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Kurzfassung

Das Thema ,Wohnen* betrifft jeden Menschen und so werden die gesellschaftlichen
Aspekte des Wohnungsmarktes beleuchtet und die Akteure sowie deren Interessen
konkretisiert: Vermieter mochten laufend Einnahmen generieren und beabsichtigen
grundsatzlich eine nachhaltige Wertanlage. Dem gegenuber steht die Seite der
Mieter, welche an leistbarem und sicherem Wohnraum Interesse hat. Der Staat hat
die Aufgabe, zwischen diesen Parteien, durch Gesetzgebung einen Ausgleich zu
schaffen, bei denen beide Standpunkte in vertraglicher Weise berucksichtigt: Der
Staat greift in groRem Umfang in den Markt ein: Die Heranbildungen dieser
staatlichen Regularien werden herausgearbeitet und in den Kontext der jeweiligen
Zeit gebracht, wobei die Entwicklung dieser staatlichen Eingriffe ist den sozialen,
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Umstanden geschuldet ist. Die herrschende
Wohnungsnot in den Jahren des Ersten Weltkriegs inklusive Hyperinflation, bedingte
erste staatliche Eingriffe, die — obwohl als Provisorium gedacht — nicht mehr aul3er
Kraft traten und im ersten Mietengesetz 1922 mindeten. Das Gesetz sah sich
standigen, den jeweiligen Anforderungen der Zeit angepassten, Novellierungen
ausgesetzt bei denen grundsatzlich die Position des Mieters durchwegs verbessert
wurde. Das Mieterschutzsystem in Deutschland — im Speziellen wird Berlin
behandelt- machte eine, zum nationalen Recht, vergleichbare Entwicklung durch. Es
ist ebenfalls vom Prinzip der staatlichen Regulierungen gepragt und stellt eine Form
des Sozialen Mietrechts dar. Spezielle Entwicklungen wie Vorkaufsrechte von Mietern
und rezente Entwicklungen wie die Mietpreisbremse, der Berliner Mietendeckel oder
die Initiative zur Enteignung von Wohnkonzernen werden angefihrt. Besonderes
Augenmerk wird in der Arbeit auf die Vermietungssituation im klassischen Wiener
Zinshaus der Grinderzeit gelegt. Neben der politischen Entwicklung der
Mietpreisregulierungen hat der Richtwert aulerordentliche Bedeutung: Ein staatlich
festgelegter zulassiger Betrag, welcher die gesetzliche Miete definiert. Durch die
kinstliche Niedrighaltung des Richtwertes in Wien in Relation zu den anderen
Bundeslandern entwickelte sich ein im Gesetz vorgesehenes Zu- und Abschlag-
System und das Streitthema Lageumgebung und Lagezuschlag. Durch eine
Entscheidung des OGH 2018 wurde das etablierte Berechnungsmodell zu Lasten der
Rechtssicherheit ausgehebelt. All diese Umstande fuhren in der Praxis nicht zu der
politisch beabsichtigten Verbesserung der Situation der (potenziellen Mieter): Die
durch die Regularien bedingte Unattraktivitat des Vermietens schlagt sich in einer

Reduktion der auf den Markt kommenden Einheiten. Konstrukte zur Erzielung héherer
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Ertrage, wie eine touristische Vermietung, oder die Schaffung neuen Wohnraumes
durch den Abriss alter Objekte werden gesetzlich eingeschrankt. Dem gegentber
stehen attraktive Kaufpreise flir Wohnungseigentum, die Parifizierungen férdern und
einen weiteren Entzug der Einheiten vom Mietmarkt bedingt. Angemessene
Mietpreise, transparente Berechnungsmethoden und der Abbau burokratischer
Schwierigkeiten in Kombination mit einer Neubau-Offensive vermégen das Problem

zu entscharfen.



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

Inhaltsverzeichnis

1.
2.

3.

=] 01 (=71 {13 o USSR 1
Grundlagen bzw. allgemeine Aspekte des Wohnungsmarktes...................... 5
2.1, Das GrundreCht WONNEN .........ccooiiiiiiecc e 5
2.2.  Langfristiges INVeStMENt ............ocoiiiiiinicc e 5
2.3.  Ortliche Fixierung des Gutes WONNUNG...........ccceuevevrucuereeieeieeeeseseeeaeseesenen. 5
2.4. Aufwendungen bei einem NUutzerwechSel ...........cccoveveeieieiiiiceieceee e, 6
Interessen der Marktteilnehmer ... 7
3.1, Interessen der Vermieter......c.cooo s 7
3.1.1.  Reduzierung der Inflationsgefanr............cccccviiininininineeee 7
3.1.2.  Erzielung von laufenden Einnahmen ..........cccooveiiiiiiciiiicceceeeee e, 8
3.1.3. Nachhaltige Wertanlage..........cccocuveiieieiienee e 8
3.2, Interessen der MIBLEN .........cccoiiiiiiiiiec s 9
3.2.1.  Leistbarer WONNIraum .........cccooiiiiiniieeese et 9
3.2.2.  Sichere Wohnsituation............coccoeviiiiniiiiseeeeeeeese e 9
3.2.3.  FIEXIDIlIAL ..o 9
3.3, Interessen des Staates........ocoviriiniiinicinic s 10
3.3.1. Interessensausgleich zwischen Vermieter und Mieter ...........cccee.... 10
3.3.2. Vermeidung von sozialen Unruhen ...........cccooovevinieceniniece e 11
3.3.3.  SteuereinNanmen ..o e 11
Historische Entwicklung von Mietregulierungen ...............ccccoceiiiiniennncnen. 12
4.1. Historie in Osterreich unter Beriicksichtigung der Situation in Wien:.......... 12
4.1.1.  Allgemeine Entwicklung des ABGB...........cccoiiinininininecceee 12
4.1.2. DerWeg zum Mietengesetz 1922 .........ccecevvveeiineecieni e 16
4.1.3. 1925: Eine Abanderung des Mietengesetzes.........ccccovvvveveieecerennnns 20
414, Das Jahr 1929, ... 20
4.1.5. Zeit des Austrofaschismus und des Nationalsozialismus 1933-1945. 21
4.1.6. Zeit der Zweiten REPUDIIK .........ccceevviiieiieiieieseceeese e 22
4.1.7. Mietengesetznovelle 1946 und weitere..........cccceeeveevievieieneseece e, 23
4.1.8. Das Mietrechtsanderungsgesetz 1967 ........c.ccocveverencieieninenenenene 24
4.1.9. Die Mietzinsnovelle 1974 ... 26
4.1.10. Das Mietrechtsgesetz 1981 ... 26
4.1.11. Der Preisschutz im Mietrechtsgesetz 1982..........ccoovevevivievecienenen. 27
4.1.12. Die Mietrechtsgesetz Novelle 1985..........cccceeevieieceseceeeeeee, 29



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

ki

o
i
r

m YOu

4.1.13. Die Novelle des Mietrechtsgesetz 1994 ............cocoiieieieinnencnee. 30

4.2. Die Entwicklung des Mietrechts in Deutschland, insbesondere Berlin ....... 30
4.3. Mieterschutz des BGB.........ccccooiiiiiniiniiccccc s 30
5. Status quo von Mietregulierungen ...............ccooooieeiiiceeiicecceeee e, 33
5.1.  Mietregulierungen in WIN .........ccoiririiinineceeeeeeeeeee e 33
5.1.1. Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes ..........c.ccccvvnininiiincininncnenne 33
5.1.2.  Der RICNIWET .....oviiiiieeeee et 34
5.1.3. Historische Berechnung des Richtwertes...........cccccovviveveniieveiiceceeen, 35
5.1.4. Die mietrechtliche Normwohnung..........ccccccooveviiiriiniicceeeeee e, 36
5.1.5.  Hohe des Richtwertes und INdeXierung.........cccocvevererieneneneneeneneseneene 39
5.1.6. ZU- UNd ADSCRIBGE ...c.viiiieiiieeee e 39
5.1.7.  Die Wohnumgebung und der Lagezuschlag.........c..ccccocererrevieenineniencnnens 41
5.1.8. ZUIBSSIGKEIL ... e 43
5.1.9. Die Rechtsgrundlage des Grundkostenanteils und seine Bedeutung .... 44
5.1.10. Die Zasur beim Lagezuschlag 2018 — Entscheidung des OGH .......... 45
5.1.11. Pauschalauskunft vs. Rechtssicherheit? ...........c.ccocoeieiiiiinininninns 47
5.1.12. Die OGH Entscheidung ,Drogenumschlagplatz’............c.cccooevevennnnen. 51
5.1.13. Weitere Instrumente und Gestaltungsmaoglichkeiten der Stadt Wien.. 52
5.2.  Mietregulierungen in BerliN.........ccooiiiieniiiecececeeecse e 54
6. Gebaudebestand in Wien..............ccocccooiiniiiiiininn e 57

7. Aktuelle Entwicklung bzw. Probleme bei Mietpreisregulierungen durch
den Staat. Warum Wien anders als Berlin ist - Zwei Hauptstadte — Ein Problem

Ein Vergleich von Wien vs. Berlin..............cocooirieiiiece e 60
7.1.  Politische Entwicklung von Mietpreisregulierungen........c..cccccevevvecveveennnnen. 60
7.2.  Entwicklung der Preise fir Mietwohnungen ...........ccccocvivenenenenecincnenene 63
7.3. Entwicklung der Anzahl an Angeboten von Mietwohnungen am Markt...... 70
7.4. Auswirkung auf die Wohnungsgrofien und die Ausstattung............ccccceunee. 73
7.5. Entwicklung der Investitionen aufgrund von Mietpreisregulierungen.......... 74

7.6. Entwicklung der Wohnungs- und Mieterstruktur im privaten Mietbereich .. 77

7.7. Rolle des Leerstandes..........ccccoeieirireniiniencniceeeeeseseeeeee e 79
7.8.  Parifizierung von MietwOhNUNGeN...........ccooviiiiiiiic s 80
7.9. Abriss von Bestandsobjekten ..., 82
7.10.  Vermietung auf Internetplattformen zu touristischen Zwecken................ 83
711, UmgehungsmeChaniSMEN ..........ccocveviiiieiieieeieseceee et 85
7.12.  Auswirkungen auf andere MArkte ... 85

8. Schlussfolgerungen, Ideen einer Lésung sowie Zukunftsperspektiven.... 87



91

LiteratUrVEIZEICKHNIS. ... ..ot e ettt e e e e e e e e et e eeeeeeesasaaees

95

AbKUrzungsverzeiChnis...............ooiiiiiiiii e

96

Abbildungs,-Tabellen- und Diagrammverzeichnis................cccocovvviviiicnnceccennn,

“aylolqig usip\ N.L Ye wuld ul ajgerene si sisayl Syl Jo UoisiaA [eulblio panoidde ay 1
“JeqBniian ayiolgig Usipn NL 1op ue 1si lIaglelalse| 1asalp uoisiaAfeulBuO apjonipab susigoldde aig

qny aSpajmoud| INoA

Slayronqie



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

1. Einleitung

Von grofter rechtlicher und wirtschaftlicher Relevanz fir jeden Vermieter, ist die
Fragestellung in welcher Form und in welcher Héhe eine Mietzinsvereinbarung
korrekt abgeschlossen werden kann. Der Dschungel an verschiedenen
Anwendungsbereichen, Normen, (Teil-) Ausnahmen, Gegenausnahmen und
Analogien stellt den Rechtsanwender oft vor grol3e Probleme einwandfreie Vertrage

zur Verfugung zu stellen.

Doch ist jede rechtliche Norm ein Ergebnis eines langen Entstehungsprozesses, in
die mannigfaltige wirtschaftliche oder soziale Aspekte der verschiedenen
Interessenvertreter — speziell im Osterreichischen Mietrecht — eingeflossen sind.
Durch ein historisches Wachsen der komplexen Materie Mietrecht und Mietzinse in
Osterreich ist nicht nur auf ein Ziel zum Zeitpunkt der Verabschiedung der Norm — ein
Ergebnis als ,Kind seiner Zeit* — abzustellen, sondern vielmehr auch der , Telos® — der

Endzweck oder Ziel - zur Regelung von zukunftigen Sachverhalten zu beleuchten.

Diese — vielmals auch emotional diskutierten — staatlichen Eingriffe, als Gegenstiick
zur freien Marktwirtschaft, in die sensible Thematik, haben gréfte soziale und
gesamtgesellschaftliche Auswirkungen. Wichtig ist hierbei festzustellen, wie viele
Adressaten es auf Seite der Wohnungsmieter und -vermieter gibt, die starren
gesetzlichen Obergrenzen unterworfen sind, und welche zuklnftigen Entwicklungen
hinsichtlich des Bestandes an den verfluigbaren Objekten abzuleiten sind. Dadurch
ergibt sich die Konsequenz inwieweit staatliche Eingriffe in Zukunft zu erwarten sind

bzw. in welchem Umfang diese anzudenken sind.

Speziell Regelungen, welche den Eigentimer bei Vermietung von Wohnungen
zwingen sich einer gewissen Hohe zu unterwerfen, haben weitreichende — auch
volkswirtschaftlich relevante — Auswirkungen. Welche Instrumente der Gesetzgeber
oder die Rechtsprechung erarbeitet haben, die daraus resultierenden Konsequenzen
und in Vergleichszugen Uber unsere Grenzen hinweg nach Deutschland soll diese
Arbeit liefern. Um die Materie einzugrenzen und nicht Uberschielfend zu behandeln
soll sich die Arbeit vor Allem mit der Vermietsituation im klassischen Altbau der

Grinderzeit befassen.



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

Es sollen Fragen erortert werden:

¢ Sind die beschriebenen Mittel Uberhaupt probate Mittel um den beabsichtigten
Zweck zu erfullen?

o Ist die Treffsicherheit durch Regulatoren so gut gegeben, dass diese Ziele auch
erreicht werden?

e Flhren die Regelungen zu einer Verbesserung der Situation am Markt des

beabsichtigt zu schitzenden Adressatenkreises oder verknappt sich das Angebot?

Doch handelt es sich bei samtlichen Vereinbarungen Uber Mietzinse eben nicht um
eine nationale Diskussion im Elfenbeinturm. Ein Blick Uber unsere Staatsgrenzen
hinweg nach Deutschland erlaubt den Vergleich vieler Parallelen — auch in aktueller
Entwicklung — aber auch starke unterschiedliche Herangehensweisen, wie die
politische Diskussion sowie Instrumente der direkten Demokratie speziell in Berlin

zeigen.

Doch sind nicht nur die medial ausgeschlachteten, von beiden Seiten
fundamentalistisch anmutenden Gesichtspunkte zu diskutierten und Aspekte zu
beleuchten, sondern auch mdgliche Chancen, die die Regelungen in adaptierter Form

fir den heimischen Markt bieten.

Warum befasst sich diese Arbeit schwerpunktmallig mit der Einschrankung der
Vermietung im klassischen Zinshaus (inklusive dem Grinderzeitviertel) in Wien? Im
Gegensatz zu Wien gibt es in den anderen Landeshauptstadten keinen in der GréRe
vergleichbaren Markt und hangt dies auch oft mit einer historisch gewachsenen
Eigentimerstruktur z.B. in Linz oder Innsbruck zusammen: Eigentumsgedanken
waren in diesen Regionen oft starker ausgepragt, sodass im GroRen und Ganzen
weniger gemietet wurde. Die Anzahl an Wiener Zinshausern der Grinderzeit und die
daraus folgende Vermietsituation ist in Wien vor allem der damaligen Grof3e der Stadt
wahrend der Donaumonarchie und dem damit einhergehenden hohen Bedarf an
Wohnraum zu erklaren. Bereits damals profitierte der Ballungsraum Wien vom Zuzug:
Wahrend im Jahre 1890 Wien eine Bevdlkerungszahl von rund 1,4 Millionen
Menschen aufwies, wuchs diese bis zum Jahre 1910 auf 2,1 Mio an'. Der Hohepunkt
war wahrend des Ersten Weltkriegs durch den Zuzug von Fluchtlingen bei ca. 2,5 Mio

Thttps://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Bev%C3%B6lkerung#Einwohner_.28Stadtgebiet_seit_1.9.1954
.2C_1590-1857:_ungef.C3.Adhres_heutiges_Stadtgebiet.29
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erreicht. In Anbetracht dieser oft grob unverhaltnismaligen Verhandlungsposition

zwischen Vermieter und Wohnungsinteressent ful3t der Gedanke des Mieterschutzes.

Zu Beginn der Aufgabenstellung werden zunachst die Grundlagen des
Wohnungsmarktes aufgezeigt und welche — teils gegensatzlichen - Interessen die

Teilnehmer am Wohnungsmarkt haben.

In der Arbeit wird weiter dargestellt, welche historische Entwicklung die einschlagigen
Gesetze durchgemacht haben und welche Themen die Normen und Regeln den
Anwendern bei der Wohnraumvermietung mit sich bringen. Da das Mietrecht
grundsatzlich immer ein Spiegelbild der Gesellschaft und der historischen Umstande
war, soll auch auf die Entwicklung bis zum derzeitigen Status-quo eingegangen
werden. Der Gesetzgeber schafft keine Reglementierungen ,aus dem Bauch® heraus
— sondern verfolgt durch seine Normen immer eine gewisse Absicht, einen Umstand
zu andern. Diese sind daher immer im historischen Lichte zu betrachten, weshalb
eine kurze Chronologie der Entwicklungen der regulatorischen Eingriffe

unumganglich ist.

Kurz soll ebenfalls die Thematik der Kiindigung bzw. von Befristungen und somit dem
erweiterten Bestandschutz erortert werden: jeglicher staatliche Lenkungsversuch,
welcher den Vermieter einengt, ware zahnlos, sofern kein Bestandschutz gegeben

ware.

Diese Arbeit beschaftigt sich vor Allem auf die Anwendung zwischen dem privaten
oder unternehmerischen Vermieter (und daher den Bereich, in dem Rechtsubjekte
ausschliellich im nicht hoheitlichen Bereich agieren und auch keine
Gebietskorperschaft, Genossenschaft, 0.a. darstellen) und dem Wohnraummieter.
Die starke Position des ,privaten Vermieters” — unabhangig ob natirliche Person oder
Gesellschaft - hat sich seit dem Ersten Weltkrieg, von einer Monopolstellung in Bezug
auf die Anzahl der Wohnraumanbieter, zu einem Teilaspekt im Markt entwickelt: Vor

allem der kommunale und genossenschaftliche Wohnbau spielt eine starke Rolle.

Die aktuelle rechtliche Situation bei Wohnraumvermietungen wird fir Osterreich und
Deutschland erlautert und auch der aktuellen Entwicklungen am Beispiel Berlin
gegenubergestellt und erdrtert. Neben der Darstellung mit welchen Einschrankungen

sich ein privater Vermieter in Wien bereits jetzt auseinanderzusetzen hat, soll ein Blick
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nach Deutschland gewagt werden, und die dortigen Uberlegungen anhand des

Beispiels Berlin erlautert werden.

In weiterer Folge werden die regulatorischen Eingriffe in das Recht der
Mietzinsbildung und deren Auswirkungen analysiert. Es soll auch der Frage
nachgegangen werden, welche Effekte die Regularien auf die Investitionen in
Wohnraum mit sich bringen und welche volkswirtschaftlichen Auswirkungen auf die
Verflgbarkeit und Zurverfigungstellung (oder auch das Gegenteil davon) von

Wohnraum zu marktkonformen Konditionen gegeben sind.

Zuletzt sollen die Fragen erortert werden, ob das Ziel der Regelungen erreicht wird,
oder ob sich der Wohnungsmarkt in eine ganz andere — eben nicht gewlinschte —
Richtung bewegt. Schaffen die Regelungen Anreize, um mehr Wohnraum zur
Verfugung zu stellen? Vor welchen wirtschaftlichen Entscheidungen stehen
Vermieter? Entziehen Mietzinsbeschrankungen Wohnungen dem Mietmarkt, in dem
Einheiten parifiziert werden und dem Eigennutzer im Wohnungseigentum verauflert
werden? Welche Rolle spielen Altmietvertrage? Werden potenziell den Regelungen
des MRG unterliegende Objekte womoglich flr immer dem Markt entzogen, in dem
ein Abriss attraktiver ist? Gibt es volkswirtschaftliche Auswirkungen und dient der

Mieterschutz ,bloRR den Alten® auf Kosten ,der Neuen“?

Im Zuge eines Vergleichs und Gegenuberstellung sollen eventuelle Lésungsansatze

herausgebildet werden.
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2. Grundlagen bzw. allgemeine Aspekte des Wohnungsmarktes

In dem folgenden Kapitel soll auf die allgemeinen Aspekie von Immobilien
eingegangen werden, da diese Wirtschaftsglter speziellen Faktoren unterliegen,

deren Grundlagen sich von anderen Gutern deutlich unterscheiden.

2.1.  Das Grundrecht Wohnen

Das Recht auf Wohnen ist ein Menschenrecht und steht fur Sicherheit, Schutz aber
auch fur einen moglichen personlichen Ruckzugsort. Eine Wohnung kann dieses
Grundbedurfnis des Menschen abdecken und ist somit eine wichtige Voraussetzung,
um am Gesellschaftsleben teilzunehmen. Im Gegensatz zu sonstigen
Grundbedirfnissen des Menschen wie Nahrung, Kleidung usw. handelt es sich bei
einer Wohnung um ein ortlich fixiertes Gut, das nicht beliebig vermehrt, reduziert bzw.

verandert werden kann.

Dieses ortliche Merkmal einer Wohnung soll Anbieter von Wohnungen nicht frei
ausnutzen durfen, um  gravierende  gesellschaftliche  Nachteile und
volkswirtschaftliche Folgen zu vermeiden. Aus diesem Grund leitet sich die Politik

eines Staates ab, durch gesetzliche Reglements in den Wohnungsmarkt einzugreifen.

2.2. Langfristiges Investment

Das Investment in eine Immobilie ist zumeist eine langfristige Angelegenheit. Die
Lebensdauer von Gebduden hangt von der Qualitat, der Nutzungsart sowie der
durchzufiihrenden InstandhaltungsmalRnahmen ab. Der erfahrungsgemale Zeitraum
einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer liegt bei Wohngebauden zwischen 60 und 80
Jahren. Eine Investitionsentscheidung wird daher auf einen sehr langen Zeitraum

ausgelegt und Ubersteigt die Dauer mehrerer Generationen.

2.3.  Ortliche Fixierung des Gutes Wohnung

Es ist eine Besonderheit des Gutes Wohnung, dass der Standort nicht verandert
werden kann. Die Lage ist daher ein wichtiges Charakteristikum: Ein Vermieter kann
sein investiertes Gut Wohnung nicht beliebig wo anders, eventuell an einem
attraktiveren Platz platzieren, ein Mieter kann seine Wohnung bei einem geplanten

Umzug nicht einfach mitnehmen.
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Die Lageparameter einer einzelnen Immobilie kdnnen sich daher nur durch aullere
Einflisse aus der Umgebung wie VerkehrserschlieRungen, Anderung der
umliegenden Flachenwidmung oder Bebauung von Nachbargrundstiicken, andern.
Diese Immobilitat hat einen wesentlichen Einfluss auf den Mechanismus des

Wohnungsmarktes.

2.4. Aufwendungen bei einem Nutzerwechsel

Bei einem Wechsel des Nutzers einer Wohnung entstehen Kosten. Der Vermieter
muss eventuell Investitionen in Adaptierungsarbeiten bzw. Instandsetzung tatigen.
Far den Mieter fallen etwa Reinigungskosten, Kosten fur die Wiederherstellung eines
urspringlichen Zustandes der Wohnung zu Mietbeginn bzw. Kosten fir dein
eigentlichen Umzug an. Wird vom Vermieter bzw. Mieter ein Makler fur eine
Neuvermietung bzw. flr eine neue Mietwohnung beauftragt, fallen zusatzliche

Maklerprovisionen an.

Diese moéglichen Aufwendungen bei einem Nutzerwechsel beeinflussen auf jeden Fall
das Verhalten der Vermieter als auch der Mieter. Zieht man rein wirtschaftliche
Aspekte ins Kalkul, so wird der Vermieter grundsatzlich versuchen einen
Mieterwechsel zu vermeiden, es sei denn, dass bei einem neunen Mieter eine erhohte
Miete erzielbar ist und eine Amortisation der Kosten bei einem Wechsel in absehbarer
Zeit moglich ware. Fur einen Mieter rechnet sich ein Wechsel umgekehrt nur dann,
wenn er in der neuen Mietwohnung eine geringere Miete zu zahlen hat, sich die
(Wohn-) Qualitat verbessert oder sich die Kosten bei einem Wechsel ebenso in
absehbarer Zeit rentieren.

Diese Kosten bei einem Nutzerwechsel einer Wohnung fiihren eher zu einer Tragheit
der Bewegungen am Wohnungsmarkt, je hdher die Kosten sind, desto starrer wird

das System.
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3. Interessen der Marktteilnehmer

Auf dem Wohnungsmietmarkt stehen sich zwei wirtschaftlich ungleiche Parteien
gegenuber, deren voneinander verschiedene und teilweise gegensatzliche
Interessen naher beleuchtet werden sollen. Als Dritte Komponente versucht der Staat
in einer Form des Interessenausgleichs beide Standpunkte zu berticksichtigen und

ein ,Kippen“ des Marktes zu verhindern.

3.1.  Interessen der Vermieter
Bei einer Investition in eine Immobilie wird der Kaufer grundbticherlicher Eigentimer
und kann Uber die Immobilie frei verfigen. Die Beweggriunde fur eine Investition in

Immobilien sind dabei vielfaltig:

3.1.1. Reduzierung der Inflationsgefahr

In den letzten Jahren war eine vergleichsweise niedrige Inflationsrate gegeben und
die Zinsen auf Sparguthaben waren nahe Null. Nach Abzug von Kapitalertragssteuer,
Gebuhren verbuchte der Inhaber einer Sparurkunde meist eine negative Rendite. Ein
Saldo ergab somit eine schleichende Geldentwertung. Durch eine Investition in eine

Immobilie kann man die Inflationsgefahr reduzieren.

Einerseits investiert der Anlagenkaufer in eine Liegenschaft, um das Objekt zu
vermieten. Er profitiert daher von laufenden Mieteinnahmen, wobei die Héhe der
Miete im Mietvertrag meist mit einer Gleitungsregel an die Inflation angepasst wird.

Die Inflationsgefahr ist dadurch weitgehend eliminiert.

Andererseits steigen in Zeiten einer Inflation die Preise fur Guter, was grundsatzlich
auch fur Immobilien zutrifft. Das Ausmal} der Preissteigerung hangt natirlich von den
Nutzungsbedingungen ab. Bei einer Eigennutzung der Immobilie wird sie
normalerweise hoher ausfallen als bei einer kurzzeitigen Vermietung an Touristen.
Selbstverstandlich ist es auch von Belang ob es sich um eine neue Immobilie handelt
oder diese bereits stark renovierungsbedurftig ist. Da gleichzeitig mit der Steigerung
der Immobilienpreise der Wert des Geldes sinkt, kann unabhangig vom tatsachlichen
Ausmaly der Preissteigerung angenommen werden, dass eine Investition in

Immobilien eine Absicherung gegen eine Geldentwertung darstellt.
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3.1.2. Erzielung von laufenden Einnahmen

Steht bei einer Investition in eine Immobilie die Vermietungsabsicht im Vordergrund,
bietet sich durch die erzielbaren laufenden Mieteinnahmen eine direkte Verzinsung
des eingesetzten Kapitals. Der Vermieter ist mit den regelmafRigen Einnahmen
unmittelbar mit seinem Investment verbunden. Er kann den laufenden Ertrag und
seine Rendite selbst steuern und ist somit unabhangiger als bei anderen
Anlageformen wie Aktien, ETF’s udgl. deren Gewinne durchwegs fremdbestimmt
sind. Far einen Immobilieninvestor sind die erzielbaren Erldse und somit die Rendite
im Verhaltnis zur Investition durchaus berechenbar und flr einen mittelfristigen
Zeitraum sogar vorhersehbar, sodass das Risiko eines Wertverlustes weitestgehend

kalkulierbar ist.

3.1.3. Nachhaltige Wertanlage

Eine Investition in Immobilien ist immer mittel- oder langfristig zu betrachten. Wird
eine Immobilie mit Fremdmitteln finanziert, kann diese Finanzierung dabei mit dem
zeitlichen Horizont abgestimmt werden. Es ist in diesem Zusammenhang darauf
hinzuweisen, dass durch die langfristige Ausrichtung eine gewisse Tragheit der
Investition verbunden ist. So werden Ublicherweise der Kauf bzw. Verkauf einer
Immobilie nicht von einem Tag auf den anderen durchgefihrt, sondern dieser Prozess
dauert eine gewisse Zeit und zudem ist jede Transaktion mit nicht unbedeutenden
Nebenkosten verbunden. Aufierdem kann eine Immobilie Ublicherweise nicht in
Stucken verauflert werden. Diese Umstande erzwingen einen Vermieter geradezu
seine Interessen nur langfristig auszurichten. Ein Investment in eine Immobilie ist
daher langfristig zu sehen und bietet daher die Mdglichkeit einer nachhaltigen

Wertanlage.

