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Kurzfassung

Das Mietrecht existiert in der heutigen Form mit wenigen Anderungen seit 1981. Seither haben
sich viele Parameter geéndert und die Bediirfnisse und Gegebenheiten fiir Mieter und Mieterin-
nen, Vermieter und Vermieterinnen sowie flir die Umwelt stark verdndert. Die grof3te Verén-
derung hat die Relevanz der Umwelt durchlebt. Heutzutage vergeht kein Tag ohne von Klima-
protesten, Klimakrise oder erneuten Prognosen der Erderwdrmung konfrontiert zu werden. Das
Mietrechtsgesetz {ibernimmt in Osterreich die wichtige Rolle, den Mieter und die Mieterin vor
der Willkiir der Vermieter und Vermieterinnen zu schiitzen. Aufgrund der zahlreichen Judika-
tur, der vereinfachten Wissensbeschaffung iiber das Internet und einer Vielzahl von verschie-
denen Institutionen konnen Mieter und Mieterinnen sich sehr gut informieren. Durch eine sehr
mieterfreundliche Judikatur, einer breiten Unterstiitzung und dem ohnehin mieterschiitzenden
Mietrechtsgesetz stellt sich die Frage, ob die Vermieterseite nicht benachteiligt ist. Insbeson-
dere wenn man beachtet, dass die Erhaltung im Altbau erheblich teurer geworden ist. Ebenfalls
spielt das Thema Umwelt immer stirker in die Erhaltung von Zinshdusern, dass erhebliche
Mehrkosten verursacht, eine Rolle. Eine ldngst iiberfillige Novellierung des MRGs ist nétig,
um alle drei Parteien, Mieterseite, Vermieterseite und die Umwelt gleichzustellen. Demnach
werden vom Autor die Forschungsfragen ,,welche Anderungen benétigt das Mietrechtsgesetz,
um eine Verbesserung flir die derzeit benachteiligten Parteien herbeizufiihren?* und ,,wie kon-
nen Anreize und keine Verpflichtungen zur klimaschonenden Verbesserung des Altbaus ge-
schaffen und erreicht werden?* gestellt. Es wird versucht, die wesentlichen Probleme und Her-
ausforderungen von allen Seiten zu filtrieren und gemeinsame Problempunkte zu evaluieren.
Die Forschungsfragen sollen im Zuge einer umfassenden Literaturarbeit von der theoretischen
Seite vorab erarbeitet werden. Durch ausgearbeitete Fragebdgen wird in der empirischen Studie
das erhaltene Datenmaterial aufbereitet und gemeinsam mit den Erkenntnissen aus der Litera-
turarbeit zusammengefiihrt. Abschliefend werden entsprechende Vorschlédge fiir eine Verbes-
serung der aktuellen Situation und zur Vermeidung zukiinftiger Konfliktpunkte dargestellt. Das

Wissen aus der Literatur wird durch jenes der Empirie untermauert bzw. Probleme offengelegt.
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1 Einleitung

Am Immobilienmarkt werden die klassischen Griinderzeithiuser stetig weniger. Durch den Ab-
riss und folgenden Neubau entgeht man dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes.
Im Vollanwendungsbereich gibt es neben dem Kiindigungsschutz des Mieters auch den Preis-
schutz, welcher eine in der Regel sinnvolle und lukrative Bewirtschaftung von erhaltungsinten-

siven Altbauten nicht oder nur schwer ermdoglicht.

Der private Vermieter von Altbauten wird oft in Medien als der ,,bdse* Kapitalist und ,,Miethai*
betitelt. Durch falsche Darstellungen ist in der Bevolkerung der Glaube da, dass der Altbau
den grofiten Teil der Eigenheime der dsterreichischen Bevolkerung ausmacht und leistbar sein
muss. In der Realitdt machen rund 57% der gemieteten Eigenheime in Wien Gemeindewoh-
nungen und Genossenschaften aus. Nur ein kleiner Teil kann auf die privaten Vermieter und
Vermieterin im Altbau zuriickgefiihrt werden. Dennoch wird, aufgrund des hohen Altbestands
in den Innenbezirken Wiens, der Altbau in den Mittelpunkt des Mietmarktes gestellt. (vgl. OVI,
2019, S.2)

Leistbares Wohnen ist ein dehnbarer Begriff der in der Politik insbesondere vor Wahlen gerne
als Mittel zum Zweck um Wihlerschaft zu gewinnen verwendet wird. Im Mittelpunkt dieser
Debatten stehen hauptsichlich der Wiener Immobilienmarkt mit dem Altbau. Zweistellige pro-
zentuelle Steigerungen im Jahr bei den Mietpreisen werden gerne herangezogen und grafisch
untermauert. Dass in diesen Aufstellungen diverse Mietzinsbestandteile sowie Neubauten ver-
mischt werden, wird vernachlissig und erkennt der Durchschnittsbiirger nicht.

Ein Bezug auf die Wohnsituation eines jenen in Bezug auf das Einkommen zeigt deutlich, dass
es hier jedenfalls zu Missstinden kommt. Die urspriingliche Idee, dass iiberdurchschnittlich
giinstiges Wohnen denen zustehen sollte, welche schwichere Einkommen verzeichnen, kann in
solchen Grafiken nicht mehrheitlich erkannt werden. Zum Beispiel werden private Wohnungen
zu mehr als der Hélfte von einkommensschwécheren Mietern und Mieterinnen bewohnt. (vgl.

OVI, 2019, S3)

Folglich werden Stimmen lauter die Mieten weiter zu deckeln, Wertsicherungen auszusetzen
oder dem Mieter und der Mieterin weitere Rechte zuzugestehen. Wie bereits erwéhnt sind sol-

che Eingriffe meist nur im Vollanwendungsbereich, daher dem Altbau, moglich.
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Auf der anderen Seite tritt das Thema ESG im Zusammenhang mit der Klimakrise und steigen-
dem Energieverbrauch immer mehr in den Mittelpunkt im Immobilienmarkt. Auch hier ist der
Altbau oft ein Thema aufgrund der schlechten Energieeffizienz. Initiativen fiir die Férderung
fiir energieeffizierte Losungen im Wiener Griinderzeitviertel sind zwar vorhanden, jedoch mit
hohen Kostenaufwendungen fiir den Vermieter und Vermieterin verbunden. Private Vermieter
und Vermieterinnen mit beispielsweise einem Zinshaus haben meist keine erhdhten Riicklagen,
um eine Zentralheizung, komplette Fassadenddmmung oder &hnlich gro3e Maflnahmen durch-

zufithren.

Aufgrund der gegliederten Fassade konnen die klassischen Aulenwanddimmungen nicht ver-
wendet werden. Folglich bleibt nur die Moglichkeit vom Inneren zu dimmen, welches wieder-

rum eine Reduktion der Bestandsfldche und ein Risiko fiir Schimmelbildung mit sich zieht.

Alternative Heizungsmoglichkeiten, verbesserte Fenster oder dichte Tiiren sind Moglichkeiten,
die Energieeffizienz zu optimieren. Jede Moglichkeit zieht erhebliche finanzielle Aufwendun-

gen mit sich.

Um eine Vielzahl von Eigentiimern und Eigentiimerinnen zu iiberzeugen, Aufwendungen zu
finanzieren, bei denen sie (vorerst) effektiv nicht mehr Miete lukrieren, miissen andere Anreize

geschaffen werden.

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass 3 wesentliche Punkte von der Allgemeinheit
gefordert werden, welche sich auf den Altbau niederschlagen. Auf der einen Seite ist es die
Erhaltung der Griinderzeithduser, auf der anderen Seite ein leistbares Wohnen sowie ein opti-
mierter Energieverbrauch. Folglich lésst sich nachfolgende Forschungsfrage formulieren, wel-

che im Zuge der These erarbeitet und beantwortet wird.

Welche Moglichkeiten miissen fiir Eigentiimer und Eigentiimerinnen als auch fiir Mieter und
Mieterinnen geschaffen werden, damit Mafsnahmen fiir die Klimaziele getdtigt werden wollen

und konnen?
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1.1 Eingrenzung der Thematik

Um die Thematik einwandfrei aufarbeiten und folglich wissenschaftliche Schlussfolgerungen

ziehen zu konnen, miissen diverse Parameter im Vorhinein festgelegt werden.

Der Begriff ESG umfasst die Themen Environment (Umwelt), Social (Soziale Aspekte) sowie
Governance (Unternehmensfiihrung). Es wird in dieser Arbeit lediglich auf die ersten beiden
Punkte, Environment und Social eingegangen und somit das Thema eingegrenzt. Hintergrund

ist, dass Governance in der konkreten Betrachtung eine vernachlédssigbare Rolle ibernimmt.

Um die demografischen Faktoren ebenfalls nidher definieren zu kdnnen, wird nur die Bundes-

hauptstadt Wien in Osterreich analysiert.

Festgehalten wird, dass der Betrachtungsraum auf Wien und auf Altbauten (Gebdude mit Bau-
bewilligung vor 1945) eingegrenzt ist. Ebenfalls wird der Fokus auf die freifinanzierten Wohn-

formen gelegt.

1.2 Zielsetzung

In dieser Masterthese wird untersucht und dargestellt, welche Missstidnde im Osterreichischen
Mietrecht im Vollanwendungsbereich zumeist zulasten der Vermieter und Vermieterinnen be-
stehen. Nach Behandlung der Themen, insbesondere in Bezug auf preisliche Deckelungen, Er-

haltung der Griinderzeithduser sowie Umweltschutz, werden Losungsansétze erarbeitet.

Zur Untersuchung des Themas werden zunéchst die einschldgig geltenden Rechtsregeln sowie
bei Beispielen die wesentlich hochstgerichtliche Judikatur dargestellt. Weiters werden rele-
vante demografische Faktoren aufgearbeitet.

Auf der anderen Seite werden (sinnvolle) Moglichkeiten gepriift, nachhaltige und umweltscho-

nende Verbesserungen fiir den Altbau zu finden.

Ziel der Arbeit ist, dass auf der einen Seite der private Zinshauseigentiimer durch Anderungen
mehr Mietertrag erhalten kann, jedoch gleichzeitig ein bediirftiger Mieter nicht die Moglichkeit
auf giinstiges Wohnen verliert sowie ein Schritt gegen die Klimaerwdrmung unternommen

wird.
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In der Conclusio werden die erforschten Erkenntnisse gesammelt, gegeniibergestellt und mit

den Fragebdgen verglichen.

1.3 Forschungsstand

Der aktuelle Stand wird in erster Linie durch die osterreichische Gesetzgebung geformt. Neben
den Gesetzen gibt es die ONORMEN, welche verbindliche Rahmenbedingungen schaffen.
Weiters gibt es zahlreiche Werke und Studien, welche die aktuelle Rechtslage und die Markt-

gegebenheiten darstellt und deren Misssténde belegt.

1.4 Methodische Vorgehensweise

In erster Linie wird Literatur erforscht, zusammengefasst und wissenschaftlich verarbeitet. De-
mografische Faktoren wie Einkommensverteilung, Wohnform oder Bedarf an Unterstiitzungen
werden unter anderem grafisch dargestellt. Durch die unterschiedlichen Mietformen werden die
Aufteilungen, Unterschiede und dazugehorige Begriffe genau definiert.

Um auch einen praktischen und effektiven Zugang zu bekommen, wird. Ein Fragebogen aus-
gearbeitet und anschlieBend analysiert. Der Inhalt der Fragen bezieht sich hauptsichlich auf die
groBBen Punkte dieser Arbeit, Leistbarkeit, Umwelt und Fairness.

Zusammengefasst werden Strukturen herausgefiltert, um anschlieBend sémtliche Informationen
zu vergleichen und wissenschaftlich aufzubereiten.

Die erarbeiteten Erkenntnisse fithren den Ersteller dieser Arbeit zur Beantwortung der For-

schungsfragen.

1.5 Aufbau der Arbeit

Nach der anfinglichen Einleitung, welche einen groben Uberblick iiber die Thematik geben
soll, wird die Grundproblematik genauer definiert. Folgend wird ein Einblick in die Preisent-
wicklung in Verbindung mit der Einkommensstruktur der Mieter und Mieterinnen gegeben.
Ebenfalls wird auf die gesetzlich festgelegten Standards im Altbau bezuggenommen folglich
der Ist-Zustand analysiert. Es werden die Sichtweisen der Mieter und Mieterinnen, der Vermie-
ter und Vermieterinnen sowie der Umwelt betrachtet und mit Fakten untermauert. Im Nachfol-
genden Kapitel werden die Forderungen und Herausforderungen in der Zukunft behandelt.
Folglich kdnnen die definierten Ziele des Landes, der EU und verschiedener Organisationen

verglichen und erarbeitet werden. Es werden Risiken, Moglichkeiten, aber auch wesentliche



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.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Voraussetzungen behandelt. Nach griindlicher Betrachtung der Begriffe ESG, Nachhaltigkeit,
Mietpreise, Einkommensverteilung, Leistbares Wohnen, Mietrechtsgesetz und rechtlichen
Rahmenbedingungen wird neben der literarischen Analyse, der empirische Teil der Arbeit die
letzten offenen Fragen fiir diese Thematik beantworten bzw. die literarisch aufgezeigten The-
men bestitigt. Es wird ein Fragebogen durchgefiihrt, um diesen anschlieBend auszuwerten. Die
gesamten erarbeiteten Informationen aus der literarischen Erarbeitung und der empirischen For-

schung fiihren zur Beantwortung der Forschungsfragen und zur Schlusserkenntnis.
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2 Grundproblematik

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Punkte, welche es zu diskutieren gilt, ob diese er-
neuert oder adaptiert gehoren, genannt und auf potenzielle Anpassungen hingewiesen. Die wirt-
schaftliche Komponente gliedert sich in Preissteigerungen, dem Mietrechtsgesetz sowie den
Gemeinniitzigen Objekten. Das Kapitel gibt einen Einblick auf die Aspekte, welche zwischen
den Parteien Mieter und Mieterinnen, Eigentiimer und Eigentiimerinnen und Umwelt zu Be-

nachteiligungen fiihren.

2.1 Vollanwendungsbereich des MRG
Der Vollanwendungsbereich betrifft in weiten Teilen den Altbau und werden in den folgen-

den Unterkapitel die wesentlichen Teile vorgestellt.

2.1.1 Anwendungsbereich des MRG

In der Bundesrepublik Osterreich gibt es fiir simtliche Bereiche des Lebens spezielle Gesetze.
Fiir allgemeine Rechtsfragen gibt es das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch. Um sich fiir spe-
zifische Félle und Situationen in komplexen Themenbereichen an gesetzliche Richtlinien halten
zu konnen gibt zum Beispiel fiir den Miet- und Wohnbereich das Bundesgesetz vom 12. No-
vember 1981 iiber das Mietrecht und dazugehorige Novellen. Liickenfiillend gilt das Allge-
meine Biirgerliche Gesetzbuch neben dem Mietrechtsgesetz. Damit ein Objekt dem Mietrechts-
gesetz vollkommen unterliegt muss es im wesentlichem drei Kriterien erfiillen (vgl. Koth-

bauer/Malloth 2013, S. 5).

Im ersten Kriterium muss der Vertragstyp der Miete erfiillt sein. Oft wird Miete mit Pacht und
umgekehrt verwechselt. Der Unterschied zwischen Miete und Pacht wurde bereits in einigen
Obersten Gerichtshofurteilen diskutiert und ausjudiziert. Sowohl Miete als auch Pacht sind Be-
standsverhéltnisse. Ein Bestandsvertrag ist die Gebrauchsiiberlassung von einer unbeweglichen
Sache auf eine gewisse Zeit gegen Entgelt. Im Wesentlichen ist der Unterschied zwischen Miete
und Pacht, dass bei einem Mietverhéltnis lediglich der Gebrauch einer Bestandseinheit ohne
weitere Bearbeitung iiberlassen wird. Bei einer Pacht wird der Gebrauch und die Fruchtziehung

eines Objekts iiberlassen (vgl. Doralt 2018, S. 144f).

Das zweite Kriterium zeigt auf, welche Vertragsgegenstinde im Mietrechtsgesetz inbegriffen

sind. Die Vermietung von bloBen Fldchen, unbebauten Grundstiicken, aber auch Gegensténde,
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welche zu den beweglichen Sachen zihlen unterliegen nicht dem Mietrechtsgesetz. Unter blo-
Ben Flichen und unbebauten Grundstiicken kann man einen PK W-Abstellplatz oder Gartenfla-
chen verstehen. Daraus kann man schlieen, dass die Vermietung von Wohnrdumen dem 0s-

terreichischen Mietrechtsgesetz unterliegen (vgl. Kothbauer/Malloth 2013, S. 5).

Die letzte Voraussetzung, welche erfiillt sein muss, damit das Mietrechtsgesetz zur Anwendung
kommt, ist der Verwendungszweck. Das Mietrechtsgesetz kommt nur zur Anwendung, wenn
der die Vermietung zu Wohn- oder Geschiftszwecken dient. Das sterreichische Mietrechtsge-
setz kommt nicht zur Anwendung, wenn z.B. ein Raum zu Hobbyzwecken vermietet wird (vgl.

Kothbauer/Malloth 2013, S. 6)

2.1.2 Definition Vollanwendung

Unter dem Vollanwendungsbereich wird in der Immobilienbranche die Tatsache verstanden,
dass das jeweilige Bestandsobjekt in simtlichen Angelegenheiten dem osterreichischen Miet-
rechtsgesetz unterliegt. Es gibt neben den drei erklérten Kriterien einige Ausnahmen, bei denen
das Mietrechtsgesetz verschieden intensiv zur Anwendung kommt. In der Teilausnahme wird
nur ein Teil des angesprochenen Gesetzes schlagend und die Vollausnahme unterliegt keines-
falls dem Mietrechtsgesetz, es sei denn, ein Objekt der Vollausnahme oder Teilausnahme wird
mit einem Objekt der Vollanwendung mitvermietet. Hier teilt die Nebensache (Vollausnahme
oder Teilausnahme) das rechtliche Schicksal der Hauptsache (Vollanwendung) (vgl. Kup-
rian/Prader 2008, S. 3).

Anwendung findet das Mietrechtsgesetz in voller Kraft bei Wohnungen in Gebduden mit Bau-
bewilligung bis 30.06.1953, bei Wohnungen, welche durch Zubau vor dem 01.10.2006 entstan-
den sind und bei Dachgeschossausbau mit Baubewilligung bis 31.12.2001 (vgl. Kuprian/Pra-
der 2008, S. 19).

2.1.3 Preisschutz
Im Mietrechtsgesetz gibt es aufgrund der Historie verschiedene Mietzinse, welche bei beste-
henden Mietvertrigen Anwendung finden. Bei Neuabschliissen spielen der Kategoriemietzins

und noch wichtiger der Richtwertmietzins die entscheidende Rolle.
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Da wir uns im Vollanwendungsbereich befinden wird der freie als auch der angemessene. Miet-

zins weitestgehend nicht berticksichtigt.

Der Kategoriemietzins hat bis 1984 eine entscheidende Rolle gespielt und war der Grundlage
fiir die Mietpreisberechnung. Es wurde zwischen 4 Kategorien unterschieden, wobei Kategorie
A am hochwertigsten war und Kategorie D die geringste Ausstattung vorwies. Die Feststellung
der Kategorie fand im Zeitpunkt der Anmietung statt, unabhéngig ob kurz darauf seitens des
Mieters oder der Mieterin Verbesserungen vorgenommen wurden. Auch wenn eine ehemals
Kategorie D Wohnung mittlerweile Kategorie A aufweist, kann der Vermieter oder die Ver-
mieterin nur die Ursprungskategorie vorschreiben. Der Vermieter oder die Verrmieterin hat
jedoch die Mdglichkeit, im Zeitpunkt der Anmietung fehlende Merkmale durch andere Aus-
stattungsmerkmale hoherer Kategorien auszugleichen. Die Merkmale einer standesgeméfen
Badegelegenheit und die Brauchbarkeit konnen nicht durch andere Ausstattungen ausgeglichen

werden. (vgl. Illedits/Reih-Rohrwig, §15 a MRG Rz 1fY)

Durch das Mietrechtsgesetz werden die Kategoriebetrige je Quadratmeter Wohnnutzflache
festgesetzt. Durch unregelméBige Valorisierungen wird der Kategoriesatz teilweise alle 2 Jahre,

teilweise alle 4 Jahre wertgesichert. (vgl. MRG, §16)

- Kategorie A: EUR 3,80 pro m2 Nutzfliche und Monat
- Kategorie B: EUR 2,85 pro m2 Nutzfldche und Monat
- Kategorie C: EUR 1,90 pro m2 Nutzfldche und Monat
- Kategorie D: EUR 1,90 pro m2 Nutzfldche und Monat
- Kategorie D unbrauchbar: EUR 0,95 pro m2 Nutzfliche und Monat

In Summe ldsst sich feststellen, dass Wohnungen, welche einmal unbefristet mit einer niedrigen
Kategorie vermietet wurden, nicht mehr erhoht werden kdnnen bei einem aufrechten Bestands-
verhéltnis. Dies wird insbesondere dann relevant, wenn Altmietvertrige, mit Kategorien wie
D-unbrauchbar, D oder C an Verwandte mit verschiedenen Varianten weitergegeben werden.
Oft ist es der Fall, dass Enkel bei GroBeltern gemeldet sind und laut offiziellen Angaben dort
Thren Hauptwohnsitzhaben, um spéter den glinstigen Mietvertrag von den Verwandten zu iiber-
nehmen. Eingriffsrechte, damit die Vermieterpartei dies unterbinden kann gibt es kaum. Man

kann Detektiven beauftragen und Datenmaterial, um ein die mdgliche Tduschung zu beweisen.
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Durch eine sehr mieterfreundliche Judikatur ist dies jedoch schwer. Néher wird dieses Thema

im Kapitel Eintrittsrechte beschrieben.

Der Richtwertmietzins hat den Kategoriemietzins 1984 abgelost und ist seither der geltende
Mietzins fiir Altbauten und Griinderzeithduser. Aktuell liegt der Richtwert in Wien bei EUR
6,15 je m2. Dies ist jener Betrag, welcher fiir eine Normwohnung in einer ortsiiblichen, durch-
schnittlichen Lage je Quadratmeter verlangt werden kann. Je nach zusitzlicher Ausstattung,
gemessen an der Normwohnung, oder einer liberdurchschnittlichen Lage konnen Zu- und Ab-

schldge hinzukommen. (vgl. Prader, 2016, S. 25)

Bei beiden Mietzinsen, Richtwert- als auch Kategoriemietzinsen, besteht fiir den Mieter und
der Mieterin ein Preisschutz. Dies bedeutet, dass nach Abschluss des Mietvertrags und Uber-
gabe des Vertragsgegenstands die Miete nicht mehr angehoben werden kann, mit Ausnahme
der Valorisierung.

Die Moglichkeiten der Anhebung durch eine Anhebung gemif3 § 16 Abs 1 Z 5 MRG ist hiervon
unberiihrt. Ebenfalls bestehen die Moglichkeiten eine Anhebung aufgrund eines Verfahrens ge-
mil § 18 MRG durchzufiihren. Beide Varianten sind jedoch nicht ohne erforderliche Voraus-

setzungen umzusetzen und konnen in der gegenstindigen Arbeit vernachldssigt werden.

