheiden sich Zins/Grinder-

zeithauser hinsichtlich des Themas von anderen Wohnobjekten?
B: Dazu musstest du mir kurz ein Beispiel geben.

A: Und ich gebe dir ein Beispiel.

B: Ja genau.

A: Ich sage jetzt andere Wohnobjekte, ich sage jetzt Neubau Lagerhalle.
Also einfache Differenzierung, wo ich jetzt sage, ich sage jetzt Vollan-
wendung MRG und freier Bereich. Also Sie sehen es eh schon. Also ich
sehe hier den grofRen Unterschied. Also wir sind halt bei unseren Hau-
sern meistens, oder sagen wir 9/10 in der Vollanwendung, wo man halt
eben Preisschutz, Bestandsschutz, Kindigungsschutz hat, dass ich halt
bei anderen Wohnobjekten nicht habe. Oder sagen wir mal so, bei Neut-
ralen oder wo ich in der Ausnahme des Mietrechts bin, sehe ich jetzt so
die Differenzierung zwischen den beiden. Ich glaube aber auch, auch

wenn ich jetzt habe, ich habe einen 70er-Jahre-Bau und ich mdchte ihn
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umbauen, ist mein Zugang naturlich auch, ich kann den naturlich frei ver-
mieten und der wird eine hohere Miete zahlen. Wenn ich in ausmiete, ist
es dasselbe. Wobei ich halt glaube ich — bin ich um deine Bestatigung
oder nicht gespannt —wenn jemand 15 € Miete im Monat zahlt, wirde ich
mir leichter tun, ihn auszumieten, weil er um diese Miete mit groRer
Wahrscheinlichkeit, was ahnliches Gleiches wieder in der dementspre-

chenden Lage findet.
B: Korrekt.
A: Das siehst du auch so?

B: Ja. Also, wenn du sagst, unterscheiden. Meinst du unterscheiden, hin-

sichtlich der Ausmietung?
A: Ganz genau.

B: Gut. Ein Zinshaus, ich weil} nicht, ob man das, das hat bei uns ja in
der Branche allein schon einen Cut. Nicht hinsichtlich baulich historisch
gesehen, sondern fur uns heilt immer Zinshaus: Ein Haus im Vollanwen-
dungsbereich. Also vor 1945 gebaut ist fur uns zumeist dann ein Zins-
haus. Und mit dem einher, wie du schon gesagt hast, gibt es extreme
starke gesetzliche Regelungen. Also wir haben hier ein mieterfreundli-
ches Gesetz in Osterreich. Sobald die Vollanwendung des Mietrechtsge-
setzes greift, besteht Bestandsschutz, Preisschutz, also alle Regelun-
gen, die das Gesetz hergibt. Und wenn das nicht festgelegt ist, im Gesetz
feststeht, dann wird es zumeist immer noch mieterfreundlich ausgelegt,

in der Judikatur.
A: Genau.

B: Das an sich erschwert extrem nattrlich den Sachverhalt. Und das un-
terscheidet sich im Groen eigentlich von anderen Wohnobjekten, wo ich
nicht in der Anwendung bin. Ein grof3es Thema haben wir ja schon in der
Berechnungsmethode festgelegt. Das bedeutet, die Ermittlung der Miet-

kosten bzw. fur ein gleichwertiges Objekt. Und wir kdnnen jetzt sagen
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naturlich im Zinssatz, im grunderzeithaus besteht ja der Preisschutz, da
ist es definitiv geregelt, bis wie viel ich vermieten kann und zumeist, wa-
rum die Mieten so niedrig sind, ist ja aufgrund des Mietrechtsgesetzes,
aufgrund Altvertragen, die man weitergeben kann. Da wird die Miete im
Schnitt sicherlich nicht — also das ist Fakt — so hoch sein, wie in anderen
Wohnprojekten. Und daraus ergibt sich die grofte Unterscheidung nattr-
lich, dass ich einfach die Differenz, zu einem gleichwertigen Objekt ist
bei einem anderen Wohnobjekt, wie das so hier ist, definitiv wahrschein-

lich geringer ist als bei einem Zinshaus.
A: Das stimmt.

B: Und, du hast recht, je mehr eine Person zahlt, umso einfacher ist es,
in einem gleichwertigen Objekt zu finden, weil einfach die Differenz nicht

mehr so grof ist.
A: Genau.

B: Und ich muss ehrlich sagen, ich Uberlege gerade, wenn wir jeman-
den... Ja, kann ich jetzt nicht so sagen. Gerade, mein Gedankengang
war so, ob ich einen Mieter, den ich von einem Objekt ausmiete oder
ablose, wieder in ein Zinshaus stecke. Also nicht unbedingt. Meistens
landen sie, wenn ich denen eine Ersatzwohnung gebe, sind das oft auch
Wohnungen, die vielleicht nicht mehr in den Grunderzeithdusern sind,

sondern vielleicht eines, in den anderen Wohnprojekten.
A: In "Neubauten".
B: Ja. Neubauten.