Fur private Anleger bieten Investments in Immobilien oftmals eine zusatzliche Saule
zur finanziellen Altersversicherung, um Nachteile aus dem staatlichen

Pensionssystems auszugleichen.

Neben rein finanziellen und wirtschaftlichen Uberlegungen gibt es maglicherweise
auch ganz personliche Ziele. So kann ein Beweggrund sein, durch eine Investition in
eine Immobilie etwas Nachhaltiges zu schaffen, etwas was seinen Wert und Bestand

behalt und das man seinen Nachfolgern weitergeben bzw. vererben kann.
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3.2. Interessen der Mieter

3.2.1. Leistbarer Wohnraum

Der Uberwiegende Anteil an Mietern verflgt Uber ein zu geringes Einkommen, um
sich eine eigene Immobilie anschaffen zu kénnen. Bericksichtigt ein Mieter seine
eigene Einkommenssituation und die notwendigen Kosten flir den laufenden
Lebensunterhalt, Energiekosten udgl., so verbleibt ihm ein gewisser Teil seines
Einkommens, den er fir die Miete ausgeben kann. Aufgrund der meist
eingeschrankten finanziellen Situation haben die Mieter das vorrangige Ziel, dass
der Anteil, der fUr laufende Miete ausgegeben wird fur sie leistbar ist. Dartber
hinaus liegt es im Interesse des Mieters, dass die Hohe der Miete auch zeitlich

planbar ist und keine unvorhersehbaren Erhéhungen auftreten.

3.2.2. Sichere Wohnsituation

Der Mieter hat ein Interesse, dass die von ihm gemietete Wohnung vom Vermieter
nicht beliebig gekiindigt werden kann. SchlieRlich hat ein Mieter ein Wohnbedurfnis
und jeder Wohnungswechsel flihrt zu Nebenkosten, die es im Sinne des Mieters zu
vermeiden gilt. Da es sich dabei um Grundbedirfnisse des Mieters handelt, werden
entsprechende Schutzbestimmungen nicht nur in einzelnen Mietvertragen geregelt,

sondern der Staat legt entsprechende gesetzliche Grundlagen dafur fest.

3.2.3. Flexibilitat

Ein Mietverhaltnis bietet mehr an Flexibilitat als ein Leben im Eigentum. Mieter
wollen sich oftmals finanziell nicht einschranken, nur um sich ein eigenes Haus oder
eine eigene Wohnung leisten zu kdnnen. Es ist durchaus verstandlich, dass sich
Mieter durch eine eigene Immobilie in ihrer Freiheit eingeschrankt fuhlen, weil damit
immer auch Verpflichtungen verbunden sind und bleiben deshalb lieber Mieter.
Manchmal ist Flexibilitdt auch aus dem personlichen Umfeld des Mieters
gewinscht. Diese Anderungen kdnnen z.B. geplante Lebensgemeinschaften oder
VergréRerung der Familie durch einen zukinftigen Kinderzuwachs umfassen. Aber
auch aufgrund einer eventuellen Veranderung des beruflichen Arbeitsplatzes kann

eine Flexibilitat bei der Mietsituation durchaus erwiinscht sein.
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3.3. Interessen des Staates

3.3.1. Interessensausgleich zwischen Vermieter und Mieter

Fur den Menschen ist eine Wohnung ein wesentlicher Raum in seinem Leben. Eine
Wohnung bietet nicht nur Schutz und ein Dach Uber dem Kopf, sondern ist auch ein
Ruckzugsort, der nach eigenen personlichen Vorstellungen und Bedurfnissen

gestaltet werden kann.

Bezogen auf die Gesamtbevolkerung in Osterreich, wohnt etwa die Halfte der
Bevolkerung in Miete. Im stadtischen Bereich ist der Anteil naturgemal® hoher,
insbesondere in Wien liegt der Anteil der Bevolkerung, die in Miete wohnen deutlich
hoher bei ca. 77%.2

Osterreich hat international giiltige Vertrage abgeschlossen, die unter anderem auch
das Recht auf einen angemessenen Lebensstandard einschlieRlich das Recht auf
Wohnen umfassen. Dieser Internationale Pakt Uber wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Rechte (International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights,
ICESCR?), kurz UN-Sozialpakt genannt, wurde von Osterreich im Jahr 1978 ratifiziert.
In Art. 11 dieses multilateralen vélkerrechtlichen Vertrages ist das Recht auf Wohnen

wie folgt geregelt:

Art. 11

(1)Die Vertragsstaaten erkennen das Recht eines jeden auf einen
angemessenen Lebensstandard fir sich und seine Familie an,
einschliel8lich ausreichender Ernéhrung, Bekleidung und Unterbringung,
sowie auf eine stetige Verbesserung der Lebensbedingungen. Die
Vertragsstaaten unternehmen geeignete Schritte, um die Verwirklichung
dieses Rechts zu gewébhrleisten, und erkennen zu diesem Zweck die
entscheidende Bedeutung einer internationalen, auf freier Zustimmung

beruhenden Zusammenarbeit an.

Es ist daher die Aufgabe des Gesetzgebers, die volkerrechtlichen Verpflichtungen

aus dem UN-Sozialpakt durch nationale mietrechtliche Vorschriften umzusetzen.

2 Statistik Austria, Mikrozens 2016, Sonderauswertung OVI
3 OHCHR | International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights

10
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Dabei sind sowohl die Interessen der Mieter als auch die der Vermieter zu

bertcksichtigen und in einen angemessenen Ausgleich zu bringen.

Zudem muss das Mietrecht auch im Rahmen privatrechtlicher Normierungen gelten.
Es ist so zu gestalten, dass es Uberregional, also sowohl in der Stadt als auch auf
dem Land anwendbar ist und hat Uberdies unterschiedlicher Mietobjekte, deren

verschiedene Nutzfunktionen usw. zu berucksichtigen.

3.3.2. Vermeidung von sozialen Unruhen

Der Staat hat ein grundlegendes Interesse, einen sozialen Frieden in der Bevolkerung
aufrechtzuerhalten und Obdachlosigkeit von Menschen zu vermeiden. Der Staat hat
daher Rucksicht auf die Menschen zu nehmen, die auf die Nutzung eines
Mietobjektes angewiesen sind und er tragt somit eine Verantwortung, das

Menschenrecht auf Wohnen in der Gesellschaft zu gewahrleisten.

3.3.3. Steuereinnahmen

Der Staat hat sein Interesse an Steuereinnahmen in gesetzlichen Bestimmungen
festgelegt. Vorrangig betreffen die diesbezliglichen Bestimmungen die
Einkommensteuer und Umsatzsteuer. Der Gesetzgeber verpflichtet die Vermieter,
Steuern aus Einkunften aus Vermietung oder Verpachtung an den Staat abzuflihren.
Neben der Abfuhr von Steuern hat der Staat durch weitere Bestimmungen die

Bezahlung von Gebuhren und Abgaben geregelt.

Aus den angefuhrten Punkten hat der Staat nicht nur ein gesellschaftspolitisches,

sondern auch ein grof3es wirtschaftliches Interesse am Gut Wohnen.

11
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4. Historische Entwicklung von Mietregulierungen

Der Gesetzgeber sah sich in den vergangenen 100 Jahren mit zahlreichen
wirtschaftlichen, sozialen und gesellschaftlichen Umstanden konfrontiert, welche
Regulierungen in den Markt nach sich zogen. In den folgenden Ausflihrungen soll die
Entwicklung von kompletter Vertragsfreiheit zu einem komplexen, zwingenden

System herausgearbeitet werden.

4.1. Historie in Osterreich unter Berlcksichtigung der Situation in Wien:

4.1.1. Allgemeine Entwicklung des ABGB
,Das Eigenthum ist unverletzlich.“ Normiert Art. 5 StGG*. §354 ABGB?® sagt: ,Als ein
Recht betrachtet, ist Eigenthum das Befugnifd, mit der Substanz und den Nutzungen

einer Sache nach WillkGhr zu schalten, und jeden Andern davon auszuschlie3en.”

Selbstverstandlich besteht die Méglichkeit das Eigentumsrecht — also das Vollrecht
an einer Sache — gesetzlich einzuschranken und mit Eingriffen zu begrenzen. Zu
beachten ist, dass jeder Eigentiimer auch Mitglied einer Gesellschaft ist, wodurch sich
unterschiedlich starke Beschrankungen dieses Rechts bis hin zur Enteignung
ergeben. Unter dem Blickwinkel, dass eine schrankenlose Ausubung eines
unbeschrankten gegen jedermann geschitzten Herrschaftsrechts zu einer
Beeintrachtigung anderer Eigentumer fihren wirde ist, speziell das Grundeigentum
besonders reglementiert: Verstandlicherweise normiert daher § 364 ABGB in
Abwagung der Gleichwertigkeit zweier Eigentumsrechts, dass ,Ueberhaupt findet die
Auslbung des Eigenthumsrechtes nur insofern statt, als dadurch weder in die Rechte
eines Dritten ein Eingriff geschieht, noch die in den Gesetzen zur Erhaltung und
Beforderung des allgemeinen Wohles vorgeschriebenen Einschrankungen tbertreten
werden. Im Besonderen haben die Eigentimer benachbarter Grundstiicke bei der
Ausubung ihrer Rechte aufeinander Ricksicht zu nehmen.“ Logischerweise kann
eine Ubertretung wiederum in einer Schadigung eines fremden Eigentumsrechts

resultieren und musse daher reglementiert sein.

Allerdings werden Eigentimer nicht nur — auf versténdliche Art — in der

schrankenlosen Ausubung zur Abwendung von Schaden gegenuber fremden

4 RGBI. Nr. 142/1867
5 JGS Nr. 946/1811
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Rechtsgltern eingeschrankt, sondern auch in der Nutzung und Uberlassung der
Sache an Dritte. Auch die Inbestandgabe von Eigentum ist traditionell in Osterreich
sehr streng geregelt: Zersplittert in zahlreichen verschiedenen Gesetzen und nicht
einheitlich geregelt finden sich unter anderem Vorgaben bei Mietzinsgestaltung, die
Dauer von Befristungen, Betriebskosten, Eintrittsrechte unter Lebenden,
Eintrittsrechte im Todesfall, Erhaltungsrechte, erweiterter Bestandschutz und

Auflagen bei der Ausubung der Kundigungen.

So untrennbar wie Auswirkungen historischer Entwicklungen auf die Gesellschaft
sind, genauso ist die Osterreichische Rechtsordnung mit dem Mieterschutz
zusammenhangend und in einer zeitlichen Parallelitat miteinander verwoben. Das
Recht als normierter Ausdruck des realen Lebens: so gibt es zwischen wirt-
schaftlichen oder gesellschaftspolitischen Entwicklungen und der Beschrankung der
Vermieterrechte — und somit eine Starkung der Mieterrechte — immer eine gewisse
Korrelation. Diese Wechselwirkungen ziehen sich durch die gesamte Gesetzgebung
(oder in spaterer Folge durch die Judikatur ergangene Entscheidungen, welche das

Recht oft eher weiterentwickeln als interpretativ auszulegen).

Doch wie kam es zu dem heute bekannten Korsett aus Bestimmungen zur
Vermietung im Zinshaus der Grinderzeit — sozusagen ,im klassischen Altbau“?

Welche Zasuren sind besonders hervorzuheben und pragen das Gesetz bis heute?

Urspringlich waren samtliche Regelungen hinsichtlich Bestandrecht im ABGB
geregelt, welches grundsatzlich vor allem dispositive Regelungen vorsieht: diese oft
unbestimmte und rudimentare Formulierungen bedeuten eine vollige Vertragsfreiheit
und das Risiko — gerade bei ungleichen Verhandlungspositionen — fur eine Seite stark
benachteiligende Vertragsklauseln zu akzeptieren. Ein Mieterschutz, wie wir in heute
kennen, war zum damaligen Zeitpunkt nicht entwickelt, obwohl sich im Fortlauf des
19. Jahrhunderts bereits Bedarf ergeben hat. Wie oben kurz beschrieben nahm die
Bevolkerungsanzahl in Wien: Ab 1840 erfolgte eine verstarkte Industrieansiedelung
in Wien mit dem einhergehenden Bedarf an Arbeitskraften. Zusatzlich erleichterten
sich durch den Ausbau der Eisenbahnen (und in weiterer Folge durch
Stralienbahnen) die Zuricklegung gréflierer Entfernungen und eine Steigerung der

Mobilitat im Vielvolkerstaat. Erleichterte Erreichbarkeit, der Bedarf an Arbeitskraften

13
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sorgten innerhalb der k.&k. Monarchie zu einer Bevilkerungsexplosion in Wien.® Dies
wurden durch die Eingemeindung zahlreicher Dérfer und die Veranderung des
Stadtbildes, wie durch die Abtragung der Stadtmauer, ebenfalls verstarkt. Wahrend
1846 in Wien (bezogen auf das heutige Stadtgebiet) ca. 521.000 Menschen lebten,
verdoppelte sich die Bevolkerung aufgrund der oben beschriebenen Umstande bis
1880 auf ca. 1.162.000, um nach der Jahrhundertwende um 1910 den Hochststand
von ca. 2.083.000 zu erreichen’. In nur 64 Jahren hat sich daher die Bevolkerung
einer Weltstadt — der Hauptstadt der k.&k. Monarchie vervierfacht. Der Bedarf an
gunstigen Kleinwohnungen fiur die Arbeiterbevdlkerung konnte nie gedeckt werden,
die Hausherrenmacht war somit uneingeschrankt. Zusatzlich war die Erbauung neuer
Wohnungen von Bautragern, die oft selbst Hausherren waren, aufgrund attraktiverer
Renditeerwartungen in anderen Veranlagungsformen, oft nachrangig. Das freie Spiel
der Krafte am Wohnungsmarkt sorgte durch die starke Nachfrage und das mangelnde
Angebot einerseits flr eine nahezu 100%ige-Vermietungsquote aber andererseits fir
ein Hochschnellen der Mietpreise fur den Bewohner: Mangelnde finanzielle
Méglichkeiten der Mieter fihrten zu einer ,Uberbelegung® der jeweiligen Einheiten,
sodass zeitweise auf jedes Bett ca. 1,4 Bewohner® entfielen. Ein nicht existentes
Kindigungsrecht tat das Ubrige: Mangels Angebots war kein Leerstand zu

beflirchten.

Die Situation wurde wahrend des Ersten Weltkrieges (1914-1918) weiter verscharft:
Zusatzlich zu den direkten Auswirkungen des Krieges auf die Menschen wurden
zahlreiche Bauvorhaben eingestellt, ein Zuzug der Landbevdlkerung aufgrund der
kriegsnotwendigen Industrie Richtung Wien intensivierte sich und eine starke Inflation
war gegeben. Rasant Steigende Mieten, oftmals nicht inflationsangepasste Lohne

und massenhafte Kindigungen flihrten zu Spannungen, die in Unruhen mindeten.

Die bisher dispositiven Regeln des ABGB wurden erst 1916 erstmals in 2 Normen
verbindlich und der Regelungsgewalt der Parteien entzogen.®
Aufgrund der Vertagung des Reichsrates, erlieR die Regierung ,Kaiserliche

Notverordnungen®. Eine wesentliche Zasur zur bisherigen Vertragsfreiheit brachten

8 Franz Baltzarek: Das territoriale und bevolkerungsmaRige Wachstum der GroRstadt Wien im 17., 18.
und 19.Jahrhundert. Mit Betrachtungen zur Entwicklung der Wiener Vorstadte und Vororte. In: Wiener
Geschichtsblatter 35(1980) 1-30.

7 Historisches Ortslexikon. Statistische Dokumentation zur Bevolkerungs- und Siedlungsgeschichte.

8 John, Michael. Hausherrenmacht und Mieterelend. Wohnverhaltnisse und Wohnerfahrung der
Unterschichten 1890 — 1923, S.7

9§ 1096 Abs 1 letzter Satz und § 1117 ABGB letzter Satz
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die beiden in Verordnungsform erlassenen Mieterschutzregelungen: Die am 26.
Janner 2017 Uber den Schutz der Mieter'® wirkt bis heute nach, da sie erstmalig den
Mietzins einfror und das Kindigungsrecht des Vermieters stark einschrankte. Hier sei
anzumerken, dass das urspriingliche Ziel der Regelung eine Beruhigung der Situation
wahrend der Kriegsjahre vorgesehen hatte und die Regelung bis zum Ende des
Krieges befristet vorgesehen war: Diese Regelung sollte zu einer Entscharfung
wahrend des Krieges verhelfen und war nicht fur die Friedenszeit gedacht. Auch wenn
in der ursprunglichen Verordnung ,kleinere und mittlere Wohnungen® vom Tatbestand
umfasst sein sollten, sind die Instrumente der Preisregelung und des
Bestandschutzes bis heute zentrale Eckpfeiler der bereits Uber 100-jahrigen
Mietrechtsgeschichte. Der nicht regulierte Markt der ,grolRen Wohnungen — mit
fehlendem Bestandsschutz — erfuhr aufgrund Kindigungen daraufhin einen
eklatanten Preisschub nach oben, welcher durch die ,2. Mieterschutzverordnung™*
beendet werden sollte: Der Mieterschutz wurde auch auf ,grofle Wohnungen® und
~,Geschaftsrdumlichkeiten® ausgeweitet und die Diskussion Uber
Mietpreissteigerungen wurden der vertraglichen Disposition entzogen und einer
staatlichen Behérde, dem Mietamt (Wohnungsamt der Gemeinde Wien'),
Ubertragen. Ein von der Inflation entkoppelter Mietzins, erwies sich in fortschreitenden
Kriegsjahren (die weiter zu massiver Geldentwertung flihrten), als finanzieller
Einschnitt auf Kosten der Vermieter. Andererseits haben die ersten beiden

Mieterschutzverordnungen zu Stabilitat fur die Mieter gefuhrt.

Da die ersten beiden Mieterschutzverordnungen einen zeitlich befristeten
Anwendungszeitraum voraussahen, hatte ein ersatzloses Auslaufenlassen den nicht
regulierten Zustand vor dem Ersten Weltkrieg wiederhergestellt. Bei Verlautbarung
der Dritten Mieterschutzverordnung, wenige Wochen vor dem Ende des Ersten
Weltkrieges, wurde auf eine zeitliche Befristung verzichtet, da von einem
automatischen AulRerkrafttreten ausgegangen wurde (die Verordnung stitzte sich auf
das Kriegswirtschaftliche Ermachtigungsgesetz'®, welches fir die Friedenszeit nicht
gelten sollte). Als Notmalinahme im Krieg beabsichtigt wurde auf diese Weise

unbefristet Recht geschaffen, welches grundsatzlich bis heute gilt:

10 Reichsgesetzblatt 34/1917

" RGBI 323/1917, RGBL Nr 21/1918

12 Per 8. Dezember 1916

13 Gesetz vom 24. Juli 1917, mit dem die Regierung ermachtigt wird, aus Anlass der durch den
Kriegszustand verursachten auferordentlichen Verhaltnisse die notwendigen Verfigungen auf
wirtschaftlichem Gebiete zu treffen, RGBI. Nr. 307/1917
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Vom Regelungstatbestand wurden auch bisherige Schlupflocher der Vermieter
umfasst und somit verunmoglicht: Verbesserungen fir Untermieter (wie die
Gleichstellung bei den Kindigungsmdglichkeiten der Vermieter), das Verbot von
Ablésungen, die vom Mieter zu bezahlen waren und weitere Verbote zur Erhéhung

der Miete wurden beschlossen.

Kurzer Exkurs zur erstmaligen Entziehung des Eigentums aus der Dispositionssphare
des Vermieters:

Mitte November 1918 wurde von der provisorischen Regierung ein Gesetz erlassen,
welches die Moglichkeit bot, unter bestimmten Bedingungen Wohnungen
anzufordern: dies bedeutete, dass jede freie Einheit an das Amt zu melden war,
Mietvertrage zur Genehmigung vorgelegt werden mussten und die Behdrde Uber die
Hohe des Entgelts richten konnte.' Die Gemeinde Wien bzw. das Land konnte die
jeweiligen leeren Einheiten (nach Regeln) vergeben: Die von der Gemeinde dem
Vermieter zwangsweise zugeordneten Mieter hatten keinen Vertrag mit den
Hausherren, sondern mit der jeweiligen Gemeinde, welche auch den Mietzins
entrichtete. Eine Verlangerung der Geltungsdauer bis 2025 passierte nicht. Diese
kriegsbedingten, weitgehenden Eingriffe in das absolut geschitzte Rechtsgut

Eigentum waren wenige Jahre zuvor noch undenkbar gewesen.

4.1.2. Der Weg zum Mietengesetz 1922

Nach der Auflésung der Habsburgermonarchie und dem damit einhergehenden
Zerfall des Vielvolkerstaates nach dem ersten Weltkrieg sah sich der junge Staat
Deutsch-Osterreich mit zahlreichen Herausforderungen konfrontiert: Durch Verluste
nachschubrelevanter und ressourcenreicher Gebiete, die Beschneidungen durch die
Pariser Vorortvertrage'®, der Verlust unzahliger Menschenleben in den Kriegsjahren,
die Heimkehr von Kriegsinvaliden und die Spanische Grippe zwischen 1918 und 1920
- mit weltweit geschatzt 50 Millionen Toten - ergaben sich neben volkswirtschaftlichen
und menschlichen Problemen auch Versorgungsengpasse in Wien und eine
Hyperinflation. Die Mangelernahrung und Demoralisierung der Wiener Bevdlkerung
gegen Ende des Ersten Weltkrieges und der Mangel an medizinischer Versorgung

durch Personal und Medikamenten tat das Ubrige.

14 Sabine Pitscheider - ,Die entsetzliche Wohnungsnot“ Notizen zu Innsbrucks Geschichte 1919-1945,
S. 272
5 Wie dem Staatsvertrag von Saint-Germain-en-Laye vom 10. September 1919

16



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

Im Gegensatz zu Liechtenstein, welches das o6sterreichische ABGB urspriinglich
nahezu vollinhaltlich Gbernommen hatte'®, und sich fir eine Ergénzung der miet-
rechtlichen relevanten Bestimmungen in der Kodifikation entschied, wurde in
Osterreich der Weg eines eigenstandigen Gesetzes, dem Mietengesetz 1922,
gewahlt. Es handelt sich um die erstmalige Kodifizierung der Mieterschutz-
regelungen in unbefristeter Gesetzform auf nationaler Ebene flir Wohn- und

Geschaftsraume.

Das MG 1922 wurde am 7. Dezember 1922 verabschiedet: dies mit Stimmen der
Sozialdemokraten, Christlichsozialen und der Grol3deutschen Fraktion. Mit
Ausnahme des Landbundes' wurde das Gesetz durch samtliche Parteien
mitgetragen, welches die Relevanz der Thematik abseits von parteipolitischen

Vorstellungen unterstreicht.'®

Wichtigste inhaltliche Festsetzung war die Bildung des Mietzinses, welcher sich aus
mehreren Positionen zusammensetzte: Da das Gesetz Mietzinsbeschrankungen im
Rahmen einer Vergleichsmiete (den halben Jahresmietzins) zum Stichtag 1.8.1914
vorsah ist der Grundmietzins in den allgemeinen Sprachgebrauch als Friedenszins
eingegangen. Der Friedenszins ist daher keine zu Kriegszeiten in den
Mieterschutzverordnungen erlassene Regelung, sondern wurde 1922 aufgrund der
Basis Vorkriegszeit errechnet. Diese Art der fuhrte zu einer Art der Enteignung der
Vermieter, da durch Inflation diese Verbesserung langst aufgebraucht war und real
nicht ankam. Durch die Beschneidung der Verdienstmdglichkeiten (und anderer
Faktoren) geriet der private Bau von Zinshausern sowie die Modernisierung des
Bestandes mangels erzielbarer Renditen in Stocken. In diesem Zusammenhang
wurde das §7-Verfahren' eingefiihrt, welche notwenige Reparaturen in Geb&auden
mangels Mietertrage im Zuge eines behdrdlich zu genehmigenden Umlageverfahrens

vorsahen die sich freilich stark auf die Miete auswirkten.

Besondere Aufmerksamkeit soll in dieser Einleitung den Regelungen im Einzelnen
gegeben werden, da das Grundprinzip der staatlichen Steuerung des

Wohnungsmarktes seitdem nicht mehr aufgegeben wurde rund trotz diverser

16 Erlassen am 1. Juni 1811

7 Eine deutschnationale Bauernpartei

'8 Robert Lukan: Der Kampf um den Mieterschutz in der Ara Seipel 1922 - 1929. Dissertation zur
Erlangung des Doktorgrades der Philosophie aus dem Fachgebiet Geschichte, eingereicht an der
Universitat Wien, Wien 2005

9 Heute § 18 MRG
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Liberalisierungstendenzen in den 60er Jahren dem Grunde nach beibehalten wurde.
Auch im Umfang und Aufbau Uberstieg das MRG1922 die bisherigen Regelungen.
Die teilweise bis heute wirkende Gliederung (so wie §§ 43ff MRG (II. Hauptstiick des
MRG)) umfasste 52 Paragrafen, was mehr als eine Verdoppelung der bislang

dagewesenen kaiserlichen Verordnung mit 22 Paragrafen bedeutete:

Der nunmehr gesetzlich ausflhrlich verankerte Regelungsbereich des §1 Abs 1
umfasste neben Wohnungen und Wohnungsteilen (samt mitgemieteten Hausgarten
oder sonstigen Grundstlcken), eine detaillierte Angabe der dem Gesetz
unterliegenden Geschéaftsraumlichkeiten ,aller Art® wie Verkaufsrdume, Magazine,
Werkstatten, Arbeitsrdume, Lagerplatze, Amts- und Kanzleirdumlichkeiten und
dergleichen. Ebenfalls wurden Ausnahmen von diesem weitreichenden
Anwendungsbereich in Abs 2 normiert, wobei von den in Abs 1 beschriebenen
Flachen, Rdume ausgeschlossenen wurden, welche erst nach Wirksamkeitsbeginne
des Gesetzes durch Umbauten, Auf -, Ein- oder Zubauten neu geschaffen wurde oder
in Hausern gelegen sind, fir welche die behdrdliche Baubewilligung erst nach dem
27. Janner 1917 erteilt wurde. Ziel dieser zeitlichen Ausnahme sollte der Anreiz zur
Schaffung neuen Wohnraumes sein, die sich gegen den Stillstand im Neubau wenden
sollte. Wahrend vor dem ersten Weltkrieg im Jahre 1913 ein Zuwachs von knapp
14.000 Einheiten verzeichnet wurde, erlag die ,Produktion wahrend des Ersten
Weltkrieges komplett und erreichte im Jahre 1925 mit blol3 ca. 85 errichteten neuen
Wohnungen einen historisch nie wieder erreichten absoluten Tiefstand. Wahrend
sohin der ,Vorkriegsbestand“ mietrechtlichen Einschrankungen und Einschneidungen
hinsichtlich des zulassigen Mietzinses unterworfen war, sollte neu geschaffener
Wohnraum privilegiert behandelt werden (ein auch dem aktuellen Mietrechtsgesetz
bekanntes Konstrukt zur ,Foérderung“ des Neubaus). Umstande wie Inflation, das
Nichtvorhandensein von Baumaterialien zu vernlnftigen Konditionen, alternative
(lukrativere) Investmentformen flhrten aber nicht zu dem gewinschten Ziel, sodass
der private (sohin nicht staatliche / genossenschaftliche) Wohnbau bis in die friihen
30er Jahre nicht ansprang. An seine Stelle trat der steuerfinanzierte kommunale
Wohnbau. Andererseits gingen die Einnahmen bei ,Vorkriegsgebduden® durch die
beiden Mieterschutzverordnungen und das MRG1922 aufgrund von Inflation nahezu
verloren, standen allerdings einer gunstigen Finanzierung durch die damit

einhergehende Entwertung von Fremdkapital gegenuber.
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Von aulerordentlicher Bedeutung und bereits unmittelbar auf § 1
Anwendungsbereich des Gesetzes, an prominenter Stelle (auf der in Druckform des
am 15.12. ausgegebenen Bundesgesetzblattes direkt auf erster Seite ersichtlich),
folgt die Regelung Uber den ,Gesetzlichen Mietzins® in §2 und §3, deren Berechnung
sich an der Mietzinsbildung vor dem Krieg orientierte. GemaR der Regelung durfte
der Mietzins den gesetzlich festgesetzten Betrag nicht Gberschreiten, welcher sich

aus 3 Komponenten zusammensetzte

a) § 2 Abs 1 lit a MG dem Grundmietzins in der Hohe des halben Jahresmietzinses
fur 1914; dieser ist aufgrund des Mietzinses zu ermitteln, der flr den

Mietgegenstand am 1.August 1914 vereinbart war
b) aus dem Instandhaltungszins in der H6he des 150-faches Jahresmietzinses
¢) aus einem verhaltnismaRigen Anteil an Betriebskosten

d) offentliche Abgaben (mit Ausnahme z.B. der Bodenwertabgabe)

Aus dem Grundmietzins ergab sich fur die Hausherren eine Rendite von ca. 5% -
bezogen auf das Vorkriegsniveau — welche aber de facto aufgrund von Inflation real
beim Eigentumer nicht ankam. Die restlichen Positionen waren nahezu

Durchlaufposten.