2.1.4 Erhaltungsmafinahmen

Die Vermieterpartei hat grundsétzlich laut § 3 MRG die Verpflichtung entsprechende Erhal-
tungsmafinahmen durchzufiihren. Diese betreffen auf der einen Seite die allgemeinen Teile und
auf der anderen Seite die Mieteinheit an sich. Im besagten Paragrafen werden die jeweiligen

Verpflichtungen und wie weit diese gehen geregelt. (Vgl. MRG, § 3)

Fiir alle Mietwohnungen gilt neben dem MRG auch das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch,
ABGB. Dieses sieht unter § 1096 vor, dass der iibergebene Mietgegenstand von dem Vermieter
oder der Vermieterin im brauchbaren Zustand iibergeben und erhalten wird. Eine Abwégung
dieser Pflicht ist grundsétzlich mdglich, jedoch im Vollanwendungsbereich des MRG zum

Schutz des Mieters und der Mieterin vollkommen ausgeschlossen. (vgl. ABGB, § 1096)

Schon nach einer ersten Betrachtung, insbesondere mit dem vorherigen Kapitel Preisschutz,
stellt sich die Frage, wie in manchen Situationen eine wirtschaftliche, positive Bewirtschaftung

moglich ist. Mit minimalen Erhaltungsarbeiten, keinen groen Erhaltungsriickstau und wenig
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Altmietvertrdgen mit geringer Miete ist eine positive Bewirtschaftung moglich. Sollte man je-
doch in die Materie eingreifen, ErhaltungsmaBBnahmen oder Herstellungsmafnahmen z.B. fiir
ein energieeffizienteres Gebdude durchfithren wollen, wird ein positiver Cashflow teilweise
schwer dazustellen sein. Der Preisschutz, weitergegebene Altmietvertrdge und sinnvoller, kos-
tenintensiver Erhaltungsaufwand stellen gro3e Herausforderungen fiir Vermieter und Vermie-

terinnen dar.

2.1.5 Besteuerung

Im Allgemeinen sind Vermietungen und Verkauf von Grundstiicken unecht steuerbefreit. Dies
bedeutet, dass keine Umsatzsteuer vorgeschrieben wird und folglich auch kein Vorsteuerabzug
besteht. Daher optieren Eigentiimer und Eigentiimerinnen freiwillig in die Steuerpflicht, um
eine Vorsteuer geltend zu machen. Bei der Vermietung zu Wohnzwecken ist dies anders und
besteht eine Steuerpflicht von 10%. Aufgrund dieser Regelung wird die Miete um 10% teurer,
welche dem Vermieter und der Vermieterin nicht zugutekommt und private Mieter und Miete-
rinnen zusitzliche Kosten verursacht. Als Ausnahme ist die Kleinunternehmerregelung zu nen-
nen, bei der die Vermieter und Vermieterinnen nicht umsatzsteuerpflichtig sind bei einem Um-
satz unter 35.000€ pro Jahr. Eine freiwillige Optierung in die Umsatzsteuerpflicht ist hier den-
noch moglich. (vgl. UStG, § 10, § 19)

2.1.6 Kiindigungsschutz

Durch die mietrechtlichen Bestimmungen ist es einem Mieter oder einer Mieterin einfacher
mdglich, ein bestehendes Vertragsverhiltnis aufzuldsen als dem Vermieter oder der Vermiete-
rin. Die anmietende Partei hat die Mdglichkeit einen unbefristeten Vertrag unter einer Einhal-
tung der gesetzlichen Kiindigungsfrist, ohne Vorliegen eines Grundes, jederzeit aufzukiindigen.
Ublicherweise gibt es im Mietvertrag lediglich den Passus, welcher giiltig ist, dass eine Auf-
kiindigung erst am Monatsletzten nach Ablauf eines vollen Kalenderjahres nach Anmietung
moglich ist. Befristete Vertrage miissen iiblicherweise laut dem Mietrechtsgesetz mindestens 3
Jahre abgeschlossen werden. Auch hier besteht seitens Mieter ein vorzeitiges Kiindigungsrecht
nach Ablauf eines Jahres. Die Kiindigung des Mieters oder der Mieterin kann formlos schrift-
lich tibermittelt werden. Eine gerichtliche Kiindigung ist seitens der Mieterpartei moglich, aber
nicht zwingend und stellt dies in der Regel die Ausnahme dar. (Vgl. Kothbauer, Malloth, 2010,
S. 106ff)
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Die Vermieterpartei benotigt hingegen fiir eine Aufkiindigung des Mietvertrags zwingend einen
wichtigen Grund. Die wichtigen Griinde laut MRG sind im § 30 MRG geregelt. Wichtige
Griinde sind beispielsweise Mietzinsriickstand, Nichterbringung von Dienstleistungen, Erheb-
lich, nachteiliger Gebrauch, Unleidliches Verhalten, strafbare Handlungen, Weitergabe des,
Mietgegenstandes, Tod des Mieters oder der Mieterin oder Nichtbeniitzung der Wohnung. (vgl.
MRG, § 30)

Da die Mieter und Mieterinnen eine zu schiitzende Partei sind, muss der Vermieter und die
Vermieterin die Kiindigung aufgrund eines wichtigen Grunds beweisen und nachvollziehbar,

unmittelbar nach Kenntnis des Grundes gerichtlich geltend machen. (Vgl. WKO, 2022)

Anzumerken sind noch Aufldsungsgriinde nach §1118 ABGB. Diese iiberschneiden sich teil-

weise mit jenen aus dem Mietrechtsgesetz, sind jedoch noch ergdnzend zu nennen.

Durch den Kiindigungsschutz hat der Vermieter und die Vermieterin, abgesehen von den wich-
tigen Griinden keine Moglichkeit ein Bestandsverhéltnis aufzuldsen. Die wichtigen Griinde
sind oft schwer nachzuweisen und wihlt der Vermieter und die Vermieterin daher gerne eine
Befristung bei neuen Vertragsabschliissen, um in absehbarer Zeit {iber die Einheit zu verfiigen.
Eine Verldngerung der Befristung kann allemal getétigt werden und ist daher eine unbefristete
Vermietung oft unattraktiv. Nicht zu vergessen ist, dass bei einer Befristung ein Abschlag von

25% fallig wird und daher weniger Miete verlangt werden kann. (vgl. MRG, § 16)

2.1.7 Eintrittsrechte

Eintrittsrechte bei bestehenden Mietvertragen sind fiir Vermieter und Vermieterinnen Risiken,
da aufrechte, meist giinstige Bestandsverhiltnisse weitergegeben werden. Dadurch, dass Ver-
mieter und Vermieterinnen keine bzw. nur einen geringen Spielraum hat den Hauptmietzins

anzuheben, bleibt eine positive Bewirtschaftung fiir diese Einheit verwehrt.

Um als ,,neuer* Mieter oder Mieterin in den bestehenden Mietvertrag eintreten zu konnen muss
die betroffene Person zu den sogenannten privilegierten Personen gehdren, sowie seit 2 Jahren
im gemeinsamen Haushalt gelebt haben.

Sind die soeben genannten Voraussetzungen erfiillt, kommt kein neues Bestandsverhéltnis zu-
stande und es erfolgt eine Einzelrechtsnachfolge unter Lebenden. Durch diese gehen alle Rechte

und Pflichten auf die begiinstigte Person iiber. (vgl. MRG, § 12)
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Zu erwihnen ist hier noch, dass der Schutz des Mieters bzw. der Mieterin insoweit geht, dass
Altlasten und -schulden des Vormieters oder Vormieterin nicht von dem Eingetretenen {iber-

nommen und dafiir gehaftet werden muss. (vgl. OGH, 8 Ob 23300/96x)

Im Vergleich zu den Eintrittsrechten unter Lebenden ist der Eintritt aufgrund des Todes fiir den
Vermieter oder die Vermieterin auch im Teilanwendungsbereich relevant. Festzuhalten ist je-
doch, dass bei Eintritten der Hauptmietzins nur dann angehoben werden kann, wenn der Miet-
vertrag vor 1.3.1994 abgeschlossen wurde. Da eine Mietzinsanhebung immer auf die Urkate-
gorie abzielt und bei Altmietvertrigen diese meist D oder C ist, sind dem Vermieter und der
Vermieterin erneut die Hinde gebunden. Im Vergleich zu dem Eintritt unter Lebenden, § 12
MRG, muss bei einem Eintritt bei einem Todesfall auch ein dringendes Wohnbediirfnis erfiillt

sein. (vgl. MRG, § 14)

Aus der Praxis kann gesagt werden, dass Eintritte infolge eines Todesfalls oft durch vorge-
tauschte Wohnsitze und gewdhnliche Aufenthalte verursacht werden. Oft werden bereits unter
Lebenden Hauptwohnsitze von Enkeln und anderen jiingeren Verwandten angemeldet, um ein
erstes Indiz zu schaffen. Ziel ist es glinstigen Wohnraum zu erlangen auf Kosten des Vermieters
und der Vermieterin. Ein tatsdchlicher Anspruch auf die jeweilige Wohnung besteht nicht, je-
doch wird durch den starken Mieterschutz ein solcher Missbrauch ermdglicht. Vor Gericht feh-
len oft zahlreiche Beweise und es wird zu Gunsten der Mieter und Mieterinnen entschieden. Es
stellt sich die Frage, ob es nicht eine Anderung bedarf, dass nur noch Ehepartner, Lebensge-
fahrten und minderjdhrige Kinder in Vertrdge eintreten diirfen ohne Zustimmung des Vermie-

ters oder Vermieterin.

2.1.8 Mieterschutz

Der Mieterpartei sind dhnlich wie dem Konsumenten als ,,schwichere* Partei wesentlich mehr
Rechte eingeraumt als der Vermieterseite. Dies ist insofern wichtig, da Mieter und Mieterinnen
in der Theorie iiber weniger finanzielle Mittel und fehlendem Fachwissen verfiigen. Ebenfalls
soll es eine gewisse Sicherheit geben, dass Bewohner und Bewohnerinnen die gewahlte Woh-
nung nicht durch Willkiir der Eigentiimer und Eigentiimerinnen verlieren.

Durch die zahlreichen Schutzbestimmungen kann die Uberlegung gestellt werden, ob die Mie-
ter und Mieterinnen tatsdchlich noch die ,,schwichere® Partei sind. Ab Abschluss des Mietver-

trags und Ubergabe des Mietgegenstandes haben die Bestandsnehmer und Nehmerinnen simt-
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lichen Schutz und kdnnen zusitzlich zahlreiche Forderungen stellen. Die Miete kann, abgese-
hen von der Valorisierung, nicht mehr angehoben werden, jedoch durch einen Antrag bei der
Schlichtungsstelle reduziert werden. Hier wird teilweise willkiirlich entschieden und kaum
Riicksicht auf die bisherigen getitigten Investitionen seitens der Vermieter und Vermieterinnen
genommen. Es besteht ein Kiindigungsschutz, auch dann, wenn die Bewohner und Bewohne-
rinnen gegen den Willen der Vermieter und der Vermieterin agieren und verhalten. Es bestehen
Kiindigungsmoglichkeiten, welche jedoch in der Realitét schwer zu beweisen sind oder im Falle

einer moglichen Unbekannten zugunsten des Mieters oder der Mieterin entschieden wird.

2.2 Standards
In den folgenden Unterkapiteln werden die iiblichen Vorgaben fiir eine Vermietung von ei-

nem Altbau erliutert.

2.2.1 Normwohnung

Im Mietrechtsgesetz gibt es den Begriff der Normwohnung. Die sogenannte Normwohnung
bildet den Grundstein fiir den Richtwert und wird anschlieBend mit entsprechenden Zu- und
Abschligen an der jeweils zu vermietender Wohnung angepasst. Seit 1993 befindet sich dieser
Begriff im Gesetz und die Definition wurde seither nicht mehr angepasst. Zusammengefasst
sind die damaligen Voraussetzungen fiir eine durchschnittliche Wohnung knappe 30 Jahre spa-

ter kein einziges Mal adaptiert worden.

Die Normwohnung findet Anwendung fiir Wohnungen, welche nach dem 28.02.1994 vermietet
wurde. Ab diesem Zeitpunkt riickte der Kategoriemietzins in den Hintergrund und der Richt-
wertmietzins wurde préasent. Der Begriff Normwohnung, Grundlage fiir den Richtwert, findet

sich in § 2 Abs 1 RichtWG wieder.

Definition lautet wie folgt:

Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer Nutzfliche zwischen 30 Quad-
ratmeter und 130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochni-
sche), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemdfen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) besteht, iiber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige statio-
ndre Heizung verfiigt und in einem Gebdude mit ordnungsgemdflem Erhaltungszustand auf ei-
ner Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist.

(Richtwertgesetz, § 2 Abs 1)
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2.2.2 Lage und Zuschlige

Der Ausschnitt aus dem Gesetz birgt geniigend Raum fiir Interpretationen. Folglich gibt es
zahlreiche Gerichtsurteile, welche sich mit verschiedenster Begrifflichkeit, Ausstattungsmerk-
male und Zu- und Abschlidge beschéftigen. Durch die wenig normierten Zu- und Abschldge
ergibt sich viel Interpretationsspielraum und sind die Gerichtsurteile meist unvorhersehbar.

(vgl. Hausmann, Vonkilch, Rz 60)

Zu hinterfragen ist, ob Zu- und Abschldge verhéltnisméBig sind. Ebenfalls fehlt eine Aufzéh-
lung mit dem entsprechenden Zu- oder Abschlag fiir eine rechtliche Sicherheit bei einer Ver-
mietung. Die géngigen Prozentsétze fiir Aufschlige von 2% bei einem hochwertigen Parkett-
boden oder 10% bei einem Erstbezug nach einer Generalsanierung sind lediglich Zahlen, wel-
che sich nach und nach etabliert haben. Hierfiir gibt es keine rechtliche Grundlage und kdnnten
diese Zahlen durch potenzielle Gerichtsurteile widerlegt werden.

Ebenfalls stellt sich die Frage, ob die Normwohnung per se noch aktuell ist. Durch zahlreiche
Mikrowohnungen, welche in den vergangenen Jahren geschaffen wurden und der Steigerung
von Ein-Personen-Haushalten, sinkt der Bedarf an Wohnflache. Insbesondere, da kleine Woh-
nungen in Summe einen geringere Fixkosten bedeuten. Auch damalige Substandardwohnun-
gen, welche heutzutage aufgewertet werden, weisen teils weniger als 30m2 auf. Ist eine derar-

tige Flachenbegrenzung noch notwendig?

Ein Vorzimmer ist ein wesentlicher Bestandteil der Normwohnung, ebenso wie der Kategorie
A Wohnung. Ist es heutzutage nétig, ein raumlich abgegrenzter Vorraum zu haben? Offene,
Wohnformen wie Wohnkiichen werden beliebter und die Frage nach dem zwingenden Vorhan-
densein eines Vorzimmers wird aufgeworfen. Besonders im Altbau sind Vorraume oft sehr grof3
gestaltet und konnten diese durch Adaptierungen bereits sehr flicheneffizient anderweitig ge-

nutzt werden.

Nach der aktuellen Erfahrung konnen rund 10% hohere Hauptmietzinse verlangt werden, sollte
eine Wohnung generalsaniert werden. Oft investiert man mehr Geld fiir eine Fussbodenheizung,
eine Klimaanlage, neuen Parkett, hochwertigere Ausstattung oder optisch ansprechendere
Grundrissgestaltung. Leider wird laut aktueller Regelungen und Rechtsprechung nicht auf die
tatsdchlich investierte Summe abgezielt, sondern lediglich auf eine Sanierung oder nicht.

Klimaschonende MaBnahmen werden im Mietzins nicht beriicksichtigt und fehlt hier fiir Ver-

mieter und Vermieterinnen jedenfalls ein Anreiz. Ein einzelner Wohnungseigentiimer kann
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nicht iiber die Eigentiimergemeinschaft hinweg eine Zentralheizung einbauen. Die Moglichkeit
auf eine Brennwerttherme ist zwar effizienter und bringt dem Mieter und Mieterinnen geringere
Nebenkosten, sie ist jedoch auch kostspieliger. Eine Forderung fiir den Vermieter und Vermie-
terin im Hauptmietzins ist hier jedoch nicht vorgesehen. (vgl. Mietervereinigung Osterreich,

2022)

Die Lage einer Wohnung ist meist das erste Kriterium, nach welchem man seine Immobilie
auswihlt. Oft sind gewéhlte Lagen subjektive Vorlieben, welche aufgrund der bisherigen Er-
fahrungen gewdhlt werden. Unabhéngig davon sind in Wien diverse Lagen unterschiedlich ge-
wertet und gibt es hierzu einen sogenannten Lagezuschlag fiir Objekte in besonders beliebten
und vorteilhaften Lagen. Ebenfalls ist ein solcher Lagezuschlag fiir Altbauwohnungen nur dann
moglich, wenn die gegenstidndige Wohnung auferhalb eines Griinderzeitviertels situiert ist.

(vgl. MRG, § 16 Abs 2 bis 4)

Ein Griinderzeitviertel kennzeichnet sich durch errichtete Gebdude im Zeitraum von 1870-
1917. Ebenfalls wiesen diese Gebdude im Errichtungszeitpunkt zum iiberwiegenden Teil, mehr
als 50%, die Kategorie D aus. Griinderzeitviertel beziehen sich nicht auf einen Bezirk, sondern
auf mehrere Wohnblocke und StraBenziige in der unmittelbaren Umgebung der betreffenden

Wohnung. (vgl. Karauschek, Strafella, 2014, S. 75f)

Die grundsitzliche Idee fiir den Lagezuschlag war, dass der Gesetzgeber erreichen wollte, dass
bessere Lagen einen hoheren Hauptmietzins als (unter-)durchschnittliche Lagen erzielen kon-
nen. Da jedoch die Griinderzeitviertel in den Innenbezirken und vielen Teilen der Aullenbezirke
vorhanden sind, kommt hier grundsétzlich kein Lagezuschlag zur Anwendung, unabhingig der

Wohnqualitét der Lage. (vgl Schinnagl, 2018, s. 270ff)

Laut dem Richtwertgesetztes konnte ein Lagezuschlag verrechnet werden, wenn folgende drei
Kriterien erfiillt sind. Auf der einen Seite muss ein Griinderzeitviertel sowie eine iiberdurch-
schnittliche Lage vorhanden sein. Als dritte Voraussetzung stellte der Gesetzgeber fest, dass
ein Lagezuschlag nur verrechnet werden kann, wenn dem Mieter oder der Mieterin die beab-
sichtigte Verrechnung vor Vertragsunterzeichnung mitgeteilt wurde. Das Kriterium Griinder-
zeitviertel und iiberdurchschnittliche Lage sind im Richtwertgesetz dahingehend kombiniert,
da gemdll Gesetz Griinderzeitviertel hochstens eine durchschnittliche Lage aufweist. Als ver-

mietende Partei kann man mit einem Gutachten eines Immobiliensachverstindigen nachweisen,
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dass aufgrund von Abrissen und Neubautétigkeiten das Griinderzeitviertel nicht mehr im defi-

nierten Zustand vorhanden ist. (vgl. RichtWG, §2)

Seit einem OGH-Urteil im Jahre 2017 wurde die im Richtwertgesetz bisherige dargestellte An-
wendung des Lagezuschlags verworfen. Neue Parameter wurden bestimmt, welche die An-

wendung des Lagezuschlags erneut reduziert. (vgl. 5 Ob 102/17m, 5 Ob 43/17k, 5 Ob 188/14d)

Problematik an dem Lagezuschlag fiir Vermieter und Vermieterinnen ist, dass auf der einen
Seite der Lagezuschlag nicht rechtlich exakt definiert ist. Bei jedem Objekt ist im Einzelfall zu
beurteilen, ob ein Lagezuschlag moglich ist. Zusétzlich kommt hinzu, dass sich, wie man 2017
gesehen hat, das einzelne Urteile die Rechtsauffassung dndern kénnen und bisher sicher ge-
glaubte Zuschlige nicht korrekt sind.

Die aktuelle Regelung hat auch jenen Nachteil, dass zahlreiche, sehr beliebte und gefragte La-
gen keinen Lagezuschlag erhalten aufgrund des Griinderzeitviertels. Die urspriingliche Idee,
bessere Lagen mit einem Lagezuschlag hinsichtlich des durchschnittlichen Richtwertes zu un-
terstilitzen, verfehlt diese Bestimmung gravierend. Vielmehr schafft der Lagezuschlag Unsi-
cherheit hinsichtlich der Mietpreisgestaltung und der unfairen und nicht logisch normierten

Verteilung von Zuschlédgen.

2.3 Leerstand

Das ein gewisser Grad an Leerstand in Immobilien, in jeglicher Nutzung, besteht, ist der An-
gebots- und Nachfragenentwicklung geschuldet. Manche Immobilienarten kennzeichnen sich
durch hohere Leerstinde, andere wiederum durch geringe Leerstinde. Der Wohnungsmarkt
zeichnet sich tliblicherweise durch einen geringen Leerstand aus, da die Nachfrage an Wohnen
aufgrund von Zuwachs der Bevolkerungsanzahl (in Wien) stetig zunimmt. Festzuhalten ist, dass
Leerstehungen bei einem Mieterwechsel aufgrund von Abnutzung der Wohnung und langjéh-
riger Vermietung zwangsldufig vorhanden sind. Sanierungen, Adaptierungen auf den aktuellen
Stand oder Kategorieverbesserungen benotigen mehrere Monate und kdnnen Leerstinde verur-

sachen. (vgl. Jaeger, Biihler, 1995, 41fY)

Neben dem Leerstand aufgrund von Mieterwechsel und den folglich nétigen Sanierungen kenn-
zeichnet sich in den letzten Jahren ein Bild des ,,spekulativen Leerstandes* ab. Wohnungen

werden nicht mehr vermietet, sondern {iber Jahre hinweg nicht vermietet. Grundsétzlich spricht
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ein Leerstand gegen die Strategie eines Vermieters oder Vermieterin, durch Investitionen eine
Cash-Flow zu generieren und Mieten zu erhalten. Hintergrund dieser Spekulationen sind die
stetig steigenden Immobilienpreise aber die moderat bzw. kiinstlich niedrig gehaltenen Mieten.
Investoren und Investorinnen haben das Interesse die Wohnung leerstehend zu besitzen, um bei
einer VerduBerung einen hoheren Gewinn zu erzielen. Durch Mieter und Mieterinnen sinkt der
Wert einer Immobilie, da der zukiinftige Kéufer oder Kauferin in ihrer Nutzung eingeschrinkt

sind.

Hinzu kommt, dass Mieterparteien durch das Mietrechtsgesetz und die mieterfreundliche Judi-
katur wesentlich bessergestellt sind als Vermieter und Vermieterinnen. Das Risiko die Woh-
nung zu vermieten, Rechtsstreitigkeiten einzugehen und eine Abnutzung der Wohnung, welche
oft unverhdltnismdBig zu den erhaltenen Mieten ist, bringt die Investoren und Investorinnen
dazu die Wohnung leerstehend zu lassen. Insbesondere dann, wenn die Eigentiimerschaft nicht

genau geplant hat, wann eine VerduBerung anstehen konnte.

2.3.1 Leerstandsabgabe

Es wird immer wieder gefordert eine flichendeckende Leerstandsabgabe fiir nicht genutzte Fla-
che einzuheben. Aktuell gibt es keine konkreten Vorschlidge fiir Wien nachdem im Friihjahr
2022 die Plane einer solchen Abgabe verworfen wurden. Eine bundesweite Regelung stellt sich
sehr schwierig dar, da insbesondere in nicht nachgefragten Lagen in ldndlicher Region oft ein
Vermietungswille vorhanden ist, jedoch keine Nachfrage besteht. Eine vormals geltende Leer-
standsabgabe wurde in Wien aufgrund von Verfassungswidrigkeit wenige Jahre nach Inkraft-

treten in den 80er Jahren vom Verfassungsgericht aufgehoben. (vgl. Putschogl, 2022)

Eine solche Leerstandsabgabe stellt sich sehr problematisch dar, da auf viele einzelne Parameter
geachtet werden muss. Neben den Regionen diirfen Leerstdnde, welche nicht strategischer Na-
tur sind, nicht bestraft werden. Ebenfalls sollten keine Ausnahmen fiir staatsnahe Unternehmen
oder Bautrdger herrschen. Da ein grundsétzlich hoher Anteil in Gemeindewohnungen leer steht,
sollte auch hier ein Anreiz fiir die schnellere zu Verfiigungstellung von Wohnraum geschaffen
werden. Grof3e Immobilieninvestoren, welche ganze Hiuser leerstehen lassen, um diese nach
einer Bewilligung abzureiflen oder generalsanieren wiirden eine solche Abgabe schlicht und
ergreifend in die Projektkalkulation aufnehmen bzw. laut dem damaligen Vorschlag sogar aus-

genommen werden. (vgl. Putschogl, 2022)



Ebenfalls stellt sich das Problem dar, dass man nicht mit Sicherheit davon ausgehen kann, dass
diese Mafinahme den gewiinschten Effekt erzielt. Positive Anreize, eine Wohnung zu vermieten

wiirde bei vielen Eigentiimer und Eigentiimerinnen friihzeitig einen Erfolg erzielen.