A: In Neubauten, in — eh, wie du vorher schon schén ausgefihrt hast —

Genossenschaftswohnungen.

B: Also grundsatzlich von der Bauqualitat in der Verbesserung. Aber es
ist ja naturlich Ansichtssache. Man wohnt ja nicht nur in der Bauqualitat,
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in einem Grunderzeithaus, sondern aufgrund des Flairs. Das ist ganz was

anderes.

A: Der Charme, der Flair. Muss halt immer differenzieren. Ich sage, ich
kann 80 Quadratmeter Altbau haben, mit einem sehr schlechten Grund-

riss.
B: Ja, richtig.

A: ich kann 50 Quadratmeter haben, wo ich mehr Platz habe, wie in den

80, weil ich nicht ,nur” Gangflache habe.

B: Korrekt. Auch das ist ein Argument von uns. Also kurz zu fassen, die
unterscheiden sich die Grinderzeithauser hinsichtlich, von anderen
Wohnobjekten, ist zum einen die gesetzliche Gegebenheit und der Preis-
schutz und daraufhin wirkt sich das eben auf die Ermessung, Ermittlung,

des Ablosebetrages statt.

A: Super. Perfekt, danke. Lass uns zur nachsten Frage kommen. Welche
Rolle spielen dabei objektive und subjektiv Kriterien? Ich wirde noch kurz
ein Beispiel bringen, also wie ich das sehe. Objektives Kriterium ist fur
mich: Ich, als Martin Burgstaller kaufe ein Zinshaus. Ich weil} ja im Vor-
hinein, bevor ich es kaufe, wie viel unbefristete Mieter ich drinnen habe.
Ich setze da den Rechenstift an und sehe das so: Ein Geschaft wird es
sowieso, wenn ich es nicht falsch gerechnet habe, oder schon. Und ich
habe diese Altmieter. Habe ich Glick, wird der Preis besser, bleibt es
genau gleich, ist es so, wie ich es gerechnet habe. Das ist flir mich ein
objektives Kriterium. Und diese subjektiven Kriterien sind jetzt umgelegt
auf was sind die Chips oder die Zuckerl, die die Mieter zum Auszug ver-
fuhren? Das sehe ich das so als Beispiel immer wieder Barrierefreiheit.
"Ich will Barrierefreiheit", oder: "Ich will eine Freiflache." Also bist du da
meiner Meinung oder siehst du da noch andere Beispiele, wo man sagt,
also es kann ein Aufzug sein, es kann eine Aussicht sein? Also ich sehe
es halt schon so, also das Geld ist das eine, mit dem rechnen sowieso

jeder, aber du musst immer noch so Chips futtern, oder du solltest ja in
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der Verhandlung erkennen, was mdchte den der oder die? Was ist denn

das, wo das Herzerl aufbliiht?

B: Das ist ja genau das, was ich am Anfang schon gesprochen habe.
Man geht hinein, in das Gesprach und man hat schon vorher oder auch

im Gesprach analysiert man dann deren BedUrfnisse.
A: Ganz genau.

B: Und naturlich, monetares Bedurfnis ist das eine, aber man versucht ja
dann immer, die Wohnsituation fur einen Bestandsnehmer zu verbes-
sern. Und, wenn er sich sagt, er wunscht sich aber so gerne einen Balkon
oder: "Ich werde jetzt immer alter", und in dem Griinderzeithaus ist meis-
tens kein Lift, dann kann man das sicherlich zusatzlich zu dem Moneta-
ren, das man ja dann sowieso gibt, natlrlich dann als Zuckerl bringen
bzw. als Asset, weil man ja zum einen sagt, man sucht ja, wie nach der
Berechnungsmethode ein gleichwertiges Objekt und das gleichwertige
Objekt hat aber keinen Aufzug, hat aber keinen Balkon, hat keine Barri-
erefreiheit. Und das ist alles, was ich dann noch zusatzlich bringe und
sage: "Nein, nein, das Monetare haben wir jetzt mal so runter kalkuliert.
Das ist das, was Sie kriegen. Aber Sie kriegen ja noch zusatzlich das und
das. Und Aussicht." Also subjektive Kriterien spielen eine sehr grolde
Rolle. Ich wirde fast sagen, dass es in dem Bereich Ausmietung, wo
wirklich viel Personliches dabei steckt, fast ein gro3er Punkt ist. Es fast
fifty, wirde ich sage. Fifty das Monetare und das andere ist alles, was
subjektiv ist, was ich bendtige, was ich gerne hatte. Und wenn ich das
alles noch als Vorteil riberbringe, dann hat man eine grof3e Wahrschein-

lichkeit, eine Chance, sich zu einigen.