Nach der Regelung Uber Betriebskosten in §4, welche taxativ aufgezahlt werden, folgt
eine weitere Regelung in §5 Uber ,Zuschlag fir besondere Aufwendungen; Aufzug;

Sammelheizung u. dgl.”

Auch wurden die Kindigungsmdglichkeiten der Vermieter stark eingeschrankt. Zu
den wichtigsten in den §19-22 MG angefuhrten Kindigungsgrinden zahlte vor Allem
die Mdglichkeit bei Nichtzahlung des Zinses und anschlieRender Mahnung das
Mietverhaltnis zu beenden. Auch die sogenannte Eigenbedarfskiindigung. Zusatzlich
sah das Gesetz die Weitergabe der Wohnung im Angehdrigenkreis vor und die
Vererbung der Mietrechte (Eintritt von Todes wegen).

Obwohl auch die Mieterschutzverordnungen Beschrankungen hinsichtlich der Héhe

des Mietzinses und der Kundigungsmoglichkeiten beinhalteten, orientierten sich

diese jedoch an den speziellen zeitlichen Gegebenheiten sowie drtlichen Umstanden
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und bedienten sich nicht eines Kunstgriffes einen Zustand vor dem Ersten Weltkrieg
fur die Zeit danach zu absolutieren. Dementsprechend wurde es von Hausbesitzern
— welche zum damaligen Zeitpunkt grofteils Vertragsfreiheit gewohnt waren — klar
abgelehnt: So waren vor dem Weltkrieg im Jahre 1911 — bevorzugt durch das

Zensuswabhlrecht - knapp 40% der Wiener Abgeordneten Hausbesitzer.

Abschlie3end soll erwdhnt sein, dass der in die Umgangssprache Einzug gehaltene
Begriff des Friedenszinses (oder auch Friedenskronenzins) insofern falsch aufgefasst
wird, als dass eben keine Ruckfihrung des Mietzinses auf das Niveau vor dem Ersten
Weltkrieg  beschlossen  wurde, sondern der  Vorkriegszustand als
Berechnungsgrundlage herangezogen wurde. Diese Berechnung flhrte ebenfalls zu
einem abflachenden Interesse an der Schaffung von privat finanzierten Zinshausern

mangels Ertragsaussichten.

4.1.3. 1925: Eine Abanderung des Mietengesetzes

Die Umstande des fehlenden Wohnungsneubaus und die mangelnde Aussicht
wirtschaftlich kostendeckend vermieten zu kénnen resultierten in einem geringen
Interesse Investitionen in ein Mietobjekt zu tatigen und es der Vermietung zuzufihren.
Durch die Mietengesetznovelle 19252 vom 18.8.1925 wurden Neuvermietungen ab
dem 1. Juli 1925 samtlicher Raumlichkeiten aus dem Geltungsbereich des MG
ausgenommen.?' Ziel dieser Regelung war es leerstehende Einheiten wieder fiir die
Vermietung interessant zu machen und einen zeitgemafRen Mietzins dafur verlangen
zu kénnen. Ebenfalls erfolgte eine Liberalisierung des Untervermietrechtes: Der in der
gegenstandlichen Wohnung selbst wohnende Hauptmieter konnte von seinem
Untermieter eine marktubliche Miete verlangen, wahrend sein eigener Vermieter in

deren Verhéltnis an die geregelte Preisbildung gebunden war.?

4.1.4. Das Jahr 1929

Das Jahr 1929 brachte einige Neuerungen — teilweise in gesetzesform, teilweise als
Verordnungen. Besonders zu erwahnen sind in diesem Zusammenhang die Novelle
des (Wohnbauférderungs- und) Mietengesetz?® sowie des wiederverlautbarten

Mietengesetzes ,Verordnung des Bundesministers fur Justiz im Einvernehmen mit

20 Bundesgesetz vom 30. Juli 1925, betreffend eine Abanderung des Mietengesetzes, BGBI 303/1925
2TArt17.

22 Art 1 8.

23 Bundesgesetz vom 14. Juni 1929, betreffend die Férderung der Wohnbautétigkeit und Abanderung
des Mietengesetzes (Wohnbauférderungs- und Mietengesetz). BGBI 200/1929
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dem Bundesminister fiir soziale Verwaltung vom 22. Juni 1929, betreffend den Text
des Mietengesetzes*.?* Eckpfeiler der Anderungen (neben Abanderungen im Aufbau
des MG idF 1929) waren die Zusammenfassung von Grundmietzins und
Instandhaltungszins (= gesetzlicher Mietzins?®, Hauptmietzins?®) und die erstmalige
regionale Unterscheidung der Zinshéhe hinsichtlich der Lage der Gemeinde. Dadurch
bekamen Vermieter gesetzlich festgeschriebene Moglichkeiten den Mietzins zu
erhdhen, je nachdem in welcher Gemeinde das Mietobjekt gelegen war. Durch die
Vereinigung von Grundmietzins und Instandhaltungsmietzins wurden dem Vermieter
Freiheiten in Bezug auf die Mittelverwendung gegeben — was den oftmals mangels
Kostendeckungsmaoglichkeit verursachten Instandhaltungsstau zurtickdrangen sollte.
Zur Foérderung der Wohnbautatigkeit bestanden nun Kindigungsrechte des
Vermieters um nach erzielter Bestandfreiheit durch Abreilen des Hauses ein neues

Objekt — mit mehr Wohneinheiten — bauen zu kénnen.

Zweite Bundesverfassungsgesetznovelle 1929

Die Zweite Novelle?” brachte grundsatzlich eine Verschiebung der Macht vom
Parlament zum Prasidenten. Das dem Prasidenten aul3erhalb der Sitzungsperioden
des Parlaments zustehende Notverordnungsrecht umfasste allerdings
Mietangelegenheiten nicht — ein weiteres Indiz welche Brisanz die zu regelnde

Materie gesellschaftlich aufwarf.

4.1.5. Zeit des Austrofaschismus und des Nationalsozialismus 1933-1945

Durch die Auflésung des Parlaments und dem ab 5.Marz 1933 diktatorisch
regierenden Bundeskanzler Engelbert Dollful brach die Zeit des Austrofaschismus in
Osterreich an. Die Mietengesetznovelle 1933%% brachte entgegen der Zasur des
Parlamentarismus in Osterreich keine gravierenden Anderungen des Mietrechtes.
Trotz der starken Wohnbautatigkeit der Stadt Wien in den 20er Jahren?® bestand
immer noch ein gewisser Leerstand bei privaten Vermietern, wobei eine rasche
Neuvermietung der Wohnungen innerhalb einer gewissen Zeit eine freie

Mietzinsvereinbarung per Verordnung zulie3. Ziel war eine rasche Neuvermietung zu

24 Einer Verordnung, BGBL 210/1929

2582 Abs 1 MG 1929

26 82 Abs 1 lita MG 1929

27 BGBI 392/1929

28 VVerordnung der Bundesregierung vom 21. Juli 1933, womit das Mietengesetz abgeandert wird
Mietengesetznovelle 1933, BGBI 325/1933

29 So wurde Ende 1926 das erste Wohnprogramm der Stadt Wien vorzeitig erflllt, mit ca. 25.000
Einheiten
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moderaten Preisen, da nach 4 Monaten Leerstand bereits wieder der gesetzliche
Mietzins zur Anwendung kam.*

Nach dem Anschluss an Deutschland und dem faktischen Untergang des Staates
Osterreich kamen Reichsverordnungen zur Anwendung, wobei die Preisstopp-
Verordnung?®' von 1938 Relevanz fiir den Gsterreichischen Mietmarkt hatte: Mit einer
darauf fuRenden Ersten Verordnung des Reichsstatthalters Uber die Mietzins-
regelung im Lande Osterreich® wurden die Mietpreise auf das Niveau vom 8.3.1938

eingefroren, freie Mietzinsbildungsmaoglichkeiten weitgehend eingeschrankt.

4.1.6. Zeit der Zweiten Republik

Wie nach dem Ersten Weltkrieg fihrte auch der Zweite Weltkrieg zu immensen
sozialen, wirtschaftlichen, gesellschaftlichen Problemen und zu Not in samtlichen
Bevolkerungsschichten — sowie zu einer grofen Wohnungsnot. Im Gegensatz zum
Ersten Weltkrieg war diesmal die Stadt Wien tatsachlich Kriegsschauplatz und Ort
verschiedener Kampfhandlungen: Bombardierungen fuhrten in den Kriegsjahren zu
ausgebrannten und zerstorten Hausern, die tatsachliche Front in der Stadt selbst im
.Kampf um Wien“. Nach Erhebungen des Stadtbauamtes, welche sich im
Kriegssachschadenplan des Wiener Stadtbauamtes widerspiegeln, wurden
insgesamt bei 46.862 Gebaude durch Kriegshandlungen beschadigt, was rund 41%
des Gesamtbestandes entsprach.®® Ca. 1/8 des Gesamtbestandes — dies entspricht
86.875 Wohnungen gingen verloren. Zusatzlich wurden auch alle groRen Bahnhofe,

Donaubricken und zahlreiche Industriebetriebe zerstort.

Im Unterschied zum Ende des Ersten Weltkrieges gab es bereits ein eigenes Gesetz:
das 1922 erlassene Mietengesetz hatte seine Urspriinge ja in den Kaiserlichen
Notverordnungen — welche eben fir Kriegszeiten gedacht waren. In weiterer Folge
war nicht die Notwendigkeit gegeben ein eigenes neues Gesetz im politischen
Diskurs aus der Taufe zu heben, sondern stattdessen die Beseitigung der grofdten
(Wohnungs-) Not durch die Schaffung von Anreizen fur den Wiederaufbau sowie der
Renovierung beschadigter Objekte durch die Zurverfligungstellung von Férderungen

und glnstiger Darlehen oberste Prioritat.

30 Ajxberger, Martin: Die Entwicklung des Mietrechts in Osterreich seit der Erlassung des
Mietengesetzes 1922, Dissertation 2001

31 Kundmachung des Reichsstatthalters in Osterreich, wodurch die Verordnung des Reichskommissars
fiir die Preisbildung iiber das Verbot von Preiserhéhungen im Lande Osterreich vom 29. Mérz 1938
bekanntgemacht wird. GBIO 53/1938

32 GBIO 159/1938

33 https://www.wien.gv.at/kultur/kulturgut/plaene/kriegssachschaden.html
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Grundsatzlich blieben samtliche Gesetze und Normen, welche nach 1938 erlassen
wurden — wie z.B. die deutschen Reichsverordnungen® - weiter in Kraft.®
Ausgenommen davon und daher aufgehoben waren ,Alle nach dem 13. Mérz 1938
erlassenen Gesetze und Verordnungen sowie alle einzelnen Bestimmungen in
solchen Rechtsvorschriften, die mit dem Bestand eines freien und unabhéngigen
Staates Osterreich oder mit den Grundsétzen einer echten Demokratie unvereinbar
sind, die dem Rechtsempfinden des &sterreichischen Volkes widersprechen oder

typisches Gedankengut des Nationalsozialismus enthalten®

4.1.7. Mietengesetznovelle 1946% und weitere

Das Gesetz sah den Entfall von Neuvermietungszuschlagen gegeniber Personen
vor, deren Wohnraum durch Kriegseinwirkungen ganz oder teilweise unbenutzbar
wurden sowie wenn Mieter an friheren Mitrdumen in der nationalsozialistischen
Herrschaft aus rassischen oder politischen Griinden verlustig geworden ist.*® Dies
entspricht einer Umkehr von der wahrend der NS-Zeit geltenden diskriminierenden
Rechtslage, bei der Zuschlage fur Personen aus rassischen und politischen Motiven
ausgeschlossen wurden.®® Hingegen konnte von Mietern, welche Vorteile aufgrund
NS-Gesetzen genossen hatten — sogenannte beglnstigte Personen -, ein
Neuvermietungszuschlag ab dem né&chsten Zinstermin verlangt werden.*® Die
Mietengesetznovelle 19514' fiihrte zu einer allgemeinen Anhebung der Mietzinse:
Nachdem 1938 der Mietzins durch die Einfuhrung der Reichsmark auf 2/3 der
bisherigen Hohe vermindert wurde, wurde dieses Verhaltnis bei der Rickkehr zum
Schilling nicht korrigiert. Die Anderung filhrte dazu, dass der Hauptmietzins ,fir jede
Krone des Jahresmietzinses fir 1914 1 S betragen kann.*? Nachdem die
Kundmachung des Reichsstatthalters in Osterreich, wodurch die Verordnung des
Reichskommissars fur die Preisbildung Uber das Verbot von Preiserhéhungen im

Lande Osterreich** durch den Verfassungsgerichtshof aufgehoben wurde, ergab sich

34 Wie z.B. GBIO 159/1938 - Verordnung des Reichsstatthalters iiber die Mietzinsregelung im Lande
Osterreich

35 Verfassungsgesetz vom 1. Mai 1945 (iber die Wiederherstellung des Rechtslebens in Osterreich
(Rechts-Uberleitungsgesetz — R-UG), StGBI. Nr. 6/1945

36 § 1 Abs 1 Rechts-Uberleitungsgesetz — R-UG 1945

87 Bundesgesetz vom 24. Juli 1946, betreffend die Vereinbarung von Neuvermietungszuschlagen
38 81 Abs 1 Miet.Ges.Nov. 1946

39 vgl GBIO 159/1938

40 §2 und §3 Abs 1 Miet.Ges.Nov. 1946

41 Bundesgesetz vom 21. September 1951, womit das Mietengesetz und das Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetz abgeandert werden. BGBI. Nr. 228/1951

42 Art | Z 1 lit a Abanderung des Mietengesetzes 1951 BGBI. Nr. 228/1951

43 29. Marz 1938 GBIO 53/1938
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die Notwendigkeit ein neues Gesetz, das ,Zinsstoppgesetz 1954**“ zu erlassen.
Dieser Stopp galt fur vom Mietengesetz ausgenommene Raume, daher insbesondere
ab 1922 errichtete (damalige) Neubauten. Mit dem Gesetz wurden die am 30. Juni
1954 geltenden Hauptmietzinse eingefroren und von einer Erhohung
ausgeschlossen. Das als Provisorium gedachte Gesetz*® blieb — mit einigen
Adaptierungen — letztendlich bis 31.12.1981 in Kraft. Die folgende Mietengesetz-
Novelle 1955% griff umfangreich*’ in das Mietengesetz 1929 idgF ein: Einerseits
wurden Regelungen fur das Aulerstreitverfahren eingefugt, andererseits
Lockerungen der Mietzinsobergrenzen welche Vereinbarungen zulassen*®, wenn z.B.
Wohnungen innerhalb von 4 Monaten, Geschaftslokale binnen 1 Jahres nach
Bestandfreiwerdung wieder vermietet wurden. Drastische Einschrankungen gab es
allerdings fir in Wien gelegene Einheiten, welche eine Vereinbarung erst ,fir
Wohnungen, wenn der Jahresmietzins fir 1914 2000 K, und fir
Geschéftsrdumlichkeiten, wenn dieser Jahresmietzins 4000 K (ibersteigt*® zulieRen

— was in der Praxis auf die meisten Einheiten nicht zutraf.?°

4.1.8. Das Mietrechtsanderungsgesetz 1967°'

Obwohl keine Hyperinflation wie in den ersten Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg —
mit zwischen ca. 25-97% Inflation pro Jahr — betrugen die Inflationsraten zwischen
1955-1965 zwischen 0,8 und 5,3% was allerdings beim Lebenskostenindex fur eine
4-kopfige Arbeiterfamilie einen Anstieg von rund 35%°% bedeutete. Der
,Jdmrechnungskurs® betrug weiterhin 1 Krone = 1 Schilling. Damit einhergehende
Probleme wie Leerstande mangels Rentabilitdt, fehlendes Kapital flir Sanierungen
und damit Hauser, die vor dem Verfall standen, waren die Situation. Dies betraf vor
allem Objekte in Privatbesitz — welche vor 1914 erbaut wurden — da der freifinanzierte
Wohnungsmarkt nach dem Ersten Weltkrieg zum Erliegen kam und in der
Zwischenkriegszeit vor Allem (Gefdrderte) kommunale oder genossenschaftliche

Wohnbauten entstanden. Erst ab den 60er Jahren wich der kommunale Wohnbau in

44 Bundesgesetz vom 29. Juni 1954, womit Bestimmungen Uber die Mietzinsbildung fiir nicht dem
Mietengesetz unterliegende Raume getroffen werden. BGBI. Nr. 132/1954

45 Hans Langer, Mietzinsregelungen 1917-1994, S. 50

46 Bundesgesetz vom 12. Dezember 1955, womit das Mietengesetz abgeandert wird. BGBI. Nr.
241/1955

47 Die Novelle umfasst 7 Seiten des Bundesgesetzblattes

48 Art 1 Z 11 Gber Anderungen des § 16 Abs 2 Z 1 MG gem. BGBI. Nr. 241/1955

49 § 16 Abs 3 MG geandert durch BGBI. Nr. 241/1955

50 Czech-Michimayr, Der neue Text des Mietengesetzes, 1956

51 BGBI. Nr. 281/1967
52https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/verbraucherpreisindex_vpi_hvpi/zeitreihen
_und_verkettungen/022815.html
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Stadtrandlagen aus.’® Der Bedarf an Anderungen und Adaptierungen war groR.
Nachdem die OVP bei der Nationalratswahl 1966 die absolute Mandatsmehrheit
erzielen konnte, wurde im April 1966, die Bundesregierung Klaus Il als OVP-
Alleinregierung, unter Josef Klaus, gebildet. Obwohl starker Reformbedarf gegeben
war, wurde die Neuerung der Materie Mietengesetz diesmal nicht von den beiden
grolien Parteien getragen. Ziel des Mietrechtsanderungsgesetzes 1967 war es neben
dem Ablésewucher bei Neuvermietungen, leerstehenden Wohnraum wieder der
Vermietung zuzufihren und den Verfall des Altbestandes zu verhindern. Der
Liberalisierungsgedanke war speziell hinsichtlich der freien Vereinbarkeit des
Mietzinses ausgestaltet: Unter dem §16 wurde eine Uberschrift eingefiigt ,Zulassige
Vereinbarungen tber die Hohe des Mietzinses“:** ,§ 16. (1) Vereinbarungen zwischen
dem Vermieter und dem Mieter (ber die Hohe des Mietzinses sind nach dem 31.
Dezember 1967 zuldssig: 1. wenn der Vermieter eine Wohnung oder
Geschéftsrdumlichkeit, die am 1. Jdnner 1968 nicht vermietet war, vor dem 30. Juni
1968 vermietet; 2. wenn der Vermieter eine nach dem 1. Jdnner 1968 frei werdende
Wohnung innerhalb von sechs Monaten (...) vermietet; 3. wenn der Vermieter eine
nach dem 1. Janner 1968 frei werdende GeschéftsrGumlichkeit innerhalb eines
Jahres nach der Rdumung durch den friiheren Mieter oder Inhaber neu vermietet; 4.

wenn das Mietverhéltnis mindestens ein halbes Jahr bestanden hat.>®“

Diese Neuregelung fir neue eingegangene Bestandverhaltnisse bedeutete de facto
eine weitgehende Deregulierung in Sachen Hauptmietzinse, die ab 1968
abgeschlossen wurden. Dadurch wurde der Umstand einen Vertrag mit Friedenszins
,neu” abschliefen zu mussen, gekappt. Wichtig in diesem Zusammenhang sei zu
erwahnen, dass ein bisschen dem heutigen  Verstandnis  des
Teilanwendungsbereichs des MRG entspricht: die Mietzinsbildung wurde relativ frei,
andere nicht dispositive Regelungen des Mietengesetzes blieben anwendbar! Um die
Neubautatigkeit weiter anzukurbeln wurde der Bestandschutz gelockert und die
Kindigungsmoglichkeiten des Vermieters ausgeweitet — dies ebenfalls eine Premiere

seit den Kriegsjahren des 1.WK.

53 Z.B. ab 1966 Per-Albin-Hansson-Siedlung, ab 1968 Grolfeldsiedlung
54 Art 18 §16 Mietrechtséanderungsgesetz 1967
55§16 Abs 1 MG NEU, geandert durch das Mietrechtsanderungsgesetz 1967
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4.1.9. Die Mietzinsnovelle 1974

Mit dem am 25.7.1974 kundgemachten Gesetz lber die Anderung mietrechtlicher
Vorschriften und iber Mietzinsbeihilfen®® ergaben sich neue Regelungen hinsichtlich
des Mietzinses bei Substandardwohnungen®’, wobei dieser 4 S betragen durfte. Hatte
ein Mieter Wasseranschluss oder WC auf eigene Kosten in den Wohnungsverband
verlegt, so Stand ihm eine Abgeltung bei Beendigung des Mietverhaltnisses zu. Im
Falle der Annahmeverweigerung des Mieters von durch den Vermieter geplanten
Arbeiten zur Beseitigung des notwendigen und baubehérdlich bewilligten

Verbesserungestandes, so stand dem Vermieter ein Kindigungsrecht zu.

4.1.10. Das Mietrechtsgesetz 1981

Eine weitreichende Reform der Mietzinsgesetzgebung war seit 1979 erarbeitet
worden und wurde Ende 1981 beschlossen. Grunde dafur waren unter anderen der
stetige Verfall der Altbauten (dem Zinsstoppgesetz 1954 geschuldet und dem immer
noch anwendbaren Mietengesetz mit dem ,Friedenszins® alter Vertrage), die
Ungleichbehandlung zwischen Friedenszins und ,neuen® (ab 1968) zum freien
Mietzins vermietbaren Wohnungen (diese sollte nicht nur aufgrund der
Ungleichbehandlung sondern grundsatzlich beschrankt werden), steigende
Baukosten welche Sanierungen verunméglichten. Aus rechtlicher Sicht bestand ein
Dschungel an Novellen, in sich widersprechenden Regelungen (seit dem MG1922
waren immerhin bereits knapp 60 Jahre vergangen), welcher eine Harmonisierung
und Abgeschlossenheit in einer Rechtsnorm nahelegte. Aus gesellschaftlicher Sicht
widersprach es dem Verstandnis, dass aufgrund eines objektiv oder historisch nicht
erklarbaren Stichtages (1.1.1968) Neumieter einen bis zu 35x so hohen Mietzins
zahlen mussten ohne, dass hierflir eine sachliche Rechtfertigung bestand. Dies stellte
vor allem Jungfamilien in Wien vor zunehmende Probleme.*® Wie immer stellte sich
daher die Frage der Losung des Spagats zwischen Eingriffen in Altvertrage® (z.B.
durch erhdhte Sanierungsbeitrage), sozial gerechtes Wohnen sowie die Erhaltung
des Altbestandes. So verfolgt das Mietrechtsgesetz 1981 mehrere Zielvorgaben:

Mieter sollen neben dem Kindigungsschutz auch sozial gerechte Mietzinse

% BGBI. 409/1974

57 im Sinne von §3 Z. 10 Stadterneuerungsgesetz

58 BGBI. Nr. 520/1981, Bundesgesetz vom 12. November 1981 liber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz —
MRG)

59 Gemal dem Preisspiegel 1979 fir Altbauwohnungen (welche vor 1949 errichtet wurden), der
Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhander betrug die Miete eines 100m? Objekts fur
einen Altmieter ca. 100-150 Schilling, wahrend ein ,Neumieter” ab 1.1.1968 aufgrund der freien
Vereinbarungsmoglichkeit bei Neuvermietung mit ca. 1.700-2.200 Schilling zu rechnen hatte.

80 Pacta sunt servanda
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genielden, andererseits auch Wohnungsverbesserungen / Standardanhebungen und
Althaussanierungen durchgefihrt werden und aufgrund der Attraktivierung der
Vermietung Leerstdnde zu vermindern. Auch wenn das MRG seit seiner
Kundmachung 1981 laufend Novellen unterzogen wurde, als Spiegelbild der
Gesellschaft und im Sinne der jeweiligen wirtschaftlichen und Politischen Ansichten
laufend den gegeben Situationen angepasst und zahlreichen Modifikationen
unterzogen wurde, sind die Grundgedanken des Gesetzes bis heute nahezu
unverandert geblieben und haben den politischen, wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Diskurs Uberlebt. Dahingehend ist es unerlasslich sich mit dieser
Materie im Detail auseinanderzusetzen und auf die Eckpfeiler einzugehen, welche
sich vor allem im erweiterten Bestandschutz (Klindigungsschutz, Befristungssystem,

Eintrittsrechte) und den Preisschutz widerspiegelt.

4.1.11. Der Preisschutz im Mietrechtsgesetz 1982°%'

Mit dem MRG1982 wurde der Kategorie Mietzins, welcher Wohnungen der
Ausstattung nach in die Kategorien A (bestausgestattet) bis D (am
schlechtesten/Substandard) einteilte, eingeflihrt und galt fir Neuvermietungen nach
dem 31.12.1981. Damit sollten die unterschiedlichen Preisbildungsverfahren
vereinheitlicht werden und auch das Zurickgreifen auf die Friedenskrone beendet
werden, da von nun an je nach Kategorie ein Schillingbetrag pro m? (Kat A: 22
Schilling, Kat D: 5,5 Schilling) festgesetzt wurde.®> Somit wurden auch Einheiten
miteinbezogen und unter die Preisbindung des MRG gestellt, bei welche bei
Vermietung nach 1968 die Vereinbarung eines frei vereinbaren Mietzinses madglich
gewesen ist. Trotzdem bestanden Ausnahmen der Preisbindung, welche 1985
eingefuhrt wurden, hinsichtlich Wohnungen der Kategorie A Uber 90m? und bei
Wohnungen Kategorie B Uber 130m? - fur diese sollte der angemessene Mietzins
gelten.5® Wahrend dem Mieter die einfache Uberpriifung der Mietzinshéhe aufgrund
starrer Obergrenzen einfach maoglich war, wurde die Lage des Objekts zum Nachteil
des Vermieters ausgeklammert. Dies wurde auch bei der Debatte im Nationalrat
heftig kritisiert, wobei es der (OVP-) Abgeordnete Dr. Hauser treffend bezeichnete:

~Jede Wohnung, ob in Kitzbiihel oder in einem verlassenen Dorf an der toten

61 BGBI. Nr. 520/1981, Bundesgesetz vom 12. November 1981 (iber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz —
MRG)

62 Zur Ermittlung der Hohe Kategoriebetrage wurden die §§ 13 und 14
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz WGG herangezogen: das darin normierte Kostendeckungsprinzip
und die zulassigen Mietzinshéhen von gemeinnutzigen Bauvereinigungen unter Zuhilfenahme von
Wohnbauférderungsdarlehen wird explizit auch in NR: GP XV RV 425 angeflhrt

63§ 16 Abs 1 MRG BGBI 559/1985
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Staatsgrenze, ob in einem Cottageviertel einer Grof3stadt oder einem abgewohnten
Viertel, ob das eine Souterrain- oder Penthouse-Wohnung ist, hat, wenn sie diese
Merkmale sanitérer Art aufweist, die gleiche Einheitsobergrenze des Entwurfes. Eine

wahrhaft lebensfremde Konstruktion, wie man doch wohl zugeben muf3/®**

Hinsichtlich Geschaftslokalen wurde der angemessene Mietzins eingefuihrt: Der Fur
Wohnraume anwendbare Kategoriemietzins galt unabhangig von der Lage des
Objekts einheitlich fiir ganz Osterreich, wahrend der flexiblere angemessene Mietzins
nach GréRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand® des
Mietgegenstandes  orientiert. Aus Vermietersicht war vor allem die
Inflationsanpassung wichtig, welche eine Bindung an den Verbraucherpreisindex

zulie®: so war der Vermieter gegen Geldentwertung geschitzt.