2.4 Wirtschaftliche Komponenten

In den letzten Jahren sind die Preise der Immobilien stark gestiegen. Neben einer steigenden
Nachfrage haben die positive Bevolkerungsentwicklung und insbesondere die stetig sinkenden
Zinsen dem Immobilienmarkt zusétzlich Schwung verliehen. Eine lockere Geldpolitik und
giinstige Kredite haben die Nachfrage zunehmend verstérkt. Die meisten Leute wollten ihr Geld
in Immobilien investieren und schafften damit durchschnittliche Preissteigerungen am Woh-

nungsmarkt zum Kauf in Wien mit knapp 7% jahrlich.
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Eigentumwohnungen | Wohnungen | Wohnungen
gesamt neu gebraucht
% % %

2010 7,6 59 7,8

2011 9,1 9,8 9

2012 16,7 7 18,2

2013 9,1 3,7 9,8

2014 4,7 1 52

2015 2,2 4,7 1,9

2016 4,2 10,1 3.4

2017 1,4 1,8 0,8

2018 5,5 5,3 6,4

2019 4,9 59 3,8

2020 6,3 6,8 59

2021 11 10,2 11,5

@ 6,89% 6,02% 6,98%

Abbildung 1: Wohnimmobilienpreisindex (www.oenb.at, 2022)
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Seit Sommer 2022 wurden die Vergaberichtlinien fiir Kredite fiir Immobilientransaktionen stér-
ker reguliert. Ebenfalls sind zahlreiche Zinserh6hungen der EZB aufgrund der aktuellen Wirt-
schaftslage und Unsicherheit durchgefiihrt worden.

Da der Grofiteil der Immobilieninvestitionen mit rund 75% fremdfinanziert ist reagieren die
Investoren und Investorinnen sowie die Baubranche sehr sensibel auf Erhohungen. Bei einem
Investitionsvolumen und hoheren Zinsen sind die Zinszahlungen sehr hohe Ausgaben, welche
iiber eine Investition entscheidet. (vgl. Gondring, 2013, S. 24)
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Abbildung 2: Zinsentwicklung (www.parlament.gv.at, 2022)

In der nachfolgenden Grafik ist gut zu erkennen, dass sich die Preise der hier dargestellten
Eigentumswohnungen in Wien stetig wertsteigernd entwickelt haben. Am Ende der Grafik, Be-

ginnend mit dem zweiten Quartal 2022 stagnieren die Preise in dieser Tabelle.

2000 = 100 @ Wien firr Einfamiienhauser @ Wien fur Eigentumswohnungen gesamt @ Wien fiir neue 'gen @ Wien fur
340
320

300

Q116 Q316 Q117 Q317 Q118 Q318 Q119 Q319 Q120 Q320 Q121 Q321 Q122 Q322

Abbildung 3: Wohnimmobilienpreisindex (www.oenb.at, 2022)
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In der weiterfiithrenden Tabelle kann man aufgrund der gegensténdigen Inseratspreise und an-
gebotenen Immobilien zum Kauf auf der Webseite Standard.at bereits wesentlich deutlicher
sehen, dass der bisherige Immobilienboom einen Riickschlag erleidet und die Nachfrage bzw.

die Preise aufgrund der fehlenden Kéufer und Kéuferinnen sinkt.

8.000
6.000

4.000

@ Preis / m? Kauf

2.000

0
09/ 1/
2012 2020

Abbildung 4: Preisspiegel in Osterreich (Standard 2022)

Auf der anderen Seite kann man jedoch sehr gut erkennen, dass die Mieten indes im Altbau
keinesfalls so stark gestiegen sind. Vergleicht man die Kaufpreise der Wohnungen als auch die
Mietpreise kann man erkennen, dass der jahrliche Durchschnitt bei Kaufpreissteigerungen bei
rund 6-7% liegt, abhidngig von Erstbezug oder gebrauchten Wohnungen. Bei Wohnungsmieten
liegt die Steigerung jedoch nur bei rund 2,6% je Jahr. Durch eine geringe Inflation und kiinst-
liche Aussetzungen der Wertsicherung im Altbau sind die Mieten in den vergangenen Jahren
im Verhiltnis zum Kaufpreis wesentlich geringer gestiegen. Medial wird dies anders darge-
stellt. Gut zu erkennen ist auf der nachfolgenden Grafik, dass sich die Mieten entgegen den
Kaufpreisen stark veridndert haben und es bereits zu Wertsicherungen in diesem Jahr gekommen
ist. Ursache ist die starke Inflation, welche sich durch die Wertsicherung wiederholt erhdht hat.
Die steigende Inflation betrifft auch die Eigentiimer und Eigentiimerinnen in der Erhaltung und

Instandhaltung. (vgl. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz MILG, 2008)

20
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Richtwertentwicklung
Ausgangsdatum | Enddatum | H6he Verénderung | Zeitraum
01.03.94 31.03.95 3,66 € 1Jahr
01.04.95 31.03.96 3,76 € 2,6% | 1Jahr
01.04.96 31.03.97 3,83€ 1,9% | 1Jahr
01.04.97 31.03.98 3,92¢€ 2,3% | 1Jahr
01.04.98 31.03.99 3,98 € 1,5% | 1Jahr
01.04.99 31.03.00 4,00 € 0,5% | 1Jahr
01.04.00 31.03.01 4,06 € 1,5% | 1Jahr
01.04.01 31.03.02 4,16 € 2,5% | 1Jahr
01.04.02 31.03.03 4,24 € 2,0% | 1Jahr
01.04.03 31.03.04 4,32 € 1,9% | 1Jahr
01.04.04 31.03.05 4,37 € 1,2% | 1Jahr
01.04.05 31.03.06 4,50 € 3,0% | 1Jahr
01.04.06 31.03.07 4,57 € 1,6% | 1Jahr
01.04.07 31.03.08 4,63 € 1,3% | 1Jahr
01.04.08 31.03.10 4,73 € 2,2% |2 Jahre
01.04.10 31.03.12 491€ 3,8% |2 Jahre
01.04.12 31.03.14 5,16 € 5,1% |2 Jahre
01.04.14 31.03.17 539€ 4,5% | 3 Jahre
01.04.17 31.03.19 5,58 € 3,5% | 2 Jahre
01.04.19 31.03.22 581¢€ 4,1% | 3 Jahre
01.04.22 6,15 € 5,9%
@ 2,6%

Abbildung 5: Richtwertentwicklung, eigene Darstellung (vgl. Mieterschutzverband Osterreich)

Anders als bei dem Richtwert sind die Kategoriebetriage, fiir Vertrage, welche vor dem 1.4.1994
abgeschlossen wurden heuer bereits zum 3. Mal gestiegen. Neben der nachgeholten Indexie-
rung im April 2022 fiir 2021 gab es Anpassungen im Juni und November 2022. Die Indexierung
fiir 2021 wurde aufgrund der Covid-Krise verschoben. Wegen der Regelung, dass Kategorie-
betrdge ab einer inflationédren Steigerung von mehr als 5% wertgesichert werden, kam es heuer
zu drei Anhebungen. Der Kategoriebetrag fiir Wien in der Kategorie A liegt nun bei 4,23 €.

(vgl. Mietervereinigung Osterreich)

2.4.1 Inflation & Wertsicherung

Durch die Geldentwertung werden Giter sowie Dienstleistungen teurer und man erhélt fiir das
gleiche Geld weniger Leistung bzw. Ware. Eine Inflation ist wirtschaftlich gesehen bei rund
2% pro Jahr angestrebt. Dies wurde iiber die letzten Jahre groBtenteils erreicht. Im Jahr 2022

klettert die Inflation auf teilweise 8%. Wie bereits obenstehend in diesem Kapitel erwihnt
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schligt sich dies auf die Mietpreise stark nieder. Die bestehenden Mieten werden durch Wert-
sicherungsklauseln wertgesichert. Durch die Wertsicherung wird die Inflation an den Mieter
und die Mieterin weitergegeben.

Steigt neben der Inflation auch der Zins kann es zu einer Abflachung der Nachfrage kommen
und Preise sinken. Ist jedoch davon auszugehen, dass die Preise weiter steigen und Inflation
nicht sinkt, wird in Immobilien investiert. Hintergrund ist jener, dass bei steigenden Preisen der
Wert von Sachvermogen ebenfalls steigt. Folglich steigen auch die Preise der Immobilien und

ist eine Investition sinnvoll. (vgl. Gondring, 2013, S. 24)

in%

8 % —
A
A
\
A
Inflation

6 % -

4%

2% —

0% T T T T T T T T T T T T T 1

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Abbildung 6: Inflationsentwicklung (www.parlament.gv.at, 2022)

2.4.2 Angebot und Nachfrage

Der Immobilienmarkt unterscheidet sich wesentlich von den anderen wirtschaftlichen Markten.
Durch die Tatsache, dass eine Immobilie nicht beweglich ist und jede Immobilie hinsichtlich
Lage, Ausstattung und Situierung einzigartig ist kommen auf jedes Angebot eine starke Nach-
fragekonkurrenz. Hinzukommen, dass es unterschiedliche Marktteilnehmer und -Teilnehme-
rinnen gibt, die verschiedene Ziele verfolgen. Neben privaten Kdufer und Kéuferinnen gibt es
auch institutionelle Investoren und Investorinnen. Der Immobilienmarkt entwickelt sich nicht

immer gleich wie die Gesamtkonjunktur. Ublicherweise wird viel gebaut und nachgefragt bei
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einer starken Konjunktur, sowie bei Krisen weniger gebaut und nachgefragt. Da es jedoch wei-
tere wichtige Aspekte fiir die gegenstindige Branche gibt wie Zinsen, Preise oder staatliche
MaBnahmen bzw. Eingriffe kann eine Entwicklung der Immobilienpreise entgegen der wirt-

schaftlichen Entwicklung geschehen. (vgl. Gondring, 2013, S. 23fY)

In den vergangenen Monaten und Jahren sind die Zinsen auf einem sehr niedrigen Niveau ge-
wesen und haben Immobilienkédufe unterstiitzt. Die Nachfrage stieg immer weiter, da Immobi-
lienkredite zu sehr giinstigen Konditionen verfiigbar waren. Zusétzlich rentierte sich ein Spar-
konto, Bausparer oder dhnliches bei teilweisen Negativzinsen sind. Als konservative Anlage
boten sich Immobilien an. Nach den neuen Regelungen seit Sommer 2022 sind Kreditvergaben
an Private erschwert worden. Hinzukommend steigende Zinsen, eine hohe Inflation und eine
grof3e Unsicherheit hinsichtlich Kriegs und einer Wirtschaftskrise driicken die Nachfrage und

lassen das Angebot steigen.

2.5 Demografische Faktoren

In Osterreich leben mittlerweile 9 Millionen Menschen. Durch demografische Faktoren lassen
sich die Wohnverhiltnisse gut abbilden. Es kann sich ein gutes Bild gemacht werden wer, wie
und wo wohnt. Im nachfolgenden Kapitel werden die Verteilung und Aufteilung mit Schwer-

punkt Wien dargestellt.

2.5.1 Altbau

Der Altbau oder auch Griinderzeitgebiude werden in Osterreich Gebiude bezeichnet, welche
zwischen 1870 und 1917 erbaut wurden. Mietrechtlich gesehen sind sdmtliche Gebdude mitin-
begriffen, welche bis 1953 bzw. 1945 erbaut wurden. Unter allen Wohnobjekten in Osterreich
befinden sich 16% freifinanzierte Mietwohnungen. Altbauwohnungen sind lediglich 9% der
osterreichischen Objekte. Demnach betrifft der das MRG mit den vielen umstrittenen Punkten

wie Lagezuschlag, Richtwert, Altmieter, etc. lediglich 9%.
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Wohnen in Osterreich

60 % 16 %°* |24 %

gemeinniitzige/
wohnenim|  [‘pietwohnu ﬁ"'l'.'..'"";.";"_
Eigentum ' : -

*davon 9 % im MRG

Quelle: OVI/Statistik Austria APA-AUFTRAGSGRAFIK

Abbildung 7: Wohnen in Osterreich (Statistik Austria, 2017)

Betrachtet man Wien im Einzelnen gibt es circa 877.000 Hauptwohnsitzwohnungen. Rund 76%
dieser Wohnungen sind Mietwohnungen. Der Anteil an sozialem Wohnbau ist in Wien nahezu
ident zu jenem in Osterreich. Demnach entfallen 42% der Mietwohnungen auf Private. Teilt
man die Privatwohnungen mietrechtlich gibt es 219.000 Wohnungen, dies entspricht 25% der
Wiener Hauptwohnsitzwohnungen. Hervorzuheben ist, dass lediglich 60% dieser, daher rund

15%, Richtwertvertrage sind.

Wien

877,000 Hauptwohnsitrwehnumgen

Eigenheimnutzer
174.000

0
Sozialer Wohnbau: 385.000 280.000

Cepmwercersohrungen: J1% 00C

Private Mietwohnungen

Carwrisermcna il sohmunges: 170 500

MRG Tellarvmendungen/
Vollausnahmen

£2.000 Sonstige

131.000
Richtwertvertrage

Abbildung 8: Darstellung Wohnungen Wien (Reithofer, 2022)
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2.5.2 Wohnverteilung der verschiedenen Einkommensschichten

Auf dem freien Markt, ohne staatlichen Eingriffe bildet die Wohnqualitit, daher Mikro- und
Makrolage, Ausstattung sowie Zustand, bei Miet- als auch bei Eigentumswohnungen das Preis-
gefiige. Je nachdem, welche Vorstellungen und Wiinsche man an eine Wohnung hat bildet sich
der Preis. Aufgrund von unterschiedlichen Haushaltseinkommen kann sich nicht jeder Haushalt
die Vorstellungen und Wiinsche erfiillen. Dementsprechend bilden die finanziellen Mittel die
Wohnungswahl signifikant mit. Die Politik kann dem Entgegenwirken und durch MaBnahmen
und stddtebauliche Entwicklung einkommensschwichere Haushalte unterstiitzen. (vgl.

Haussermann/ Siebel, 2000, S. 120f)

Neben Lage, Ausstattung und Zustand kann auch die Wohnnutzfléche sehr deutlich an den Ein-
kommensschichten erkannt werden. Die Nutzflache je Person im Verhéltnis zu ihrem Einkom-
men zeigt eine sehr ungleiche Verteilung in der Gesellschaft. (vgl. Haussermann/ Siebel, 2000,
S. 127)

Konzentriert man sich lediglich auf den Mietmarkt in Osterreich lsst sich gut erkennen, dass
wir ein sehr gutes soziales Wohnsystem haben, auf dem ersten Blick. Von allen Mietobjekten
sind lediglich 40% freifinanzierte Privatobjekte. Unter diesen 40% finden sich noch zahlreiche
Neubauwohnungen. Genossenschaften machen nahezu denselben Anteil wie private Objekte
aus. Der Gemeindebau kommt mit knapp 20% auf ebenfalls ein Fiinftel der auf dem Markt
befindlichen Objekte.

. s (Osterreichischer Verband
Sozialer Wohnbau oder Privat? ov der Immobilienwirtschft

Nur vier von zehn Wohnungen sind privat

19% 41 % 40 %
AR AAAA AAAA
Gemeinde-Wohnung Genossenschaft
Sozialer Wohnbau
Auftraggeber: OVI, Quelle: Statistik Austria APA-AUFTRAGSGRAFIK

Abbildung 9: Sozialer Wohnbau oder Privat? (OVI, 2013)
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Zwar ist ausreichend Wohnraum fiir finanziell schwachere Personen und Familien vorhanden,
jedoch ist dies entsprechend verteilt. Denkt man an einen Gemeindebau oder einer Genossen-
schaft, nimmt man an, dass der Vorrang Bediirftigen gewéhrt ist. Die nachfolgende Grafik zeigt
jedoch auf, dass der mehr als die Hilfte aller Personen mit einem geringen Einkommen im
freifinanziertem Mietmarkt anmieten. 60% des Mietmarktes zeichnet sich durch sozialen
Wohnbau aus, jedoch weniger als die Hélfte der Personen nehmen dieses Angebot in Anspruch
oder konnen es nicht beanspruchen. Bei einem genauen Blick ist zu erkennen, dass in Genos-
senschaften lediglich ein Viertel der &rmeren Bevolkerung wohnt, jedoch 41% der durchschnitt-
lichen Einkommensschicht und ganze 37% der wohlhabenderen Personen. Im Gemeindebau
sind mit einem Fiinftel der Bewohner und Bewohnerinnen mit hoherem Einkommen ebenfalls

entsprechend vertreten.

% Osterraichischer Verband
Wohnen nach Einkommen OV s
Sozialer Wohnbau oder Private Miete? Wer wohnt wo?

Angaben in Prozent

niedriges Einkommen
———

Gemeinde-Wohnung Genossenschaft Private Miete

I 5 . s I 51

BN
20% JST% 41%

Gesamtbevolkerung

Auftraggeber: owv, Quelle: Statistik Austria, Wohnen 2013 (EU-SILC 2013) APA-AUFTRAGSGRAFIK

Abbildung 10: Wohnen nach Einkommen (OVI, 2013)

2.5.3 Interpretation

Festzuhalten ist, dass die Anzahl der Altbauwohnungen sinkt und nach und nach mehr Altbau-
wohnungen zur Miete verschwinden. Auf der einen Seite nutzen viele Eigentiimer und Eigen-
tiimerinnen die Wohnungen selbst oder vermieten diese mittels Kurzzeitvermietung. Die An-
zahl der tatsdchlichen Mietwohnungen im Altbau in Wien belaufen sich auf maximal 25% der
zu Verfligung stehenden Wohnungen. Sédmtliche gesetzliche Einschrankungen und Vorgaben
hinsichtlich Miethohe im Mietrechtsgesetz beziehen sich auf diese 25% an Wohnungen. Zu

hinterfragen ist, dass im Altbau eine geringe Miete verlangt werden darf, und zwar in Wien die
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nach Burgenland niedrigste Osterreich, jedoch der Altbau wesentlich mehr Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten verursacht als Neubauten. Man erwartet sich aufgrund des 6ffentli-
chen Interesses das Erscheinungsbild mit Griinderzeitviertel zu erhalten, schafft jedoch wirt-
schaftlich gesehen keinen Grund diese zu erhalten. Man erreicht das Gegenteil, dass die Ver-
mietung im Altbau durch die geringe Miete aber hohen Kosten nicht lukrativ und interessant
fiir wirtschaftlich orientierte Eigentiimer und Eigentliimerinnen ist. Dies war meines Erachtens
auch die Ursache, dass bis zur neuen Baurechtsnovelle 2018 zahlreiche, schone Altbauten ab-

gerissen wurden, um wirtschaftlich profitabler zu sein.

Ein wesentlich anderer problematischer Punkt ist, dass im Sozialen Wohnbau, welcher 60% des
Mietmarktes in Wien ausmacht, eine Vielzahl von wohlhabenden Personen wohnen. Dass es
wichtig ist eine soziale Durchmischung zu schaffen ist selbstverstindlich und sollte nicht geédn-
dert werden. Der Punkt, dass 10% die wohlhabenden Personen im Gemeindebau wohnen zu
sehr giinstigen Konditionen, ist fiir 50% der gering verdienenden Gesellschaft nicht fair. Sozi-
aler Wohnraum soll den Zweck erfiillen, leistbares Wohnen zu schaffen und die Biirde der
Wohnkosten fiir Personen mit geringerem Einkommen zu senken. Eine Uberlegung wire, die
Miete fiir gutverdienende Bewohner und Bewohnerinnen im sozialen Wohnbau am Einkom-
men zu koppeln. Dadurch wiirde ein erhdhter Cashflow fiir eine Nachverdichtung beim Ge-

meindebau oder fiir Neubauten entstehen.
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3 ESG und Klimaziele - Umweltkriterien als neue Richtlinien

Die Begriffe Umweltzeichen ,,UZ49%, ,,ESG* und die ,,EU-Taxanomie* sind aktuell in aller
Munde und ein wesentlicher Bestandteil flir zukiinftige Immobilienprojekte. GroBinvestoren
wie Immobilienfonds versuchen nach und nach Immobilien anzukaufen, welche ,,zertifiziert™
sind und ist dieses Vorgehen auch gesetzlich vorgesehen fiir Gesellschaften, welche sich Nach-
haltigkeit verschrieben haben. Der etwas schwierigere Part dieses Vorhabens ist die Zertifizie-
rung der Bestandsimmobilien mit einheitlichen bzw. fairen und nachhaltigen Vorgaben insbe-

sondere im Altbau.

ESG ist ein Begriff den man laufend hort, stetig an Relevanz gewinnt und immer unter diesen
3 Buchstaben genannt wird. Hinter dieser Buchstabensammlung steckt eine Abkiirzung fiir En-

vironmental Social Governance. (vgl. Drees & Sommer, 2021)

3.1 Richtlinien und Vorgaben

Hintergrund des sogenannten Umweltzeichens 49, Richtlinie der EU-Taxanomie, sind einheit-
liche Rahmenbedingungen zu schaffen. Aktuell ist es so, dass man sich als nicht fachkundiger
Konsument und Konsumentin nicht auf eines der nachhaltigen Zertifikaten verlassen kann, dass
die Investition den 6kologischen, aber auch sozial-ethischen Kriterien entspricht. Durch die
diversen, meist nicht normierten Zertifikate sind einheitliche Qualititsstandards bis dato nicht
erkenntlich. Fiir Konsumenten stellt sich die Frage, welches Zertifikat ist tatséchlich ein Schritt
Richtung Nachhaltigkeit und kein ,,Green Washing*-Siegel. Green Washing bezeichnet den
Begriff, dass zwar ein Zertifikat an einem Produkt hdngt, jedoch lange nicht, dass die gedachten
und gewiinschten Qualitdtsstandards umgesetzt sind. Die EU-Taxanomie ist durch politische
Einfliisse erfolgreich international normiert und schafft somit einheitliche Standards. Folglich
konnen bei GroBlinvestoren und Investorinnen entsprechende Vorgaben fiir Altbauten greifen.

(vgl. Osterreichisches Umweltzeichen, 2022)

Die allgemeinen Umweltziele der EU-Taxanomieverordnung sind der Klimaschutz, Klimawan-
delanpassung, nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, Ubergang
zu einer Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung sowie
der Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitit und der Okosysteme. Die Taxanomie fiir

Immobilien-Assetklassen besteht aus grundsitzlich 3 verschiedenen Bereichen, welche in
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Summe den Lebenszyklus der Immobilie umfasst, Neubau, Sanierung, und Erwerb von Eigen-
tum. Bei allen 3 Bereichen ist es wichtig, dass der (Netto-) Priméirenergiebedarf geringgehalten
und damit ein wesentlicher Stritt gegen die CO2-Belastung unternommen wird. Bei einem Neu-
bau wird ein Netto-Priméarenergiebedarf, der mindestens unter 20% unter dem in den nationalen
Regularien vorgeschriebenen Niedrigstenergie-Niveau liegt, erwartet. Auch bei der Sanierung
wird auf die Einsparung von CO2 abgezielt und ist das Ziel eine Reduktion, um mindestens

30% des Primédrenergiebedarfs sicherzustellen. (vgl.EU Taxanomieverordnung, 2020) )

Die Européische Union hat beschlossen, dass sie bis 2050 klimaneutral werden. Klimaneutral
versteht sich darin, dass der verbrauchte CO2-Wert jenem entspricht, der geschaffen wurde von
Produkt XY. Osterreich hat sich fiir das gleiche Ziel entschieden, jedoch dies schon bis 2040.