A: Ich bin voll deiner Meinung. Sehr gut ausgefuhrt. Danke. Super. Die
Frage Nummer sieben, also wie diese Verhandlungen durchgeftihrt wer-
den, das haben wir schon. Das greift in alle Fragen rein, du hast es vorher
schon mehrmals schon artikuliert. Man macht eine Hausbegehung, man
trifft sich, man sucht das Gesprach. Im Zuge der Unterhaltung geht man

sensibel vor, versucht herauszukitzeln, wo sind diese subjektiven
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Kriterien? Dies hast du schon sehr souveran und gut beantwortet. Somit
lass uns zur letzten Frage gehen. Gibt es weitere Aspekte, die fur dich
bei diesem Thema zu beachten sind? Hast du da jetzt irgendwas erkannt
oder nicht erkannt, zum Thema, wo ich sage Ablose, Hauptmietrechte
ausmieten, wie man immer es nennen mag, was hier jetzt nicht bespro-

chen wurde. Fallt dir noch irgendwas dazu ein?

B: Nicht per se, was an sich mit der Ablésung, Entgeltes zu tun hat. Aber
in dem Gesprach und auch wie wir eingangs, bevor ich mich auf dieses
Interview eingelassen habe, ist sehr wohl auch die Berucksichtigung
nicht nur, auch im Gesprach mit dem Bestandsnehmer ist das Ausmiett-
hema ein sehr sensibles Thema. Wie ich auch schon mal vorher ange-
sprochen habe, haben wir ein starkes Mietrechtsgesetz, Wien, Oster-
reich, ist ein Sozialstaat. Wir achten sehr auf unsere Bestandsnehmer,
auf diese Bevdlkerungsschicht sagen wir mal so, die vielleicht angewie-
sen sind, auf ein gunstiges Wohnen, jetzt ganz unabhangig losgeldst von
Wirtschaftlichkeit, dass auch der Eigentumer und Vermieter ja an sich
was verdienen muss, um das Haus zu erhalten — das ganz losgelost —
sind unsere Mieter, unsere Mieterschicht sehr geschutzt. Und man muss
einfach berucksichtigen, dass man bei diesem Thema Ausmietung auch
vielleicht nachher schlechte Nachrede hat. Und das ist das, was ich de-
finitiv berticksichtigen méchte. Und das heildt nicht nur Nachrede 6ffent-

lich, sondern auch Nachrede, wenn man sagt auf Behérdenwegen.
A: Ja, das stimmt.

B: Wir wissen, es gibt die Schlichtungsstelle, es geht bei uns dann weiter,
das Bezirksgericht, wenn man sich da einfach nicht einigt und man bei
so einer Schlichtungsstelle landet — und Sie wissen, wie dieses Unter-
nehmen agiert und einen schlechten Ruf hat — das kann alles weitere

Folgen haben, was ein Unternehmen nicht indirekt schadet.

A: Ja, verstehe ich.
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B: Und wir hatten bis jetzt noch nie so einen Kontakt oder so ein Fall
wurde ich mal ehrlich sagen. Bis jetzt haben wir alles sehr einvernehmlich
gel6st und wenn wir mit jemanden uns geeinigt haben, einvernehmlich,
habe ich bis dato in meiner Laufzeit hier beim Unternehmen noch nie im
Nachhinein eine schlechte Nachrede gehabt. Ist noch nie gekommen und
sagen: "lhr habt mich betrogen", oder: "Es stimmt nicht, ich kann mir das
jetzt nicht mehr leisten." Es ist alles wirklich so, man hat das von Anfang
an gut besprochen, man hat sich geeinigt und jeder weil3, auf was er sich

eingelassen hat. Das ist uns sehr wichtig.
A: Super.

B: Ansonsten, ich glaube es gibt nicht noch mehr. Also naturlich gibt es
immer noch was, was man bertcksichtigen kdnnte, aber wir haben schon
vieles angesprochen, einfach aufgrund diesem Fragenkatalog, wo wir die
anfanglichen Fragen durchgegangen sind. Was fur mich einfach wichtig
war, einfach noch das zu erwahnen, hinsichtlich Nachrede. Weil, wir kon-
nen es auch noch in kleinem Umfang spielen, wenn man mehrere Per-
sonen in einem groRen Haus versucht, hier eine Ablése zu finden, eine
Freimachung, die sprechen ja auch unter sich. Sobald die erste, aber
unzufrieden ist, wird man so eine Nachrede haben, dass bei den anderen

es wahrscheinlich nicht mehr so leicht hat.

A: Das Haustelefon funktioniert sehr gut, ja.

B: Ja. Also man sieht sich am Gang und dann redet man. Ja.
A: Ja

B: Ich finde es auf jeden Fall ein sehr interessantes Thema und sehr mu-
tiges Thema, das so direkt anzusprechen, weil ich finde, man muss ein-
fach aufpassen, dass man auch hier die Waage halt. Ich finde gut, dass
man mit Personen aus einer Sicht spricht, aber auch aus der anderen
Sicht vielleicht.

A: Ganz genau.
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