Aus dieser Zeit resultiert auch die Bestimmung, dass Eigentumswohnungen mit
Baubewilligung ab dem 8.5.1945 nicht der Preisbindung unterliegen soll: Einerseits
war es der Markt gewohnt teilweise Objekte ,frei“ vermieten zu kénnen, aullerdem
wurde bei Neubauten die Thematik der Erhaltung- und Verbesserung nicht so

drastisch gesehen wie bei Altbauten.

Obwonhl der Kategoriemietzins flr den Abschluss neuer Mietvertrage seit beinahe 20
Jahren keinen malfdgeblichen Anwendungsbereich hinsichtlich der direkt festgelegten
Hohe mehr genieldt, so ist die Einteilung in Wohnungskategorien weiterhin mehr als
praxisnah, da die jeweilige Kategorie unmittelbaren Einfluss auf etwaige Abschlage
beim Mietzins hat.®® So sind die in §15a MRG Wohnungskategorien von groRer
Bedeutung: Kategorie A liegt vor, wenn sie (die Wohnung) in brauchbarem Zustand
ist, ihre Nutzfldche mindestens 30 m2 betragt, die Wohnung zumindest aus Zimmer,
Ktiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemé&Ren Standard
entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht und (ber
eine gemeinsame Wérmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine
gleichwertige stationére Heizung und iiber eine Warmwasseraufbereitung verfiigt,®’
Dahingehend ,verschlechtert® sich die Qualitat je nach absteigender Kategorie bis D,

welche eine Wohnung beschreibt, die ,entweder (ber keine Wasserentnahmestelle

64 Stenographisches Protokoll des Nationalrat XV. GP - 90. Sitzung - 12. November 1981 8936 Dr.
Hauser

65 Entspricht unverandert der Formulierung von §16 Abs 1 MRG idgF

66 Dirnbacher, MRG 2013

67.815a Abs 1 lit 1 MRG
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oder (liber kein Klosett im Inneren verfligt oder wenn bei ihr eine dieser beiden

Einrichtungen nicht brauchbar ist.?®

Kindigungsschutz
Der Kindigungsschutz wurde auf Objekte, welche nach dem 1.1.1967 errichtet

wurden erweitert.

Verhinderung der Verschlechterung der Substanz der Gebaude

Da dem Vermieter die Pflicht zur Erhaltung auferlegt wurde setzten sich die
Regelungen zur Erhaltung des Bestandes einerseits aus der Verwendung des
Mietzinses sowie zusatzlichen Bestimmungen zur Verbesserung zusammen.
Entgegen der bisherigen Praxis sollten anstatt von Krediten nunmehr
Mietzinsreserven der letzten 10 Jahre herangezogen werden. Sollten die Kosten der
Erhaltungsarbeiten die Mietzinsreserven der letzten 10 Jahre Uberschreiten, so sah
das Gesetz®® die temporare Erhéhung der Mieten vor: Da zur Berechnung der Hohe
der Kategoriemietzins herangezogen wurde und, die Erhéhung auf hdchstens 2/3 des
Kategoriemietzinses betragen durfte, traf dies freilich vor allem ,Altmieter’ mit
geringen HMZs. Falls diese Mdoglichkeiten nicht ausreichen sollten bestand die
Moglichkeit ein §18-Verfahren durchzufihren. Da es sich hierbei um ein behdrdlich
zu genehmigendes Verfahren handelte, bedeutete dies in der Praxis, dass etwaig
notwendige Aufwertungen und Substanzverbesserungen nur mit Zustimmung des

Gerichts (in Wien die Gemeinde §39) durchgefihrt werden konnten.

4.1.12. Die Mietrechtsgesetz Novelle 19857

Neben der Anderung, dass der Erhaltungsbeitrag nunmehr auch fiir Verbesserungen
verwendet werden konnte — und daher in Erhaltungs- und Verbesserungsbetrag EVB
umbenannt wurde’' - sah die Novelle eine Liberalisierung hinsichtlich groRer

Wohnungen der Kategorie A und B vor.”

68 §15a Abs 1 lit 4 MRG

69 § 45 MRG

70 BGBI. Nr. 520/1981, Bundesgesetz vom 12. November 1981 liber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz —
MRG)

TArtIVZ10

2 Art16.a)3a
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4.1.13. Die Novelle des Mietrechtsgesetz 199473

Das 3. WAG bildet den letzten groRen Wurf rechtlicher Natur im Zusammenhang mit
der Thematik Mietrecht in Osterreich. Das Richtwertgesetz ist bis heute die Grundlage
der  Mietzinsermittlung  fir die  mietrechtliche = Normwohnung  (fiktive
Vergleichswohnung) im Altbau, ist von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich
hoch und |6ste die unflexiblen Regelungen des Kategoriemietzinses mit
Osterreichweiter Gleichschaltung der Quadratmetermiete ab (welcher heute nur noch
fur Altvertrage und Vermietung von Kategorie D-Wohnungen relevant ist) und soll in
den folgenden Kapiteln vertieft vorgestellt werden. Zusatzlich wurde von dem
Gedanken der unbefristeten Inbestandgabe von Objekten abgerickt und die
,Dreijahresvertrage” eingefuhrt — welche exakt 3 Jahre dauerten und grundséatzlich
durch Zeitablauf endeten: Eine kurzere, oder auch langere Befristung war nicht

mdglich und ein Befristungsabschlag von 20% war ebenfalls abzuziehen.

4.2. Die Entwicklung des Mietrechts in Deutschland, insbesondere Berlin

Grundsatzlich bestand in der Entwicklung des Mietrechts, ahnlich wie in Osterreich,
eine Trennung zwischen dem freifinanzierten Wohnbau und dem mit offentlichen
Mitteln geférderten Wohnraum und somit dem ,freien Wohnraum® gem. BGB und dem
~preisgebundenen Wohnraum®, der durch zahlreiche Sondervorschriften geregelt
wurde. Die staatlichen Férderprogramme reduzierten sich in den letzten Jahrzehnten
und zahlreiche kommunale Wohnbauten wurden privatisiert, was die Anwendung

etwaiger Sondervorschriften reduzierte.

Ahnlich wie in Osterreich versuchte die offentliche Hand auch in Deutschland
Wohnraum flr bestimmte Personengruppen zu sichern, in dem die Vermieter nach
einer Wirtschaftlichkeitsberechnung bestimmte Kostenmiete verlangen dirfen’,

vergleichbar mit dem Gsterreichischen Kostendeckungsprinzip.”
4.3. Mieterschutz des BGB
Mit dem am 01.01.1900 in Kraft getretenen BGB wurde gemafl dem liberalen

Eigentumsbegriffs normiert ,Die Vorschriften Uber die Miethe von Grundsticken

gelten auch fir die Miethe von Wohnraumen und anderen Raumen* sodass Kritiker

73 Bundesgesetz Uber die Festsetzung des Richtwertes fiir die mietrechtliche Normwohnung
(Richtwertgesetz — RichtWG), BGBI. 800/1993

74 \/gl Haublein in Minchener Kommentar5 Vor § 535 Rz 77

5\Vgl § 13 Abs 5 WGG
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monierten die Vermietung von Wohnungen und Eseln unterlage denselben
Prinzipien.”® Die dem BGB immanente Liberalitdt hatte den Nachteil, Regelungen
dispositiv zum Nachteil des Schwacheren abandern zu kénnen’” was blo an der

Sittenwidrigkeit endete.

Vergleichbar mit der Entwicklung in Osterreich, unterlag die Geschichte der
Mietrechtsentwicklung den gesellschaftlichen Umstédnden und sozialpolitischen
Einflussen, wobei die Regelungsintentionen des Gesetzgebers vor allem folgende
Bereiche’® umfasste: die Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeit, die Begrenzung
der Miethohe und die zwangsweise Zuflhrung von Objekten an den
Wohnungsmarkt.”® So wurde ebenfalls wahrend der Kriegsjahre eine erste
Mieterschutzverordnung erlassen®®, welche dem Mieter die Inanspruchnahme
staatlicher Amter z.B. bei Mieterhéhungen zugestand®' und auf die noch weitere
folgten.®? Wie auch in Osterreich blieben diese Regelungen auch in Friedenszeiten in
Geltung (wobei auch in Deutschland eine Friedensmiete 1914 gebildet wurde), und
wurden durch weitere Gesetze wie dem Reichsmietengesetz 19228 erganzt. Die
Friedensmiete bildete die Ausgangsbasis flr die gesetzliche Miete, die, unter
Bertcksichtigung von Zu- oder Abschlagen, letztlich von den Einigungsamtern auf
Antrag festzustellen war.®* In weiterer Folge war es dem Vermieter moglich, grundlos
zu kundigen, wobei ein mieterseitiger Widerspruch ein gerichtliches Verfahren
ausloste. All diese Regelungen standen immer mehr unter dem Titel der
Sozialpflichtigkeit des Vermieters® da bis wenige Jahre zuvor das Rechtsverstandnis
von Vertragsfreiheit gepragt war. So sahen z.B. die Wohnungsmangelgesetze
Kontrahierzwéange vor.%® Somit wurde in wenigen Jahren, ohne eine einzige

Veranderung im BGB, die Privatautonomie ausgehebelt, sodass bei der Entwicklung,

76 Das Zitat entstammt dem Reichsgesetzblatt (RGBI) vom 24.8. 1896, 195 ff, nachgedruckt in
Staudinger, Kommentar zum BGB, BGB Synopse 1896—1998, 1998

7 Vgl Roquette, Mietrecht4(1954) 1 f, mit der Bewertung, es sei ein schwerer Fehler gewesen, zum
einen Fahrnismiete und Grundstlicksmiete Giber einen Kamm zu scheren und zum anderen hinsichtlich
der Letztgenannten auf die Gestaltungsfreiheit zu vertrauen

8 Jenkis, Die Mietenpolitik zwischen Okonomie und Ideologie, ORDO 32 (1981) 141 (150)

79 Vgl die in der Arbeit dargestellte Wohnungsanforderung in Osterreich

80 RGBI 1,659

81 Vgl Mietzinsuberpriifungsverfahren vor der Schlichtungsstelle

82 RGBI 1,1140; RGBI I, 591

8 RGBI 1,273

84 Sonnenschein, DWW 1992, 193

)
85 Schmidt-Futterer, Wohnraumschutzgesetze (1974)
8 RGBI I, 754
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ausgehend von einer Notstandsgesetzgebung, von sozialpolitisch motivierten

MaRBnahmen gesprochen werden kann.®’

Diese Eingriffe wurden durch das 1. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz®® in den 70er
Jahren verstarkt in dem die Kindigungsmdglichkeit des Vermieters an berechtige
Interessen an der Vertragsbeendigung gebunden wurde. Urspringlich war es als
befristetes Gesetz gedacht, doch wurden die Regelungen durch das 2. WKSchG®°
zum Dauerrecht und durch ein Gesetz uber die Regelung der Miethohe erganzt.
Besonders prominent ist das Vorkaufsrecht des Mieters bei Umwandlung in
Wohnungseigentum nach  Uberlassung der Mietwohnung® sowie die

Kiindigungsbeschrankung bei Umwandlung zu erwadhnen.®’

Interessanterweise gab es bei Wohnraummietvertragen bis 2002 keine Moglichkeit
der Revision an den Bundesgerichtshof, wodurch die Berufung ans Landgericht die
letzte Instanz war und sich demnach ,Landrecht” gebildet hat, welches regional
unterschiedlich war. Als weiteren Unterschied sei anzumerken, dass aufgrund der
Mietrechtsreform 20012 nahezu samtliche wesentlichen Regelungen des privaten
Mietrechts im BGB Ubersichtlich und klar strukturiert sind und auf eine Zersplitterung

verzichtet wurde.?®

So zeigen sich in diesem kurzen Abriss Uber die historische Entwicklung des
Mietrechtes in Deutschland grundsétzlich zahlreiche Parallelen zu Osterreich: Durch
samtliche politische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklungen und
Ereignisse der letzten 100 Jahren ergibt sich auch in Deutschland das Recht als
Spiegelbild der Gesellschaft, welche eine starke Verschiebung der Macht von der
Vermieter- auf die Mieterseite zeigt. Die Stellung des Mieters wurde konsequent
verbessert und gipfelte in Auswirkungen wie dem Bestellerprinzip oder der
Mietpreisbremse, die fur identifizierte Gebiete eine Miete, die nur geringflgig Uber

einer ortstblichen Miete liegen darf, erlaubt.

87 Sonnenschein, DWW 1992, 193

8 1. WKSchG vom 25.11.1971, BGBII, 1839

89 2. WKSchG vom 18.12.1974, BGBII, 3603

% Gem. §577 BGB

91 Gem. §577a BGB

92 Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts, BGBL 1149
93 Ausnahmen sind z.B. die Heizkostenverordnung, Wohnflachenverordnung sowie die
Betriebskostenverordnung
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5. Status quo von Mietregulierungen

Die im obigen Kapitel dargestellten historischen Entwicklungen wurden konstant
weiterentwickelt, sodass sich der Rechtsanwender nunmehr einer Vielzahl von
Gesetzen und Spezialbestimmungen gegenlbersieht. Auch das heutige System der
Mietregulierungen ist, nicht zuletzt durch die Rechtsprechung einem standigen
Wandel unterworfen. Erneut sollen Parallelen zum Wohnungsmietmarkt in Berlin

gezogen werden und auch auf die aktuellen Entwicklungen dort eingegangen werden.

5.1.  Mietregulierungen in Wien

5.1.1. Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes

Da der Fokus der Arbeit auf die Situation der Wohnraumvermietung im
Grlnderzeitaus gelegt ist und somit grundsatzlich vom Vollanwendungsbereich
auszugehen ist (Spezialausnahmen wie die Ruckzahlungsbegunstigungsgesetze
werden thematisch hier ausgelassen) soll im Folgenden in Kurzform auf die
Unterscheidungsgrundsatze hinsichtlich der Anwendbarkeit des MRG eingegangen
werden, da diese Unterscheidung und Einteilung fiur die Anwendbarkeit — oder nicht

Anwendung des Richtwertes von essenzieller Bedeutung ist.

Ob ein Objekt dem Vollanwendungs- oder Teilanwendungsbereich des MRG
unterliegt oder eine ,Vollausnahme* vorliegt, beantwortet der umfangreiche §1 MRG.
§1 Abs 2 MRG normiert die ,Vollausnahmen® fur die grétmdglicher rechtlicher
Gestaltungsspielraum aufgrund der Vertragsfreiheit des ABGB moglich ist: Das MRG
ist in diesem Fall gar nicht anwendbar. Darunter fallen beispielsweise
.Mietgegenstédnde in einem Geb&ude mit nicht mehr als zwei selbstédndigen

Wohnungen oder Geschéftsraumlichkeiten®*“ — sohin z.B. Doppelhauser.

Objekte im Teilanwendungsbereich des MRG unterliegen nur teilweise den
Regelungen des MRG, wobei insbesondere hinsichtlich der Hohe des Mietzinses und
die Festlegung der einzelnen Betriebskostenpositionen und Uberwalzung derselben

auf den Mieter frei gestaltbar sind.

9 §1 Abs 2Z5MRG
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Dazu zahlen gem. §1 Abs 4 MRG insbesondere

o Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung
neu errichtet worden sind.®®

e Mietgegenstande, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder einen Aufbau auf
Grund einer nach dem 31. Dezember 2001 erteilten Baubewilligung neu errichtet
worden sind,®® bzw. Mietgegensténde, die durch einen Zubau auf Grund einer
nach dem 30. September 2006 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden
sind.’

¢ Mietgegenstande, die im Wohnungseigentum stehen, sofern der Mietgegenstand
in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten

Baubewilligung neu errichtet worden ist.%

Soweit sich ein Objekt unter keine Norm der § 1 Abs 2-5 MRG subsumieren lasst,
und somit weder eine Voll- noch eine Teilausnahme vorliegt, gelangen bei der
Vermietung zu Wohn- oder Geschéaftszwecken im Allgemeinen die Bestimmungen
des MRG vollinhaltlich zur Anwendung.®® Die Folgen dieser Unterscheidung sind fir
beide Vertragspartner entscheidend: Wahrend bei den Vollausnahmen grundsatzlich
auf die dispositiven Normen des ABGB abgestellt wird, sind die Regelungen des MRG
der Parteien Disposition entzogen sodass es sich um zwingendes Recht handelt,
welches zum Nachteil des Mieters aus Grinden des Mieterschutzes nicht abgeandert
werden kann. Ist das MRG auch nur teilweise anwendbar, so gelten die Regelungen
hinsichtlich Eintrittsrechte oder Weitergaben'® sowie dem Befristungsschutz. Im
Vollanwendungsbereich treten zusatzlich die Beschrankungen des Mietzinses des
Richtwertes und die Erhaltungspflichten des Vermieters sowie der starre und taxative
Betriebskostenkatalog des §21 MRG hinzu.

5.1.2. Der Richtwert
Von hdchster Praxisrelevanz ist jedenfalls bis heute die ,Erfindung® des

Richtwertsystems, welche bis heute die Grundlage der Mietzinsbildung im ,Altbau”

9581 Abs4Z1MRG

9% 8§81 Abs4Z2MRG

978§ 1 Abs 4 Z 2a MRG;

9881 Abs4Z3MRG

9 forderungsrechtliche Spezialbestimmung konnen ebenfalls die Vollanwendung des MRG vorsehen,
wie z.B. das WFG1968

100 |t Vonkilch ,der erweiterte Bestandschutz des Teilanwendungsbereichs*
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ist. Da die Moglichkeit bestand unter bestimmten Voraussetzungen im Altbau einen
angemessenen Mietzins verlangen zu kénnen und der OGH die Uberpriifung der
Angemessenheit auf Vergleichswertmethode™' stitzte, passte sich der (nur
eingeschrankt méglich) vereinbarte angemessene Mietzins bei Neuvermietung immer
mehr dem freien Mietzins — und somit dem Marktpreis — an. Der Umstand
Investitionen in ein Objekt durch hdhere Ertragschancen einfacher refinanzieren zu

koénnen, schaffte Anreize, welche genutzt wurden.

Auch stellt das Richtwertsystem den grundsatzlich gravierendsten Eingriff, aufgrund
der gesetzlichen Verdienstgrenze in die Eigentumsrechte dar. Eigentimern wurde der
staatliche Eingriff in den Markt und die Abhangigkeit von unbeeinflussbaren
Richtlinien durch das Aussetzen der Indexierung der Richtwertmieten im Jahr 2021

erneut verdeutlicht.

Grundsatzlich setzt sich der Richtwertmietzins aus mehreren Komponenten
zusammen: Der Richtwert, etwaige Zu- und Abschlage und ein etwaiger
Lagezuschlag: Die bis heutige gultige Rechtslage des Richtwertes soll in weiterer

Folge einer genaueren Begutachtung unterzogen werden.

Grundsatzlich gilt daher der Richtwertmietzins fir ab dem 01.03.1994
abgeschlossene Vertrage Uber Wohnungen, die dem Vollanwendungsbereich des
MRG unterliegen, und den Ausstattungskategorien A, B oder C entsprechen.

Geschaftsraummieten unterliegen nicht dem Richtwertgesetz.

Der Richtwert ist jener Betrag, der fur die mietrechtliche Normwohnung festgesetzt

ist.'%2 Dieser wird fiir jedes Bundesland vom Bundesminister fir Justiz festgesetzt.

5.1.3. Historische Berechnung des Richtwertes

Urspringlich (so in der ,Ur-Fassung® BGBL 800/1993) hatte dieser unter
Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirates hinsichtlich der in §3 RichtWG
genannten Grundsatze festgelegt werden. Der Beirat setzte sich aus Vertretern der
Sozialpartner und sachkundigen Anbieter- und Nachfragevertretern aus dem

jeweiligen Bundesland zusammen'® und hatte neben der Ermittlung der Richtwerte

101 So z.B. OGH 30.04.1991 OGH 5 Ob 110/90 et al
10281 Abs 1 RichtWG
103 §7 RichtWG idF BGBI 800/1993
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auch Empfehlungen betreffend Zuschlage und Abstriche im Sinne des § 16 Ans 2
MRG zu erstatten:'* Der Beirat sollte Zu- und Abschlage flur haufig wiederkehrende
Sachverhalte, die gleichartig berechenbar sind, vornehmen - insbesondere bei
Abstrichen der Wohnungen der Kategorie B und C in Relation zur mietrechtlichen

Normwohnung.'%

5.1.4. Die mietrechtliche Normwohnung
Bei der in §2 RichtWG gegebenen Definition der ,Mietrechtlichen Normwohnung*

handelt es sich um eine ,fiktive Vergleichswohnung“ die

.,mit einer Nutzfliche zwischen 30 Quadratmeter und 130 Quadratmeter in
brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett
und einer dem zeitgeméafBen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) besteht, liber eine Etagenheizung oder eine
gleichwertige stationdre Heizung verfliigt und in einem Geb&ude mit
ordnungsgeméllem  Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit

durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist."%*

Wahrend die Definitionsmerkmale der mietrechtlichen Normwohnung teilweise sehr
klar sind (z.B. das Abstellen auf eine Mindestgrofe), wurden Begriffe wie
.zeitgemaler Standard entsprechenden Badegelegenheiten®  kasuistisch

entschieden und auf die Empfehlungen der Beirate zurlickgegriffen.

Speziell den Passus der durchschnittlichen Lage der Liegenschaft (Wohnumgebung)
wird in weiterer Folge der Arbeit noch detailliert eingegangen werden, bildet dieser
den Ausgangspunkt zahlreicher Auseinandersetzungen hinsichtlich einem etwaigen

Lagezuschlag bei der Mietzinsberechnung.

Grundsatzlich wurde bei der Ermittlung des Richtwertes vom Herstellungswert einer
gut ausgestatteten geférderten Neubaumietwohnung in einem mehrgeschossigen
Gebaude mit mindestens vier Wohnungen ausgegangen'”, fiir welchen auf die

Grundkosten und auf die Baukosten abzustellen war."®® Wahrend sich der

104 87 Abs 1 RichtWG idF BGBI 800/1993
105 §8 RichtWG idF BGBI 800/1993

106 §2 Abs 2 RichtWG

107 §3 Abs 1 RichtWG idF BGBI 800/1993
108 §3 Abs 6 RichtWG idF BGBI 800/1993
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Grundkostenanteil aus den Grundkosten, die wahrend des Kalenderjahres 1992 den
Forderungszusicherungen des jeweiligen Landes tatsachlich zugrunde gelegt
wurden'® errechnete, fuRten Baukosten auf die am 31.12.1992 geltenden
Vorschriften des jeweiligen Landes Uber die jeweiligen foérderbaren Baukosten — bzw.
sollten diese Vorschriften fehlen sich auf die Forderungszusicherungen des jeweiligen
Landes im Kalenderjahr 1992'°. GemaR dem Ausschussbericht zum 3.
Wohnrechtsanderungsgesetz sollte diese Berechnungsmethode den
unterschiedlichen Grundkosten- und Baukostenniveaus der jeweiligen Lander
Rechnung tragen und sohin eine landerspezifische Richtwertfestsetzung

ermdoglichen. '

Fir den Zeitraum vom 1. April 2019 bis zum 31. Marz 2022 gelten folgende

Richtwerte. 2

fur das Bundesland Vorarlberg 8,92 Euro
fur das Bundesland Salzburg 8,03 Euro
fir das Bundesland Steiermark 8,02 Euro
fir das Bundesland Tirol 7,09 Euro
fir das Bundesland Karnten 6,80 Euro
fir das Bundesland Oberdsterreich 6,29 Euro
fir das Bundesland Niederosterreich 5,96 Euro
fir das Bundesland Wien 5,81 Euro
fur das Bundesland Burgenland 5,30 Euro

Vom Grundkostenanteil wurden 4% herangezogen, 5% der Baukosten addiert, davon
5,5% abzuziehende Baukostenanteile und 5% fur Aufzugsanlagen und gemeinsame
Warmeversorgung abgezogen. Dieser Betrag wurde auf 12 (Monate) geteilt und

ergab den Richtwert.

109 §3 Abs 2 RichtWG idF BGBI 800/1993

110 §3 Abs 3 RichtWG idF BGBI 800/1993

1 Erlauterungen zum Ausschussbericht zum 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz AB 1268 BIgNR 18.GP,
19; dieser Ausschussbericht wird auch in Bezug auf das Vorliegen eines Griinderzeitviertels zum
Thema Lagezuschlag herangezogen

12§ 5 Abs 1 RichtWG
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Fir Wien stellte sich dieser wie folgt dar (in Klammer der jeweilige Betrag in €):'®

Grundkostenanteil 2.602,- S (189,09 €) davon 4 vH 104,08 S (7,56 €)
Baukosten 14.600,- S (1.061,02 €) davon 5,5 vH 803,00S (58,36 €)
abzuziehende Baukostenanteile flir Einstell- oder Abstellplatze

(Garagen), Aufzugsanlagen, gemeinsame Warmeversorgungsanlagen,

Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze, Hobbyraume, modern

ausgestattete Waschkiichen und Gemeinschaftsantennen 4.240,00 S (308,13 €)
davon 5,5 vH 233,20S  (16,95€)

abzuziehende Kosten fiur die Errichtung von Aufzugsanlagen und

gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen 1.390,00 S (101,02 €9
davon 5 vH 69,50 S (5,05 €)
Zwischensumme 604,38 S (43,92 €)
davon ein Zwdlftel gerundet 50,40 S (3,66 €)

Die Funktion der Beirdate uns somit die Festsetzung der landesspezifischen
Richtwerte wurde mit dem Deregulierungsgesetz 2006 ausdriicklich aufgehoben'
und diese ersatzlos abgeschafft.''® Den Ubrigen Bestimmungen zur Festlegung der
Richtwerte durch Verordnung, wurde lediglich materiell derogiert.''® Dies fiihrt zu
einem Einfrieren der Berechnungsbasis des Richtwertes, wodurch eine
Neufestsetzung nicht mehr erfolgen kann. Eine Veranderung des Richtwertes erfolgt
seither durch Veranderungen des Verbraucherpreisindex. Problematisch in diesem
Zusammenhang ist speziell der Berechnung zugrundeliegende Grundkostenanteil
(288€/m?), welcher in keiner Weise dem tatsachlichen Durchschnitt entspricht: Fir die
Berechnung des Lagezuschlags (siehe unten) hat dieser niedrige Wert allerdings
gravierende Auswirkungen, da der Lagezuschlag in Differenz zum tatsachlichen

Grundkostenanteil der jeweiligen Wohnung ermittelt wird.

113 Verordnung des Bundesministers fiir Justiz Giber die Festsetzung des Richtwerts fiir das
Bundesland Wien BGBI 1994/148

114 Art 10 Deregulierungsgesetz 2006, BGBI | 113/2006

15 Art 10 Z 3 Deregulierungsgesetz 2006 ,Die §§ 6 bis 9 werden samt Uberschriften aufgehoben.”
116 T.Hausmann/Vonkilch [Hrsg.], Osterreichisches Wohnrecht MRG 2013, §16 Rz.58a
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Ubersicht iber die Entwicklung des Richtwertes in Wien in den vergangenen Jahren

in Wien:
Zeit- Ab 01.04.2010 | 01.04.2012 | 01.04.2014 | 01.04.2017 Ab
raum 01.04.1994 bis bis bis bis 01.04. 2019
31.03.2012 | 31.03.2014 | 31.03.2017 | 31.03.2019
Richt- 3,66 4,91 5,16 5,39 5,58 5,81
wert (50,40 S)
€/m?

Abb. 1: Entwicklung des Richtwertes in Wien, eigene Darstellung,
Quelle: RWertG

5.1.5. Hohe des Richtwertes und Indexierung

Der nunmehr gesetzlich festgeschriebene Richtwert, dient als ,Basis“ und
»LAusgangspunkt‘ fur die jeweilige im konkreten auf das Objekt festzustellende
Mietzinsberechnung wobei Zu- und Abschlage'"” und ein eventueller Lagezuschlag
anzufuhren sind. Der derzeitig gultige Richtwert findet sich in §5 Abs 1 RichtWG.

Grundséatzlich erfolgt eine Valorisierung der jeweiligen Richtwerte alle 2 Jahre per 1.
April. Aufgrund der Corona-Situation wurde die Anhebung nicht vorgenommen und
aufs Jahr 2022 verschoben. Die von der Immobilienwirtschaft stark kritisierte
MafRnahme stellt ihrer Meinung nach, einen unzulassigen Eingriff dar, da sie mangels

Inflationsabgeltung de facto einen gesetzlich normierten Realverlust bedeutet.