Es gibt 2 verschiedene Vorordnungen, welche zum Tragen kommen. Auf der einen Seite gibt
es auf EU-Ebene die Disclosure-Verordnung. In dieser geht es um die Offenlegung diverser
Punkte im Unternehmen. Ein Bespiel hierfiir wire die Offenlegung der Berlicksichtigung von
Klimarisiken fiir die jeweiligen Produkte des Unternehmens. In der Praxis ist dies bei einem
Unternehmen z.B. verschieden auferlegte Immobilienfonds. Insbesondere sind fiir Finanzpro-
dukte wie Fonds der Artikel 8 sowie Artikel 9 der Disclosure-Verordnung wichtig. Wenn das
Unternehmen den auferlegten Fonds folglich als nachhaltig bezeichnen méochte, treffen das Un-
ternehmen die angesprochene Verordnung. In einem Altbau, welcher von einem Fonds erwor-
ben wurde, ist eine Zertifizierung entsprechend schwierig und birgt entsprechende Risiken und
Kostenstellen. Sollte man die Voraussetzungen nicht erfiillen, so darf das Produkt nicht als
nachhaltig bezeichnet werden. Nachfolgend muss man diesen Nachweis auch in den jeweiligen

Proschiiren sowie auf der Homepage aufzeigen. (vgl. Europdische Verordnung 2020/852)

Auf der anderen Seite gibt es die EU-Taxanomie-Verordnung. Diese sieht vor, dass sie Green-
washing verhindert. Es soll tatsdchlich etwas gegen den Klimawandel, fiir die Umwelt getan
werden. Im Gesamten gibt es verschiedene Umweltziele. 2 dieser Ziele sind mit 1.1.2022 in
Kraft. Diese sind die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung. An den Klimawandel.
Die weiteren Ziele sind erst ab 1.1.2023 giiltig. Die Bekdmpfung des Klimawandels wird in
Osterreich bei Immobilien iiber den Primirenergiebedarf ausgewiesen. Diesen findet man im
Energiecausweis. Der Energieausweis ist unter Buchstaben A, B, C, etc. unterteilt und je ,,hoher*
(A>B) die Einstufung ist, desto hoher ist der Beitrag. A oder Hoher (z.B. A+) ist ein wesentli-

cher Beitrag zum Klimaschutz. B wird als neutral gewertet und alles schlechter als B, ab C wird
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als klimaschédlich beurteilt. Ziel ist es einen ,,wesentlichen Beitrag® zu leisten. Ein wesentli-
cher Beitrag kann aber nur geleistet werden, wenn das Gebédude nicht klimaschédlich ist. Auch
wenn ein Gebédude alle Klimaziele erreicht, jedoch bei dem Primérenergiebedarf z.B. im Ener-
gieausweis ein D ausweist, ist die Immobilie nicht Taxonomiekonform. Hier gilt das Credo

,DNSH* was soviel bedeutet wie ,,do not significant harm*®.

3.1.1 Besonderheiten im Altbau
Um die Auswabhlkriterien klar definieren zu kénnen, ist die Transparenz der Unternehmen, Im-
mobilien und der Finanzprodukte essentiell. Als Ausschlusskriterien fiir die Zertifizierung von
Unternehmen bzw. Immobilien sind jene, welche mit nachfolgenden Bereichen verbunden sind:
- Atomenergie
- Fossile Energien
- Gentechnik

- Ristung

Als grundsitzliches Problem erkennt man, dass im Altbau der groBte Teil mit fossiler Energie,
Etagenheizung beheizt wird. Die Thermen, welche meist mit Erdgas betrieben werden und
meist in bestehenden Mietverhiltnissen vorhanden sind, stellen ein grofes Problem dar. Fiir die
Klimaziele wird die Verbesserung und Adaptierung auf umweltfreundlichere Energietriger als
groBBes Potenzial definiert. (vgl. Amann/Lugger, 2016, S. 53)

Im Gesamten wird argumentiert, dass 40% des Gesamtenergieverbrauchs Europas auf die Ge-
biudeenergie entfillt und es hier zu Anderungen kommen muss. Da dies nur ein Durchschnitt
ist und Altbauten in der Regel bei der Energieeffizient im unteren Drittel liegen herrscht dies-

beziiglich ein sehr hoher Bedarf an Verbesserung. (vgl. Benesch, 2015, S. 70f)

Ebenfalls finden sich im Altbau in der Regel die Energieausweise mit einer Beurteilungsklasse

von D oder E als , klimaschadlich* wieder.

Eine weitere Besonderheit im Altbau ist, dass die Mieten deckelt sind und demnach Malinah-
men fir den Klimaschutz oft keinen wirtschaftlichen Vorteil fur die Vermieter und Vermiete-
rinnen ist. Demnach fehlt ein wirtschaftlicher Anreiz. Durch den Altbau und der charakteristi-

schen Architektur wie z.B. gegliederte Fassaden stellt sich ebenfalls ein Problem. Eine auf3en-
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liegende Wiarmeddmmung ist nahezu wirtschaftlich gesehen unméoglich, ohne das Erschei-
nungsbild maBgeblich zu &ndern. Die Mdglichkeiten sind, optisch die gegliederte Fassade durch
neue Stuckelemente oder Nachbildungen durch das Ddmmmaterial nachzubilden. Eine weitere
Alternative sind Ddmmungen von Innen, welche wertvollen Wohnraum und Nutzfldche redu-

zieren. (vgl. Hiittler/Sammer 2010, S. 239)

Auch bei Fenstern ist im Altbau Vorsicht geboten. Die Optik der Holzkastenfenster soll oft
beibehalten werden. In diesem Fall besteht die Moglichkeit neue Fenster einzubauen und die
Optik mittels Balken und Verstrebungen herzustellen. Alternativ kann nur das Innenfenster ge-
tauscht werden und hier eine Verbesserung hinsichtlich Dammung und Schallschutz geschaffen
werden. Nicht zu vergessen sind die Entliiftungen, welche anschlieBend nétig sind. Die Holz-
kastenfenster sind aufgrund ihrer geringen Isolierung sehr luftdurchléssig und konnten daher

Feuchtigkeit gut kompensieren. (vgl. Hiittler/Sammer 2010, S. 239f)

3.1.2 Ensemble- und Denkmalschutz
Gegliederte Fassaden sind meist ein Problem hinsichtlich der thermischen Sanierung. Bei ei-
nem Ensemble- oder Denkmalschutz muss zwingend geklért werden, inwieweit Anderungen

iiberhaupt moglich oder erlaubt sind. (vgl. Koch/Stocker 2015, S. 80)

Im Ensemble- und Denkmalschutz muss man sich neben den {iblichen Punkten im Altbau bei
energetischen Sanierungen noch zusidtzlich um den Schutzcharakter Gedanken machen. Es
zahlt nicht nur der optische Eindruck von z.B. Holzkastenfenstern. Vielmehr ist es essenziell,
dass bisherige Fenster erneut eingebaut werden. Dies sind zusdtzliche Kostenquellen, welche

dem Eigentliimer und die Eigentiimerin zusétzlich belasten.

3.1.3 Wirtschaftliche Umsetzung von ESG im Altbau

Die Moglichkeiten in Altbauten Heizkosteneinsparungen zu schaffen, sind mit erheblichen
Kostenaufwendungen fiir thermische Sanierungen verbunden. Solche Aufwendungen rentieren
sich, je nach Intensivitdt und Verbesserung des Gesamtenergieverbrauchs erst in mehreren Jahr-
zehnten. Eigentiimer und Eigentlimerinnen konnen sich die entsprechende Einsparung der
Energiekosten errechnen und eine potenzielle Amortisierungsdauer feststellen. (vgl.

Koch/Stocker 2015, S. 81)
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Als Problem stellt sich heraus, dass die Verbesserungen und der geringere Kostenaufwand fiir
Energie nicht dem Vermieter und der Vermieterin, sondern Mieter und Mieterinnen zugute-
kommt. In der Regel konnen folglich nur bei freiwilliger Zustimmung der Mieterpartei im MRG
und daher im Altbau die Miete entsprechend erh6ht werden. Die andere Mdglichkeit besteht
lediglich bei einer Neuvermietung eine hohere Miete anzusetzen. (vgl. Kohlmaier/ Metzler,

2010, S. 235)

Die rechtliche Mdoglichkeit entsprechende kostenintensive Verbesserungen in der Energieeffi-
zienz ist weiterhin beschrénkt. Der Richtwert sieht keine entsprechenden Zuschlége fiir thermi-
sche Sanierungen. Es gibt Zuschldge fiir eine Generalsanierung als Erstbezug. Dieser zielt je-
doch nicht auf die Investitionssumme ab, sondern auf die gesetzlich mdgliche Miete. Der OGH
hat diesbeziiglich. 2014 festgehalten, dass die Sanierungskosten fiir eine thermische Verbesse-
rung nicht heranzuziehen sind. Das Zu- und Abschlagssystem zielt nicht auf Investitionen, son-
dern auf die Verbesserung oder Verschlechterung der Normwohnung ab. (vgl. Kothbauer, 2015,
S. 100)

Die aktuellen Rahmenbedingungen bieten nicht die ndtige Motivation, dass der Eigentiimer und
die Eigentiimerin klimaschonende MafBnahmen treffen. Um sinnvolle Anreize schaffen zu
miisste das Mietrechtsgesetz adaptiert werden und entsprechende Zuschldge oder Anhebungs-
moglichkeiten bei Umsetzung wesentlicher Kriterien geben. Forderungen sind zwar teilweise
gegeben, sind jedoch oft nicht attraktiv, da diese Einmalzahlungen beinhalten und ein Eigentii-
mer oder Eigentiimerin dennoch die Investition titigen muss. Vielmehr wiirden langfristige
Vorteile Wirkung zeigen durch hohere Mietertrage oder steuerlichen Vorteile. Die meisten sol-

cher Mafinahmen fallen als Herstellungskosten steuerlich kaum vorteilhaft ins Gewicht.

3.2 Social

Osterreich hat mit dem Mietrechtsgesetz, welches seit 1982 in Kraft getreten ist, einen sehr
starken Mieterschutz. Mieter sind hinsichtlich Preises und einer Kiindigung in einem sehr gro-
Ben Rahmen von der Willkiir eines Vermieters oder Vermieterin geschiitzt. Dieser Regelung
greift sehr weit und ermdglicht Mietern und Mieterinnen in ihrer Handlung sehr frei zu sein.
Durch die gesetzliche Wertsicherung wird die Mieter inflationsbedingt zwar immer wieder an-

gehoben, ist diese jedoch im Altbau im Vergleich zu einer freien Miete im Neubau sehr gering.
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Ebenfalls befinden wir uns im europdischen Mietumfeld im Durchschnitt trotz der hohen Le-

bensqualitit in Osterreich, insbesondere in Wien.

Sollten Mieter und Mieterinnen dennoch Probleme und Anliegen haben stehen ihnen neben
dem Eigentiimer und Eigentiimerin bzw. der beauftragen Hausverwaltung unabhingige Stellen
wie die Magistratsabteilung 50, Schlichtungsstelle, Mietervereinigung oder viele private An-
bieter und Anbieterinnen wie Mietheld GmbH oder Mietfuchs (Miete runter GmbH) zu Verfii-
gung. Die sehr umfangreiche Unterstiitzung zu den ohnehin gut geregeltem Mietrechtsgesetz

stellt den Mieter und die Mieterin in eine sehr gute Lage.

In dem sozialen Gefiige stehen nicht nur Mieter und Mieterinnen, sondern auch die vermietende
Partei auf der anderen Seite. Es ist nicht zu vergessen, dass letztgenannte ebenfalls Bediirfnisse
und Wiinsche haben. Um das wesentliche, eine erfolgreiche Vermietung fiir beide Seiten zu

gewdhrleisten, miissen Parameter erfiillt werden.

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Mietern im Altbau dies zu einem grofBten Teil erfiillt
wird. Unzufriedenheit gibt es oft im Altbau, aufgrund des Zustands oder fehlender zeitgeméBen
Technik. Dies ist jedoch der Preis, welcher in Kauf genommen werden muss, wenn man zu
einer geringeren Miete als marktiiblich wohnen mdchte. Ebenfalls ist zu erwéhnen, dass Woh-
nungen oft Jahrzehnte lang vermietet sind und der Zustand in den Wohnungen folglich veraltet
ist. Der Vermieter und die Vermieterin haben hingegen das Problem, dass einer gedeckelten
Miete viele Erhaltungs- und Instandhaltungsmall nahmen gegeniiberstehen. Schlussendlich ist
ein Zinshaus eine wirtschaftliche Anlage und erwartet man sich einen monatlichen Cashflow.
Durch das hohe Alter der Zinshduser werden Mallnahmen zur Erhaltung und Verbesserung lau-
fend hédufiger und teurer. Diese miissen oft neben dem Hauptmietzins durch finanzielle Zu-
schiisse der Vermieter und Vermieterinnen durchgefiihrt werden. Hier stellt sich die Frage, ob
es fair ist, dass Vermieter und Vermieterinnen den Hauptmietzins nicht anheben kdnnen bei
z.B. bereits mehrfach tibergebenen Mietvertrigen. Es gibt die Mdglichkeiten eines §18 Verfah-
rens aus dem Mietrechtsgesetz. Dieses ist jedoch rein kostendeckend und in vielen Fillen nicht
anwendbar. Eine Anhebung bei Eintritten in bestehende Mietverhiltnisse ist moglich, jedoch
nur auf die maximal den Kategorie A Hauptmietzins, welcher jedenfalls unter dem Mietzins

bei einer Neuvermietung liegt.
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4 Sichtweisen der Akteure in Mietverhiltnissen

In dem folgenden Kapitel werden die Sichtweisen und Rahmenbedingungen der einzelnen Par-
teien in Mietverhiltnissen besprochen. Auf der einen Seite sind dies Mieter und Mieterinnen,
auf der anderen die Vermieter und Vermieterinnen sowie nicht zu vergessen in der gegenstén-
digen Masterthese die Umwelt im Gesamten. Herausforderungen, Entwicklungen und Sicht-

weisen werden einzeln beschrieben und erarbeitet.

4.1 Sichtweise von Mietern und Mieterinnen
Die Herausforderungen fiir die mietende Partei sind die steigenden Kosten im alltdglichen Le-

ben. Hier spielt die Miete jedenfalls eine wichtige Rolle, jedoch betrifft dies ebenfalls die Kos-

ten fiir Lebensmittel, Gewand oder sdmtliche anderen Lebenserhaltungskosten.

Eine Studie hat 2010 192 Mieter befragt, in welcher hervorgestochen ist, dass die Miete der
grofite Ausgabenpunkt vieler ist. Im Schnitt betragen die Mietkosten je Haushalt 43% des Net-
tohaushaltseinkommen. Bei 30% war es sogar hoher als der Durchschnitt von 43%. Oft ist es
bei zwei oder mehreren Erwerbstétigen so, dass zumindest ein komplettes Nettoeinkommen fiir
die Wohnkosten verbraucht wird. Die meisten dieser Wohnungen befinden sich in Giirtelndhe
oder weiter aullerhalb. Ebenfalls sind jene Wohnungen, welche von Maklerhdusern vermarktet
werden, meist teurer als jene, welche Privat vermietet werden. Es ldsst darauf schlieBen, dass
insbesondere in Verbindung, wo die Wohnungen liegen, es sich um Neubauten handelt und um
keine Altbauten. In den inneren Bezirken gibt es wenige Neubauprojekte und folglich mehr
Altbauten. Die Mieter und Mieterinnen miissen aufgrund des Angebotmangels in dueren Be-
zirken mit den Neubauten ausweichen. Fehlende Preisschranken bei Neubauten ermoglichen

hohe Mieten und hohere Belastungen fiir Mieter und Mieterinnen. (IFES, 2010, S. 2)

Aufgrund der hohen Inflation in dem vergangenen Jahr haben viele Mieter und Mieterinnen das
Problem, dass Einkommensverluste stattfinden. Die Lebenserhaltungskosten steigen und der
Lohn bleibt gleich. Neben der Unsicherheit fiir die Zukunft sind viele Personen verunsichert,
ob Thr Job sicher ist. Auf groBBere Investitionen und Ausgaben (Reisen, Auto, Mobel, Umziige)
wird verzichtet, um weitere steigende Lebenserhaltungskosten meistern zu konnen. Im Ver-
gleich zwischen dem ersten und zweiten Quartal 2022 ist ein Anstieg um 5% hinsichtlich der

Sorgen um die Begleichung der Wohnkosten zu verzeichnen. (vgl. IHS, 2022, S. 13ff)
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4.1.1 Einkommen
In der Nachfolgenden Tabelle ist erfreulicherweise zu erkennen, dass sich das Einkommen der

Frauen laufend erhoht und folglich nédher an jenes der Méanner bewegt. In der Tabelle finden
sich die Steigerungen der Einkommen der letzten Jahre, welche bereits inflationsbereinigt sind.
Es ist deutlich zu erkennen, da bereits die Inflation bereinigt wurde, dass dennoch ein Anstieg
am Einkommen zu verzeichnen ist. Man kann daher feststellen, dass im Allgemeinen das Ein-
kommen der Bevolkerung im Durchschnitt steigt. Dies hdngt jedoch mit vielen Faktoren zu-
sammen, wie Jobwechsel oder erhohter Ausbildungsgrad. Bestehende Arbeitsverhéltnisse oder
jene Personen, welche aufgrund von fehlenden Ausbildungen oder Aufstiegschancen in gleich-
bleibenden Jobverhéltnissen sind, haben bei Gehaltserhohungen oft das Nachsehen. (vgl. Sta-
tistik Austria, 2022)

Zeige Alles 5 Jahre 10 Jahre Von 2004 Bis 2021

2004 2008 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Jahr

-+~ Frauen und Ménner - Frauen -+ Manner

Abbildung 11: Entwicklung der inflationsbereinigten mittleren Bruttojahreseinkommen der ganzjdhrig Vollzeit-
beschdftigten nach Geschlecht 2004 bis 2021 (Basisjahr 2004) (OVI, 2021)

4.1.2 Steigende Mieten
Ein héufiges Problem fiir Bewohner und Bewohnerinnen von Mietwohnungen ist, dass kurz

nach Einzug bereits die Miete erhoht wird. Oft betrifft dies aber nicht den Hauptmietzins, wel-
cher filschlicherweise oft dem Mietzins, welcher die Betriebskosten und Umsatzsteuer inklu-
diert, gleichgesetzt wird. Solche Erhohungen betreffen oft die Betriebskosten, aufgrund von
steigenden Stromkosten, steigenden Heizkosten oder gar aufgrund zahlreicher Entriimpelungen
und Sonderreinigungen, welche iiber die Betriebskosten abgerechnet werden. Fiir Vermieter
und Vermieterinnen sind Betriebskosten, Heizkosten und dhnliches Durchlaufposten und erhal-

ten sie diese einteiligen Mietkosten nicht. Diese werden in der Regel an die Hausverwaltung
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weitergegeben bzw. gleich von der Hausverwaltung verrechnet. Dem Eigentiimer bleiben le-
diglich der Hauptmietzins, welcher nicht die gesamte Bruttomiete beinhaltet. Der Hauptmiet-
zins wird, wie bereits in vorherigen Kapiteln beschrieben, in Altbauten alle 2 Jahre einmal er-
hoht durch die Wertsicherung. Fiir Bewohner und Bewohnerinnen ist es oft schwierig, da mit
Jahreswechsel die Vorschreibung aufgrund von Betriebskostenanpassungen erhoht und im Ap-
ril fiir Juni nochmals die Vorschreibung aufgrund der Wertsicherung des Hauptmietzinses an-
gepasst wird. Demnach gibt es mehrfach eine Mieterh6hung, welche jedoch nicht immer den

Vermieter und Vermieterinnen zugutekommt.

Man darf nicht vergessen, dass die Mieten wertgesichert sind und folglich gegen die Inflation
geschiitzt. Dies betrifft nahezu alle Mieten. In Krisen, wie z.B. die Covidkrise wurde die ge-
setzliche Wertsicherung der Altbauten ausgesetzt und erst 2022 nachgeholt. Im konkreten Fall
sind dies zusitzliche Herausforderungen fiir den Mieter und die Mieterin, da durch die derzei-
tige hohe Inflation im Jahr 2022 eine noch hohere und zusétzliche Wertsicherung hinzugekom-
men ist.

Ein wesentlicher Punkt ist, dass die Wertsicherung fiir Vermieter und Vermieterinnen kein
Muss ist, sondern freiwillig ausgesetzt werden kann. Private Vermieter und Vermieterinnen
werden aufgrund der ohnehin hohen Einschrinkungen und vergleichsweise geringen Miete da-
rauf nicht verzichten. Anders wiirde dies bei gemeinniitzigen Vermietern aussehen. Diese konn-
ten die Wertsicherung aussetzen und 60% der Wiener Mieter und Mieterinnen diesbeziiglich
unterstiitzen. Dies wird seitens der rot-pinken Regierung Wiens abgelehnt. (vgl.

Putschogl/Zoidl, 2022)

Es wurden die durchschnittlichen Mieten von 2004/2005 bis 2010 verglichen. In diesen Jahren
war ein jdhrlicher Mietanstieg von 2% zu erkennen. Dies entspricht in etwa der angestrebten
Inflation des Staates und spiegelt folglich einen moderaten Anstieg der Mieten wider. (vgl.

IFES, 2010, S. 3).

4.1.3 Forderungen der Schutzorganisationen
Von Mietern und Mieterinnen werden auf der einen Seite das leistbare Wohnen gefordert,

welches als Grundbediirfnis, vergleichbar mit Arbeit und Gesundheitsversorgung, zu werten
ist. Da der aktuelle Mietmarkt nur bedingt unter den Preisschutz fallt wird gefordert, dass

samtliche Wohnungen einen Preisschutz erfahren. Des Weiteren wird gefordert, dass Mieten
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nicht mehr indexiert werden, sondern durch Vertreter und Vertreterinnen beider Seiten aus-
verhandelt werden. Es sei wichtig, dass Betriebskosten mit einem Maximalbetrag fiir Reini-
gungen geschiitzt werden. Ebenfalls sollen Teile der Versicherung nicht mehr {iber die Be-
triebskosten verrechnet werden konnen, ebenso wie Wartungsvertrige fiir Heizungen. Auf der
anderen Seite sieht die Mietervereinigung ebenfalls, dass Betriebskostenabrechnungen nicht
mehr als jenen Betrag von der Kategorie D {ibersteigen diirfen. Kautionen sollen gedeckelt
werden mit maximal 2 Monatsmieten. Da laut der Vereinigung die Eigentiimerseite kein Zu-
tuen bei einem Lagezuschlag tétigt, sollte dieser abgeschafft werden. Anstelle dieser fordern
die Vertreter und Vertreterinnen der Mieterpartei einen thermischen Zuschlag von nicht mehr
als 15% des Richtwerts. Dieser darf nur verrechnet werden, wenn eine tatsachliche Aufwer-

tung der thermischen Beurteilung stattgefunden hat. (vgl. Mietervereinigung, 2023)

Zusammengefasst ldsst sich sagen, dass es wichtig ist, die bestehenden giinstigen Mieten bei-
zubehalten und bei Neuvermietungen zukiinftige Kostenpositionen im Vorhinein zu senken
und zu verhindern. Unnétige Ausgaben bei einer Anmietung wie Kaution, Mietzinsvorauszah-
lung oder Provision sollen gestrichen oder reduziert werden. Dass sogenannte Bestellerprinzip
wurde durch jahrelanges Zutun Anfang 2023 endgiiltig beschlossen und senkt die Anmie-
tungskosten fiir Bewohner und Bewohnerinnen nachhaltig. Wichtig ist, dass Betriebskosten
und Mieten aufgrund von Inflation und verschiedensten uneinsichtigen Betriebskostenpositio-

nen sich nicht stetig erhdhen.

4.2 Sichtweise von Vermieter und Vermieterinnen

In einem vorherigen Kapitel wurde der Richtwert vorgestellt. Dieser wird durch Zu- und Ab-
schldge berechnet. Da diese jedoch nicht normiert sind, schafft dies eine rechtliche Unsicher-
heit. Laut § 2 Abs. 3 RichtWG werden Zu- und Abschlige nicht nach einem normierten Katalog
errechnet, sondern nach ,,der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des téglichen
Lebens®. Aufgrund dieser Normierung kann viel Missbrauch entstehen. Ebenfalls schafft es
eine rechtliche Unsicherheit fiir den Vermieter und die Vermieterin, welcher Betrag verrechnet
werden kann. Ein Mieter bzw. eine Mieterin kann bei einer entsprechend falschen Berechnung
den Fehlbetrag zuriickfordern. Umgekehrt, eine zu geringe Berechnung der Zuschlédge berech-
tigt die vermietende Partei nicht, entgangene Miete zu fordern. Hier ist das Gesetz sehr einseitig

anwendbar und macht einen klaren Unterschied zwischen zwei Parteien. (vgl. Berger, S. 50)

37



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Mit Mitte des Jahres 2023 soll auch das Bestellerprinzip schlagend werden. Demnach ist es
nicht mehr Vereinbarungssache, wer die Provision des Maklers und Maklerin zahlt, sondern
jener der diesen als erstes beauftragt. Dies sind liblicherweise der Vermieter und die Vermiete-
rin, da diese die leerstehende Wohnung einem Makler zur Verwertung libergeben. In der Regel
zahlten der Mieter und die Mieterin die Provision sowie der Abgeber und die Abgeberin je nach
Vereinbarung ebenfalls einen Teil.

Durch die neue Regelung werden Mieter und Mieterinnen entlastet. Die Frage stellt sich jedoch,
wann missen Mieter entlastet werden? Im Neubau, in welchem die vermietende Partei sdmtli-
che Kostenpositionen in die Miete mitaufnehmen kdnnen oder im Altbau, wo es ohnehin gede-
ckelte Mieten gibt, welche in der Hauptstadt unter dem Bundesdurchschnitt liegt? Die neue
Regelung macht keinen Unterschied und bindet den Vermieter und die Vermieterin in ein er-
neutes engeres Korsett. Eine Fluktuation bei neuen Bestandsmietern wird damit zusitzlich er-
hoht, da Umzugskosten zu einem grof3en Teil entfallen. Folglich sind aufwendige Sanierungen
im Altbau schnell kein Erstbezug mehr und einer der wenigen Zuschlige fiir die Vermieter und

Vermieterinnen fallt weg.

Ein weiteres Problem sind die zahlreichen Freiheiten, welche ein Mieter besitzt. In alten Miet-
vertragen versuchen gerne Verwandte einzutreten oder wohnen scheinbar in der Wohnung ihrer
dlteren Verwandten. Hauptmietzinse unter einem Euro je Quadratmeter sind keine Seltenheit.
Eine Anhebung auf eine marktkonforme Miete ist hier nicht mdglich. Es besteht lediglich die
Moglichkeit auf die Urkategorie anzuheben. Da diese in alten Wohnungen meist die Kategorie
D ist, sind die Erhohungsmdglichkeiten iiberschaubar. Kostendeckend sind solche Vermietun-
gen keinesfalls und werden durch Eintritte die einzige Hoffnung auf eine erfolgreiche Ertrags-

steigerung vernichtet. (vgl. MRG, §14, §46)

Ebenfalls zu erwéhnen ist, dass dem Mieter und der Mieterin keine Duldungspflicht bei einer
Verbesserung der Heizung trifft. Demzufolge muss der Vermieter und Vermieterin ein Mitwir-
ken der Mieterpartei erwirken. Anderenfalls folgen neben Verhinderung von Zutritten auch
Mietzinsminderungen. Auch wenn der Entwurf fiir das Erneuerbare-Wérme-Gesetz vorsieht,
dass bis 2035 die Eigentiimer und Eigentiimerinnen verpflichtet sind, Heizsysteme mit fossilen
Brennstoffen zu erneuern, ist ein Mitwirken von Mietern und Mieterinnen nicht geregelt. Hier
miissten jedenfalls Anderungen im Mietrechtsgesetz stattfinden. (vgl. die Eckpunkte des Er-

neuerbaren Wirme-Gesetzes, S.4ff)
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Bereits vom OGH wurde festgestellt, dass ein Mieter oder Mieterin keine Duldungspflicht hat,
wenn ein Fernwiarmeanschluss durchgefiihrt wird. So kann die Mieterpartei Einwénde gegen
eine Heizungsumriistung erheben und demnach eine Umstellung blockieren. Ein Vermieter
oder Vermieterin haben daher kaum eine Mdglichkeit eine Zustimmung zu erzwingen. Dem-
nach trifft die Mieterpartei auch keine Zustimmungspflicht bei dem bisherigen Entwurf des
Erneuerbaren Warme-Gesetz. (vgl. Pesek, 2021. S.7)

4.2.1 Finanzieller Gesichtspunkt
Durch die gedeckelten Mieten im Altbau finden private Vermieter und Vermieterinnen oft nicht

die finanziellen Mittel geforderte oder notwendige Sanierungen durchzufiihren. Folglich stehen
Wohnungen in einem Substandard leer oder Gebdaude werden nicht entsprechend Instand ge-
halten. Der finanzielle Druck wichst und die Eigentiimerseite muss Alternativen iiberlegen.
Auf der einen Seite hat der Vermieter und die Vermieterin die Mdglichkeit bei Neuvermietun-
gen iiber die gesetzlichen Schranken hinaus hohere Mieten zu verlangen mit dem Risiko, dass
die Mieter und Mieterinnen die erhohte Miete zuriickfordern. Auf der anderen Seite besteht die
Moglichkeit des Verkaufs. Die typischen Kdufer und Kéuferinnen sind GroBinvestor und -in-

vestorinnen, welche das Ziel haben Eigentumswohnungen zu schaffen.

Entweder ist das Ziel den Altbestand zu sanieren oder einen Abriss und folglich Neubau zu

schaffen. Aufgrund der stetig steigenden Preise fiir Immobilien haben Investoren und Investo-
rinnen einen noch intensiveren Blick auf die Maximierung der Rendite. Aufgrund neuer Kon-
zepte, geringeren Raumhohe, optimierte Raumgestaltung und komprimierten Allgemeinflachen
lasst sich bei einem Neubau mehr Nutzfliche schaffen. Folglich sind ein Abriss und vollstén-
diger Neubau oft wesentlich rentabler. Bis zum Jahr 2018 konnten Altbauten, ausgenommen
denkmalgeschiitzte und jene, welche sich in einer definierten Schutzzone befinden, ohne we-
sentlichen Einschrinkungen abgerissen werden. Dies fiihrte dazu, dass sich die Anzahl von

Altbauten stark reduzierte. (vgl. Kreuzinger, 2018, S. 16)

2018 trat die Baunovelle 2018 in Kraft, welche einen Abriss von Griinderzeithdusern jedenfalls
erschwert und in vielen Fallen nicht ermdglicht. Gebdude mit einer Baubewilligung vor 1945
bedarf nun einer Bewilligung. Die Magistratsabteilung 19, zusténdig fiir Architektur und Stadt-
gestaltung, entscheidet, ob ein 6ffentliches Interesse an einem Erhalt des Gebdudes besteht.

(vgl. Stadt Wien Magistratsdirektion, 2022)
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Die Willkiir des Richtwerts und Eingriff in die Rechte des Vermieters und der Vermieterin wie
die Preisgestaltung machen eine Einschidtzung des Mietzinses schwierig. Hinzukommen zahl-
reiche Forderungen, welche der Mieter stellen kann. Ebenfalls ist die gewdhnliche Abnutzung
der Wohnung eine starke Auslegungssache und bei Wiedervermietungen muss der Vermieter

oder die Vermieterin erneut Geld investieren um die Wohnung entsprechend zu vermieten.

Oft besteht Interesse von den Vermietern und der. Vermieterinnen, dass kostenintensive Sanie-
rungen durchgefiihrt werden, welche unteranderem zu maf3geblichen Energieeinsparungen fiih-
ren wiirden. Durch den strengen Katalog von Zu- und Abschldgen, siehe hierzu ein obenste-
hendes Kapitel, sind Zuschldge fiir thermische oder anderen klimaschonenden Varianten nicht
vorgesehen. Es sind aktuell keine Férderungen oder andere Anreize fiir Eigentiimer und Eigen-
tiimerinnen geschaffen, dass thermische Mallnahmen bzw. Erneuerungen des Heizsystem um-

gesetzt werden. Steuerliche Anreize sind ebenfalls nicht vorhanden. (vgl. OHGB, 2022)

4.2.2 Forderungen des Immobilienverband
Die aktuell wesentlichsten Punkte sind das Bestellerprinzip, das Erneuerbare Wéarmegesetz

(EWG) sowie die Indexierung aufgrund der hohen Inflation. Das allzeit anhaltende Thema
neues Mietrechtsgesetz, welches von Mieterparteien gefordert wird, wird kritisch gesehen.
Die Forderung, dass beide Seiten, Vermieter und Vermieterin sowie Mieter und Mieterin zu
gleichen Teilen die Maklerprovision zahlen wurde nicht umgesetzt und sieht die Eigentiimer-
seite diesbeziiglich grobe Missstinde. Im Altbau ist dies fiir Vermieter und Vermieterinnen
schlichtweg nicht abbildbar aufgrund des Preisschutzes. Am Nachbarland Deutschland ist klar
erkennbar, dass mit der Einfiihrung 2015 des Bestellerprinzips das Angebot um rund ein Drit-
tel nachgelassen hat. Ebenfalls gehdren Massenbesichtigungen und lange Wartezeiten sowie
eine geringe Beratung zum Alltag. Nicht zu vergessen sind die Arbeitsplétze, welche wegfal-

len aufgrund weniger Maklerunternehmen. (vgl. OVI, 2023)

Das EWG wird durch den Immobilienverband ausdriicklich unterstiitzt und ist ein wichtiger
Schritt zum Erreichen der Klimaziele. Angemerkt wird jedoch, dass der aktuelle Entwurf
nicht kompatibel mit den bestehenden Duldungspflichten im Mietrechtsgesetz ist. Dahinge-
hend muss jedenfalls eine Anderung stattfinden, da zwei Heizsysteme in einem Gebiude un-
wirtschaftlich und nicht durchfiihrbar sind. Hier muss es jedenfalls Anderungen in Begleitge-

setze geben, damit Mieter und Mieterinnen eine Duldungspflicht bei der Umsetzung trifft.
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Dies ist ebenfalls bei einzelnen Wohnungseigentiimern in einer Wohnungseigentumsgemein-

schaft so. (vgl. OVI, 2023)

Ebenfalls spielt die Wertsicherung auch auf der Seite der Vermieter und Vermieterinnen eine
Rolle. Aufgrund der hohen Inflation in 2022 und 2023 wird eine Aussetzung der gesetzlich
verankernden Wertsicherung in Form eines Inflationsminderungsgesetzes durch die Mieter-
vertreter und Vertreterinnen gefordert. Dies wird ausdriicklich abgelehnt, da die vermietende
Partei ebenfalls von der Inflation betroffen ist. Nicht zu vergessen sei, dass Bestandsgeber und
Bestandsgeberinnen hohe Kosten fiir die zeitnahe Dekarbonisierung und thermische Sanie-

rung investieren miissen (vgl. OVI, 2023)

4.3 Blickwinkel fiir die Umwelt

Ein grundsétzliches Problem ist das Mietrecht. Das aktuell bestehende Mietrecht stammt aus
dem Jahre 1982. Diesem Zeitpunkt war noch keine Rede von Klimakrise, Klimaziele, ESG oder
Schonung der Umwelt. Das MRG hat logischerweise keine Regelungen, um entsprechende
MaBnahmen fiir den Klimaschutz zu unterstiitzen oder vorzuschreiben. Die Optimierung von
Gebéude hinsichtlich energetischer Optimierung wird weiter an Bedeutung gewinnen und be-

sonders im Altbau relevant werden. (vgl. Kothbauer, 2017)

Im Zeitraum zwischen 1990 und 2014 konnten die Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor
um ganze 41% gesenkt werden. Im Vergleich muss man erwihnen, dass sich die Gesamtwohn-
nutzfliche in diesem Zeitraum um rund 50% vergroBert hat. Osterreich ist mit diesem Wert im
europdischen Durchschnitt. Durch das Klimaabkommen von Paris aus 2015 sowie weiteren
Plénen hinsichtlich der EU-Taxanomie und Nachhaltigkeitskriterien sind zusétzliche Einspa-
rungen und Optimierungen notwendig. Die groBten Potenziale bieten Sanierungen und ein

Wechsel des Energietragers. (vgl. Amann/Lugger 2016, S. 53)

Auf der einen Seite sind Zinshauser stark geschiitzt und sollen aufgrund des Erscheinungsbildes
nicht abgerissen werden. Auf der anderen Seite ist ein wesentliches Charakteristikum von Griin-
derzeithdusern ihre schlechte Energieeffizienz. Die Zahl der Griinderzeithduser sinkt jahrlich
und befinden sich in Wien noch rund 14.000 Stiick. Die Zahl reduziert sich stetig, was fiir das
Ortserscheinungsbild und damalige Architektur schlecht, jedoch fiir das Klima aufgrund von

energieeffizienten Neubauten gut ist.
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4.3.1 Erhebliche Riickstinde
Aufgrund des Immobilienbooms in den letzten Jahren wurden viele Immobilien revitalisiert,

saniert, abgerissen oder verkauft und folglich parifiziert. Durch den starken Wertzuwachs wa-
ren viele Leute bereit Geld zu investieren und die Immobilien aufzuwerten. Leider sind die
meisten Gebdude weiterhin mit Gas beheizt und wurden viele Umbauten nicht in diesem Be-
reich durchgefiihrt.

Neben dem noch immer stark verbreitetem Gasbezug in Wiener Altbauwohnungen sind die
alten Holzkastenfenster eine energetische Siinde. Die schlecht isolierten Fenster verursachen
einen erhdhten Heizbedarf und folglich Gasverbrauch. Auch hier miissten viele Fenster ge-
tauscht werden. Oft bestehen diese Fenster jedoch in alten, seit Jahrzehnten vermieteten Woh-
nungen mit einem sehr geringen Hauptmietzins. Rechnet man die Instandsetzungskosten fiir
die Erneuerung der Fenster reichen Jahrelange Mietzahlungen nicht aus, dass sich diese Inves-
tition rentiert. Folglich sind die Bemiihungen der Vermieter und Vermieterinnen gering, solche
MaBnahmen zu setzen.

Ahnlich sieht dies bei einer Erneuerung der Heizung aus. In den Thermen befinden sich oft
Thermen, fiir die Mieter und Mieterinnen zustdndig sind diese zu warten. Ein Vermieter und
eine Vermieterin haben wenig Anreiz eine zentrale Heizanlage herzustellen, damit die Mieter
weniger Heizkosten haben. Die Vermieter und Vermieterinnen investieren viel Geld, damit der

Mieter Geld spart, erhalten jedoch keine zusdtzlichen Mieten oder andere Vorteile.

In beiden dargestellten Fillen ist das Problem, dass der Vermieter und die Vermieterin keine
wirtschaftlichen Vorteile haben, wenn sie etwas fiir die Umwelt tun. Die Vermietung ist ein

wirtschaftlicher Prozess, welcher auch wirtschaftlich gehandhabt werden muss.

4.3.2 Klimaschonende Sanierung
Sanierungen oder Neubauten kdnnen mit Zertifizierungen ausgezeichnet bzw. versehen wer-

den, damit die Einhaltung bestimmter klimaschonenden Kriterien aufgezeigt werden. In Oster-
reich gibt es z.B. das OGNI-Zertifikat, welches 2009 ins Leben gerufen wurde. Es ist Mitglied
des World Green Building Council und zihlt mehr als 270 Mitglieder. OGNI (Osterreichische
Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft) ist ein Verein, welcher unter die NGOs,
eine Nichtregierungsorganisation, féllt. Er zeichnet Objekte aus, welche besonders dkono-

misch, dkologisch und soziokulturelle Mehrwerte schafft, insbesondere fiir die Umwelt. Die
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Zertifizierung lauft nach dem Modell des DGNB-Systems ab (Deutsche Gesellschaft fiir nach-
haltiges Bauen). (vgl. OGNI, 2022)

Mittlerweile werden bei Gasetagenheizungen auf Brennwertthermen zuriickgegriffen. Der Un-
terschied zu Heizwertthermen ist jener, dass bei Brennwertthermen ein wesentlich geringer Ab-
gaswert erreicht werden kann. Aufgrund der geringen Wiarme der Abgase muss der Kamin ver-
kleidet oder mit einem Rohr versehen werden, da die Thermik nicht ausreicht die kiihleren Ab-

gase aus dem Kamin zu saugen.

Ein weiteres Problem fiir die Adaptierung und Sanierung von Heizsystem sind die Kosten. Gas-
heizungen sind in der Regel giinstiger als eine Warmepumpe oder Fernwirme. Die alternativen
Heizmethoden liegen deutlich iiber den Kosten von Gasetagenheizungen. (vgl. Hee, 2020, S.

6ff)

In Summe kann jedoch aufgrund des Wegfallens von Wartungs- und Reparaturkosten der ein-
zelnen Thermen ein Ersparnis mit einer Zentralheizung geschaffen werden. Da Thermen immer
héufiger geringere Lebensdauern haben, inklusive Wartungs- und Reparaturkosten lohnt sich
ein Vergleich mit Zentralheizungen. Zentralheizung haben trotz hoherer Anschaffungskosten
iiber die gesamte Lebensdauer, amortisiert, geringere Kosten als Thermen. (vgl. Kimmling,

2020, S. 96)

Bei Fenstern ist es wichtig, dass diese entsprechend korrekt eingebaut werden. Oft kann man
hervorragende Fenster anschaffen, jedoch durch falsche Einbauten Kéltebriicken schaffen und
eine gewiinschte Isolierung verlieren. Ebenfalls muss darauf geachtet werden, dass das Heiz-
und Liiftungsverhalten adaptiert wird nach Erneuerung der Fenster. Durch die Dichtheit der
neuen Fenster muss darauf geachtet werden, dass sich kein Schimmel bildet. Alte Fenster sind
oft undicht und schaffen eine natiirliche Liiftung durch ihre Undichtheit. In Altbauten befinden
sich aus der Historie noch héufig Holzkastenfenster, welche nicht auf den neusten Stand ge-
bracht sind und folglich auch keine gute Isolierung schaffen. Es geht viel Heizwérme verloren
und dementsprechend ist die Energieeffizienz solcher Hauser sehr schlecht. Der Vermieter oder
die Vermieterin haben oft fehlende Anreize, solche Fenster zu erneuern, wenn Bestandsverhalt-
nisse aufrecht sind, da in solchen Féllen der Hauptmietzins duflerst gering ist. Altmietvertrige

kennzeichnen sich durch sehr lange Bestandsverhéltnisse, beginnend vor 1982 und haufig in
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einem schlechten Zustand. Die Mieter und die Mieterinnen beklagen nach Jahrzehnten der Nut-
zung die undichten Fenster. Bei einer Erneuerung haben der Vermieter und die Vermieterin
jedoch einen wirtschaftlichen Schaden, da die Ausgaben der Fenster durch die eingenommene

Miete der jeweiligen Top nicht gedeckt werden.

Neben der Heizung und den Fenstern kann die AuBenhaut des Gebaudes sowie die Eingangstiire

noch saniert werden, damit eine Energieeinsparung geschaffen werden kann.

Bei der Dammung der AuBenfassaden stellt sich bei Altbauten das Problem, das gegliederte
Fassaden dies nicht zulassen. Ein Entfernen der Gesimse und der Stuckatur wiirde nicht nur
dem duBleren Erscheinungsbild schaden, auch wiirde es einen erheblichen Kostenaufwand be-
deuten. Eine Innenddmmung ist wie bei dem Einbau einer neuen Heizanlage bei Bestandsver-
héltnissen aufgrund der fehlenden Duldungspflicht der Mieter und Mieterinnen ein Problem.
Hinzu kommt, dass durch eine Innendimmung eine gewisse Wohnflidche verloren geht. Dies
sind zwar nur einige Zentimeter, Mieter und Mieterinnen konnten dadurch dennoch entspre-

chende Rechte ableiten.

4.3.3 Erneuerbare Wirme-Gesetz
Aktuell gibt es einen Entwurf fiir das Erneuerbare Wéarme-Gesetz. Dieses sieht vor, dass Heiz-

anlagen mit Kohle und Ol ab 2035 und Gasheizungen ab 2040 nicht mehr verbaut werden diir-
fen. (vgl. die Eckpunkte des Erneuerbaren Wirme-Gesetzes, S. 5)

Ebenfalls sollen zentrale Etagenheizungen, folglich Gasthermen, erneuert werden. Eigentiimer
und Eigentiimerinnen sollen zur Erneuerung von Gasthermen zu alternativen zentralen Heizan-
lagen verpflichtet werden. Das fiihrt jedoch dazu, dass die Bewohner und Bewohnerinnen der
einzelnen Wohnungen dies dulden miissen. Eine Duldungspflicht diesbeziiglich gibt es nicht.
Folglich kann ein Mieter oder eine Mieterin einer Umriistung und Verbesserung widersprechen
und auf seine oder ihre urspriingliche Heizmoglichkeit bestehen. Dies wiirde flir den Vermieter
und Vermieterin eine Durchfithrung wirtschaftlich unmdglich machen. Der Eigentiimer und die
Eigentiimerin wéren daher verpflichtet zwei verschiedene Heizsysteme im Haus aufrecht zu

erhalten. (vgl. EWG-Entwurf, 2022)

Eine OGH-Entscheidung aus dem Jahre 2002 bietet eine dhnliche Entscheidung, welche sich

mit dem Thema Duldungspflicht eines Fernwérmeanschlusses beschéftigt. Diese Entscheidung
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hat eine damalige Duldungspflicht fiir einen Fernwérmeanschlusses anstelle eines Kamins ver-
neint. Demnach bestand keine Duldungspflicht fiir den Mieter eine entsprechende Umriistung

zu akzeptieren. (vgl. 50b223/02h)

Oben genannte Entscheidung ist mittlerweile mehr als 20 Jahre alt. Heutzutage wiirde der As-
pekt des Klimaschutzes, deren Ziele sowie das EWG mit in die Entscheidungsfindung fallen.
Mit Sicherheit kann man dies dennoch nicht sagen und ist die Entscheidung ein Beispiel, dass
das EWG und mogliche Begleitgesetze dahingehend angepasst werden. Es ist wichtig, dass es
eine Rechtssicherheit gibt, damit das Vorhaben des EWG und die Klimaziele umgesetzt werden

konnen.
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S (Heraus-)Forderungen und Ziele in der Zukunft

Stetig &ndernde Parameter fordern die Immobilienwirtschaft und folglich den historischen Alt-
bau sowie seine Bewohner und Bewohnerinnen. Durch das dndernde Klima, die Erwérmung,
Teuerungen und der Energiekrise stehen bisher nicht dagewesene Herausforderungen. Neben
den klimatischen und gesellschaftlichen Themen gibt es noch die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, welche aufgrund der Inkraftsetzung 1982 teilweise veraltet sind und Probleme mit sich

bringen.

5.1 Positive Bewirtschaftung einer Altbauimmobilie

Ziel der Eigentiimerschaft von Altbauimmobilien ist in den meisten Fillen eine positive Be-
wirtschaftung und einen Gewinn bzw. Rendite zu erzielen. Durch die starken Mietzinsein-
schrinkungen und dem erheblichen Erhaltungsaufwand, insbesondere bei Griinderzeithdusern,
ist dies eine Herausforderung. Neben den stark regulierten Mieten bei neuen Vertragsabschliis-
sen kommen Altmietvertrdge hinzu. Altmietvertrége, sind jene Mietvertrdge, welche bereits vor
dem heutig giiltigen Mietrechtsgesetz 1982 abgeschlossen wurden. Oft kann im besten Fall der
Kategoriebetrag der Ursprungskategorie vorgeschrieben werden. In vielen Fillen ist der Haupt-
mietzins sogar noch geringer als jener der Kategorie. Ist der Hauptmietzins unter jenem der
zuldssigen Kategorie, kann dieser auf zwei Drittel der Ursprungskategorie angehoben werden.