5.1.6. Zu- und Abschlage

Fir einen im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses''® bereits vorhandenen Zustand
besteht die Moglichkeit fur Standard- (somit Durchschnitts-) Abweichungen im
Zusammenhang bei der Mietpreisbildung Berucksichtigungen zu vereinbaren. Diese
werterhdhenden oder wertvermindernden Abweichungen vom Standard der
mietrechtlichen Normwohnung''® sind nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und

der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen.'?°

117§ 16 Abs 2 MRG

118 5 Ob 230/02p Der Bezug auf den Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses in §16 Abs2 (vor Z 1)
MRG bedeutet nicht, dass es auf den Standard zu diesem Zeitpunkt ankame, vielmehr ist der Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses fiir die Bewertung von Standardabweichungen als fiir die Preisbildung
relevante Faktoren von Bedeutung.

119 Entspricht § 2 Abs 1 RichtWG

120 § 16 Abs 2 MRG
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Im Vollanwendungsbereich des MRG ist dahingehend § 16 Abs 2 MRG'' von
Bedeutung, dazu zahlen insbesondere die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre
Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerks, ihre Uber oder unter dem
Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft,
beispielsweise mit Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen, Hausgarten
oder Abstellplatzen, ihre sonstige Ausstattung oder Grundriss Gestaltung, eine
gegenuber der mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder Grundriss
Gestaltung,'?? die Ausstattung der Wohnung (des Geb&udes) mit den in §3 Abs.4
RichtWG angefuhrten Anlagen, Garagen, Flachen und Raumen, wobei die jeweiligen
Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwerts abgezogenen Baukostenanteilen
begrenzt sind,'” die Lage (Wohnumgebung) des Hauses' und der

Erhaltungszustand des Hauses.'?®

Die Berechnung der konkreten Zu- und Abschldge werden (z.B. von Behdrden wie
der MA25, der Judikatur oder in der Literatur) in Rahmenwerten in % angegeben:
diese Werte wurden aus der Nutzwertberechnung von der herrschenden Ansicht
verwendeten Werten abgeleitet die Empfehlungen des Beirates zur Ermittlung des
Richtwertes fiir das Land Wien'?® abgeleitet. So haben sich die Zu- und Abschlage
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens'?” in einer
Gesamtschau der Wohnung zu ergeben, da diese nur insgesamt erfassbar ist.'?® Der
OGH hat jedoch auch festgestellt, dass die Hohe der Zuschlage zum Richtwert vom

Einzelfall abhangig ist.

Beispielsweise soll untenstehende Tabelle die Lage der Wohnung innerhalb eines
Stockwerkes anhand der von der MA25 herausgearbeiteten Zu- und Abschlage

verdeutlichen:

21 Laut OGH in 5 OB 164/09t sind diese Umstande taxativ aufgezahlt

122§ 16 Abs 2 Z 1 MRG

123§ 16 Abs 2 Z 2 MRG

124 § 16 Abs 2 Z 3 MRG, auf den Lagezuschlag wird in weiterer Folge noch genau eingegangen
125§ 16 Abs 2 Z 4 MRG

126 kundgemacht durch den Bundesminister fir Justiz im Amtsblatt zur Wiener Zeitung am 1. Marz
1994 ZI. 7127/53-1 7/94 und am 30. August 1994 ZI. 7127/86-| 7/94.

127 S0 auch OGH 5 Ob 242/18a

128 5 Ob 42/15k
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Lage mit durchschnittlichen Beeintrachtigungen, etwa durch +0%

Larm oder Geruchseinwirkungen

Lage mit Uberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen, etwa bis - 20 %

durch Larm oder Geruchseinwirkungen

besondere Ruhelage, oder Grinlage bis + 20 %

sonstige Beeintrachtigungen (z.B. schlechte Belichtung, bis - 5 %

Nordlage, enge Verbauung)

sonstige Vorzige (z.B. gute Belichtung, Stidlage, Fernblick) bis +5 %

Abb. 2: Beispiele fur Zu- und Abschlage hinsichtlich der Lage, eigene Darstellung,
Quelle: ,RICHTLINIE N fur die Ermittlung des Richtwertzinses gem. § 16
Abs. 2 MRG* der MA 25 vom Marz 2019

Das Richtwertsystems inkl. der verschiedenen Zu- und Abschlage Iasst in der Praxis
einen sehr weiten Interpretationsspielraum zu. In Folge dessen wurden viele
Streitpunkte gerichtsanhangig und die Vielzahl an getroffenen
Gerichtsentscheidungen haben keineswegs zu mehr Klarheit und Transparenz
gefuhrt, sondern haben im Gegenteil zu einer héheren Komplexitat in der taglichen

Praxis beigetragen, wobei die Rechtssicherheit nicht gestarkt wurde.

5.1.7. Die Wohnumgebung und der Lagezuschlag

Neben dem Richtwert als Ausgangssituation und dem bereits dargestellten Zu- und
Abschlagsystem ist vor allem ein mdglicher Lagezuschlag fur die Bildung des
letztendlichen Richtwertmietzinses von Relevanz. Auch wegen dem starken Anstieg
der letzten Jahre und dem quantitativen Verhaltnis zu den anderen

Richtmietzinspositionen von o6ffentlicher, politischer und medialer Diskussion.

Private regulierte Mietwohnungen in Altbauten mit Baujahren bis 1953, die dem
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterliegen, ist die Miethéhe auf die
sogenannte Richtwertmiete gesetzlich gedeckelt und kann diese durch Zuschlage
erhdht werden bzw. durch Abschlage gesenkt werden. Dieses Zuschlagssystem ist
aufgrund der vielen unbestimmten Begriffe (z.B. Lage, Erhaltungszustand, Grundriss)
schwierig in der praktischen Umsetzung und bieten einen Handlungsspielraum. Von

besonderer Bedeutung ist dabei ein moglicher Lagezuschlag.
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Die mietrechtliche Normwohnung ist ex-lege ,auf einer Liegenschaft mit
durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist'?* wobei ,die durchschnittliche
Lage (Wohnumgebung) nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung
des téglichen Lebens zu beurteilen ist“"° Wahrend der erste Satz der Norm viel
Spielraum fir Interpretationen lasst, schrankt der zweite Halbsatz dies insofern ein,
als dass er eine als ,héchstens durchschnittliche Lage* definiert ,wobei eine Lage
(Wohnumgebung) mit einem lberwiegenden Gebé&udebestand, der in der Zeit von
1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung liberwiegend kleine,
mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D)

aufgewiesen hat*."®'

Diese Definition der Grinderzeitviertel in § 2 Abs 3 RichtWG wirkt, als ware diese im
Speziellen auf Wien zugeschnitten.’? Fir Wien liegt ein Adressverzeichnis der
Griinderzeitviertel vor.”™ In diesen Griinderzeitviertel ist die Verrechnung eines
Lagezuschlages ex-lege ausgeschlossen, da dieses ,maximal durchschnittlich® ist.
Die Zulassigkeit eines Lagezuschlages soll also anhand der Ausstattungsmerkmale
des Erbauungszeitpunktes vor 100 — 140 Jahren abhangen?'** Ein Abstellen auf
einen historischen Erbauungszustand wirkt denkfremd und spiegelt kaum das heutige
in einer dynamischen Stadtentwicklung gewachsene Umfeld wider. Warum die
Anzahl der Gang WCs in z.B. 1875 erbauten Gebauden und deren Umfeld, Einfluss
auf die heutige Situation haben soll ist absolut denkwidrig. Ein Abzahlen dieser WCs
in den jeweiligen Gebauden des Umfelds und das darauf abstellen, ob diese Zahl der
so erbauten Gebaude Uberwiegt ist denkwidrig und blof3 politisch zu begriinden: So
bezieht sich die Lagezuschlagsthematik aufgrund des kunstlich niedrig gehaltenen
Richtwertes grundsatzlich nur auf Wien.'3®

Auf Berlin umgelegt beutet dies, dass z.B. Marzahn in einer hdheren Lagekategorie
lage, als z.B. das Viertel Prenzlauer Berg, welches per Definition Grinderzeitviertel

zur untersten Kategorie z&hlt."3¢

129§ 2 Abs 1 RichtWG

130 § 2 Abs 3 erster Halbsatz RichtWG

131§ 2 Abs 3 letzter Halbsatz RichtWG

132 Hausmann/Vonkilch § 16 Rz 64

133 Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins (1994)

134 Sofern solche historischen Datensatze vorliegen

135 Karin Sammer in OVI NEWS 04/2018 ,Das Lagezuschlags-Monopoly*

136 | aut mE falscher Ansicht, die teilweise in der deutschen Literatur vertreten wird, stellt die
durchschnittliche Lage die unterste Kategorie dar
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Als Wohnumgebung, oder Lage ist nach dem Ausschussbericht'’” aber kein Bezirk
oder gar Stadtteil zu verstehen, sondern auf ein Gebiet abzustellen, worunter mehrere
Wohnblocke oder Strallenziige zu verstehen sind, fir die eine gleichartige
Gebaudecharakteristik'® festgestellt werden kann.'®® Diese Einteilungen und
Eingrenzungen der Grinderzeitviertel wurden von den Beiraten vorgenommen, wobei
auf die kleinste Gebietseinheit zurlickgegriffen wurde: Zahlbezirke® und innerhalb
dieser auf Zahlgebiete. Es handelt sich hierbei um raumlich kleinere Einheiten als
Bezirke. FiUr dieses lag statistisches Zahlenmaterial auf Basis der Hauser- und
Wohnungszahlung aus den Jahren 1961 bzw. 1971 vor. Fir Wien bedeutete diese
Konkretisierung, dass die sogenannten Grunderzeitviertel etwa nahe am Gurtel
gelegene Gebiete der Bezirke 5'*', 15, 16, 17 und 18 und groRe Teile des 2., 12., und
20. Bezirks umfassten.'? Durch die ex-lege vorgeschriebene durchschnittliche Lage
ist eine Vereinbarung eines Lagezuschlages in diesen Zahilgebieten

ausgeschlossen.™?

Den in Dirnbacher/Heindl/Rustler verzeichneten Stralienziigen unterliegt die
Vermutung, dass es sich um ein Grinderzeitviertel handelt, ein Gegenbeweis
grundsatzlich zulassig ist, wobei die Beweislast denjenigen trifft, welcher sich darauf

beruft.44

5.1.8. Zulassigkeit

Um Uberhaupt formelle Gultigkeit zu erlangen (was noch nichts tUber die inhaltliche
Zulassigkeit aussagt) missen die fur den Lagezuschlag mafigeblichen Umstande
dafir dem Mieter spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrags schriftlich
bekannt gegeben worden sein.'* Die Intention des Gesetzgebers sieht vor, wenn das
Gebaude, in dem sich die Wohnung befindet ,nach allgemeiner Verkehrsauffassung
und der Erfahrung des taglichen Lebens'® in einer besseren Lage als der

Durchschnitt befindet, so besteht die Moglichkeit einen Lagezuschlag zu verrechnen.

137 AB 1268 BIgNR28. GP

138 So auch OGH in 5 Ob 140/20d

139 Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins (1994) S 56

140 Auf Grundlage des §6 Abs 1 Volkszahlungsgesetz BGBI 159/1950 wurde 1961 das Stadtgebiet in
220 Zahlbezirke eingeteilt. Durchschnittlich entfielen auf jeden ca. 3050 Wohnungen und ca. 7400
Einwohner;

141 OGH in 5 Ob 214/20m

142 AB 1268 BIgNR28. GP

143 S0 auch OGH in 5 Ob 188/14d

144 OGH in 5 Ob 188/14d

145 816 Abs 4 MRG

146 2 Abs 3 erster Halbsatz RichtWG
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Vice versa ist bei einer schlechteren Lage als der Durchschnittlichen (theoretisch) ein
Abschlag vorzunehmen. Auch wenn gesetzlich vorgesehen, kommt ist in der Praxis
freilich praktisch nie zu einem Abschlag fir die Lage.'” Laut Angabe des
Mieterschutzverbandes in Wien ist bislang in einem Verfahren auch kein Gutachten,
welches von einer schlechteren Lage als der Durchschnittlichen ausgeht, in den

letzten 20 Jahren vorgelegt worden. '8

5.1.9. Die Rechtsgrundlage des Grundkostenanteils und seine Bedeutung
Wie oben kurz umrissen erfolgt die Berechnung des Lagezuschlags aufgrund eines
Grundkostendifferenzbetrages: Liegen die Grundkosten einer zu beurteilenden Lage

Uber jenen der mietrechtlichen Normwohnung (Grundkostenanteil der

Richtwertwohnung 288€/m?) ergibt sich daraus ein hdchstzulassiger Lagezuschlag:

(Grundkostenanteil Wohnung — Grundkostenanteil RW/Durchschnittswohnung) x

0,33 = Lagezuschlag™®

Der Grundkostenanteil der mietrechtlichen Normwohnung betragt 288€/m?, ein Wert,
der in keiner Weise den tatsachlichen in Wien herrschenden durchschnittlichen
Grundkosten entsprich. Auch eine sachliche Rechtfertigung dieses offensichtlich
Jfalschen® Betrages ist nicht mehr gegeben: Der §16 Abs 3 MRG verweist aus den
Grundkostenanteil der § 3 Abs. 2 und 5 und § 6 RichtWG. Per 01.04.2008 sind die
Regelungen des §3 Abs.2 und 5 RichtWG durch das mietrechtliche
Inflationslinderungsgesetz auRer Kraft getreten.’® Die seit dem 01.04.2008 geltende
Richtwertfestsetzung per Gesetz haben den Vorschriften des § 1 Abs 2 sowie der §§
3 und 4 RichtWG materiell derogiert.’' Durch diese nunmehr gesetzlich fehlende
Rechtsgrundlage zur Ermittlung der Richtwerte, gibt es auch keine zugrunde gelegten
Grundkostenanteile mehr.'®2 Dadurch wird der niedrige GK-Anteil von 288€/m? in
Wien “eingefroren”, da die wertbestimmenden Berechnungsgrundlagen gesetzlich
aufgehoben wurden. Logischerweise ist das Ansteigen der Lagezuschlage die Folge,
je mehr sich die tatsachlich anzusehenden Grundkosten von den (fur den RichtW
anzusetzenden) Grundkosten - welche das Gesetz auf Basis 1992 gebildet und

nunmehr eingefroren hat — entfernen.

147 Rosifka, Das Kriterium der Lage im System des Richtwertmietzinses VbR 2017, 33
148 https://www.mieterschutzwien.at/4294/ogh-zum-lagezuschlag-50b74-17v

149 § 16 Abs 3 MRG

150 Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz — MILG BGBI | 2008/50

51 Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht® § 16 Rz 58a

152 Die gesetzliche Verweisung des § 16 Abs 3 MRG geht daher ins Leere

44



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

Kritiker dieser Aufhebung monieren, dass das Gesetz trotzdem andere
Heranziehungsmaoglichkeiten fiir den Lagezuschlag bieten.'s® Auf diese juristische

Diskussion soll hier nicht naher eingegangen werden.

Diese gangige Praxis zur Ermittlung der Durchschnittslage durch Abstellen einzig auf
den Wert des Grundkostenanteils wurde als nicht gesetzeskonform angesehen'®* und

damit eine 24 Jahre wahrende Rechtspraxis ausgehebelt.

5.1.10. Die Zasur beim Lagezuschlag 2018 — Entscheidung des OGH

In seiner — heftig diskutierten — Entscheidung in 5 Ob 74/17v vertritt der OGH die
Meinung, dass ein hdherer Grundkostenanteil allein noch keinen Lagezuschlag
rechtfertigen kdnne und es stattdessen vielmehr einer PrUfung der konkreten
Wohnumgebung der gegenstandlichen Liegenschaft bedirfe ob diese eben besser

ist als die durchschnittliche Lage:

In concreto erkannte der OGH, dass die Ermittlung des Lagezuschlages gemaf
gesetzlicher Anordnung der der Lage des Hauses entsprechende Grundkostenanteil
je m? Nutzflache zu berechnen ist: Von der Differenz zwischen dem auf diese Weise
errechneten und dem der Richtwertfestsetzung zugrunde gelegten Grundkostenanteil
bilden 0,33 % den Lagezuschlag'®, wobei die Mdglichkeit eines Lagezuschlages
eben nur gegeben sein kann, wenn die lagetypischen Grundkosten héher liegen, als
die dem Richtwert zugrunde gelegten.’ Diese Uberdurchschnittiche — den
Lagezuschlag rechtfertigende — Wohnumgebung ergibt sich nicht blo3 aus einem
Grundkostenbergleich, sondern vielmehr sind diese Umstande nach MalRgabe der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu treffen:
Da § 16 Abs 4 MRG eben auf § 2 Abs 3 RichtWG verweist gilt dies daher ebenso.
Daher war vom Gesetzgeber die Uberdurchschnittlichkeit der Lage eben nicht auf die
Differenz der Grundkostenanteile gekniipft.’®” In dieser Prifung der Erfahrungen des
taglichen Lebens sollen verschiedene Parameter einbezogen werden, wie z.B. die
ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder Nahversorgungsmaglichkeiten, %
wobei die Beweislast dem Vermieter auferlegt ist. Wobei, um eine Lage und

Wohnumgebung zu qualifizieren sind ja subjektive Wertungen notwendig.

153 S0. z.B. Hans Sandrini in immolex 2017

154 OGH in 5 OB 74/17v

155 RIS-Justiz RS0114795

156 Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins [1994] 55 f,

157 Rosifka, Das Kriterium der Lage im System des Richtwertmietzinses, VbR 2017/33 [55].
158 Rosifka, VbR 2017/33
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Problematisch ist die Feststellung des OGH, dass das zu untersuchende
Referenzgebiet, weder das gesamte Bundesland Wien, noch der konkrete Bezirk ist,
sondern jene Teile des Stadtgebietes, ,die aufgrund ihrer Bebauungsmerkmale ein
einheitliches Wohngebiet darstellen”. Jedoch stellt sich die Frage, welches Gebiet —
gemall der allgemeinen Verkehrsauffassung — ein einheitliches Wohngebiet
darstellt?'®® Aufgrund der Flexibilitdt und des Interpretationsspielraumes bei
unbestimmten Gesetzesbegriffen’® sind zahlreiche Moglichkeiten denkbar. Laut
Ansicht des OGH ist eben nicht maximal auf das jeweilige Bezirksgebiet abzustellen,
sondern vielmehr das Vergleichsgebiet nach der Verkehrsauffassung in ihren
Bebauungsmerkmalen gleichen und sohin einheitliche Wohngebiete, zu definieren.
Eine geschlossene Bebauung mehrgeschossiger Wohnhauser ist jedenfalls einer
zentralen Lage einer Stadt immanent, da die oben beschriebene Bebaubarkeit sowohl
innerhalb als auch AulRerhalb des Wiener Gurtels und in der Innenstadt gegeben ist.
Das dadurch heranzuziehende Referenzgebiet wird damit massiv aufgeweicht, was
eine mogliche Uberdurchschnittlichkeit erschwert: die allgemeine
Verkehrsauffassung und die Erfahrungen des taglichen Lebens in einer freien
Marktwirtschaft gehen wohl davon aus, dass bessere, nachgefragtere oder weniger
verfugbare Produkte (in diesem Fall Grundkosten) einen héheren Preis rechtfertigen.
Die vom OGH vertretene Entkoppelung von Grundkosten und den Erfahrungen des
taglichen Lebens wirkt daher konstruiert und gewagt.'®" Lagen mit hoheren
Grundkosten eine Unterdurchschnittlichkeit bescheiden zu kénnen wird wohl im
taglichen Leben und Praxis unmoglich sein, da diese Denkweise eben gerade jedem
logischen Marktgefige widersprache. Ebenso wirkt die undifferenzierte
Heranziehung der unbestimmten Referenzlage im Zusammenhang mit einem fur das
jeweilige Bundesland einheitlichen Richtwert wertungswidrig und fuhrt zu
konstruierten, absurden und lebensfremden Ergebnissen: So hatte eine malige, in
ihrem bebauungsspezifischen Umfeld aber Gberdurchschnittliche Wohnumgebung in
einem peripheren Randbezirk mit entsprechend niedrigerem Wohnwert aufgrund der
Sichtweise des OGH die Mdglichkeit eines Lagezuschlages und daher einen héheren
Mietzins, als eine insgesamt viel bessere, in ihrem bebauungsspezifischen Umfeld
aber nicht herausstechende Wohnumgebung in einem zentralen Innenbezirk mit

samtlichen damit verbundenen Vorteilen und dem damit hdheren Wohnwert.'%2

159 Schinnagl/Gréschl, Jahrbuch Wohnrecht 2017, 157

160 So auch OGH in 5 Ob 5/00x

161 FH-Doz. Mag. Kothbauer, Immobilienrecht Ausgabe 2/2018 [6]
162 FH-Doz. Mag. Kothbauer, Immobilienrecht Ausgabe 2/2018 [6]
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Fihrt dies nicht dazu, dass in einem ,schlechteren Bezirk® die Chance eines
Lagezuschlages und seine Rechtfertigung einfacher moéglich ist als in einem besseren
Viertel? Soll dies in weiterer Folge dazu flhren, dass die Mieten in Wohnlagen
innerhalb des Gurtels weiter niedrig gehalten werden sollen, in Relation zu weniger
nachgefragten Lagen? Wenn eine Entscheidung rechtsdogmatisch schwierig
begrindbar ist, wirkt es, als solle die politische Zielsetzung des leistbaren Wohnens
in innerstadtischer Lage auf Kosten der Vermieter vorgenommen werden. Dies ist ein
weiterer Ruckschlag, der Vermietung uninteressanter macht. Durch die Entkoppelung
der Eigentumspreise zu den Mietpreisen durfte es wohl interessanter — und vor allem
lukrativer sein, Wohnraum nicht mehr zu vermieten, sondern — gerade in stark
aufstrebenden innerstadtischen Vierteln ohne Lagezuschlag — ein Objekt an den
Eigennutzer zu veraufiern. Dadurch wird aber genau der gegenteilige Effekt als der
intendierte erreicht: Anstatt Eigentimer zum Vermieten zu motivieren, wird ihnen
mangels adaquater Verdienstmaoglichkeiten eine Verauferung fast schon nahegelegt.
So sank die Anzahl an Grunderzeithdusern bereits vor der OGH Entscheidung
zwischen 2009 und 2021 um insgesamt 1.747 Stiick auf nunmehr 13.782'%% was
einem Rlckgang des Gesamtbestandes von mehr als 11% entspricht. Ein Trend,
welcher durch derartige Entscheidungen nicht gebremst wird, sondern wohl eher
unterstitzt wird. So wird der relativen Rechtssicherheit der vergangenen 25 Jahre die
Grundlage entzogen, ohne ein sicheres Alternativsystem zu etablieren.'® Ebenso
raumt der OGH dem Rechtsanwender ausdricklich einen gewissen Wertungs- und

Ermessenspielraum ein.'%®

5.1.11. Pauschalauskunft vs. Rechtssicherheit?

Auch das Bemiuhen der MA25 der Stadt Wien'®, welche die bekannte
,Lagezuschlagkarte® erstellt und herausgibt, sowie die Online-Mietzinsberechnung
mit der genauen Strallenangabe, sowie einer systematischen Einspielung von Zu-
und Abschlagen zur Verfligung stellt, kann keine Rechtssicherheit, sondern maximal
Empfehlungscharakter bieten, da der Magistrat der Stadt Wien als Exekutive keinerlei
Gesetzgebungskompetenz (v.a. einer Bundesmaterie) besitzt und auch nicht die
Judikative aushebeln kann. Die Lagezuschlagkarte der Stadt Wien bewirkt geradezu
das Gegenteil: durch die klare und einfache Betrachtung- und

Feststellungsmoglichkeit ob ein Lagezuschlag gewahrt ist, suggeriert diese eine

163 Otto Immobilien ,Erster Wiener Zinshaus-Marktbericht* Herbst 2021 [21]
164 \Vonkilch, wobl 2018, 71

165 \/gl 5 OB 150/19y

166 Abteilung Stadterneuerung und Prifstelle fiir Wohnhauser
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falsche Rechtsicherheit, da sie auf gesetzliche Anforderungen und eine notwendige
Einzelfallprifung gar nicht eingeht. Auch die Auswirkungen des richtungsweisenden
OGH Urteils'® verbesserte die Situation nicht: die Zahlgebiete ohne Lagezuschlag
sprangen ,uber Nacht* von 42% auf 67% an. Die von der MA25 erstellte
Lagezuschlagkarte gibt blo® die von der Behérde ermittelten Grundkostenanteile
wider, ohne feststellen zu kdnnen, ob eine Liegenschaft im konkreten Einzelfall
beurteilen zu konnen, ob die Lage des Objekts nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens besser als die

durchschnittliche Lage sei.'®®
Im Lichte der OGH Entscheidung wurde die Karte von der MA25 Uberarbeitet:

In einem ersten Schritt wurde versucht das Stadtgebiet in 3 Zonen mit ahnlicher
Bebauungsstruktur einzuteilen (locker - blau, mittel — rot und dicht - grtin), wobei in
den jeweiligen Zonen sechs Merkmale zur weiteren Beurteilung herangezogen
wurden: offentlicher Verkehr, Bildungseinrichtungen, arztliche Versorgung inkl.

Apotheken, Geschéftslokale, Grinraum und ebenfalls der Grundkostenanteil.

Zoneneinteilung
fur die Lagezuschlagskarte

\

<~ Zoneneinteilung

10

——

Abb. 3: Zoneneinteilung fur die Lagezuschlagskarte
Quelle: Zoneneinteilung fur die Lagezuschlagkarte MA 25 technische
Stadterneuerung

Bearbeitung MA 25

67 OGH in 5 Ob 74/17v
168 Schinnagl, Die Lage als wertbestimmender Faktor bei der Ermittlung des zuldssigen
Richtwertmietzinses, Wohnen & Recht 2015, 23 [28];
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Durch diese Gewichtungen ergaben sich Unterschiede in den jeweiligen Zonen,
welche in den jeweiligen Zahlgebieten ersichtlich gemacht wurden und in
Zahlbezirken, die einen besseren Wert als den Durchschnittlichen aufwiesen, ein
Lagezuschlag errechnet wurde. Der Versuch die Lagezuschlagskarte an die

Entscheidung des OGH anzupassen flihrt zu fragwtirdigen Ergebnissen:

Kritik lie® nicht lange auf sich warten, sei es eben mit den Erfahrungen des taglichen
Lebens, einfach unverstéandlich warum die dem Gdirtel zugeneigten Halften der
inneren Bezirke nur mehr durchschnittlich sein sollten, sodass ein Lagezuschlag eben
ausgeschlossen sei. So kann auch sachlich nicht argumentiert werden, dass sich die
Nahversorgung, Bildungseinrichtungen usw. in diesen Bereichen der Bezirke so
unterscheiden, dass ein Ausschluss gerechtfertigt sei. Dies flhrt zu dem willkirlich
anmutenden Ergebnis, dass ein Lagezuschlag in diesen Bereichen der innerhalb des
Gurtels gelegenen Bezirksteile — weil eben nur durchschnittlich — ausgeschlossen ist,
wahrend die Verrechnung in peripheren Lagen des 22. Bezirks mdglich ist. Begehrte
Wohnlagen, wie die Bocklinstralle im 2. Bezirk (unmittelbar angrenzend an den
Prater), mit Wohnungspreisen bis 10.000 €/m? gelten ab sofort als Durchschnittslagen
ohne Lagezuschlag, wahrend z.B. die Edelsinnstralte (4-spurige Fahrbahn) im 12.
Bezirk Meidling oder eine Wohnung am Matzleinsdorfer Platz eine
Uberdurchschnittlichkeit ausweist, bei der mit einem Lagezuschlag gerechnet werden

kann.69

169 Karin Sammer in OVI NEWS 04/2018 ,Das Lagezuschlags-Monopoly*
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Lagezuschlagskarte mit maximal méglichen Grundkostenanteilen fur Wien
Stand: April 2019

L o

g ( teile)

[ euR 000 (Durchschniisiage gem §2Abs3 RichtWG)
[ Jeur0,00 (ca EUR 300,00/m* NSy

[ Jeurogs (ca EUR 500,00/ Ny

[ evr 148 (ca EUR 750,00 Nl

B =uR 248 (ca EUR 1.050,00im? Na)

[ £uR 353 (ca EUR 1 400,00 NA)

B cuR 462 (ca EUR 1.700,00im* NE)

I EUR 12.21 (ca EUR 4 000,006 Nf)

Copynght MA 25

Abb. 4: Lagezuschlagskarte mit maximal mdéglichen Grundkostenanteilen fur Wien
Quelle: Zoneneinteilung fur die Lagezuschlagkarte MA 25 technische
Stadterneuerung

Auch wenn bei Mietzinstberprifungsverfahren vor der Schlichtungsstelle die Karte
der MA25 grundsétzlich herangezogen wird, kommt dieser mangels normativen
Charakter eben keine verbindliche Wirkung zu und wird in einem gerichtlichen
Verfahren unbeachtlich: Ein bestellter Sachverstandige hat eben auf die konkreten

wertbeeinflussenden Umstande einzugehen.
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Abb. 5: Lagezuschlagskarte fur Wien
Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins (1994) Anhang

5.1.12. Die OGH Entscheidung ,Drogenumschlagplatz*

Nach ,Etablierung“ der neuen Lagezuschlagkarte hatte sich der OGH'® im Zuge
eines Verfahrens mit der Frage auseinanderzusetzen, ob eine gurtelnahe
Liegenschaft im 8. Wiener Gemeindebezirk besser als die durchschnittliche Lage iSd.
§ 2 Abs 3 RichtWG ist und verglich sie mit anderen Lagen im 5., 3. und 7. Bezirk. Im
Zuge des wertenden Vergleiches anhand ,der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des taglichen Lebens® bezog der OGH die oben angeflihrten
Standorteigenschaften ~ der  Wohnumgebung  (Offentliche  Verkehrsmittel,
Nahversorgungsmaglichkeiten, Bildungseinrichtungen etc.) mit ein und erkannte,
dass die Entfernung zur U6 Station Josefstadter Stralle ca. 160m betrage,
EinkaufsstralRen, Kindergarten, Schulen, Geschéafte des taglichen Bedarfs, Aus- und
Weiterbildungsmdglichkeiten und auch Gesundheitseinrichtungen in unmittelbarer
Nahe und fuRlaufig erreichbar sind. All dies spricht fir eine Uberdurchschnittlich Lage

der Liegenschaft. Dahingegen berlcksichtigte der OGH das negative Image der

705 OB 104/21m
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konkreten Wohnumgebung wegen der nachweislich erhohten Kriminalitat
(Drogenhandel und Rotlichtszene) und der diesbeziglich negativen
Berichterstattung, was neben einer denkbaren Larmbelastigung gegen einen
Lagezuschlag spricht. Auch durfen die in der Wohnumgebung des Hauses
geschehenden regelmaligen Polizeieinsatze nicht unberlcksichtigt bleiben.
Interessanterweise bezieht sich das Hochstgericht in seiner Argumentation auf
Entscheidungen von Objekten in der Nahe des gegenstandlichen Falles, denen es
eine Uberdurchschnittlichkeit zugesprochen hat."' Fir die rund 81m? groRe
Wohnung wurde der Lagezuschlag von 3,5€/m? gekippt und der Richtwertmietzins

auf 6,07€/m? festgesetzt (davon 5,84 €/m? Richtwert sowie Zuschlage).