(vgl. MRG, §45)

Viele Leute behaupten, dass Eigentiimer und Eigentlimerinnen eine entsprechende Rendite an-
gekauft haben und daher die geringen Mieten im Kaufpreis abgebildet waren. Anderenfalls
sollte die Immobilie bereits seit langem im Eigentum sein, hat sich diese ohnehin durch die
Wertsteigerung und Neuvermietungen ,,ausgezahlt“. (vgl. Standard, 2017)

Dies ist insoweit nicht richtig, da die aktuelle Mieterstruktur ebenfalls betrachtet wird. Die Ver-
mieter und Vermieterinnen achten auch auf das Alter der Mieter und Mieterinnen. Sind die
Bewohner und Bewohnerinnen in einer Wohnung mit einem Altmietvertrag und wohnen mit
80 Jahren alleine in der Wohnung wird dies im Kaufpreis abgebildet. Ein Eintritt von Verwand-
ten in die glinstigen Konditionen ist nicht abgebildet im Kaufpreis. Ebenfalls betrifft dies auch
Eigentiimer und Eigentiimerinnen, welche bereits lange das Eigentum innehaben. Die Woh-
nung wurde vor Jahrzehnten giinstig vermietet. Mittlerweile haben sich die Bedingungen geén-
dert, hinsichtlich Mieten als auch hinsichtlich Erhaltungskosten und bevorstehenden Instand-

setzungen.
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Um zukiinftig nachhaltig vermieten zu kdnnen und den Bestand entsprechend instand zu halten
braucht es Anderungen im Mietrecht. Eintritte in Altmietvertriige miissen erschwert werden,
Befristungsabschlag sollte bei langen Vermietungen gesenkt werden und bei wesentlichen Ver-
besserungen im Verhdltnis einer Durchschnittswohnung sollten fixierte Zuschldge geregelt

sein.

5.2 Leistbares Wohnen

Grundsitzlich ist ,,Leistbares Wohnen* in Osterreich nicht direkt definiert. Es wird beschrieben,
dass es eine kostenreduzierte Wohnform und Bauweise ist. Inwieweit dies in tatsdchlichen Zah-

len zu messen ist, wird nicht definiert. (vgl. Kanonier, 2017, S. 166)

In der Literatur findet man die Definition von 70% als Grenze fiir Leistbares Wohnen. Dies
bedeutet, dass eine leistbare Wohnung um nicht mehr als 70% der durchschnittlichen Miete und
vergleichbaren Wohnung angeboten wird. Eine solche Wohnung kann als giinstig bezeichnet
werden. Eine solche Schwelle ist im Gesamten sehr ambitioniert. In Osterreich gibt es jedoch
einen nicht vernachlissigbaren Anteil solcher Wohnungen. So sind es Osterreichweit knapp
400.000 Wohnungen, welche unter dieses Kriterium fallen. Hervorzuheben ist jedoch, dass le-
diglich ein kleiner Teil von rund 70.400 Wohnungen in den letzten drei Jahren vermietet wurde.
Wenn man hingegen die Gesamtzahl von Mietwohnung in Osterreich von rund 1.700.000
hernimmt, zeigt sich ein Bild, dass jede vierte Wohnung leistbar ist. (vgl. Bacher/Tamesberger,

2019, S. 193f)

Aufgrund der stetigen Inflation und der Wirtschaftsentwicklung in der nahen Vergangenheit
steht Leistbares Wohnen mehr denn je im Vordergrund. Durch die Wertsicherung steigen Mie-
ten laufend, insbesondere im Vorherigen Jahr. Von 2016-2020 sind die Mieten gesamt um 12%
gestiegen. Dies betrifft simtliche Wohnungen, inkludierend Gemeindewohnungen, Altbauwoh-

nungen und Neubauwohnungen. (vgl. Statistik Austria, 2021)

5.3 Fairness

Ein wichtiger Punkt fiir die Immobilienwirtschaft ist die Fairness. Auf der einen Seite gibt es

die Eigentiimer und Eigentiimerinnen. Sie werden oft als wohlhabend, kapitalistisch geprigt
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und nicht selten als bose dargestellt. Natiirlich gibt es Vermieter und Vermieterinnen, welche
eine reine Profitabsicht verfolgen. Es gibt jene, welche eine Immobilie kaufen und in kurzer
Zeit durch Ausmietungen oder anderen, in der Vergangenheit nicht verfolgten Wertsteigerun-
gen, weiterverkaufen. Andere halten die Immobilie bereits seit Jahren in Bestand und investie-
ren nichts, verlangen hohe Mieten und lassen ihr Haus verkommen. Letztes zahlt jedoch zu der
Seltenheit, auch wenn dies medial anders dargestellt wird. Neben den Investoren, welche Im-
mobilien schnell weiterverkaufen, umgangssprachlich ,,weiterdrehen®, gibt es auch die Eigen-
tiimer oder Eigentiimerinnen, welche seit Jahrzehnten ein Zinshaus besitzen. Diese vermieten
regelméBig, meist unbefristet und investieren laufend in das Griinderzeithaus. Diese Eigentii-
mer und Eigentiimerinnen leiden am meisten unter den starken Mietzinsvorschriften. Altmiet-
vertrdge und die Regelungen bei Eintritten verursachen die grof3ten Probleme. Hauptmietzinse
zwischen paar Cent und 2-3 Euro sind Relikte aus der Vergangenheit. Diese wurden durch die
Eigentiimer und Eigentiimerinnen gewéhrt, jedoch sollte sich dies auf die bestehende Mieter-
struktur beschrinken. Enkel und andere Verwandte sollte hier nicht die Moglichkeit haben,
durch eine einfache Meldung die Wohnung zu ,,erben®. Sie treten zu den gleichen Konditionen
ein, unbeschrinkt und unbefristet. Eine faire Regelung ist dies nicht, wenn man bedenkt, dass
die Erhaltung laufend teurer wird und eine solche Vermietung keinesfalls kostendeckend ist.
Ein Verfahren gegen die eintretenden Personen ist oft mangels Beweise oder der mieterfreund-

lichen Struktur aussichtslos. (vgl. Stocker in Standard, 2017)

Auf der anderen Seite gibt es die Mieter und Mieterinnen. Thnen wird die schwichere Rolle
zugesagt. Dadurch miissen Mieter und Mieterinnen besser geschiitzt werden und folglich dient
das Mietrechtsgesetz dazu. Da Wohnen ein Grundbediirfnis darstellt und Mieter und Mieterin-
nen oft durch mangelndes Wissen in der benachteiligten Rolle sind ist ein Mietrecht wichtig.
Im Altbau sind Bestandsnehmer und -Nehmerinnen gut geschiitzt, insbesondere hinsichtlich
der Miethohe. Im Neubau besteht zwar kein Preisschutz, jedoch viele Teile des Mietrechts gel-

ten dennoch. Der Mieter und die Mieterin haben eine sehr gute rechtliche Position.

Zusammengefasst lasst sich sagen, dass Mieter und Mieterinnen selbstverstindlich geschiitzt
gehdren und ein Mietrechtsgesetz wichtig ist. Es darf jedoch nicht auf die Fairness vergessen
werden. Die Vermietung ist ein Rechtsgeschéft und mochte man entsprechend Leerstéinde ver-
hindern oder Ausmietungen entgegenwirken miissen den Vermietern und Vermieterinnen Mog-

lichkeiten eingerdumt werden iiber ihr Eigentum auch verfligen zu konnen. Hier spielen die
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Altbaumieten und insbesondere die Altmietvertrdge eine Rolle. Eine Berechtigung, dass Ver-
wandte von den verstorbenen Mietern und Mieterinnen deren giinstigen Mietkonditionen iiber-
nehmen, welche wirtschaftlich ein Ruin eigentiimerseitig bedeuten, gibt es neutral betrachtet

nicht.

5.4 Wiener Erscheinungsbild

Das Stadterscheinungsbild in Wien ist durch den schonen Altbau, welcher sich durch weite
Teile Wiens zieht, weltbekannt. Durch gegliederte Fassaden, hohe Raumhoéhen und von der
Stralle erkennbaren Holzkastenfenster ermdglicht einen Einblick in das Wien vor 120 Jahren.
Folglich ist es im o6ffentlichen Interesse, dass solche Gebédude bestehen bleiben und das Er-
scheinungsbild gewahrt wird. Durch die starken Restriktionen bei Altbauvermietung ist dies
wirtschaftlich eine Herausforderung. Entwickler und Entwicklerinnen sind wirtschaftlich ge-
trieben und verfolgen daher die wirtschaftlich sinnvollste Losung. Durch einen Erhaltungsriick-
stau oder wenig Nutzfliche im Vergleich zu einem etwaigen Neubau fillt die Entscheidung
leicht. Das Entwicklungsunternehmen reif3t den Altbau ab und ldsst einen Neubau entstehen.
Optisch sind Altbauten wesentlich attraktiver. Da die gesetzliche Lage jedoch gegen einen Neu-
bau spricht und eine Revitalisierung oft wirtschaftlich nicht zielfiihrend ist, ist der Abriss die
meistgewihlte Option. Um das Erscheinungsbild der Stadt Wien zu schiitzen, wurde bereits die
Bauordnung novelliert und ein Abriss von Griinderzeithdusern erschwert. Dennoch bleibt es fiir
Developer attraktiv, Abrisse zu verfolgen. Es ist wichtig, dass es Alternativen gibt, dass bei
wesentlichen Investitionen und Bestrebungen den Altbau zu revitalisieren Hauptmietzinse er-
hoht werden konnen bzw. mehr Nutzfliche z.B. durch Aufstockungen geschaffen werden diir-

fen. (vgl. Stocker in Standard, 2017)

5.5 ESG

Bis 2050 ist das Ziel des europdischen Rats diverse Klimaziele zu erreichen. Hier gibt es eine
strikte Linie, welche eingehalten werden soll. Laufend werden, aufgrund der Anderung und
schnelleren Klimainderung, die Ziele angepasst. Dies betrifft nicht nur Osterreich, sondern fin-
den solche Anpassungen laufend auch auf Europaebene statt. Osterreich rief 2015 deshalb die
#Mission2030 ins Leben, um nachfolgende Punkte zu erfiillen. Neben der Reduzierung der
Treibhausgase von 1990 um mindestens 40%, soll der Anteil an Erneuerbarer Energie auf 27%

des Bruttoendenergieverbauchs gesteigert werden. (vgl. Mission2030, S. 13f)

49



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Global gesehen gibt es ebenfalls Ziele, wie den globalen Anstieg an der Durchschnittstempera-

tur auf unter 1,5°C zu bringen oder Senkung der Treibhausgase und Abbau dieser.

5.5.1 Energieeffizienz steigern und Umwelt schonen
In der nachfolgenden Grafik ist zu erkennen, wie in den jeweiligen Bundeslédndern geheizt wird.

Stark auffallend ist, dass in Wien Gas mit nahezu 50% der Vorreiter der Heizmethoden ist.
Ebenfalls muss hervorgeheben werden, dass die Fernwiarme zwar als alternative, nachhaltige
Heizvariante angesehen wird, jedoch zu zwei Drittel mit Erdgas erzeugt wird. Neutral betrach-
tet muss daher auch festgehalten werden, dass Fernwédrme im korrekten Fall nicht nachhaltig

ist, sondern lediglich die Betitelung anderslautend ist.

Primdres Heizsystem nach Bundesland 2020
pro 100 Haushalte
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Niederdsterreich
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*laut Wien Energie Einspeisung zu zwei Drittel aus Erdgas

Abbildung 12:Heizsysteme nach Bundesldndern (Statistik Austria/Klimadashboard in ORF, 2022)

Die Abbildung zeigt deutlich, dass in Wien ein hoherer Anteil an dlteren Gebdauden mit Etagen-
heizungen vorhanden ist. Insbesondere der hohere Altbauanteil in der Bundeshauptstadt ist hier
mitverantwortlich. Da viele dieser betroffenen Wohnungen im Altbau unbefristet vermietet ist
stellt sich hier ein besonders gro3es Problem. Neben den finanziellen Aufwendungen fiir den

Vermieter und die Vermieterin bei einer Heizungserneuerung fiir das gesamte Gebdude miissen
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samtliche Mieter und Mieterinnen zustimmen. Ebenfalls stehen Mietzinsminderungen im Raum
bei einer starken Einschrankung fiir die Mieterpartei bei Umbauten, welche die Eigentiimer und
Eigentiimerinnen zusitzlich finanziell belasten. Erhdhte Miete nach solchen Maflnahmen sind
aktuell nicht geplant und vorgesehen. Eine Anderung und Anreize miissen geschaffen werden.
Durch den Ukrainekrieg ist davon auszugehen, dass die obige Darstellung aus dem Jahre 2020
sich im Jahr 2022 zugunsten alternativen Heizmoglichkeiten ausgewirkt hat. Viele Personen
haben aufgrund der Steigerung der Gaspreise im Jahr 2022 aufgrund der Sanktionierung fiir
russisches Gas auf Alternativen gewechselt.

Wichtig ist, dass neben der Heizmethode auch andere Parameter fiir die Umwelt erfiillt werden.

Dammung von Gebiuden und Erneuerung von alten Fenstern sind jedenfalls essenziell.

Nachhaltiges Wohnen

Der Begriff der Nachhaltigkeit ist erstmals im Bereich der Forstwirtschaft zu finden. Anfang
des 18. Jahrhunderts kam es durch den industriellen Holzbedarf zu einer Ubernutzung der Holz-
wilder. Das bedeutet, dass die Anzahl der Abholzungen jenem, der nachwachsenden Baume
iibersteigt. Demnach wire es nachhaltig, wenn nicht mehr Holz geschlagen wird als nach-
wichst. Es beschiftigten sich nach und nach mehr Organisationen mit der Nachhaltigkeit und
der Moglichkeit, unseren zukiinftigen Generationen nicht zu schaden. Die Brundtland-Kom-
mission definierte den Begriff Nachhaltige Entwicklung so, dass durch die Befriedigung der
Bediirfnisse der jetzigen Generation nicht die Chance zerstort wird, die Befriedigung der Be-
diirfnisse der zukiinftigen Generation zu ermoglichen. Es wird angestrebt, dass die sozialen,
wirtschaftlichen und natiirlichen Grundlagen fiir alle zukiinftigen Generationen bestehen blei-
ben und die heutige Generation dennoch eine Verbesserung in unterschiedlichsten Bereichen

erreichen kann. (Gondring, 2012, S. 37-38)

Nachhaltigkeit setzt langfristiges Denken voraus fiir zukiinftige Generationen. Neben einem
nachhaltigen Gebdude, in welchem man leben sollte, wenn ein nachhaltiges Wohnen erwartet
wird, spielen auch der CO2-Verbauch und der Energieverbrauch je Kopf eine Rolle. Ebenfalls
ist die Bandbreite des Begriffs ,,Nachhaltiges Wohnen* sehr grof3 und muss auch ein Blick auf
Miilltrennung, Haushaltsgerite, Mobel oder Strombezug.

Das Nachbarland Deutschland geht davon aus, dass rund 40% der CO2-Emmissionen auf den
privaten Konsum im Bereich Wohnen und damit verbundene Titigkeiten entfillt. Fiir Oster-

reich sind dhnliche Zahlen anzunehmen und besteht ein groBer Bedarf an Einsparungen. Der
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aktuelle jahrliche pro Kopf Verbrauch sinkt jedoch nur minimal. Demnach ist ein Erreichen der

Klimaziele entsprechend schwierig. (vgl. Renn Siid, 2022)

Klimaschonende Mafinahmen
In Osterreich gibt es einen Entwurf fiir das Erneuerbare Wirme-Gesetz. Dieses sieht vor, dass
Heizanlagen mit Kohle und Ol ab 2035 und Gasheizungen ab 2040 nicht mehr verbaut werden

diirfen. (vgl. die Eckpunkte des Erneuerbaren Wérme-Gesetzes, S. 5)

Ebenfalls sollen zentrale Etagenheizungen, folglich Gasthermen, erneuert werden. Eigentiimer
und Eigentiimerinnen sollen zur Erneuerung von Gasthermen zu alternativen zentralen Heizan-

lagen verpflichtet werden. (vgl. EWG-Entwurf, 2022)

Die groBBe Herausforderung wird, dass in der Hauptstadt, Wien, siehe die Grafik im vorherigen
Kapitel, die Erdgasabhédngigkeit sehr hoch ist. Durch die vielen alten Vertrdge, insbesondere in

den Altbauten, gestaltet sich eine Umstellung auf klimaschonende Alternativen schwer dar.

Klimaschonende MaBnahmen kénnen auch von den Mietern und Mieterinnen selbst getroffen
werden. Es gibt die Moglichkeit den Wasserverbrauch durch intelligente Systeme zu reduzie-
ren. Ebenfalls ist ein bewusstes Handeln von Vorteil, wann geheizt oder gekiihlt wird oder wann

es notig ist, wie viel Licht Eingeschalten zu haben.

5.5.2 Konsequenzen
Durch die beschriebenen Vorgaben der EU-Taxanomie, dem EWG sowie dem stetig wichtig

werdenden ESG folgen Konsequenzen fiir die Vermieter und Vermieterinnen. Frither oder spé-
ter miissen die Eigentiimer und Eigentiimerinnen Handlungen setzen und (inter-)nationalen
Vorgaben Folge leisten. Ziel ist es gegen die Klimaerwdrmung zu arbeiten und entsprechende
Einsparungen von Energie, Warme und weiteren Ressourcen wie Wasser und unbebauten Bo-
den zu schonen. Die Konsequenzen sind, dass gewéhlte Sanierungen zukiinftig einen neuen
Betrachtungswinkel erhalten. Neben Qualitidt und dem wirtschaftlichen Gesichtspunkt ist nun
auch die Nachhaltigkeit ein entscheidender Punkt. Meist waren bei Sanierungen, Umbauten
oder auch Neubauten die Entscheidungsgriinde wirtschaftlich. Nun, aufgrund (inter-)nationaler

Vorgaben riickt das Klima und die Umwelt in den Vordergrund. Gestaltungen der Wandfléchen,
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eingebaute Heizsysteme, verbauter Boden sowie verwendete Materialien werden genau ge-
wihlt. Durch das EWG, die EU-Taxanomie und fiir GroBinvestoren das UZ49 gibt es nun auch

gesetzliche Rahmenbedingungen, welche eingehalten werden miissen.

Fiir Zinshauseigentiimer und -eigentiimerrinnen bedeutet dies einen wesentlichen Punkt, die
Gasetagenheizungen. Die Therme ist in den meisten wiener Altbauwohnungen verbaut. Ver-
gleicht man die Zahlen von Mietvertrdgen in Altbauten, Altbauwohnungen im Gesamten sowie
den Anteil der gasabhingigen Wohnungen wird eines schnell klar. Es herrscht eine grole Ab-
héngigkeit von Gas. Die eine Herausforderung ist, administrativ und infrastrukturell eine der-
artige Umriistung in wenigen Jahren durchzufiihren. Die wesentlich schwierigere Herausforde-
rung ist die rechtliche und finanzielle Herausforderung fiir die Vermieter und Vermieterinnen.
Den finanziellen Gesichtspunkt kann durch Ansparen und diverse Forderungen moglicherweise
abgefedert werden. Die aktuelle rechtliche Unsicherheit fiir Vermieter und Vermieterinnen
bleibt bestehen. Laut § 3 Abs. 2 Zi 2a MRG hat der Vermieter und die Vermieterin die Pflicht
mitvermiete Gegenstdnde zu warten, erhalten und zu erneuern. Den Mieter und die Mieterin
trifft hinsichtlich einer Verbesserung des Heizsystems jedoch keine Duldungspflicht. Folglich
ist der Vermieter und die Vermieterin verpflichtet ein alternatives Heizsystem einzufiihren, je-
doch muss die Mieterpartei hierzu nicht zustimmen. Die Eigentiimer und Eigentiimerinnen be-
finden sich hier in einer Zwickmiihle, insbesondere wenn man beachtet, wie viele unbefristete
Mietverhdltnisse es gibt. Der Gesetzesentwurf sieht eine Losung hierfiir nicht vor und bleibt

eine Antwort seitens Gesetzgeber offen.
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6 Empirische Studie
Im nachfolgenden Kapitel wird die empirische Studie vorgestellt, erldutert, ausgewertet und
folgend zusammengefasst. Es wurde ein Fragebogen erstellt, mit rund hundert befragten Perso-

nen ausgewertet und die Ergebnisse gegeniibergestellt.

6.1 Fragebogen

Im ausgearbeiteten Fragebogen sind anfangs soziodemografische Fakten abgefragt worden.
Durch die Definierung der Kernfakten Geschlecht, Wohnort, Wohnform und Haushaltsgro3e
konnten erste Parameter gefiltert werden. Fiir nicht passende Studienteilnehmer und Teilneh-
merinnen, wie einem Wohnort aullerhalb von Wien, Hauptwohnsitz in keinem Neubau sowie
in einer anderen Wohnform als Wohnung wurde die Studie beendet.

Folglich kam man zu den wesentlichen Fragen fiir die empirische Studie. Es wurden die Ein-
stellung zum Klimaschutz und die Bereitschaft hohere Mietzahlungen in Kauf zu nehmen fiir
niedrigere und nachhaltigere Energiekosten befragt. Ebenfalls wurde die Notwendigkeit von
Kategoriemerkmalen erortert und insbesondere auf den Vorraum als wesentliches Merkmal Be-
zug genommen. Verglichen wurde dies mit dem Bediirfnis nach einer Freifldche oder einer

Klimaanlage.

Die detaillierte Aufstellung des Fragebogens befindet sich im Anhang.

6.2 Analyse
In den nachfolgenden Unterkapiteln werden die Ergebnisse des Fragebogens dargestellt und in

Themen gegliedert.

6.2.1 Soziodemografie
Von gesamt 107 befragten Personen war. Die Aufteilung zwischen ménnlich (57,9%) und weib-

lich (42,1%) leicht ungleich gewichtet.

Geschlecht
Haufigkeit Prozent
Mannlich 62 57,9
Weiblich 45 42,1
Gesamt 107 100

Abbildung 13: Geschlecht, eigene Darstellung
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Durch die gezielte Befragung und Versendung des Fragebogens, dass Personen mit einem Woh-
nort in Wien gesucht werden, lésst sich das sehr eindeutige Ergebnis erkldren. Von 107 Perso-
nen ist nur eine Person befragt worden, welche auflerhalb Wiens ihren Hauptwohnsitz hatte.

Fiir diese Person war die Befragung hiermit zu Ende.

Wohnort
Haufigkeit | Prozent
Wien 106 99,1
nicht Wien 1 0,9
Gesamt 107 100

Abbildung 14: Wohnort, eigene Darstellung

Als nichste wesentliche Frage, welche unpassende Probanten und Probantinnen aussieben soll,
war die Wohnform. Fiir diese Arbeit sind lediglich Personen in Wien, welche zur Miete im
Altbau wohnen relevant. Sehr interessant ist, dass bei einer Anzahl von 107 Befragten bereits
die Quote an Bewohner und Bewohnerinnen in Mietwohnungen mit 77,5% nahezu ident mit
jenen im Kapitel 2.5 sind. 22,4%, bzw. 24 Personen wohnen im Eigentum und ist fiir diese,

sowie ebenfalls fiir jene in gemeinniitzigen Objekten die Befragung beendet.

Wohnform
Haufigkeit | Prozent
zu Miete 77 71
im Eigentum 24 22,4
gemeinniitzig 6 6,5
Gesamt 107 100

Abbildung 15: Wohnform, eigene Darstellung

Ebenfalls wurde erfragt, wie viele Personen im Altbau wohnen. Es wurde herausgefunden, dass
von 77 Personen 59 mit einem Anteil von 76,6% in einem Altbau wohne. Von den Befragten

Personen sind 18 (23,4%) in einem Neubau gemeldet.