Im Ergebnis dirfte das gesamte, extrem komplizierte, streitanfallige
Richtwertmietensystem als Mietbegrenzungsinstrument Uberwiegend ins Leere

laufen.72

5.1.13. Weitere Instrumente und Gestaltungsmaoglichkeiten der Stadt Wien

Auch auf landesrechtlicher Ebene besteht die Moglichkeit den Markt durch
MaRnahmen zu steuern. Die Stadt Wien hat in den letzten Jahren vermehrt auf diesen
ihr zur Verfigung stehenden rechtlichen Rahmen zurtickgegriffen und Regelungen
erlassen, die in weiterer Folge kurz dargestellt werden sollen. Jeder dieser Punkte
kdnnte einzeln ausufernd dargestellt werden: ein ins Wasser geworfener Stein schlagt
Wellen und so bewirken diese oft kurzsichtigen Regelungen oft (wie zahlreich
dargestellt) genau das Gegenteil des eigentlichen Zwecks. Ziel auf Gesetzgeberseite
ist es immer, moglichst viel (mietzinsregulierten) Wohnraum dem Mietmarkt
zuzufuhren. Wohnungsanforderungen (in Krisenzeiten) waren erste ins Eigentum des
Vermieters eingreifende Schritte. Mangels Verdienstmdoglichkeiten wurde der
(Vermieter-) Markt freilich kreativ und suchte nach Losungen aus dem Richtwert-

Dilemma.

Da die Stadt Wien kein Interesse an der quantitativen Verminderung der
mietrechtlichen Normwohnungen hat — ergo, dass die streng preisregulierten MRG-

Vollanwendungs-Wohneinheiten dem Mietmarkt auch welche Art auch immer

171 z.B. 5 Ob 146/20m
172 Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
71
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entzogen werden, wurden weitere Instrumente auf Landesebene eingeflhrt um

diesen — durch staatliche Steuerungen selbst verursachten - Riickgang aufzuhalten.

Beispielsweise hat die Stadt Wien Schlichtungsstellen eingerichtet, die in
wohnrechtlichen Angelegenheiten eine einfache und niederschwellige, well
kostenlose Anlaufstelle fiir die Beteiligten bietet. Die Schlichtungsstelle versucht eine
Einigung zwischen den Streitparteien herbeizufihren und sollte dies nicht erfolgreich
sein, entscheidet sie selbstandig. Wird diese Entscheidung gerichtlich angefochten,
obliegt das weitere Verfahren den ordentlichen Gerichten, erfolgt keine Anfechtung,

stellt die Entscheidung einen vollstreckbaren Exekutionstitel dar.'”?

Es ist daher relativ einfach, bei zu hoher Mietzinsvereinbarung eine Mietsenkung nach
Vertragsunterzeichnung durchzusetzen. Auf den ersten Blick Uberrascht es daher,
dass nur wenige Antrage auf Uberpriifung des Mietzinses bei der Schlichtungsstelle
eingehen und nur etwa 2% der Mieter versuchen, ihre Miete zu senken.'* Angesichts
der einfachen und kostenlosen Inanspruchnahme der Serviceeinrichtung und der
weitaus Uberwiegenden Erfolgsaussichten im Sinne der Mieter - in 90% aller
Entscheidungen wurde nach Meinung der Schlichtungsstelle ein zu hoher Mietzins

festgestellt'” - scheint dies sehr niedrig.

Es ist im Sinne der Mieter davon auszugehen, dass die Begrenzung des Mietzinses
in seinem fundamentalen Interesse liegt. Offensichtlich gibt es aber noch andere
Umstande, die im Zuge einer Wohnungsvermietung berlcksichtigt werden. So gibt es
andere gangige Gepflogenheiten am Mietmarkt, die durchaus den Interessen der
Vermieter entsprechen. Ein Beispiel dafir ist die Moglichkeit eine Befristung der
Mietvertrage zu vereinbaren, die aus dem Mietrecht zuldssig ist, wobei eine solche
Befristung keiner sachlich nachvollziehbaren Begriindung bedarf. Dass Mietvertrage
immer ofter befristet abgeschlossen werden, ist eine Entwicklung der letzten Jahre.
So wurden im Jahr 2015 etwa 62% aller neuen privat vermieteten Wohnungen
befristet, meist auf drei Jahre, abgeschlossen, was in Folge ergab, dass etwa 34%

der gesamten Bestandsmietvertrage befristet war'76.

173 Sukzessive Zustandigkeiten, Art 94 Abs 2 B-VG

174 Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
72

175 P|D Presse und Informationsdienst der Stadt Wien, 10.04.2013

176 | ukas Tockner, Mieten in Osterreich und Wien 2008 bis 2016, Gutachten der Arbeiterkammer Wien,
2017
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Vordergriindig mag zwar ein Antrag des Mieters auf eine Uberprifung des Mietzinses
in den meisten der einzubringenden Falle zu einer Reduzierung der Miete auf ein sehr
niedriges, meist marktwirtschaftlich nicht vertretbares Niveau fihren. In Folge ist es
aber durch eine vertraglich vereinbarte Befristung wahrscheinlich, dass der
Mietvertrag mit der — von der Schlichtungsstelle reduzierten, nicht marktkonformen
Miete- nicht verlangert wird und daher mit der Befristung endet. Der Mieter hat daher
in vielen Fallen nicht wirklich viel gewonnen. Ihm wurde nur eine niedrige Miete fur
einen relativ kurzen Zeitraum zugesprochen, jedoch steht er vor dem Problem eine
neue Wohnung suchen zu missen und die damit verbundenen Kosten, wie
Umsiedlungskosten, Anwalts-, und Maklerkosten zu tragen. Viele Mieter,
insbesondere die auf eine langere Mietdauer Wert legen, werden vor
Inanspruchnahme der Schlichtungsstelle den Schritt genau Uberlegen und dabei die

Vor- und Nachteile genau abschatzen.

Bei unbefristeten Mietvertragen ist das Risiko einer im Raum stehenden dauerhaften
Mietensenkung durch die Schlichtungsstelle fir die Vermieter viel zu hoch. Um dieses
Risiko zu begrenzen, werden neue Mietvertrage Uberwiegend nur mehr befristet
abgeschlossen. Es ist der Zusammenhang klar ersichtlich, dass letztendlich die
Entscheidungen der Schlichtungsstellen zu der Entwicklung geflhrt haben, die
Laufzeit der Mietvertrage zu befristeten, was wiederrum von einigen

Mieterschutzverbanden grundsatzlich kritisiert wird.

5.2.  Mietregulierungen in Berlin

Die Lage am Berliner Wohnungsmarkt ist vor allem im letzten Jahrzehnt angespannt.
Das zeigt sich einerseits durch eine standig hdéher werdende Nachfrage an
Mietwohnungen und zum anderen in einem gering anwachsenden Anstieg der
Angebote. Damit verbunden ist eine sehr niedrige Leerstandrate."”” Der Berliner
Mietmarkt gehort zu den besonders angespannten stadtischen Wohnungsmarkten in

Deutschland.'®

Neben dem grundsatzlichen Mangel an Wohnungen ist festzustellen, dass die
Differenz zwischen den Mietzinsen bestehender alter Vertrage und den Mieten neu

abgeschlossener Mietvertrage besonders hoch ist.

177 DIW Wochenbericht Nr. 8/2021
178 Armin Hentschel / Julian Hopfenmiiller, Institut fir Soziale Stadtentwicklung - IFSS Mai 2016, 5f
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Grund dafir ist ein Zuzug in die Hauptstadt, der sich zwar in den letzten Jahren etwas
verlangsamt hat, jedoch immer noch anhalt. Die anhaltende Attraktivitat fihrt zu
einem Bevolkerungswachstum in Berlin und in der Stadt wirden weitaus mehr
zusatzliche Wohnungen pro Jahr erforderlich sein, als neu fertiggestellte Wohnungen
auf den Markt angeboten werden. Der Bedarf ist weitaus hoher als das Angebot. Das
mafig wachsende Angebot an neuen Wohnungen flihrte bei einer anhaltend grof3en

Nachfrage zu einem rasanten Anstieg der Mietpreise.

Da die Preisanstiege nicht nur Berliner Phanomen waren, sondern sich diese
Uberregional zeigten, wurden in Deutschland ab 2015 gesetzliche Grundlagen
geschaffen, um in den Bundeslandern eine Mietbremse einzuflihren mit dem Ziel, den
Preisanstieg zu dampfen. So sah auch die Berliner Landespolitik einen erheblichen
Handlungsbedarf um die Mietbreibremse in Berlin anzuwenden. Verstarkt wurde
dieser politische Wille noch von dem Umstand, dass die Kaufkraft der Berliner
Haushalte die zum Wohnen zur Verfigung steh im Vergleich zu anderen deutschen
Grof3stadten unterdurchschnittlich ist. Es ist also nicht verwunderlich, dass die
Erwartungen an die soziale Schutzwirkung der Mietpreisbremse in der Bevolkerung

sehr grold waren.

Uber die Mietpreisbremse hinaus, hat das Abgeordnetenhaus in Berlin am
30.01.2020 ein Gesetz zur ,Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung“ (kurz MietenWoG BIn)'"® beschlossen und dieses ist am
23.02.2020 in Kraft getreten. Das allgemein als ,Mietendeckel" bezeichnete Gesetz
wurde jedoch mit Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes vom 25. Marz 202180
als nichtig erklart, da es nicht mit dem Grundgesetz unvereinbar war. Der Grund fur
den Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes ist insofern von Interesse, da sich
die Entscheidung an der fehlenden Gesetzgebungskompetenz des Landes Berlin
richtete und die VerfassungsmaRigkeit von Mietobergrenzen nicht betrachtete.
Aufgrund der Nichtigkeit des Gesetzes sind die vorubergehend gedeckelten und
abgesenkten Mieten zwar auller Kraft und seit diesem Beschluss gelten in Berlin
wieder die bundesweiten Mietregelungen, aber gesetzgeberische Bestrebungen sind

politisch nicht beendet.

179 Vorlage zur Beschlussfassung, MietenWoG Bin (Mietendeckel). 5.November 2019

180 BVerfG: Beschluss vom 25. Méarz 2021. Az.: 2 BvF 1/20. unter
https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2021/03/fs20210325_2bvf
000120.html
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Am 26.09.2021 wurde von einer Initiative der Volksentscheid ,Deutsche Wohnen &
Co. enteignen" den Burgern zur Abstimmung vorgelegt, der von mehr als eine Million
Berliner beflrwortet wurde, was einer Mehrheit von 56,4% der gultigen Stimmen
entspricht.'® Der Entscheid ist jedoch rechtlich nicht bindend, da es sich nur um einen
sogenannten ,Beschlussvolksentscheid handelte, der den Senat lediglich
aufgefordert, alle MalRnahmen zur Enteignung und Vergesellschaftung privater

Immobilienunternehmen einzuleiten.

Unabhangig davon, dass das als ,Mietendeckel" bezeichnete Gesetz als nichtig
erklart wurde und der Volksentscheid zur Enteignung von Wohnungsunternehmen
nicht bindend ist, kdnnen die Probleme in Berlin nicht verleugnet werden. Die
derzeitige rot-rot-griine Regierung in Berlin vertritt die politische Meinung, dass der
Mietzins fur Wohnungen in den vergangenen Jahren in unzumutbare HOoOhe
angestiegen ist. Es ist daher zu erwarten, dass sie weitere Versuche unternehmen
wird, die Mietzinse gesetzlich zu beschranken. Das alles wird als soziale Ma3nahme

politisch verkauft und wird von vielen Menschen auch so verstanden.

81 |n: Landeswabhlleiterin Berlin, 27.09.2021 Volksentscheid ,Deutsche Wohnen & Co enteignen” 2021
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6. Gebaudebestand in Wien

Der vom Regelungsumfang des Vollanwendungsbereichs des MRG umfasste

Gebaudebestand in Wien ist statistisch erfasst.

Samtliche Gemeinden und Bezirkshauptmannschaften melden nach Fertigstellung
der BaumalRnahmen die Gebaude. Wien weist derzeit folgenden Gebaudestand und
folgende Anzahl an Wohnungen insgesamt aufgeschlisselt auf die jeweiligen

Bauperioden auf:'®

Anzahl Gebaude pro Bauperiode Anzahl der Anzahl der
Gebaude Vor 1944 | 1945-2000 | Ab 2001 | Wohngebaude | Wohnungen
insgesamt insgesamt

182.023 54.849 76.041 27.729 153.961 1.066.262

Abb. 6: Gebaudestand in Wien, eigene Darstellung
Quelle: Statistik Austria GWR 1.1.2021

Deutlich zu erkennen ist, dass die klassischen Griinderzeitobjekte, welche freilich der
Bauperiode vor 1944 zuzuordnen sind, keine Mehrheit des Bestandes mehr
aufweisen, sondern vielmehr weniger werden. Ein Objekt der Bauperiode vor 1944
kann nicht ,neu errichtet” werden. Ebenso wenig kann ein heute neu gebautes Objekt

dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen.'®

Derzeit kann davon ausgegangen werden, dass in Wien ca. 13.782
Grunderzeithauser existieren, wobei die strengen Kriterien eine Bauperiode zwischen
1848-1918, geschlossene Bauweise', keine Sondernutzung (z.B. als 6ffentliches
Gebaude) und keine Begriindung von Wohnungseigentum vorsehen.'8 Bei diesem
Gebaudebestand in Wien kann daher grundsatzlich von der Vollanwendung des MRG
ausgegangen werden. Die Verteilung der Objekte orientiert sich an der oben
dargestellten historischen Entwicklung, sodass in den ,Randbezirken“ wie Liesing

oder Donaustadt wenige klassische Zinshauser zu finden sind.

182 STATISTIK AUSTRIA, GWR, Stand 01.01.2021,

183 Forderrechtliche Spezialbestimmungen werden hier nicht behandelt

184 exklusive Zinsvillen

185 Otto Immobilien ,Erster Wiener Zinshaus-Marktbericht‘ Herbst 2021 [21]
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Abb. 7: Anzahl der Griinderzeit — Zinshauser nach Bezirken in Wien
Quelle: Otto Immobilien ,Erster Wiener Zinshaus-Marktbericht“ Herbst 2021

In Wien bestehen insgesamt ca. 902.000 Hauptwohnsitzwohnungen, wovon nur ca.

300.000 dem privaten Vermiet-Sektor zugeordnet werden kdnnen. In diesem Bereich

sind ca. 80% der Bestandverhaltnisse vom MRG Vollanwendungsbereich umfasst.

Wien

902.000 Hauptwohnsitzwohnungen

l9%|

170.000.

Eigenheimnutzer

6

57% —

| 77%
Hauptmietwohnungen

re

Sozialer Wohnbau 392.000 299.000
ndewohnungen . i i
= f— “ 31::?000 Private Mietwohnungen
0/ %4
80% 1™ 338.000 61.000 | 20%

MRG Vollanwendung

MRG Teilanwendungen
Vollausnahmen

27%

65.000 Altvertrage
vor 1994

63%

10%

150.000
Richtwertvertrage

23.000 Sonstige

Abb. 8: Zuordnung der Hauptwohnsitzwohnungen in Wien )
Quelle: Statistik Austria, Mikrozens 2016, Sonderauswertung OVI abgebildet
in Folien der TU Vorlesung von MMag. Anton Holzapfel

Aufgrund der Vorliegenden Datenlage kann davon ausgegangen werden, dass ca.

238.000 Vertrage dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen, wobei
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wiederum 65.000 oder 27% davon auf Vertrage entfallen, welche vor 1994

abgeschlossen wurden und nicht dem Richtwertmietsystem unterliegen (,Altmieter®).

Besonders interessant ist in diesem Zusammenhand die Thematik der
durchschnittlichen Verweildauer in privaten Mietwohnungen. Daran lasst sich klar
erkennen, dass mietzinsbeglnstigte Wohnungen ,gehortet* werden und deutlich

seltener ein Bewohnerwechsel stattfindet.

Durchschnittliche Mietdauer in Jahren

Private Altmietvertrage und Kategoriemieten 25
Private Mietwohnungen 10,5
Richtwert-Mietwohnungen 5

Abb. 9: Mietdauer von privaten Mietwohnungen in Jahren, eigene Darstellung
Quelle:  Wifo: Instumente und Wirkungen der Osterreichischen
Wohnungspolitik, Datenbasis 2011
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7. Aktuelle Entwicklung bzw. Probleme bei Mietpreisregulierungen durch
den Staat. Warum Wien anders als Berlin ist'® - Zwei Hauptstadte — Ein Problem

Ein Vergleich von Wien vs. Berlin

Wien und Berlin stehen prima facie vor vergleichbaren Problemen: Einer grof3en
Nachfrage steht ein begrenzt verfligbares Wirtschaftsgut gegentiber. Die historische
Entwicklung zeigt aber ein differenziertes Bild und dadurch eine unterschiedliche
Ausgangsposition. Beide Stadte versuchen durch verschiedene Methoden und

Zugange auf den Markt einzuwirken.

7.1.  Politische Entwicklung von Mietpreisregulierungen

Der angespannte Immobilienmarkt in der Hauptstadt Deutschlands steht im krassen
Gegensatz zum weitgehend regulierten Mietmarkt in Wien. Die gesellschaftlichen
Unterschiede koénnten in den beiden Stadten wirklich nicht unterschiedlicher sein. In
Berlin als ,neue” Hauptstadt Deutschland wird die Attraktivitat zu arbeiten und zu
wohnen gespdurt. In der Stadt voller Dynamik gilt ein alternativer Lebensstil durchaus
als gesellschaftlich akzeptiert und wenn jemand arm ist, gilt es als modern. Wien als
Hauptstadt Osterreichs strahlt noch immer einen etwas monarchistischen Stil aus.
Wien bietet eine mehrfach ausgezeichnete Lebensqualitat und setzt doch auf einen

besonderen Lebensstil setzt.

Der erste Blick auf den Stralen der beiden Stadte zeigt zwar ein auffallend
unterschiedliches Bild. Hinsichtlich der Wohnsituation stehen aber beide Stadte vor
dem gleichen Problem. Die Nachfrage an Wohnungen ist gréRer als das vorhandene
Angebot. Ein Vergleich der Geschichte der Immobilienmarkte beider Stadte zeigt die
Unterschiede doch klarer. Es sind unterschiedliche politische Herangehensweisen.
Einerseits die historisch gewachsene Regulierung des Marktes in Wien, andererseits
die — teilweise in der Vergangenheit befindlichen - marktwirtschaftlichen Verhaltnisse
in Berlin. Nachdem Berlin 1990 wieder zur Hauptstadt Deutschlands wurde, begann
man Gebdude und Bauplatze zu privatisieren, um damit Investoren flr den
Immobilienmarkt anzulocken. Am Wiener Wohnungsmarkt dominierten weiterhin die

fast schon gewohnten Regulierungen am Mietmarkt.

188 Kurier, 09.04.2019
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Ein historisch bedingter Unterschied besteht auch darin, dass in Wien, im Gegensatz
zu deutschen Stadten, nie Gemeindewohnungen verkauft wurden. In Wien gibt es
213.000 Gemeindewohnungen und 179.000 Genossenschaftswohnungen, die im
Schnitt nur unwesentlich teurer sind. Den gesamten 392.000 Sozialwohnungen
stehen nur 170.000 Eigenheimnutzer gegentber. Die Stadt Wien besitzt fast 60
Prozent der Mietwohnungen in Wien. Von den politischen Verantwortlichen der Stadt
wird dabei das soziale Wohnen stark gefordert. Durch den politisch vertretenen Wien-
Bonus bei Sozialwohnungen der Stadt werden Wiener bei der Vergabe von
Wohnungen gegenuber Zuzuglern aus den Bundeslandern oder aus dem Ausland
vorrangig bertcksichtigt. Betrachtet man die Anzahl der Bevdlkerung, leben ca. 2/3

der Wiener im sozialen Wohnbau.

Die Kriterien eine Wohnung der Stadt Wien zu mieten sind fur einen interessierten
Mieter relativ gering. Um eine staatliche Foérderung zum Wohngeld in Wien zu
erhalten, sind die Hirden nicht sehr groB3, oft finden sich in den vermeintlichen
»So0zialwohnungen“ auch mittelstandische Familien. Bis weit in die gehobene
Mittelschicht ist es in Wien moglich eine geférderte Mietwohnung zu erhalten. Es wird
dabei ein politisches Ziel verfolgt: ,Leistbares Wohnen fir alle®. In der Realitat
bedeutet das, dass man im selben Haus Mieter antreffen kann, die einen Bruchteil
des m2-Preises eines anderen Mieters zahlen. Dadurch ist die gesellschaftspolitisch
durchaus beabsichtigte soziale Durchmischung gegeben. Diese Umstande fuhren
dazu, dass das Angebot an ,Sozialwohnungen® nicht nur den besonders Bedurftigen
zu Gute kommt und in Folge, dass das Angebot an Wohnungen fir die Bedurftigen

jedoch sinkt.

Ein Drittel der Bevdlkerung, die nicht in Sozialwohnungen leben, suchen Wohnungen,
die von privaten Vermietern angeboten werden. Die hohe Zahl an Gemeindebauten
und geférderten Wohnungen im Einflussbereich der Stadt Wien, verbunden mit dem
Mietrecht, driicken das Preisniveau, auch die der privat angebotenen Wohnungen, in

der Bundeshauptstadt Wien.

In Wien sind diese Regulierungen tatsachlich historisch bedingt. 1917 wurden die
Mieten eingefroren, um den Markt vor Uberhitzung zu schiitzen. Das fiihrte auch dazu,
dass in Folge viele Mietwohnungen an die Nachfahren weitergegeben, sozusagen
vererbt wurden. Es entstand durch die Regulierung also eine Art

.Eigentumsverhaltnis® am Wiener Mietenmarkt. Grundsatzlich ist anzumerken, dass
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Regulierungen per se nicht verwerflich sind. Ein gewisses Mal an Regulierung bringt
Stabilitat und alle Marktteilnehmer konnen sich darauf einstellen, sofern die
regulierenden Entscheidungen von der Politik nicht populistisch und kurzfristig

getroffen werden.

In Berlin ist das Angebot an leistbarem Wohnraum knapp. Es besteht ein Uberhang in
der Nachfrage und dies flhrt dazu, dass Mieten In Neubauten Héchstwerte erreichen.
Die Stadt Berlin versuchte in der Vergangenheit vorwiegende mit
Regulierungsmalnahmen Uber den Mietpreis die steigenden Preise in den Griff zu
bekommen. Mallnahmen wie die Mietpreisbremse oder dem Mietdeckel wurden
gesetzt und so versucht, die groRstadtischen Viertel vor einem soziodkonomischen
Strukturwandel zugunsten zahlungskraftigerer Mieter zu bewahren. Dabei wird die In
Deutschland eingefuhrte Mietpreisbremse vielfach als wirkungslos kritisiert Der Ruf
nach Enteignung wird in der Bevolkerung laut Umfragen mehrheitlich gut
angenommen, da die Angst vor weiter steigenden Mieten und der knapper werdende

Wohnraum auch politisch motiviert weiter geschurt wird.

Wenn der Staat jedoch beim Preis in den Markt eingreift, entsteht nicht mehr Angebot.
Es ist erstaunlich, dass ein Teil der Bevolkerung in einer Enteignung die Losung des
Mietproblems in Berlin sieht. Dies insbesondere aus der Tatsache, dass durch einen
Eigentiumerwechsel keine einzige zusatzliche Wohnung geschaffen wird. Es wird von
vielen Seiten, auch von einer populistischen Politik Ubersehen, dass die
preistreibende Situation am Wohnungsmarkt durch einen Mangel an Wohnungen in

einer bevolkerungsmaRig relativ stark wachsenden Stadt verursacht wird.

Die MaRnahmen der Politik in Berlin fihren nur zur Unsicherheit bei Investoren, das
sich wiederum auch zum Nachteil der Mieter auf das Angebot auswirkt. Eine
Entspannung ist nicht durch eine Enteignung zu erwarten, sondern nur durch
zusatzlichen Wohnraum. Das heif}t in logischer Konsequenz: Neubau von

Wohnungen.

Neben dem direkten Eingriff des Staates auf die Mietzinshdéhe, kénnen auch

.Nebenregulierungen®, wie Instandhaltungsregelungen und Kindigungsschutz
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zugunsten der Mieter, einen unerwiinschten Effekt auf die Mietpreise haben kann'®’

und wie folgt erklart werden kann:

Sind die Mieten ungeregelt, wirde sich am Markt ein Mietzins aufgrund von Angebot
und Nachfrage einstellen. Greift der Staat nunmehr zum Vorteil der Mieter in den
Markt ein, sei es durch ,Nebenregulierungen®, wirden die Mieter diese Rechte positiv
bewerten und es dadurch zu einer erhdhten Nachfrage kommen. Diese geldwerten
Vorteile der Mieter wirden jedoch zu Kosten fur den Vermieter fuhren. Diese wurden
nunmehr entweder die Angebote an Mietwohnungen zurlicknehmen oder versuchen
die Kosten in einer Erhdhung der Mietzinse zu lukrieren. Da die Kosten fur den
Vermieter i.d.R. groRer sind als der Wille der Mieter fur die eingeraumte Vorteilen
zusatzliche Zahlungen zu leisten, steigt somit der Mietpreis Gberproportional an. Auf
den ersten Blick scheint es, dass die Mieter Vorteile lukrieren, letztendlich zahlen sie
am Markt einen Preis, der hdher ist als ihnen eigentlich wert ist. Diese unglnstigen
Auswirkungen auf die Hohe des Mietzinses sowie auf die Reduktion der Zahl der
Angebote treten daher auch bei ,Nebenregulierungen® ein. ,The iron fist is less

effective than the invisible hand”.'8

7.2.  Entwicklung der Preise flir Mietwohnungen

Es ist unstrittig, dass jede regulatorische Einwirkung des Staates auf die Hohe des
Mietzinses einen Eingriff in den Wohnungsmarkt darstellt, der zu einer vom Staat
gewunschten Verschiebungen zwischen Vermieter und Mieter fuhrt. Kritiker von
strengen  Mietzinsbeschrankungen argumentieren, dass eine gesetzliche
Beschrankung der Miethdhe zu einem geringeren Angebot am Wohnungsmarkt und
zu schlechterer Qualitdt der Wohnungen fuhrt. Sie folgen dabei dem einfachen
Gleichgewichtsmodell von Angebot und Nachfrage, das in einem vollkommenen
Markt herrscht. Diese Betrachtungsweise ist jedoch nur theoretischer Natur, da

folgende wesentliche Voraussetzungen am Markt gegeben sein mussten:

¢ Sowohl auf der Angebotsseite (=Vermieter) als auch auf der Nachfrageseite
(=Mieter) gibt es sehr viele und kleine Teilnehmer am Markt.

e Die auf einem vollkommenen Markt gehandelten Wohnungen sind aus der Sicht
der Nachfrager (=Mieter) austauschbar, d. h., es macht fur sie keinen Unterschied,

von welchem Anbieter (=Vermieter) sie mieten.