Durch den Vergleich der Wohnungsgrof3en und HaushaltsgroBBen ist gut erkennbar, dass die
Mehrheit der Personen, 41 Personen bzw. 53,3%, zwischen 60 m2 und 90 m2 an Wohnnutzfla-
che zu Verfiigung haben. Vergleicht man dies mit der Haushaltsgrofe ist klar erkennbar, dass

die Haufigkeit von 2-Personenhaushalten mit 62,7%, knapp zwei Drittel, ebenfalls recht hoch
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ist. GroBere Haushaltsgroen mit mehr als 2 Personen ist die Seltenheit und gibt es lediglich 2
Haushalte mit 3 Personen. Festzuhalten ist, dass Singlehaushalte mit einem Drittel bzw. 26
Personen ebenfalls einen wesentlichen Anteil einnehmen. Bei der befragten Gruppe ist dies

interessant, da die Wohnungsgréf3en im Durchschnitt recht groB3 mit 74 m2 ist.
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WohnungsgroRe
Haufigkeit |Prozent
unter 50 m?2 3 3,9
50 m2- 59 m? 15 19,5
60 m2- 69 m? 7 9,1
70 m?- 79 m? 18 23,4
80 m2- 89 m? 16 20,8
90 m?- 100 m? 9 11,7
iiber 100 m? 9 11,7
Gesamt 77 100

Abbildung 16: Wohnungsgrofie, eigene Darstellung

HaushaltsgroRe

Haufigkeit Prozent
1 26 34,7
47 62,7
2 2,7
Gesamt 75 100

Abbildung 17: Haushaltsgrofle, eigene Darstellung

6.2.2 Klimaschutz
Im Fragebogen wurde das Thema Klimaschutz bearbeitet, um herauszufinden, ob Mieter und

Mieterinnen bereit sind mehr Mietkosten zu tragen, wenn daflir Mainahmen fiir den Klima-
schutz getroffen werden. Es wurde erfragt, ob bei niedrigeren Heizkosten und Nebenkosten
aufgrund von nachhaltigen Systemen, welche der Vermieter und Vermieterin kostenintensiv

hergestellt haben, mehr Miete erzielt werden kann.

Klimaschutz ist fiir die befragte Gruppe im Durchschnitt wichtig. Gar nicht wichtig war es fiir
keine einzige Person. 15% sehen Klimaschutz als nebensédchlich an. Mit 75,3% ist das Schutz-

bediirfnis der Umwelt sehr hoch.
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Wie wichtig ist lhnen Klimaschutz?
Haufigkeit |Prozent

gar nicht wichtig 0 0,0
nicht wichtig 6 8,2
eher unwichtig 5 6,8
etwas wichtig 7 9,6
wichtig 30 41,1
sehr wichtig 25 34,2
Gesamt 73 100

Abbildung 18: Wichtigkeit Klimaschutz, eigene Darstellung

Gut zu erkennen ist, dass die Mehrheit der Meinung ist, dass der Mietwohnungsmarkt einen
Teil zum Klimaschutz beitragen kann. 30% sind iiberzeugt, dass dies so ist. Weitere 22% stim-
men ebenfalls zu. Kumuliert stimmen dennoch knapp 29% dafiir, dass fiir den Klimaschutz
Mietwohnungen keinen wesentlichen Anteil beitragen konnen. Festzuhalten ist, dass es sich die
Befragung im Vergleich zu dem allgemeinen Interesse an Klimaschutz zu Lasten des Klima-

schutzes verschlechtert hat.

Glauben Sie kann der Mietwohnungsmarkt einen

Teil zum Klimaschutz beitragen?
Haufigkeit | Prozent

stimme gar nicht zu 6 8,2

stimme nicht zu 8 11,0

stimme eher nicht zu 7 9,6

stimme eher zu 14 19,2

Stimme zu 16 21,9

stimme vollkommen zu 22 30,1

Gesamt 73 100,0

Abbildung 19: Klimaschutz im Wohnbau, eigene Darstellung

Bei der Bereitschaft zur Mehrzahlung von der monatlichen Miete haben 14%, 10 Befragte, an-
gegeben, dass sie keine hohere Miete bereit sind zu zahlen, Kumuliert belduft sich dies auf 15%,
welche weniger als 5% mehr Miete zahlen wiirden. Dies ldsst sich zirka mit den Personen an-
zahlméBig vergleichen, welchen der Klimaschutz weniger wichtig ist und der Meinung sind,

dass der Mietwohnungsmarkt wenig, bis keinen Anteil am Klimaschutz leisten kann. Nahezu
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70% sind bereit 5-10% mehr Miete zu zahlen. Wenn man die durchschnittliche Miete der Be-

fragten heranzieht, sind dies rund 645,00€ je Haushalt. Vergleicht man dies mit der Bereitschaft

zur Mehrzahlung fiir den Umweltschutz, wiren dies hohere Mietzahlungen von 32,25-64,50€

je Monat. Auf das Jahr gerechnet wiirde dies fiir eine durchschnittliche Wohnung bis zu 774,00€

bedeuten. Einige wenige Personen sind auch bereit bis zu 25% mehr Miete zu bezahlen.

Bereitschaft zur Zahlung von mehr Miete fir
den Klimaschutz
% hohere Miete | Haufigkeit Prozent

0 10 14,1

<5 2 2,8

5 22 31,0

10 27 38,0

15 4 5,6

20 5,6

25 2 2,8
Gesamt 71 100

Abbildung 20: Bereitschaft Mehrkosten fiir den Klimaschutz, eigene Darstellung

Eine reine Umstellung des Heizsystem auf eine alternative, nachhaltigere Heizungsform reicht

laut Befragung alleine nicht aus. Es miissen mehrere Investitionen in den Klimaschutz getétigt

werden, als eine reine Umstellung der Heizung. Knapp die Hélfte der Befragten geben an, dass

sie nicht bereit sind, mehr Miete zu zahlen. Nur knapp iiber ein Viertel sieht sich bereit fiir eine

hohere Mietvorschreibung aufgrund von alternativen Heizmdglichkeiten zugunsten der Um-

welt.
Bereitschaft zur Zahlung von mehr Miete bei ei-
nem alternativen Heizsystem
Haufigkeit Prozent
Ja 19 27,9
Nein 31 45,6
Weil ich nicht 18 26,5
Gesamt 68 100

Abbildung 21: Alternative Heizsysteme, eigene Darstellung

Bei der Frage, wer eine Verpflichtung fiir den Klimaschutz bei Mietwohnungen haben sollte,

[ 3ibliothek,
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wurde von den Befragten, welche alle Mieter und Mieterinnen sind, angegeben, dass entweder

Vermieter und Vermieterinnen alleine oder gemeinsam mit der mietenden Partei zusténdig sein
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sollten. Eine alleinige Bereitschaft, dass Mieter und Mieterinnen zustandig sind, ist von keiner
einzigen befragten Person ausgewdhlt worden. Mit zwei Drittel der Befragten ist die Haltung
jene, dass beide, Vermieter und Vermieterin sowie Mieter und Mieterin eine Verpflichtung fiir
den Klimaschutz eingehen sollten. 4% sehen keinen der beiden Parteien zustéindig. Mit 28%
sehen die Befragten rein den Vermieter und Vermieterin in der zustéindigen Position eine Mal3-

nahme fiir den Klimaschutz zu tétigen.

Verpflichtung fiir den Klimaschutz

Haufigkeit | Prozent
Mieter/Mieterin 0 0,0
Vermieter/Vermieterin 21 28,8
Beide 49 67,1
Keiner 3 4,1
Gesamt 73 100

Abbildung 22: Verpflichtung zum Klimaschutz, eigene Darstellung

6.2.3 Wohnungsausstattung

Es wurden die Probanten und Probantinnen befragt, wie wichtig ihnen die jeweiligen Katego-
riemerkmale sowie Freiflichen und eine Klimaanlage sind. An den Mittelwerten ist klar zu
erkennen, dass alle Merkmale fiir die Befragten wichtig sind. Die gesetzlichen Kategoriemerk-
male, welche am wenigsten Relevanz erhalten sind der Vorraum und die Mindestgrof3e von 30
m2. Nahezu die gleiche Gewichtung an Wichtigkeit des Vorraums hat die Freiflache. Einzig

und allein die Klimaanlage liegt abgeschlagen zuriick.
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Merkmale einer Altbauwohnung
Gewichtung 1-6 (Relevanz aufsteigend)
eine Klimaanlage 2,8
ein Vorraum 4,2
ein Balkon oder andere Freiflache 4,2
eine Mindestnutzflache von 30gm 5,2
eine Badegelegenheit 5,3
Mindestens ein Zimmer und eine Kochnische 5,4
die Brauchbarkeit (bewohnbar) der Wohnung 5,8
eine Warmeversorgung 5,8
ein WC im Inneren der Wohnung 5,8
Warmwasser 5,8
Befragte Personen 68

Abbildung 23: Merkmale von Altbauwohnungen, eigene Darstellung

Betrachtet man die schwécher abgeschnittenen Merkmale, Klimaanlage, Vorraum und Frei-
raum kann man diese konkreter analysieren. Eine Klimaanlage ist aufgrund der meist kiihleren
Altbauten keine essenzielle Zusatzausstattung. Ein Vorraum oder ein Freiraum hingegen bieten
viele zusitzliche Vorteile, sei es Stauraum oder eine zusétzliche Flaiche zum Erholen. Einen
Vorraum sieht rund ein Viertel der Befragten als essenziell an. Knapp zwei Drittel, 65% der
Befragten konnen sich eine Wohnung ohne Vorraum vorstellen bzw. ist ein Fehlen des Raumes
in Ordnung. 12% finden einen groBeren Wohnbereich ohne Vorraum besser. Die Mehrheit be-

ndtigt keinen Vorraum.

Vorraum

[ ein Vorraum ist essentiell far
mich

B ich kann mir eine Wohnung
ohne Vorraum vorstellen
es ist fir mich in Ordnung eine
Waohnung ohne Yorraum zu
haben
ich finde eine grolBeren
Wohnraum ohne Vaorraum ideal,

[ da mehr Flache zu Verfigung
steht und ein offener Flair
entsteh

Abbildung 24: Wichtigkeit eines Vorraums, eigene Darstellung
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Der Bedarf nach einer Freifldche ist grol und wiinschen sich viele Befragten eine entsprechen
Moglichkeit. 78% bzw. 53 Befragte trdumen von einem Balkon, Terrasse, Garten oder dhnli-

chem. Lediglich 13% wollen keine Freiflache und 6 Personen wissen es nicht.

Freifliche

[WINE)
M hein
W Weif3 ich nicht

Abbildung 25: Wichtigkeit einer Freifliche, eigene Darstellung

Vergleicht man die Priaferenz von Bewohner und Bewohnerinnen zwischen einem Vorraum
und einer Freifliche ist zu bemerken, dass 87% eine Freifldche bevorzugen. Dies ist in Anbe-
tracht der Relevanz der Kategoriemerkmale, in der obigen Tabelle, in denen die beiden Merk-
male gleich abgeschnitten haben, besonders hervorzuheben. Lediglich fiir 7,5% ist ein Vorzim-

mer essenziell. Das Kategoriemerkmal Vorraum spielt fiir 13% eine wichtige Rolle.

Vorraum vs Freiflaiche

Ja, ich worde jederzeit statt
einem Yorzimmer eine Freiflache
wahlen
Ich kdnnte mir vorstellen die
W Wohnung mit einer Freiflache zu
bevorzugen
Fur mich ware ein Vorzimmer
eher wichtiger als gine Freiflache
m Nein, ich warde keinesfalls auf
ein Vorzimmer verzichten

Abbildung 26: Vorraum vs. Freifliche, eigene Darstellung
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6.3 Erkenntnisse

Hinsichtlich Klimaschutz kann man festhalten, dass der absoluten Mehrheit Klimaschutz wich-
tig ist. Es muss jedoch hervorgehoben werden, dass umso eher es um Wohnen und die eigene
Wohnung geht der Klimaschutz in den Schatten riickt. Es ist dennoch eine hohe Bereitschaft
dar, dass bei Mietwohnungen etwas gegen die Klimaerwarmung und fiir den Umweltschutz
getan wird. Zu erkennen ist, dass den Befragten teilweise nicht bewusst war, dass die der Im-
mobilienmarkt und folglich der Mietwohnungsmarkt einen wesentlichen Teil an der Klimaer-
wiarmung und Energieverbrauch dieser Branche zuzuordnen ist.

Es miissen Anreize geschaffen werden, dass der Klimaschutz unterstiitzt wird. Dies sollte ohne
Verbote und Verpflichtungen, sondern mit Anreizen und rechtlichen Freiheiten erreicht wer-

den.

Zu erkennen ist, dass der Bedarf an dem Kategoriemerkmal Vorraum nicht vorhanden ist. Zwar
sind in der Befragung aller Kategoriemerkmale entsprechend bewertet worden und der Vor-
raum als auch die Freifliche haben nahezu gleich abgeschlossen, aber im direkten Vergleich
sah dies anders aus. Nur ein Bruchteil der Befragten bestehen auf einen Vorraum. Die absolute
Mehrheit sieht eine Freifliche wie einen Balkon, eine Terrasse oder einen Garten als einen
Vorteil gegeniiber einem Vorraum. Sémtliche andere Kategoriemerkmale einer Normwohnung
sind verstdndlich und heutzutage fiir eine erfolgreiche Vermietung jedenfalls essenziell. Dem-
nach ist eine Verpflichtung obsolet. Viele Personen wiirden auf einen Vorraum verzichten, um
eine Freifldche zu erhalten. Dies steigert Lebensqualitét und folglich die Zufriedenheit der Mie-
ter und Mieterinnen. Eine Klimaanlage sehen hingegen wenige Leute als eine essenzielle Zu-

satzausstattung und konne darauf verzichten.

6.4 Mogliche Anpassungen und Losungen
Aufgrund der Befragung sind bestimmte Punkte herausgearbeitet worden, dass sich mdgliche
Anpassungen und Losungen ergeben haben. Verschiedene Bereiche werden in einzelne Berei-

che gegliedert.

6.4.1 Investitionen
Es ist eine nicht vernachldssigbare Anzahl an Befragten bereit, mehr Miete zu zahlen, wenn

entsprechende Maflnahmen fiir den Klimaschutz durchgefiihrt werden. Dies unterstreicht die
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Notwendigkeit einer Reformierung des Mietrechtsgesetzes. Aktuell gibt es keinen einzigen
Punkt im MRG, welches eine Attraktivitét fiir KlimamafBnahmen fiir Eigentiimer und Eigentii-

merinnen schafft.

Eine Losung wére, dass der Vermieter und die Vermieterin die Moglichkeit haben einen Haupt-
mietzins entsprechend anzuheben, wenn eine MaBBnahme fiir den Klimaschutz getétigt wird.
Dies darf selbstverstindlich nicht willkiirlich passieren, sondern muss durch einen Katalog von
entsprechenden Experten festgesetzt werden. Als Beispiel konnen Fenster genannt werden. Ein
Austausch von Fenstern ist noch lange kein Grund eine Miete anzuheben. Wird jedoch ein kos-
tenintensiveres Fenster eingebaut, welches Bestwerte bei Schallschutz und Warmedurchlissig-
keit hat, sowohl im Sommer Wiarme von aullen abhélt und im Winter von Innen, sollte die
vermietende Partei eine Mdglichkeit zu einer Anhebung haben.

Gleiches sollte fiir weitere Punkte wie Fassadenddmmung, Dachisolierung, Erneuerung klima-
schonender Heizmoglichkeit oder Wassereinsparungsmdglichkeiten gelten.

Wichtig ist in diesem Fall, dass es zum Schutz der Mieter und Mieterinnen einen klaren Katalog
mit entsprechenden Richtwerten und Vorgaben gibt, bevor eine entsprechende Erhéhung durch-

gefiihrt werden kann.

Bei Neuabschliissen ist es wichtig, dass errechnete Mieten vor Gesetz halten. Aktuell ist dies
aufgrund des schwammigen Begriffs Lagezuschlag oft unsicher und kann sich die Rechtsicht
dndern und der Vermieter oder Vermieterin zu viel Miete verlangen. Hier muss festgesetzt wer-
den, dass abgeschlossene Mieten bei Vertragsabschluss rechtlich verglichen gehdren und nicht

im Nachhinein mit zukiinftigen Rechtsansichten.

Bei Generalsanierungen konnte es ebenfalls zu mehr Klimaschutz und qualitativ hochwertigen
Materialien kommen. Aktuell erhalten Vermieter und Vermieterinnen fiir einen ,,Erstbezug*
eine pauschale prozentuelle Erhéhung von rund 10% auf den Richtwert. Andert sich der Mieter
oder die Mieterin in wenigen Jahren wieder, besteht erneut nur die gesetzliche Mietobergrenze.
Wenn die Eigentlimerschaft viel Geld investiert um eine hohe Qualitdt, hohes Lebensgefiihl
und nachhaltige Produkte verwendet, sollte eine entsprechende Moglichkeit bestehen hohere
Miete verlangen zu diirfen. Dies wiirde zu einer besseren Bereitschaft fiir die Adaptierung von
Heizsystem, besseren Fenstern und vielem mehr fiihren. Wichtig ist bei solch potenziellen
Adaptierungen eines Gesetzes, dass diese klar geregelt sind ohne Rechtsunsicherheiten oder

dem Potenzial eines Missbrauchs.
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Betrachtet man die zukiinftigen Pline fiir Olheizungen, Kohleheizungen und Gasheizungen,
welche in Wien insbesondere stark verbreitet sind, besteht ein groBer Handlungsbedarf. Alte
Mietvertrdge, giinstige Mieten und Mieter oder Mieterinnen, die bereits seit Jahrzehnten in den
Wohnungen leben, bringen der vermietenden Partei kaum einen Umsatz. Durch geplante Ge-
setze soll dennoch die Verpflichtung sein, diese Wohnung entsprechend zu klimaschonend zu
adaptieren, ohne dass Vermieter und Vermieterin einen entsprechenden Vorteil haben. Pline
sehen teilweise 2040 als moglichen Zeitpunkt fiir die Verpflichtung vor, wie bereits in einem
vorherigen Kapitel geschrieben. Viel wichtiger wire ab sofort Anreize zu schaffen, finanzielle
Forderungen, Moglichkeiten Mieten anzuheben oder steuerliche Ersparnisse. Naturgemaf3 wird
eine Umstellung in den ndchsten Jahren nicht passieren, da 2040 noch lange entfernt ist. Eine
Umstellung ist aus klimatischer Sicht bereits langst notwendig und sollte zeitnah umgesetzt
werden. Wie in den Befragungen erkannt werden konnte war eine nicht vernachlissigbare
Menge bereit mehr Miete zu zahlen, damit MaBBnahmen fiir den Klimaschutz durchgefiihrt wer-

den.

6.4.2 Freiflichen
Eine gute Moglichkeit Gebdude klimaschonender zu machen ist eine Begriinung. Begriinte Fas-

saden ist fiir eine gegliederte Fassade schlecht moglich. Oft besteht jedoch die Mdglichkeit
nachtrédglich Freifldchen zu schaffen. Durch Anbringung von Balkontiirmen in Innenhdfen oder
anderen Teilen der Liegenschaft schafft man zusétzliche Freizeitflachen fiir Bewohner und Be-
wohnerinnen. Ebenfalls kann dies mit einer Verpflichtung fiir eine Begriinung einhergehen. Hat
der Vermieter nun auch die Moglichkeit Mieten entsprechend hoher anzusetzen oder bei beste-

henden Mietverhiltnissen zu erhohen werden solche Investitionen eher getdtigt.

Festzuhalten ist hier ebenfalls, dass oft Balkone an Aullenfassaden straflenseitig verboten sind.
Dies sollte ebenfalls in Betracht gezogen werden, ob solche Verboten tatsachlich zielfithrend
sind, wenn stattdessen attraktivere Wohnungen inkl. einer Begriinung geschaffen werden konn-
ten. Hier sollte die Bauordnung entsprechend iiberarbeitet werden. Es ist klar, dass in schonen
Strallen mit gut erhaltenen gegliederten Fassaden keine Balkone geschaffen werden konnen. Es
gibt jedoch viele StraBen und Gassen, wo es nicht klar ist, weshalb ein solches Verbot aufrecht

ist. Ebenfalls bildet es ein schones ansprechendes Bild, wenn begriinte Balkone die StraBenziige
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zieren. Abgesehen von der optischen Wirkung schaffen Pflanzen eine Kiihlung des Klimas so-

wie eine Verbesserung der Luft.

6.4.3 Steuern
Ein weiterer Punkt Anreize zu schaffen sind das Thema Steuern. Vermieter und Vermieterinnen

konnten steuerliche Beglinstigungen wegen klimaunterstiitzenden Maflnahmen erhalten. Durch
hohere Abschreibungen, geringere Steuerbelastungen oder hohere Freibetrige konnten gute
Anreize geschaffen werden. Die Mieter und Mieterinnen wiirden dadurch nicht erhdht belastet
werden und gleichzeitig haben sie dennoch von den Investitionen etwas davon. Auf der anderen
Seite konnte die Umsatzsteuer auf Wohnungen entfallen und dennoch kann sich der Vermieter
und die Vermieterin die Vorsteuer der Investitionen zuriickholen. Hier wiirden die teuren Mie-
ten schlagartig um 10% giinstiger und entsprechender Leistbarer Wohnraum geschaffen wer-

den. Diese Maflnahmen sind jedoch vom Staat abhédngig.

6.4.4 Kategoriemerkmale
Ebenfalls konnte man sehr deutlich erkennen, dass die Kategoriemerkmale veraltet sind. Sub-

standardwohnungen gehdren bei einer Neuvermietung zur Vergangenheit an. Demnach sind
nahezu alle Merkmale, besonders die Grof3e und dem Vorraum, welche bei Neubauwohnungen
ohnehin ofters fehlen, meist nicht notig. Abgesehen davon, dass bereits Neubauwohnungen
ohne einen Vorraum ausgestattet sind, gibt es viele intelligente Losungen Wohnungen ohne
Vorraum attraktiv zu gestalten. Oft ist ein Vorraum in alten Grundrissen nicht vorgesehen oder
iiberdimensional geplant. Beide Varianten sind fiir eine Vermietung laut dem heutigen MRG
benachteiligend. Die Befragten sehen einen Vorraum oft nicht mehr als relevant an oder hétten
stattdessen lieber eine Freifliche oder einen groBeren Wohnraum. Schafft man statt eines
Wohnraums eine Freifliche mit einer Begriinung schaffen diese MaBnahmen einen wesentli-

chen Bestandteil ein Griinderzeithaus klimaschonender zu bewirtschaften.

6.4.5 Mietrechtsgesetz
Alle oben genannten Punkte fiir eine Verbesserung oder Losung des aktuellen Zustands fiihren

zu einer Erneuerung des Mietrechtsgesetzes. Das Gesetz ist veraltet und seit mehr als 40 Jahren
in Kraft. Es ist daher versténdlich, dass wichtige Punkte wie der Klimaschutz hier nicht bertick-
sichtigt werden. Vielmehr ist es daher essenziell, dass es ein neues Mietrechtsgesetz oder eine

umfangreiche Novellierung gibt.
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Neben einem fehlenden Kapitel, dem Klimaschutz sollten auch Punkte wie die Berechnung des
Mietzinses, die Kategoriebestimmungen sowie die Eintrittsmoglichkeiten in Altmietvertragen
neu geregelt werden. Wie bereits in einigen Kapiteln zuvor geschrieben muss der Klimaschutz
nachhaltig im MRG verankert werden. Laufend aktualisierte Kennzahlen miissen als Richtlinie
herangezogen werden wonach Eigentiimer und Eigentiimerinnen sowie Mieter und Mieterinnen
sich zu halten haben. Durch den neuen Punkt Klimaschutz im Mietrechtsgesetz sollten auch die
Mietzinsbildung und die Kategoriebestimmungen neu geregelt werden. Kategorien sind auf-
grund des Anspruchs an Wohnungen veraltet und sollten hier Kategorien im Hinblick auf ESG
und Klimaziele geschaffen werden, an denen folglich der neue gesetzlich zuldssige Mietzins
errechnet werden kann. Ebenfalls sollte es ein Ende fiir Eintritte in Altmietvertrige mit Aus-
nahmen von Ehepartnern oder Partnerin und Lebensgefdhrten und Geféhrtinnen geben. Die
Eintritte verhindern eine wirtschaftliche Entwicklung des Altbestandes und folglich auch ver-
ursachen diese auch einen erheblichen Riickstau an Investitionen und klimaschonenden MaR-

nahmen.