187 Albon und Stafford (1987)
188 Albon, Stafford 1987, 115f

63



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

o Alle Marktteilnehmer (= Vermieter und Mieter) sind jederzeit vollkommen Uber die
auf dem Markt angebotenen Wohnungen und Preise sowie etwaige Anderungen

informiert.

Es ist einleuchtend, dass in der Praxis der Wohnungsmarkt kein vollkommener Markt
ist. So zeichnet sich beispielsweise der Wohnungsmarkt dadurch aus, dass, bedingt
durch die langfristigen Investitionsuberlegungen, der Marktmechanismus zeitlich
ziemlich trage und unelastisch ist. Der Faktur Zeit zeigt sich am gesamten
Wohnungsmarkt und ist nicht nur ein Kriterium am mietzinsgeregelten Markt. Diese
zeitliche Komponente gilt auch am freien Mietmarkt. Die vorrangigsten Ursachen

daflir sind:8°

e Bei einem Nachfragetuberschuss an Wohnungen kénnen diese nicht sofort in
beliebiger Anzahl bereitgestellt werden. Die Wohnungen mussen zuerst gebaut
werden.

o Der Gesamtbestand an Wohnungen ist im Verhaltnis zu den jahrlich neu gebauten
Einheiten sehr hoch. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass die jahrlich neu auf
den Markt kommenden Wohnungen einen nur geringen Einfluss auf den
Gesamtmarkt haben.

e Es ist eine Eigenheit einer Wohnung, dass dieses Gut raumliche fixiert ist. Diese
Immobilitdt von Wohnungen beeintrachtigt das freie Spiel von Angebot und
Nachfrage.

e Die Langfristigkeit von Investitionen und der hohe Kapitalbedarf fuhren zu
langfristigen Marktentscheidungen, sodass eine Kkurzfristige Marktanpassung

schier unmaglich ist.

Nur Uber einen sehr langen Betrachtungszeitraum werden die Nachfrage- und

Angebotskurven ,flacher®, und somit nur langfristig elastischer.

Bei Einfuhrung einer staatlich vorgegebenen Mietzinsobergrenze fihren diese
allgemein gultigen Beobachtungen des Marktes zu folgenden maoglichen

6konomischen konkreten Auswirkungen am Wohnungsmarkt:'%°

189 Albon, Stafford 1987, 16
190 Arnott 2002, 4f: Albon/Stafford 1987, 18; Olsen 1972, 1081ff
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a) Ein Mieter einer mietzinsgeregelten Altbauwohnungen wird finanziell beglnstigt,
weil er flr eine bilige Wohnung weniger ausgeben muss, als er am freien
Wohnungsmarkt ausgeben musste. Flr den Benutzer stellt somit eine Wohnung
mit einem geregelten Mietzins einen gewaltigen Vermdgenswert darstellt. Die
Hohe dieses Vermdgenswertes kann in etwa an den Ablésen abgeschatzt werden,
die zwar verbotenen, aber trotzdem verlangt und auch tatsachlich bezahlten
werden. ¥

b) Dieser Vermdgenswert, der sich aus dem Differenzbetrag zwischen einer
mietzinsgeregelten Wohnung und einer Wohnung am freien Markt ergibt, stellt
letztendlich eine Subvention des Vermieters an den Mieter dar.

c) Ein staatlich beschrankter Mietzins fuhrt in weiterer Folge auch zu einer
Vermdgensumschichtung von Nutzern von nicht mietzinsgeregelten Wohnungen
zu Mietern von mietzinsgeregelten Altbauwohnungen.

d) Eine Konsequenz davon ist, dass neu gegrindete Haushalte von
mietzinsgeregelten Wohnungen weitestgehend ausgeschlossen sind. Dies trifft in
erster Linie auf Jungfamilien zu, die daher in kleineren und Uberdies relativ teuren
Wohnungen leben. In Folge ziehen auch ihre eigenen Kinder wieder spater aus
der Familienwohnung aus.

e) Eine Beschrankung der Mietzinse fiuhrt auch zu Umschichtungen zwischen den
Vermietern. Die Vermieter von mietzinsgeregelten Wohnungen haben finanzielle
Nachteile zu tragen gegenuber Vermietern von Wohnungen, die am freien
Mietmarkt tatig sind. Dieses finanzielle Ungleichgewicht kann nicht das Ziel eines
Staates sein, der schlieBlich auch fir einen Ausgleich in der Gesellschaft
verantwortlich ist.

f) Die Eigentimer von nicht-mietzinsgeregelten Wohnungen kdnnen anderweit
ebenso von staatlichen Mietzinsregelungen betroffen sein. Allein die Moglichkeit,
dass der Staat durch gesetzliche Regelungen in den Wohnungsmarkt eingreift
fuhrt zu einer Verunsicherung bei den Investoren und fuhrt zu einem teilweise
unkalkulierbaren Risiko, da mit Anderungen der Mietgesetze auch einen
eventuellen Verlust fur sie bedeuten konnte. Je starker diese staatlichen Eingriffe
vom Markt empfunden werden, flihren diese zu unterschiedlicher Sensibilisierung
der Investoren. Diese gesetzlichen Mdglichkeiten des Staates filhren zu einem
Risiko fur den Investor, der letztendlich dieses Risiko durch entsprechende

Aufschlage auf die Miete abdecken wird.'®?

191 Sandner 1962, 239f
192 Olsen 1972, 1098
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Politisch wird vorrangig die Einschrankungen des Mietzinses verfolgt, die angeflihrten
Auswirkungen zeigen die umgekehrten Effekte, die von den politischen

Entscheidungstragern meist verschwiegen werden.

Viele deutsche Stadte haben ein Mietpreisproblem, das zeigt sich besonders in den
letzten Jahren in Berlin. Dagegen regt sich Widerstand. Neidisch schielen daher
deutsche Politiker und Medien nach Wien: ,5 Euro pro Quadratmeter — so geht’s®,
berichtete der Spiegel'® vor kurzem. ,Glinstige Mieten — in Wien ist das mdglich®,

schrieb die Siiddeutsche Zeitung.”* Doch was macht Wien anders?

Die niedrigen Richtwertzinse in Wien flir Altbauwohnungen, die vor 1945 errichtet
wurden, driicken die Preise am Mietmarkt. Osterreichweit unterliegen etwa 300.000
Mieter dem Richtwertzins, davon leben etwa zwei Drittel in Wien. Bei neu errichteten,

frei finanzierten Wohnungen, sind die Mietzinse erheblich héher.

Es ist festzustellen, dass gerade Wohnungen in Griinderzeitviertel in Wien heute
aulerst begehrte Wohngebiete sind, flr die groteskerweise aber kein Lagezuschlag
beaufschlagt werden kann. Die Miete ist attraktiv niedrig, jedoch keineswegs
marktgerecht. Es ist Uberhaupt nicht nachvollziehbar, dass hdéhere Lagezuschlage
vorwiegend nur aulerhalb der begehrten Wohngegenden in den auferen Bezirken
Wiens, also am Stadtrand erzielt werden kdnnen, sowie im Zentrum der Stadt, das vor

der Grinderzeit erbaut wurde.

Ist ein Lagezuschlag zulassig, fallt auf, dass dieser im Vergleich zur Richtwertmiete
relativ hoch ist. Im ersten Bezirk in Wien ist der Lagezuschlag mehr als doppelt so
hoch wie die Grundmiete. Aber auch in den &uferen Bezirken Wiens ist der
Lagezuschlag im Vergleich zur Richtwertmiete relativ hoch. Die Gesamtmiete kann
daher, abhangig von der Zulassigkeit des Lagezuschlages sehr unterschiedlich sein.
So gibt es Straflen und Platze in der Stadt, bei denen auf der einen Seite ein
Lagezuschlag zulassig ist, auf der gegenuberliegenden Seine jedoch nicht. Das fuhrt
zu nicht gravierenden Unterschieden bei den Mieten, je nachdem auf welcher

Stralienseite man wohnt. Die hohe Bedeutung des Lagezuschlages ist nicht weiter

193 Spiegel, 22.11.2018
194 Stiddeutsche Zeitung, 02.03.2019
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Uberraschend, sondern entwickelte sich aus einem Uber Jahrzehnte nicht

marktgerechten Mietzinssystem.

Die Wirkung der Mietpreisbremse in Berlin (ab 2015) auf die Mietpreise zeigt eine
Zusammenfassung von Aengevelt Research.'® Wie die quantitativ-statistische
Analyse zeigt, hatten die mietenregulierenden Malinahmen, die Mitte 2015 eingefiihrt

und 2020 verscharft wurden, demnach keine nachhaltige Wirkung.

Die Ergebnisse einer weiteren Studie'® legen nahe, dass die Mietpreisbremse in
Deutschland keinen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung der Mietzinse in
regulierten Markten hatte. In manchen Stadten, darunter Berlin, wurde sogar ein
erhohter Preisanstieg bei den Mieten festgestellt. In den Regionen mit
Mietpreisbremse sind die Angebotsmieten starker gestiegen als in den Regionen
ohne Mietpreisebremse. In den Regionen in denen die Mietpreisbremse eingeflihrt
wurde, hatte diese keinen signifikanten Einfluss auf die Entwicklung der
Wohnungsmieten. Ursache der Mietzinsanderungen waren demnach nicht die
gesetzlichen MalRnahmen, sondern die Entwicklung der Bevdlkerungszahlen. In den
letzten 10 Jahren sind die Mieten in Regionen mit einem Wachstum der Bevodlkerung
um 81 Prozent angestiegen, in schrumpfenden Regionen dagegen nur um 37
Prozent. Der Zusammenhang zwischen Bevdlkerungswachstum und Mietzinse liegt
auf der Hand: Je starker das Wachstum, desto starker der Anstieg der Mieten. Gerade
in Berlin hat man die Attraktivitat der Hauptstadt besonders im letzten Jahrzehnt

festgestellt, die sich unmittelbar in einem Anstieg der Wohnungsmieten niederschlug.

Neben dem regionalen Unterschied der Hohe bzw. der Anstiege der Mietzinse ist ein
weiteres Ungleichgewicht zwischen Alt—und Neumietern zu verzeichnen. Die
Ungleichverteilung zwischen Alt-Berlinern mit langjahrigem Mietvertrag und
Neumietern am Wohnungsmarkt zeigen sich eindeutig: Die ,durchschnittlichen
Kaltmieten fir den gesamten Wohnungsmarkt stiegen zwischen 2010 und 2019 in
Berlin um lediglich 18%", was nur geringflgig Uber dem deutschen Durchschnitt
(14%) lag. Wer dagegen eine Wohnung im Jahr 2019 neu mieten musste, zahlte bis

Zu 65% mehr als im Jahr 2010.'” Gerade fiir Menschen mit geringerem Einkommen,

195 Mietpreisbremse, Mietendeckel & Co. - Schaden statt Nutzen. (aengevelt.com), 04.12.2020

196 Kholodilin, Konstantin A.; Mense, Andreas; Michelsen, Claus (2016) : Die Mietpreisbremse wirkt
bisher nicht, DIW Wochenbericht, ISSN 1860-8787, Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW),
Berlin, Vol. 83, Iss. 22, pp. 491-499

197 Der Tagesspiegel, 23.02.2021
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das trifft meist auf neue Mieter wie Jungfamilien zu, kann der Anstieg der Miete

tatsachlich ein wirtschaftliches Problem darstellen.

Untersuchungen von Aengevelt Research zeigen aber, dass nach Einfuhrung der
Mietpreisregulierung Mitte 2015 in Grolistadten wie auch in Berlin der
durchschnittliche Anstieg der Mieten in Hohe von jahrlich 3% bis 4% sogar noch
starker war als vor Einfuhrung der Mietpreisbremse. In den Studien wurde dargelegt,
dass die Einfuhrung der Mietenbremse nur einen kurzfristigen und geringfugigen
Rickgang der Mieten verursachte, aber dieser Effekt spatestens nach einem Jahr
wieder verpuffte. Im Ergebnis zeigen die Zahlen ganz eindeutig, dass gesetzlich
verordnete MaRnahmen an den Mietzins die grundlegenden Marktmechanismen von
Angebot und Nachfrage auf die Preisbildung nicht dauerhaft auer Kraft setzen

konnen.
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Abb. 10: Durchschnittliche Mietsteigerung in deutschen Grol3stadten
Quelle: Empirica, Berechnung und Darstellung Aengevelt Research

Mit Einfuhrung der Mietpreisbremse in Berlin konnte auch beobachtet werden, dass
die Mieten im Umland von Berlin, die eine verkehrstechnisch gute Infrastruktur
aufweisen, stark gestiegen sind."® Die Reduzierung des Wohnungsangebots in Berlin
sowie die steigenden Mieten im gut mit Bahn oder Auto erreichbaren Umland kdnnen
aber ein Problem fir die stark wachsenden Regionen darstellen. Die neu
zuwandernde Bevolkerung sind meist junge Menschen bis 35 Jahren, die jedoch
meist noch Uber ein geringes Einkommen verfugen. In einer prosperierenden Stadt
wie Berlin sind diese neuen Arbeitskrafte jedoch herzlichst willkommen und
verstarken die dynamische Entwicklung der Stadt. Mit einem weiter zu erwartendem

198 Studie vom Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW), 2021
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Zuzug an neuer Bevolkerung in die Stadt wird sich die Wohnraumsituation weiter

zuspitzen.

Es soll aber nicht verschwiegen werden, dass aufgrund der gesetzlich verordneten
MafRnahmen, insbesondere durch die Einfiihrung des Mietendeckels, viele Vermieter
gravierende Nachteile in Kauf nehmen mussten, die teilweise existenzbedrohend

waren.

Berliner Mietendeckel: Die Einbufden der Vermieter i
EUR

So viel Prozent der 283 befragten Vermieter sagten, ihre durchschnitt-

lichen Mieteinnahmen je Wohnung hdtten sich im Zeitraum Januar 2020 TTIT]
bis Mdrz 2021 wie folgt verandert L
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Abb. 11: Die EinbuRen der Vermieter aufgrund des Berliner Mietendeckels
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Dass die getroffenen MaRnahmen nicht die gewiinschte Wirkung erzielt haben, wurde
in mehreren Studien belegt. Als Grund wird angeflhrt, dass es hauptsachlich
einkommensstarkere Mieter sind, die von den mietenbegrenzenden MalRnahmen
profitieren. Diese solventen Mieter sind in erster Linie an einer attraktiven Wohnung
und an einem guten Verhaltnis zum Vermieter interessiert. Sie verzichten deshalb
meist darauf, etwaige Anspriche geltend zu machen. Darlber hinaus zeigte sich,
dass Mietregulierungen, wie etwa in Wien zum Ende des 20. Jahrhunderts, die
Bildung von Schwarzmarkten fir bestehende Mietvertrage férdern und das
Ablésewesen ungeahnte Ausmalle erreichte. Von manchen Beteiligten am
Wohnungsmarkt wird daher die Meinung vertreten, dass mietpreisregulierende
MaRnahmen nichts als ein Placebo sind und keine Wirkungen haben, dafiir aber zu

gefahrlichen Nebenwirkungen flhren.
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Die wahre Ursache fur den Anstieg der Mieten in den Ballungszentren wie Berlin ist
und bleibt der Wohnungsmangel. Um den Wohnungsbau fir Investoren attraktiver zu
machen, mussten die Randbedingungen fir den Neubau von Wohnungen radikal
verbessert werden, um eine tatsachliche Offensive flir den Wohnungsbau zu
ermdglichen. Die bisher vom Staat getroffenen gesetzlichen Malinahmen wie
Mietpreisbremse oder Mietdeckel beziehen sich nur auf die Beschrankung der
Mietzinse, also auf die Erlése der Vermieter und dies stellt flr Investoren ein Risiko
dar und wirkt auf die Kapitalanleger abschreckend. Die politisch gesetzten Signale
stellen ein unkalkulierbares Risiko dar und sind insbesondere fur auslandische
Investoren verheerend und flihrt dazu, dass internationales Kapital nicht flr den Bau

von Wohnungen zur Verfligung gestellt wird.

Im wirtschaftlichen Vergleich zwischen Wien und Berlin zeigt die Praxis, dass die
Gesamtmieten, die im mietzinsregulierten Altbau gezahlten werden, in Wien leicht

hoher sind als in Berlin. Bestandsmieten (bruttokalt) in Altbauten:'®

Wien vor 1960: 9,20 €/m?
Berlin vor 1949: 7,52 €/m?

Berlcksichtigt man neben der monatlich zu zahlenden Gesamtmiete noch die
héheren Verpflichtungen der Mieter in Wien fur Instandsetzungen sowie den Nachteil
der Befristung von Mietvertragen, die dem Interesse des Mieters an einem
bestandigen und sicheren Mietverhaltnis entgegenlauft, ist der Mieter im Altbau in

Wien schlechter gestellt als in Berlin.

7.3.  Entwicklung der Anzahl an Angeboten von Mietwohnungen am Markt

Volkswirtschaftlich ist festzustellen, dass wenn der Preis (=Miethéhe) eingegrenzt
wird, dies am Markt zu einer Begrenzung des Angebotes (=Wohnungsangebot) fihrt.
In Folge entsteht ein Nachfragetiberschuss an Gitern (=Wohnungen) und es kommt
grundsatzlich zu einer Verschiebung des Wohlstandes von den Anbietern

(=Vermietern) zu den Nachfragern (=Mietern).

Jede weiter gesteigerte Nachfrage verstarkt den Nachfrageuberschuss, fuhrt aber zu

keiner Erhdhung des Angebots, weil die Anbieter (=Vermieter) nicht bereit sind das

199 Bsterreichischer Mikrozensus gemal Auswertungen des OVI; destatis Fachserie 5-Heft1:
Wohnsituation der Haushalte gemaf Zusatzerhebung 2014
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Gut (=Wohnung) zu, einem kinstlich niedrig gehaltenen Preis (=mietzinsgeregelte

Miete) am Markt anzubieten.

Wie bereits im Pkt. vor angeflihrt, ist es ein Spezifikum des Wohnungsmarktes, dass
dieser Marktmechanismus zeitlich ziemlich trage und unelastisch ist. Bei Einfluihrung
einer staatlich vorgegebenen Mietzinsobergrenze sind daher folgende mdglichen

Auswirkungen auf das Angebot am Wohnungsmarkt zu erwarten.?®

a) Der offensichtlichste und in der Praxis zu beobachtende Effekt ist, dass Altmieter
lieber zu gunstigen Konditionen in ihrer bisherigen Wohnung bleiben und sie
,besetzten“ sozusagen ihre gunstigen Wohnungen.

b) FUr neue Mieter, insbesondere Jungfamilien und neu zuziehende Bevolkerung, ist
der mietzinsgeregelte Wohnungsmarkt schwer zuganglich und es wird fir sie
immer aufwendiger eine entsprechende Wohnung zu finden.

c) Der beschrankte bzw. erschwerte Zugang zum Wohnungsmarkt flhrt bei neuen
Mietern zu erhdhtem Suchaufwand an Zeit und Kosten. Die Zeit, die fir die
Wohnungssuche erforderlich wird, wird daher aufgrund von gesetzlichen
Mietzinsbeschrankungen immer gréRer. Nicht nur fir jene, die schlieBlich eine
neue Wohnung gefunden haben, sondern auch fir jene, die bei der Suche

erfolglos geblieben sind.’

Die angefuhrten Auswirkungen zeigen die umgekehrten Effekte der politisch
verfolgten Intention zu den Einschrankungen des Mietzinses, die von den politischen
Verantwortlichen nur ungern ausgesprochen werden, jedoch sich in der Praxis

zeigen.

Auch wenn sich die Mieten durch die MaRnahmen in Berlin temporar verringerten,
erzielten sie auch den gleichen, nicht beabsichtigten Effekt, hinsichtlich der Anzahl an
angebotenen Objekten, welche im Vergleich zu Deutschland deutlich zurlickging und
die bereits angespannte Wohnungssituation weiter verschlimmerte. So ging die
Anzahl der im Bewertungszeitraum inserierten Mietwohnungen in Berlin um 30%

zuriick.

200 Arnott 2002, 4f; Albon/Stafford 1987, 18: Olsen 1972, 1081ff
201 Grampp 1950, 438 nach Olsen 1972, 1079

71



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.

thek,

[]
10
ledge

know|

o
i
r

M You

+ 66
Stuttgart

+ 35
Miinchen

Entwicklung des
Angebots an neu
inserierten Miet-
wohnungen in
Prozent

- 30
Berlin mit
Mietendeckel

Abb. 12: Der Mietendeckel verscharft die Wohnungsnot!
Quelle: Immoscout24, Januar 2020 bis Januar 2021

Die Wirkung des Mietpreisdeckels (ab 2020) in Berlin auf die Mietpreise wurde in einer
weiteren Studie des IW?%2 untersucht die zeigt, dass die Verlierer eines solchen
Markteingriffes meist jene waren, die eine Wohnung suchten. Neben dem
beabsichtigten Effekt sinkender Mieten, so gingen die Mieten kurzfristig zwischen Juli
2019 und Oktober 2020 um ca. 10% zurlck, gab es auch eine unbeabsichtigte
Nebenwirkung: Das Angebot an Mietwohnungen ging im gleichen Zeitraum um

drastisch zurtick.

Verdnderung in Prozent im Zeitraum Juli 2019 bis Oktober 2020

Angebotsmieten Mietwohnungsangebote
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Abb. 13: Rickgang an Angeboten aufgrund des Berliner Mietendeckels
Quelle: Value AG, Institut der deutschen Wirtschaft, 2021 IW Medien/iwd

202 Auswirkungen des Berliner Mietendeckels auf private Vermieter, Pekka Sagner / Michael
Voigtlander, August 2021
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Die Leittragenden eines Mietendeckels sind daher Jungfamilien und Mieter, die neu
in die Stadt ziehen, da sich das Angebot an freien Mietwohnungen am Markt drastisch
reduziert hat. Aber nicht nur fir Neuankdmmlinge wird es zunehmend schwieriger,
sondern auch fir Personen, die aus personlichen Griinden eine andere Wohnung
suchen. Sei es aufgrund von geanderten Familienverhaltnissen wie das angestrebte
gemeinsames Wohnen bei jungen Leuten, Geburt von Kindern oder auch die

sinnvolle Ubersiedlung aufgrund von Veranderungen des Arbeitsplatzes.

7.4.  Auswirkung auf die Wohnungsgrof3en und die Ausstattung

Durch eine staatlich veranlasste Mietzinsbeschrankung komm es zu billigem
Wohnraum, der aufgrund der Grof3e und Ausstattung vom Mieter objektiv betrachtet
nicht mehr bendtigt wird. Es kommt zu einer ineffizienten Aufteilung des Angebotes
an Wohnungen, da die Wohnung nicht mehr aufgrund von eigenen
Wohnbedurfnissen gemietet wird, sondern vorrangig aus der Uberlegung, dass
billiger Wohnraum zur Verfigung steht, den der Mieter nicht aufgeben mdchte, auch
wenn er diesen nicht mehr braucht. Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn etwa
eine Witwe aus Kostengrunden in jener groRen Wohnung bleibt, in der sie einst ihre
Kinder aufgezogen hatte, obwohl die Wohnung aufgrund der zur Verfigung
stehenden Zimmeranzahl und/oder der Wohnflache fir ihre aktuellen Bedurfnisse

einer alleinstehenden Frau weit zu grof ist.

Von den ,Altmietern® werden die mietzinsgeregelten Wohnungen nahezu besetzt und
sind daher am Markt nicht verfugbar. Diese stehen jenen interessierten Mietern fir
die die Wohnungen besser passen wirden, nicht zur Verfligung. So kdnnen
Jungfamilien, die einen erhdhten Platzbedarf haben, nicht in den Genuss dieser

LAltmieten® gelangen und missen in enge Raumlichkeiten ziehen.

Eine indirekte Folge des Mietpreisdeckels ist weiter, dass die Mieter weitaus
unflexibler werden und ein oft sinnvoller Umzug in eine andere Wohnung wird
verworfen. Die Umzugsquote sinkt daher und in Berlin betragt sie etwas mehr als die
Halfte des durchschnittlichen Wertes in Deutschland.?®®> Durch diese von der
gesetzlichen Mietzinsbeschrankung verursachten Auswirkungen auf das Angebot an

Wohnungen, wird die Auswahl an bedarfsgerechtem Wohnen weiter verschlechtert.

203 \/olkswirtschaftliche Folgen des Berliner Mietendeckels, IW-Gutachten, November 2019
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7.5.  Entwicklung der Investitionen aufgrund von Mietpreisregulierungen

Die starke Regulierung hat selbstverstandlich grof’e Auswirkungen auf die Rendite
der Vermieter. In Osterreich liegt die durchschnittliche Rendite wesentlich unter der in
Deutschland. Dennoch ricken die Wiener Politiker nicht von ihren Zielen ab. Eine
Liberalisierung der Mietzinsgesetze wird zwar oftmals gefordert, politisch umgesetzt
wird sie derzeit jedoch nicht. Im Gegenteil wurden zusatzliche Bestimmungen
geschaffen, die beispielsweise verlangen, dass bei Neuwidmungen ab 5.000m? zwei
Drittel der Flache fur den geforderten Wohnbau reserviert werden, um leistbares

Wohnen auch in Zukunft zu ermdglichen.

FUr Wien sind die gesetzlichen Regulierungen schon lange vom Markt akzeptiert und
stellen daher flr Investoren kein so groRes Problem dar. Lokale, meist private
Investoren sind bereit hohe Preise zu bezahlen und niedrige Renditen zu

akzeptieren.?%*

Neben den Renditen tber den reinen Mietpreis missen auch die sonstigen Kosten flr
Instandhaltung und Instandsetzung sowie deren gesetzlicher Regelungen betrachtet
werden. Letztendlich sind flr einen Mieter die Gesamtkosten, die er fir das Gut
Wohnen zu bezahlen hat, relevant, ebenso fur den Vermieter, der seinen auf ihn

entfallenden Anteil an Investitionen kalkulieren muss.

Grundsatzlich ist nochmals anzumerken, dass eine Mietzinsobergrenze die
Rentabilitat einer Vermietung reduziert. Diese durch staatliche Eingriffe gewtinschte
Verschiebung der Vermogenswerte von den Vermietern hin zu Mietern flhrt eindeutig
dazu, dass den Vermietern weniger Geld fur Instandsetzungen und Instandhaltungen

zur Verfligung steht.

Das fehlende Budget flhrt dazu, das notwendige Erhaltungsarbeiten an Zinshausern
nicht, oder nicht zeitgerecht, durchgefiihrt werden kénnen. In Folge verschleil3t der

Wohnungsbestand schneller.

Das ist eine Entwicklung, die vielleicht nicht kurzfristig zu beobachten sein wird, flhrt
aber langfristig sicher zu einer Minderung der Qualitat von zu mietenden Wohnungen

am Markt.

204 Handelsblatt, 20.03.2015
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Das Thema Erhaltung ist in Osterreich jedoch anders geregelt als in Deutschland. In
Deutschland ist grundsatzlich der Vermieter fir die Instandhaltung und
Instandsetzung verantwortlich. Aufgrund des freieren Mietpreises (ausgenommen
Mietpreisbremse) hat der Vermieter in Deutschland auch ein gréfieres Interesse am
Zustand der Wohnungen, da ein schlecht gepflegtes Gebaude fiir einen Mieter

weniger attraktiv ist bei einer Wiedervermietung zu niedrigeren Einnahmen fihrt.