Ebenfalls muss ein Blick auf die Befristung geworfen werden. Aktuell bendtigten der Vermieter
und die Vermieterin die Zustimmung des Mieters oder der Mieterin, damit MaBBnahmen gesetzt
werden konnen fiir z.B. den Umweltschutz. So ist es auch ein Problem bei zukiinftigen Heizsys-
teminderungen, dass die Mieterpartei nicht zustimmen muss. Wird dies nicht gedndert ist es
verstdndlich, dass Vermieter und Vermieterinnen befristet Mietvertridge abschlie3en, damit sie

fiir die spateren Verpflichtungen von Heizsystemen keine Zustimmungen erhalten miissen.
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7 Schlussfolgerungen

Durch die Literaturarbeit sowie die empirische Studie konnte die Forschungsfrage beantwortet
werden. Durch die Beantwortung der Forschungsfrage ergeben sich Losungsansétze von Prob-
lempunkten, welche beide Parteien, Mieter und Mieterin sowie Vermieter und Vermieterin be-

schéftigen.

Welche Moglichkeiten miissen fiir Eigentiimer und Eigentiimerinnen als auch fiir Mie-
ter und Mieterinnen geschaffen werden, damit Mafinahmen fiir die Klimaziele getitigt
werden wollen und konnen?

Um die Zufriedenstellung zu erreichen, muss zuerst ein neutraler Blick auf alle drei Parteien
geworfen werden. Im 2. Kapitel, Grundproblematik, wurden die Parteien dargestellt und das
rechtliche Konstrukt vorgestellt. Die Mieterpartei ist, neutral gesehen, die bestens geschiitzte
Partei im Altbau und kann aufgrund des Preisschutzes und Kiindigungsschutzes sich in Sicher-
heit wiegen. Der Vermieter und die Vermieterin haben entsprechende Vorgaben durch das
MRG und alte Mietvertrdge, welche zusétzliche Richtlinien von veralteten Gesetzen mit sich
ziehen. Die Erhaltung von Altbauten ist teuer und die vermietende Partei ist von geniigend
Mieteinnahmen abhéngig, betrachtet man dies als einzige Einkommensquelle fiir zukiinftige
Sanierungen und Adaptierungen. Der Umwelt wird aktuell keine besondere Rolle im MRG zu-
gesprochen. Zusammengefasst gibt es den sehr gut dastehenden Mieter bzw. Mieterin, die Ver-
mieter und Vermieterinnen, welche eine gesetzlich vorgeschriebene Miete erhalten, jedoch zu-
kiinftig zahlreiche Ausgaben warten und die Umwelt, welche komplett vernachldssigt ist. Von
allen drei Seiten gibt es die Forderung verschiedene Parameter im Mietrecht neu zu definieren

und zu regeln.

Es ist daher essenziell, dass es zu einer Umverteilung von Rechten und Moglichkeiten gibt.
Verpflichtungen sollte es keine zusétzlichen geben, welche sofort zu Mafinahmen fiihrt. Fiir
Verpflichtungen sorgen die (inter-)nationalen Vorgaben, damit die Klimaziele nach bestem
Wissen verfolgt werden. Um bereits vor 2035, siehe Kapitel 5.5 ESG, wesentliche Schritte in
die richtige Richtung getitigt werden, miissen Anreize geschaffen werden.

Durch die Befragung, siehe Kapitel 6 Empirische Studie wurde klar ersichtlich, dass eine be-
achtliche Anzahl von Befragten bereit ist mehr Miete zu bezahlen, wenn die Umwelt eine Rolle
spielt. Ebenfalls wiinschen sich viele eine Freiflache und sehen einen Vorraum nicht als essen-

ziell an. Daraus lasst sich ableiten, dass die Kategoriemerkmale veraltet und erneuert gehdren.
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Es fiihrt zu der Uberlegung, ob es eventuell sinnvoll ist, die Kategoriemerkmale vollkommen
abzuschaffen. Durch den Zinshausboom und Aufwertungen des Altbaus in der jlingeren Ver-
gangenheit wire es ohnehin so, dass schlecht ausgestattete Wohnungen nicht nachgefragt wer-
den.

Es ist wichtig, dass die Umwelt in den Bereichen Sanierung, Mietzinsbildung, Kategoriemerk-
male sowie bei Eintritten und der Duldungspflicht bei bestehenden Mietverhiltnisse Beachtung
findet. Viele dieser Punkte hingen eng miteinander zusammen. Sanierungen hdngen mit der
Mietzinsbildung dahingehend zusammen, dass Anreize fiir hohere Mieten eine Motivation fiir
klimaschonende Sanierungen sind. Die Kategoriemerkmale sind veraltet und miissen novelliert
werden. Ein Katalog von klimaschonenden MaBBnahmen und Kriterien sollten diesen ersetzen
und greift dieser erneut in die Mietzinsbildung ein. Durch (unrechtméfige) Eintritte in veraltete
Wohnungen werden nétige, klimaschonende MaBnahmen erneut auf Jahrzehnte verschoben.
All diese Bereiche miissen entsprechend adaptiert werden damit eine nachhaltige, sinnvolle und
folglich klimaschonende Bewirtschaftung erzielt werden kann. Im Kapitel 6.4.1. wurden L6-
sungsvorschldge erarbeitet. Als Vorschlag dient, eine Anhebung auch bei bestehenden Mieten,
wenn beispielsweise ein Tausch einer Heizung durchgefiihrt wird. Auch die Mietervereinigung
sieht in ihrem Forderungskatalog eine bis zu 15% Steigerung der Miete bei thermischen Ver-

besserungen vorstellbar und betont dies die Notwendigkeit einer Adaptierung.

Sowohl Vertreter und Vertreterinnen der Mieter- als auch Vermieterseite sehen des Thema De-
karbonisierung, Erreichen der Klimaziele sowie das EWG als sehr wichtig an und fordern deren
Umsetzung. Es miissen aktuell der Mieter und die Mieterin nicht zustimmen, wenn der Vermie-
ter oder Vermieterin in die angemietete Wohnung muss, um beispielsweise das Heizsystem zu
erneuern bzw. klimaschonend zu verbessern. Das EWG, Kapitel 5.5. ESG, muss jedenfalls da-
hingegen gedndert werden, dass dem Mieter und der Mieterin eine Duldungspflicht bei einer
Anderung der Wirmeversorgung zukommt. Sollte das EWG so bleiben wie es ist, muss eine
solche Duldungspflicht in das MRG aufgenommen werden, damit die Vermieter und Vermie-
terinnen eine Rechtssicherheit haben. Anderenfalls entstehen dem Vermieter und der Vermie-
terin wesentliche Mehrkosten oder machen im schlimmsten Fall einen Austausch unmdglich.
Besteht ein Mieter oder Mieterin auf die urspriingliche Gasheizungsmoglichkeit, miissen beno-
tige Schichte und Leitungen der alten Heizung bestehen bleiben. Hier sei iiberlegt, ob der ver-
mietenden Partei ein Sonderkiindigungsrecht zustehen sollte, wenn Mieter und Mieterinnen
eine klimaschonende Verbesserung blockieren. Durchzufiihren sei dies mit einem beschleunig-

ten, einstufigen Verfahren.
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Fiir Mieter und Mieterinnen stellt sich das Problem, dass Mietvertrdge meist befristet vergeben
werden. Die Forderung ist, dass es keine Befristungen mehr geben soll. Auf der anderen Seite
stehen die Vermieter und Vermieterinnen, welche eine Moglichkeit fordern, einen Schutz vor
unangenehme Bestandsnehmer und Nehmerinnen zu haben. Als Mittelweg wire es denkbar,
die Befristung vollkommen abzuschaffen und ein Kiindigungsrecht fiir die vermietende Partei
mit einer Kiindigungsfrist von beispielsweise 3-5 Jahren zu schaffen. Vermieter und Vermiete-
rinnen wéhlen meist die befristete Vermietung, weil bei unbefristeten Verhéltnissen kaum eine
Moglichkeit zur Aufkiindigung besteht. Wird eine solche Chance geschaffen, bestehen keine
Griinde mehr eine Befristung zu tétigen.

Ein weiteres Problem, welches durch die Literaturarbeit ersichtlich ist, dass aktuell das Problem
besteht, dass das Investment im Neubau wesentlich interessanter ist als jenes im Altbau. Der
Neubau hat in Wien einen hoheren Anteil als jener des Altbaus, Tendenz steigend. Grund dafiir
ist die Attraktivitit des freien Mietzinses, geringere Instandhaltungskosten und neuere Materi-
alien sowie mehr Technik. Es muss geschafft werden, dass ein Altbau attraktiver als ein Neubau
ist. Wirtschaftlich schafft man dies nur durch eine Anderung des Preisschutzes im Mietrechts-
gesetz. Eine Anderung der Attraktivitit wiirde ebenfalls dem Ensemble des Griinderzeitviertels
guttun, da Investoren und Investorinnen keinen Grund mehr haben, Altbauten abzureisen. Fiir
Mieter und Mieterinnen ist das Thema Leistbares Wohnen essenziell. Medial wird es darge-
stellt, dass der Preisschutz die Mehrheit der Wohnungen zu Verfiigung stellt. Tatséchlich sind
es, siche Kapitel 2.5.1, lediglich 9% aller Haushalte in Osterreich, welche in Altbau zu Miete
wohnen. Altbauten im Gesamten sind in Osterreich mit 16% ebenfalls ein geringerer Anteil des
Gesamtmarkts. Folglich ldsst sich erkennen, dass ein Preisschutz bei Mieten im Altbau nur ei-

nen Bruchteil der Mieter betrifft.

Mieten wird stetig teuer. Wie im Kapitel 2.1.5 erklért, findet in der Regel eine 10% Umsatz-
steuerverrechnung auf eine Vermietung von Wohnungen an. Es konnte die Umsatzsteuer auf
Wohnungen entfallen und die teuren Mieten werden schlagartig um ca. 10% giinstiger. Folglich
wire dies ein groBer Schritt fiir ein Leistbares Wohnen. Wichtig ist an dieser Stelle, dass die
Umsatzsteuer Investitionen von der Vermieterseite weiterhin als Vorsteuer zuriickgeholt wer-

den kann.

AbschlieBend kann gesagt werden, dass eine Novellierung des Mietrechtsgesetzes ldngst {iber-

féllig ist. Durch einen Mieteranteil von ca. 80% in Wien bzw. rund 50% osterreichweit wird
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eine gewihlte Regierung ein solch heikles Thema unwahrscheinlich aufgreifen und tatsichlich
umsetzen. Sollte es dennoch passieren, ist auszugehen, dass dem Mieter und der Mieterin wei-
tere Rechte zugesprochen werden und der Vermieterpartei weitere Verpflichtungen und Ver-
bote. Dies hat den einfachen Hintergrund, dass die Mehrheit in Osterreich Mieter und Miete-
rinnen sind und gewéhlte Parteien ihren Wihlerkreis vergréfern und nicht verkleinern mochte.
Inwieweit hier die Umwelt einbezogen werden konnte, steht unbekannt in den Sternen. Es sei
zu hoffen, dass ein gerechtes Mietrecht in Zukunft in Kraft tritt, welches sdmtliche Parteien

gerecht behandelt und entsprechend schiitzt, insbesondere die Umwelt und das &ndernde Klima.
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Anhang

Fragebogen

oFb - der onlineFragebogen

test324549 — base 28.01.2023, 15:16

Seite 01

Sehr geehrte Teilnehmerinnen!

Vielen Dank fur Ihr Interesse an dieser Befragung. Im Zuge meiner Masterarbeit an der Fakultat Technische
Universitat Wien fiihre ich eine Untersuchung zum Thema ,Politikum Mietrecht und Gberfallige Anpassungen”
durch. An dieser Studie konnen Personen, welche in einem Altbau eingemietet sind, teilnenmen. Inhalt der
Befragung sind neben allgemeinen Fragen zu der aktuellen Wohnsituation und finanziellen Aufwanden der
Klimaschuiz im Altbau, Merkmale einer Normwohnung im Altbau und die Zustandigkeit fur den Klimaschutz.

Der nachfolgende Fragebogen dient der Erhebung von Forschungsdaten. Diese werden im Anschluss der
Erhebung anonym verarbeitet und dienen ausschlieBlich Forschungszwecken. Die Bearbeitung des
Fragebogens dauert etwa 5 Minuten.

Far Rackfragen kénnen Sie mich gerne per E-Mail kontaktieren: philipp.puhr@gmail.com

Vielen Dank fur Ihre Teilnahme,
Philipp Puhr, BA
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Seite 02

Einverstandniserklarung

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer!
Diese Befragung wird im Zuge der Abfassung einer wissenschaftlichen Masterarbeit an der Technischen
Universitét erstellt.

Die Daten kénnen von der Lehrveranstaltungs-Leitung bzw.von dem/der Betreuer/in bzw. Begutachter/in der
wissenschaftlichen Arbeit fur Zwecke der Leistungsbeurteilung eingesehen werden. Die erhobenen Daten
darfen gemal Art. 89 Abs. 1 DSGVO grundsatzlich unbeschrankt gespeichert werden. Es besteht das Recht
auf Auskunft durch den/die Verantwortlichen an dieser Studie tUber die erhobenen personenbezogenen Daten
sowie das Recht auf Berichtigung, Loschung, Einschrankung der Verarbeitung der Daten sowie ein
Widerspruchsrecht gegen die Verarbeitung sowie des Rechts auf Datenibertragbarkeit.

Bevor der Fragebogen startet, sehen Sie detaillierte Informationen zu lhren Rechten im Zuge dieser Befragung
und werden nochmals um lhre Zustimmung gebeten. lhre Daten werden ausschliellich auf Grundlage der
gesetzlichen Bestimmungen (§ 2f Abs. 5 FOG) erhoben und verarbeitet. Sie verfiigen tber folgende
personliche Rechte im Rahmen dieser Befragung:

+ Die Teilnahme an der Studie ist freiwillig. Sie kdnnen den Fragebogen jederzeit abbrechen.

+ |hre Teilnahme ist anonym, Ihre Antworten kénnen nicht auf Sie zurickgefuhrt werden. Das

bedeutet ebenfalls, dass Ihr personlicher Datensatz nach Abschluss der Befragung fir uns nicht
identifizierbar ist.

« Falls Sie nach der Studie Auskunft tber Ihre Daten haben wollen oder Ihre Teilnahme zurtickziehen, bitten
wir Sie, dies im abschlieRenden Kommentarfeld (falls nétig gemeinsam

mit einer Kontaktadresse) zu vermerken.

= lhre Daten werden ausschlieB3lich fur wissenschatftliche Zwecke verwendet.

+ Die Forschung folgt keinem kommerziellen Interesse. Wir behandeln all lhre Daten streng

vertraulich.

Wenn Sie Fragen zu dieser Erhebung haben, wenden Sie sich bitte gerne an den Verantwortlichen dieser
Untersuchung:

Philipp Pubr (philipp.puhr@amail.com)

Ich habe die Informationen zur Studie gelesen, méchte freiwillig an dieser Erhebung teilnehmen und
bin einverstanden, dass meine angegebenen Daten wie oben erlautert verwendet werden.

“Ja

Nein
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Seite 03

Ich bin ...
Mannlich
Weiblich

Divers

Ich wohne in Wien
Ja

Nein

Ich wohne ...
~ zu Miete
im Eigentum

in einer Genossenschaft, Gemeindebau, Gemeinnitzig

Seite 04

Ich bitte Sie nun Angaben zu dem Geb&aude in dem Sie leben und lhrem Haushalt zu tatigen.

Wohnen Sie in einer Wohnung?
Ja

Nein

Wohnen Sie in einem Altbau? (Griinderzeithaus, lblicherweise héhe Decken, gegliederte Fassade,
altes Gebaude)

Ja

Nein

1.

Wie groB ist lhre Wohnung? (bitte geben Sie nur eine Zahl ein)
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2.

Wie viele Personen wohnen insgesamt in lhrer Wohnung/lhrem Haushalt?

3.

Wie hoch sind lhre monatlichen Kosten (Miete, mit Betriebskosten jedoch ohne Strom & Heizung)

Wie hoch sind lhre Wohnkosten im Verhéltnis zu lhrem Haushaltseinkommen? (Kaltmiete, mit
Betriebskosten jedoch ohne Strom & Heizung)

Weniger als 15%
15%-30%
31%-40%
41%-50%
51%-65%

mehr als 65%

Besteht ein wirtschaftliches oder familidres Naheverhdltnis zu lhrem Vermieter/ lhrer Vermieterin?
Ja

Nein

Objektiv beurteilt, sehen Sie Ihre Wohnkosten als zu hoch an?
Trifft sehr zu
Trifft zu
Trifft weniger zu

Trifft nicht zu

Seite 05

Nachfolgend bitte ich Sie um Beantwortung der Fragen, welche sich mit ESG (Environment-Social-
Governance) im Altbau beschaftigen. Als Erlauterung bedeutet "1" trifft nicht zu und "6" trifft sehr zu.
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Wer soll bei einer Mietwohnung MaBnahmen fiir den Klimaschutz ergreifen miissen?
|| Vermieter/Vermieterin
~ | Mieter/Mieterin
|| Offentliche Einrichtungen

| Niemand, es sollen keine MaRnahmen ergriffen werden

Bei wem sehen Sie die Verpflichtung fiir den Klimaschutz?
Vermieter/Vermieterin
Mieter/Mieterin
Beide

Keiner

Seite 06

Im Mietrechtsgesetz gibt es im Altbau den Begriff der Normwohnung. Diese zeichnet sich durch gewisse
Merkmale aus, anhand dieser eine Miete entsprechend berechnet werden kann. Ich bitte Sie nun bei den
Fragen eine Auswahl zwischen "1", trifft nicht zu, und "6", trifft zu, zu wahlen.

Wie wichtig sind lhnen ...

die Brauchbarkeit (bewohnbar) der Wohnung

eine Mindestnutzflache von 30gm
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Klimaschutz im Altbau 1 2 3 4 5 6

Wie wichtig ist Ihnen Klimaschutz?

Glauben Sie kann der Mietwohnungsmarkt
einen Teil zum Klimaschutz beitragen?

Sind Sie bereit mehr Miete fir eine
klimafreundlichere Wohnung zu zahlen?

4.

Wie viel wiirden Sie fiir eine klimafreundlichere Wohnung mehr bezahlen? (Bitte geben Sie nur eine
Prozentzahl an)

Sind Sie bereit mehr Miete fiir eine klimafreundlichere Wohnung zu zahlen, wenn Sie dafiir geringere
5% Nebenkosten (Heizung, Warmwasser, Strom) haben?

Ja
Nein
Weil} ich nicht

5.

Bei 5% geringeren Nebenkosten, wie viel Miete mehr waren Sie bereit zu bezahlen? (Bitte geben Sie
nur eine Prozentzahl an)

Sind Sie bereit mehr Miete fiir eine klimafreundlichere Wohnung zu zahlen, wenn Sie dafiir 10%
geringere Nebenkosten (Heizung, Warmwasser, Strom) haben?

Ja
Nein
Weils ich nicht

6.

Bei 10% geringeren Nebenkosten, wie viel Miete mehr wéren Sie bereit zu bezahlen? (Bitte geben Sie
nur eine Prozentzahl an)
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Mindestens ein Zimmer und eine Kochnische

ein Vorraum

ein WC im Inneren der Wohnung

eine Badegelegenheit

yaylolqig uaipn NL Ye wuud ul ajge|reae si sisayl siyl Jo uoisian [eulblo panoidde ay |
“reqBnpaA 3aylolqig Ualpn N1 J1ap ue 1S llagielalsel Jasalp uoisianeulblO aponipab ausiqoidde aig

ojayionaie [
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eine Warmeversorgung

Warmwasser

ein Balkon oder andere Freiflache

eine Klimaanlage

yaylolqig uaipn NL Ye wuud ul ajge|reae si sisayl siyl Jo uoisian [eulblo panoidde ay |
“reqBnpaA 3aylolqig Ualpn N1 J1ap ue 1S llagielalsel Jasalp uoisianeulblO aponipab ausiqoidde aig

ojayionaie [
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Ist lhnen ein Vorraum wichtig oder reicht ihnen ein direkter Eingang in die Wohnung und dafiir ein
groReres Wohnzimmer?

ein Vorraum ist essentiell fir mich
ich kann mir eine Wohnung ohne Vorraum vorstellen
es ist fur mich in Ordnung eine Wohnung ohne Vorraum zu haben

ich finde eine grélReren Wohnraum ohne Vorraum ideal, da mehr Flache zu Verfigung steht und ein
offener Flair entsteht

Wiirden Sie fir eine Wohnung mit Freifliche jedoch ohne Vorzimmer mehr bezahlen als fiir eine
Wohnung mit Vorzimmer, jedoch ohne Freifliche?

Ja, ich wirde jederzeit statt einem Vorzimmer eine Freiflache wahlen
lch kéinnte mir vorstellen die Wohnung mit einer Freiflache zu bevorzugen
Fur mich ware ein Vorzimmer eher wichtiger als eine Freiflache

Nein, ich wirde keinesfalls auf ein Vorzimmer verzichten

Wiirden Sie fiur eine Freifliche in lhrer Wohnung mehr Miete bezahlen als fiir eine Wohnung ohne
Freifliche?

Ja
Nein
Weild ich nicht

Bei einer zusitzlichen Freiflache kénnten Sie sich vorstellen wie viel Miete mehr zu bezahlen? (Bitte
geben Sie nur eine Prozentzahl an)

Beispiel 1: - Beispiele

Was machen Sie, z.B.; |

A

Konnten Sie sich vorstellen, bei Vorhandensein einer Klimaanlage eine erhdhte Miete zu bezahlen?
Ja
Nein
Weilk ich nicht

7.

Bei Vorhandensein einer Klimaanlage kénnen Sie sich vorstellen wie viel mehr Miete zu bezahlen?
(Bitte geben Sie nur eine Prozentzahl an)
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Wiirden Sie fiir eine Hauszentralheizung mit Fernwdrme oder anderen alternativen Heizmethoden
wesentlich mehr zahlen?

Ja
Nein
Weild ich nicht

8.

Bei Vorhandensein einer alternativen Heizungsanlage kdnnen Sie sich vorstellen wie viel mehr Miete
zu bezahlen? (Bitte geben Sie nur eine Prozentzahl an)

Seite 07

9.

Wie viel denken Sie bleibt einem Vermieter durchschnittlich, nach Abzug aller Abgaben und
Erhaltungsarbeiten bei einer 80gm Wohnung, wo die vorgeschriebene Bruttomiete 1000€ betragt?
(Bitte geben Sie nur eine Zahl an)

Finden Sie sollte der Vermieter / die Vermieterin stdrker besteuert werden?
Ja, wesentlich starker
Nein, die derzeitige Besteuerung ist ausreichend

Nein, die Steuerbelastung sollte gesenkt werden
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Letzte Seite

Vielen Dank fiir lhre Teilnahmel Ihre Antworten wurden gespeichert. Sie kénnen das Browser-Fenster nun
schliefen. Mit freundlichen GruRen Philipp Puhr, BA

Méchten Sie in Zukunft an interessanten und spannenden Online-Befragungen
teilnehmen?

Wir wiirden uns sehr freuen, wenn Sie lhre E-Mail-Adresse fiir das SoSci Panel anmelden
und damit wissenschaftliche Forschungsprojekte unterstiitzen.

E-Mail: Am Panel teilnehmen

Die Teilnahme am SoSci Panel ist freiwillig, unverbindlich und kann jederzeit widerrufen
werden.

Das SoSci Panel speichert |hre E-Mail-Adresse nicht ohne |hr Einversténdnis, sendet lhnet
keine Werbung und gibt |hre E-Mail-Adresse nicht an Dritte weiter.

Sie kénnen das Browserfenster selbstverstandlich auch schlieften, ohne am SoSci Panel
teilzunehmen.

B.A. Philipp Puhr — 2022
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