In Wien fuhren die auf sehr niedrigem Niveau festgeschriebenen Mietzinse dazu, dass
Gelder fur Instandhaltungsmallhahmen nur in sehr beschranktem Ausmaly zur
Verfugung stehen und dass sich Uberdies die Ausgaben fur Erhaltungsarbeiten und
insbesondere Verbesserungsmaflnahmen aus Sicht der Vermieter nicht rentieren. Ein
Vermieter investiert logischerweise nur dann, wenn der Investition ein Ertrag
gegenubersteht. Ist der Mietpreis daher stark reglementiert, fehlt dieser Anreiz, da der
Mietpreis weitestgehend unabhangig zum Zustand des Gebaudes ist. Daher wird vom
Gesetzgeber versucht, den fehlenden Anreiz durch gesetzliche Bestimmungen zu
reglementieren. Die Vielzahl an mogliche Instandhaltung und
Instandsetzungsarbeiten nach Art und Umfang der Leistungen, fihrt zu einer
Uberbordenden Regulierungsflut, die von allen Stakeholdern, Vermieter wie auch
Mieter, zunehmend nicht mehr durchschaut werden kénnen. Uberdies fiihrt die
Ansicht immer mehr und mehr regulieren zu missen zu erhdhtem Erfindungsreichtum
auf beiden Seiten, um die gesetzlichen Bestimmungen zu umgehen. Die geringen
Anreize seitens der Vermieter fUhren tagtaglich zu vielen strittigen Einzelfallen, die
wiederum viele Interessentenvereinigungen, Juristen und letztendlich Gerichte
beschaftigen. Nach — fast — jeder oberstgerichtlichen Entscheidung werden die
gesetzlichen Bestimmungen nachgescharft und fihren zu weiteren Gesetztestexten,
die immer umfangreicher und schwerer zu durchschauen sind. In sehr vielen Fallen
fuhren die Hemmnisse von Investitionen jedenfalls dazu, dass sich der Instandhaltung
und Instandsetzungsbedarf aufstaut und schleichend zu einer Verschlechterung der

Gebaudesubstanz und in Folge daher zu einer Verringerung der Wohnqualitat fuhrt.

Grundsatzlich ist aber festzustellen, dass bei geringerer Hohe der Miete, die
gesetzlichen Verpflichtungen des Vermieters flr die Instandhaltung und
Instandsetzung ebenso geringer sind. So ist im Teilanwendungsbereich des MRG
weitestgehend eine Erhaltungspflicht des Vermieters gegeben und im vollregulierten
Altbaubereich ist der Mieter fir vieles mehr verantwortlich. Der Mieter in Wien

Uubernimmt samtliche Wartungsarbeiten an der Heiztherme oder Investitionen an den
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Elektroinstallationen sowie flr alle Teile der Wohnung, die im Inneren der Wohnung
liegen, wie Neufliesen der Bader, aber auch den Austausch von beschadigten
Fenstergriffen oder gebrochenen Glasscheiben. Der Vermieter ist in den meisten
Altbauten nur fur die allgemeinen Teile des Gebaudes (Mauern, Dach, Wande,
Decken) zustandig. Sind Uberdies groRere Instandhaltungsinvestitionen erforderlich,
wie z.B. die Neueindeckung des Daches, kann voribergehend sogar die Miete erhéht
werden. Ebenso sind in Wien samtliche Nebenkosten fur die Verwaltung des
Gebaudes, die Versicherung usw. auf die Mieter umlegbar, sodass die kalten
Betriebskosten in Wien mit 2,35€/m? und Monat um ca. 0,80€/m? héher sind, als in

den deutschen Stadten.2%®

Eine pragmatische Ldsung des mangelnden Investitionsanreizes seitens der
Vermieter flhrte dazu, dass die Mieter selbst Erhaltungsmalnahmen, zumindest in
ihrer eigenen Wohnung durchfuhrten. Bei einem Mieterwechsel will jedoch der
Vormieter die getatigten Investitionen vom Nachmieter in Form einer Ablése vergltet
haben. In den letzten Jahren des 20. Jahrhunderts wurde das , Abloseunwesen” von
allen beklagt, da bei 82% der neu abgeschlossenen Mietvertrage eine Abldse an den
Vormieter zu zahlen war und diese der Hohe nach oftmals mehrere Jahresmieten
betrug.?®® Diese Umstéande fiihrten zu einer starken Verhandlungsposition der
Vormieter, da diese oft — illegale- Preise Uber die getatigten Investitionen hinaus
verlangten. Besonders im Altbau mit schlecht ausgestatteten Wohnungen, jedoch mit
den niedrigen Miethéhen, fuhrte dies zu weit Uberhéhten Abldsen, oftmals sogar ohne
sachlicher Begriindung.?°” Dieses Ablosewesen wurde einerseits durch gesetzliche
Bestimmungen und langem Ruckforderungsanspruch zurtickgedrangt, andererseits
passte sich die Hohe des Miete bei Neuvermietungen immer mehr dem Marktniveau

an, sodass der Preisspielraum fir illegale Abldsen doch stark reduziert wurde.

Eindeutig ist aber feststellbar, dass bei starker Mietpreisregulierung die preisliche Kluft
zum Marktpreis gréfder wird und dies einen Raum fur illegale Ablésen darstellt.

Zur Wirkung der Mietpreisbremse in Berlin (ab 2015) auf die Erhaltungsarbeiten liegt
bisher allerdings nur sehr wenig empirische Evidenz zu der Frage vor, ob die

Mietpreisbremse zu  einer  Verringerung  der Instandhaltungs-  und

205Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
80

208Czasny, Karl; Kaufmann, Albert; Erfassung des Wohnungsangebotes, Institut fiir Sozialforschung,
Wien, 1985

207Czasny und Kaufmann (1985) finden, dass der Mieter in 63 % der Falle direkt mit dem Nachmieter
Uber die H6he der Ablésezahlung verhandelt.
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Modernisierungstatigkeit gefiihrt hat. Mense?® u. a. vergleichen Randgebiete von
Gemeinden mit Mietpreisbremse mit den angrenzenden Postleitzahl-Bezirken.
Demzufolge hat die  Mietpreisbremse zu einer Verringerung  der

Modernisierungstatigkeit gefihrt.

Die Auswirkungen des Berliner Mietendeckel sind schwer abschatzbar, da dieser
nicht lange genug gultig war, um langfristige Effekte auf das Investitionsverhalten
ableiten zu konnen. Die Befragungsergebnisse aus der Studie des IW?%° zeigen,
welche Auswirkungen auf den Markt zu erwarten sind, wenn die staatlichen Eingriffe
stark und dauerhaft wirken. Informativ gab ein Grofteil der Vermieter an, dass ihre

allgemeine Investitionsbereitschaft durch einen Mietendeckel stark reduziert werde.

Die Erkenntnisse in Berlin zeigen, dass wahrend der Gultigkeit der Mietzinsbremse
die Bereitschaft der Vermieter = umfangreiche Instandhaltungs- und
Modernisierungstatigkeiten durchzuflhren nicht wesentlich eingeschrankt wurde, da
fur diese MalRnahmen Ausnahmen von der Mietzinsbremse bestehen. Die laufenden,
kleinen Investitionen werden daher zurickgenommen und es wird eher zugewartet,
nachfolgende groRere Investitionen durchzufihren, die von der Mietpreisbremse
ausgenommen sind. Weniger laufende Instandhaltung wird mit umfassenden

Modernisierungen ausgeglichen.

Mit Einfihrung eines Mietendeckels und Wegfall der Ausnahmebestimmungen fur
umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wie bei der
Mietzinsbremse, wuirde sich die Bereitschaft jedenfalls signifikant reduzieren.
Langfristig waren daher aullerst negative Auswirkungen auf die Bausubstanz zu

erwarten.

7.6.  Entwicklung der Wohnungs- und Mieterstruktur im privaten Mietbereich

In der Literatur gibt es nur wenige Hinweise und empirische Studien, die kausale
Zusammenhange zwischen Mietzinsbeschrankungen und die Entwicklung der
Mieterstruktur bzw. der Auswahl der Mieter herstellen. Im Folgenden werden die
haufigsten Befunde aus der Praxis zu den Auswirkungen einer Mietzins-Obergrenze

zusammengefasst:

208 Mense, Andreas, Claus Michelsen und Konstantin Kholodilin (2017a). Empirics on the Causal
Effects of Rent Controls in Germany. University of Erlangen-Nuremberg Discussion Paper.

209 Dije Nachteile des Berliner Mietendeckels®, Informationsdienst des Instituts der deutschen
Wirtschaft, 17.19.2021
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Kommt es durch gesetzliche Regelungen des Staates zur Beschrankung des
Mietzinses, ist damit eine Erhéhung der Mietnachfrage verbunden. Wenn somit die
Nachfrage nach — mietzinsgeregelten- Wohnungen steigt, steigt auch die Anzahl der
potenziellen Mieter. Die Vermieter kommen somit in eine Situation, in der sie sich
aussuchen kénnen, wem sie die Wohnung vermieten. Ist die Nachfrage und somit die
Anzahl an Wohnungssuchenden grol3 genug, koénnen Vermieter bequemere Mieter

bevorzugen.

Méoglicherweise fallt die Auswahl auf gutverdienende, ganztagig berufstatige Singles,
die den Mietgegenstand weniger abnutzen als beispielsweise auf Jungfamilien mit
Kleinkindern, die den Mietgegenstand mehr gebrauchen und noch dazu vielleicht

auch noch etwas mehr Larm verursachen.

Grundsatzlich ist nachvollziehbar festzustellen, dass Haushalte mit ahnlichen
Wohnpréaferenzen Hauser und Wohnungen und somit Wohngebiete mit ahnlichen
Eigenschaften bevorzugen. Wenn dhnliche Wohnungen nun 6rtlich konzentriert sind,
weil Wohnungen nicht beliebig verschoben werden kdonnen, werden Haushalte mit
ahnlichen Praferenzen in den gleichen Wohngegenden leben. Weil Praferenzen auch
immer mit finanziellen Grenzen einhergehen, werden sich Haushalte mit ahnlichem
Einkommen in bestimmten Gegenden konzentrieren.?'® Diese Polarisierung muss
sich nicht nur aufgrund der Einkommenssituation einstellen, sondern kann auch

entlang von religidsen, ethnischen und gesellschaftspolitischen Merkmalen erfolgen.

Unabhangig von den Umstanden die zu einer Polarisierung fuhren, kommt es zu einer
Entmischung von unterschiedlichen Bevoélkerungsgruppen in einem Wohngebiet. Die
Tendenz zur Polarisierung, also Segregation, tritt verstarkt dort auf, wenn
Wohnungen eines bestimmten Marktsegments (z.B. Substandardwohnungen) értlich
konzentriert sind.?" Zustand, Anzahl und Qualitat von Wohnungen fiihren letztendlich
auch bei Mietzinsbeschrankungen und der damit verbundenen erhéhten Nachfrage
sowie des Auswahlprozesses der Vermieter zu einer Entmischung der wohnenden

Bevdlkerung, die letztendlich nicht winschenswert ist.

210 Giffinger 1998, 1792
21 Giffinger 1998, 1793
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Besonders ist in Wien in den letzten Jahren zu beobachten, dass sich die
Mieterstruktur im Altbaubestand in zwei Bereiche teilt und sich daher mittel- bzw.

langfristig eine Trennung der Bevolkerungsstruktur abzeichnet.?'?

Einerseits gibt es Bereiche mit Substandardwohnungen mit teilweise erheblichem
Rickstau an Instandhaltungs- und Erneuerungsinvestitionen. Diese Wohnungen
werden vorwiegend von Personen mit Migrationshintergrund bewohnt. Der Grund,
dass diese Personen, obwohl sie ein deutlich niedrigeres Einkommen haben,
vorwiegend im privaten Wohnungsmarkt wohnen, liegt vorwiegend an den politisch
gewollten formalen Zugangsbeschrankungen bei Gemeindewohnungen. Die folgende
Konzentration der Migranten auf den privaten Mietmarkt, verbunden mit geringerem
Einkommen, fuhrt dazu, dass sie Wohnungen in deutlich schlechteren

Wohnbedingungen anmieten, mit weniger Wohnflache je Bewohner.

Im bereits modernisierten Altbaubestand ist hingegen der Anteil von Bewohner mit
hohem Einkommen deutlich ausgepragt. Fur diese gutsituierte Bevolkerungsschicht
ist es chic im innerstadtischen Altbau zu wohnen. Ob die Mietzinsregelungen fir diese

Mieter zieltreffend sind, darf stark angezweifelt werden.

7.7. Rolle des Leerstandes

Grundsatzlich ist der Wohnungsmarkt ein Markt auf dem sowohl auf Anbieter-
und/oder Nachfragerseite Informationsmangel bestehen?'®, wobei Vermieter
versuchen ihre Nettorendite zu maximieren. Aufgrund von unvermeidbaren
Mieterwechsel wird es immer zu einem gewissen Leerstand kommen, der selbst bei
einer groRen Nachfrage bis zu einem gewissen Ausmald bestehen bleibt. Diese
Umstéande sich auch in einem freien, nicht regulieten Wohnungsmarkt zu
beobachten, obwohl davon ausgegangen werden kann, dass Vermieter versuchen

die Ausfallzeit an Miete kurz zu halten, um die Erldse zu maximieren.

Je starker sich die Angebote der Vermieter von den nachgefragten Eigenschaften der
Mieter unterscheiden, und je hoher die Informationsdefizite von Mietern und

Vermietern sind, und desto hdher ist der damit verbundene Leerstand.?'

212 Kohlbacher und Reeger, Wohnverhaltnisse und Segregation, in Fassmann, 2.Osterreichischer
Migrations- und Integrationsbericht, 2007

213 Jaeger, Biihler 1995, S 41.

214 Jaeger, Biihler 1995, S 43f
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Kommt es daher aufgrund von Mietpreisregulierungen zu einer, Uber die natdrlich
vorhandenen Unterschiede hinausgehenden Kluft zwischen den Interessen der
Vermieter und die der Mieter, flihrt dies zu einer zusatzlichen Erhéhung der
Leerstandsrate. Die Vermieter lassen sich flr eine Neuvermietung Zeit, halten
Ausschau nach bestmdglichen Mietern oder Alternativen zum Mietmarkt. Aufgrund
des reduzierten Mietpreises ist der Faktor Zeit fir eine schnelle Vermietung nicht

mehr so relevant.

Unabhangig von den Beweggrinden flr das Zuwarten einer Neuvermietung fuhrt eine
Regulierung des Mietpreises zu erhéhtem Leerstand von Wohnungen, die den
potenziellen Mietern somit nicht zur Verfugung stehen. Aus diesem Blickwinkel fuhrt
daher eine Mietzinsregulierung nicht nur zu Nachteilen flr den Vermieter, sondern

auch fur den Mieter.

7.8.  Parifizierung von Mietwohnungen
Der Wohnungsmarkt besteht aus einem Markt fur Mietwohnungen und einem Markt
an Eigentumswohnungen. Die Eigentumswohnungen werden dabei sowohl von

Eigennutzern als auch von Investoren als Anlegerwohnungen erworben.

Ist die regulierte Miete fur den Vermieter zu gering, um eine gewunschte Rendite zu
erzielen oder um Investitionen zu tatigen, ist es legitim, dass er Alternativen andenkt.
Der Vermieter kann sich entscheiden, den Mietmarkt zu verlassen und die

Wohnungen zu verkaufen.

Mangelnde Aussicht auf einen marktwirtschaftlichen Ertrag aus einer Vermietung im
Grlnderzeithaus in Wien, verbunden mit anstehenden groRen Ausgaben flr
Sanierungsarbeiten stellen viele Eigentiimer vor finanzielle Probleme. Oftmals liegt in

solchen Fallen eine VeraulRerung des Objekts nahe.

Uberdies reagieren Vermieter auf strenge Regulierungen bei Mietwohnungen
dadurch, dass sie die Miethduser parifizieren, also die Wohnungen in
Eigentumswohnungen umgewandelt werden. Sinn macht diese Vorgehensweise
jedoch nur dann, wenn eine entsprechende Nachfrage auf dem
Eigentumswohnungsmarkt besteht, was in innerstadtischen Lagen in Wien sicher
gegeben ist. Der urspringliche Vermieter steigt aus dem Mietmarkt aus und verkauft

die parifizierten Wohnungen an neue Eigentimer.
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Der Wert einer Wohnimmobilie bestimmt sich entweder nach dem Sachwert, also dem
anteiligen Bodenwert und dem Gebaudewert und ist bei Eigennutzung vorrangig
heranzuziehen, oder nach dem Ertragswert der Liegenschaft, der bei vorrangiger
Vermietungsabsicht heranzuziehen ist. Der Ertragswert ist aus dem erzielbaren Erlds
(=Miete) zu ermitteln. Gewichtete Anteile von Sachwert und Ertragswert sind bei der

Bestimmung des Wertes einer Liegenschaft tblich.

Kommt das Mietrecht mit einer Mietzinsregulierung zu tragen, sinkt der Erlés aus der
Miete und somit der Ertragswert der Liegenschaft. Bei starker Mietzinsbeschrankung
gegenuber dem freien Markt, kann der Ertragswert der Liegenschaft unter den
Sachwert der Immobilie sinken. Ist dies der Fall wird sich der wirtschaftlich handelnde
Vermieter entscheiden, die Wohnung an neue Einzeleigentumer zu verkaufen, die
moglicherweise nicht vermieten, da dies im gesetzlichen Rahmen nicht lukrativ ist,
sondern andere Interessen verfolgen. Dies konnte eine Eigennutzung sein, oder ein
moglicher Wohnungskauf fur Nachfahren oder schlicht als Geldanlage. Interessenten
zur Eigennutzung von Eigentumswohnungen bezahlen dabei einen hoheren
Sachwert. Anleger, die fir Vermietungszwecke investieren, gehen leer aus, da es aus
ihren wirtschaftlichen Uberlegungen nur Sinn macht, den niederen Ertragswert der

Liegenschaft zu bezahlen.

Unabhangig vom Beweggrund zum Erwerb einer Eigentumswohnung hat dies zur
Folge, dass diese neuen Eigentumswohnungen dem Mietmarkt entzogen werden.
Kauferanalysen der letzten Jahre zeigen vor allem juristische Personen?'®, welche
Objekte zahlreich pazifizieren und die so gewonnenen Eigentumswohnungen an
(zumeist) Eigennutzer veraufRern. Durch die Entkoppelung der Eigentumspreise von
den Mietpreisen gewinnt der Einzelwohnungsabverkauf speziell in begehrten
Wohnlagen aufgrund der Moglichkeit attraktive m?-Preise zu erzielen immer weiter an

Bedeutung.

Mietpreisreglements flhren daher zu Parifizierungen und einem Abverkauf von
Eigentumswohnungen was eine Reduktion des Mietangebotes zur Folge hat, was
sich gerade flr einkommensschwache Haushalte besonders erschwerend auswirkt.
Letztendlich fuhrt diese Entwicklung zu einer weiteren Segregation ganzer

Wohnbezirke. Finanzkraftigere Bevolkerungsschichten kaufen Eigentumswohnungen

215 30 geht EHL davon aus, dass mehr als 50% der Erwerber juristische Personen sind; EHL Market
Research Q2 2021
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in guter innerstadtischer Wohnlage und verdrangen potenzielle Mieter aus diesen
Wohngebieten. In Folge sind Mieter gezwungen in unattraktivere Wohngegenden
aullerhalb des Stadtzentrums zu Ubersiedeln. In diesen zentrumsfernen
Wohngebieten kommt es zu einer Polarisierung von Bevélkerungsschichten nach
bestimmten  Merkmalen, wie geringen Einkommensschichten, erhdhter
Familiengrofe, oder auch Religion und Immigrationsmerkmalen, die auch zu
Gettobildungen und in Folge zu erhoéhter Kriminalitdt fuhren kann. Das
gesellschaftlich gewlinschte und vom OGH oftmals angeflhrt Ziel der sozialen

Durchmischung wird durch eine Mietzinsbeschrankung behindert.

In Berlin gibt es einen Beschluss des Berliner Senats vom 03.08.20212'¢, wonach die
Umwandlungen von einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung in bestehenden
Gebauden ab funf Wohnungen der behoérdlichen Genehmigung bedarf. Der Senat
erhofft sich dadurch den anhaltenden Trend zur Umwandlung zumindest zu bremsen.
Im Jahr 2020 waren namlich in Berlin nach vorlaufigen Hochrechnungen rund 18.800
Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt worden. Das waren mehr als 6.000
Wohnungen mehr als noch im Jahr davor.?'” Dass der der deutliche Anstieg mit dem

— gescheiterten- Mietendeckel zusammenhangt ist naheliegend.

7.9.  Abriss von Bestandsobjekten

Eine weitere hinderliche Situation, welche in einer dynamischen Stadtentwicklung
einer Millionenmetropole wie Wien eigentlich selbstverstandlich sein und nicht einer
Beschrankung unterliegen sollte, ist die Einschrankung der ,Vernichtung“ von
Altbestand zum Zweck der Schaffung von Neubau. Aus Sicht des Gesetzgebers
bedeutet jeder Abriss einer vor 1945 erbauten Liegenschaft die Verminderung von
preisregulierten Vollanwendungsbereich-Wohnungen. Im Jahre 2017 wurden zirka
100 Altbau-Objekte abgerissen (dies macht je nach Zahlweise ca. 0,5% des
Altbestandes aus), wobei nicht gesagt ist, welche Qualitat diese Objekte besalen.
Hauseigentumern, welche das oben dargestellte Vollrecht am Umgang mit ihrem
Eigentum haben, wurde die Moglichkeit zum Abriss ihres Eigentums ohne Pflicht zur
Bewilligung bei Objekten aulRerhalb der Schutzzone per 30.06.2018 genommen und
einer Zustimmungspflicht durch die Stadt unterworfen. Wahrend zuvor blof der Abriss

von Objekten in Schutzzonen einer Zustimmung durch die MA 19 bedurfte wurden

216 Pressemitteilung der Senatskanzlei Berlin v. 03.08.2021
217 RBB vom 03.08.2021
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durch die Baurechtsnovelle 201828 der Stadt Wien samtliche Liegenschaften welche
vor dem 01.01.1945 erbaut wurden miteinbezogen. Bei Schutzzonen handelt es sich
von der Stadt Wien aufgrund der Altstadterhaltungsnovelle?'® festgelegte Gebiete,
deren charakteristische Ensembles vor Abbruch oder Uberformung geschiitzt werden
sollen, sodass das Stadtbild in seinen historischen Strukturen durch die pragende

Bausubstanz gewahrleistet bleibt.?°

Viele Besitzer von Mietzinshdusern stellen sich aufgrund von weitreichenden
Mietzinsregulierungen die berechtigte Frage, wie ein wirtschaftlich darstellbarer
Ertrag eines Mietobjektes erzielt werden kann. Eine nachvollziehbare Uberlegung ist
vielerorts, insbesondere wo auskémmliche Lagezuschlage in Wien fehlen, das
mitzinsregulierte Bestandsobjekt abzutragen und ein neues, nicht mitzinsreguliertes

Haus zu errichten.

Von wesentlicher Bedeutung beim Ansuchen um eine Abbruchbewilligung ist jedoch
die ,wirtschaftliche Abbruchreife®, wobei durch die Baurechtsnovelle der Begriff der
sfechnischen Abbruchreife® durch das Einfligen des Passus der ,technischen
Unmaoglichkeit??' drastisch erschwert wurde. Eine Ausdehnung der rechtlichen
Wirkung einer Schutzzone hinsichtlich Abrisses auf das gesamte Stadtgebiet Wien ist

die Folge.

Ein Verbot eines Abrisses allein stellt jedoch niemals eine Lésung dar. Wenn der
Erhalt im oOffentlichen Interesse ist, sollte es selbstverstandlich sein, dass die
Offentlichkeit auch ihren Beitrag zum Erhalt leisten muss. Ein Anreiz fiir Besitzer von
bestehenden Mietzinshausern konnte beispielsweise dadurch geschaffen werden, in
dem im Mietrecht ein saniertes Grinderzeithaus mit einem Neubau gleichgestellt
wird. Denn kein Vermieter investiert in ein altes Gebaude, wenn keine Aussicht

besteht, einen wirtschaftlichen Ertrag zu lukrieren.

7.10. Vermietung auf Internetplattformen zu touristischen Zwecken
Um als Eigentimer eines Objekts hoheren Ertrag zu erzielen als es durch die

Richtwertmiete (womdglich auch ohne Aussicht auf Lagezuschlag im

218 | GBI 37/2018

219 Altstadterhaltungsnovelle 1972, LGBI. Nr. 16
220 § 7 BO fiir Wien

221i3d. § 60 Abs. 1 lit. d BO fiir Wien
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Grlnderzeitviertel) werden zahlreiche Wohnungen in Wien zu touristischen Zwecken

vermietet, was grundsatzlich zulassig ist.???

Vor Uberhandnehmen durch die Etablierung bekannter Internet-Vermittlungsportale
bestand untergeordnetes Interesse aller Marktteilnehmer an gewerblicher /
touristischer Kurzzeitvermietung in ,normalen Wohnungen. Bei den auf
Kurzzeitvermietungsplattformen angebotenen Objekten handelt es sich meist um
Einheiten bis zu 60m? welche aufgrund der niedrigen absoluten Gesamtbelastung fur
Mieter Objekte von besonderem Interesse darstellen. Interessant ist auch der
Umstand, dass ca. 55% der Anbieter auf Airbonb mehrere Einheiten zur gewerblichen

Vermietung anbieten.??3

Die gewerbliche Vermietung von Wohnungen ist in den im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan der Stadt Wien ausgewiesenen Wohnzonen in Wien seit Dezember
201822 verboten.??® GemaR §7a BO flur Wien stellt ,die gewerbliche Nutzung fir
kurzzeitige Beherbergungszwecke* keine Tatigkeit dar, welche mit dem Begriff der

Wohnzone vereinbar ist.

Vor der Regelung im Mai 2017 wurden in Wien ca. 7.890 Einheiten auf Airbnb
angeboten, rezente Schatzungen gehen von ca. 10.000%? Einheiten aus, welche
durch den Zusammenbruch aufgrund von Corona wieder dem ,freien Mietmarkt* zur
Verfugung stehen kdnnen. Angebotsanalysen haben aber gezeigt, dass eine Vielzahl
der so bestandfreien Einheiten im Anschluss in Anbetracht mangelnder

Verdienstmdglichkeiten zum Verkauf angeboten werden.

Diese Objekte werden wohl oft als Startwohnungen von Eigennutzern erworben (fur
Dritte rechnet sich eine Vermietung finanziell auch nicht besser): somit werden

weitere Einheiten dem Mietmarkt entzogen.

222 Ausgeklammert werden Vorschriften der Wiener Bauordnung, des Steuerrechts (z.B. §14 WTFG;
Gesetz betreffend die Tourismusférderung in Wien (Wiener Tourismusférderungsgesetz, WTFG.) StF.:
LGBI. Nr. 13/1955), des Gewerberechts oder des Zivilrechts. Auch die Tourismus-Statistik-Verordnung
2002 wird nicht erértert.

223 nttp://insideairbnb.com/vienna/

224 Eventuelle verfassungsrechtliche Probleme iZm der Erwerbsfreiheit bleiben hier ausgeklammert
225§ 7a Abs 3 BO fiir Wien

226 gemeinsame Publikation der BUWOG Group und EHL Immobilien, Schatzung EHL in ,Ersten
Wiener Wohnungsmarktbericht*
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7.11.  Umgehungsmechanismen

Reicht die erzielbare Miete aufgrund von Mietzinsbeschrankungen nicht aus, um die
Ertragserwartungen zu erflillen, kann es zu einem Erfindungsreichtum und
alternativer ,Ldsungen® zwischen den Beteiligten kommen, um so das

Mietrechtssystem in weiten Bereichen zu untergraben.

Im Zusammenspiel von Vermietern und Mietern kdénnten parallel zu den offiziellen
Mietbedingungen erganzende, oftmals illegale Vereinbarungen getroffen werden.
Diese konnten sich nicht nur auf ergdnzende Mietzinszahlen beschranken, sondern

kénnten auch Ablésen oder sonstige Einmalzahlungen umfassen.

Um einen Ausweg aus dem politisch verursachten Dilemma zu finden, kommt es oft
zu sehr kreativen Lésungsansatzen. Beispielsweise werden neben den offiziellen
Mietvertragen noch zusatzliche Vertrage Uber die Nutzung von Mébel abgeschlossen,
um den Mietausfall zu kompensieren. Schliellich willigen viele Mieter diesen
Umgehungspraktiken ein, da sie sich einerseits die ,Gesamtmiete® aufgrund des
gestiegenen Einkommens der letzten Jahre leisten kdnnen und andererseits
Interesse an einem langfristigen Mietvertrag haben. So kommt es zu einem
Interessentenausgleich der beide Seiten befriedigt, jedoch nicht das politische Ziel

nach ausschlieBlich gunstiger, meist nicht marktkonformer Miethohe, verfolgt.

Auch scheint es denkbar, dass Bestechungsgelder bezahlt werden, um in den Besitz
einer mietregulierten Wohnung zu gelangen.??’ Obwohl diese gesetzlich verboten
sind, gibt es keinen Grund zu glauben, dass sie mit geringer Haufigkeit auftreten.??®
Dieses Phanomen war in Osterreich zu Zeiten noch strengerer Mietkontrolle bis in die

1990er Jahre besonders ausgepragt.

Diesen Schwarzmarktpraktiken gilt es entschieden entgegenzutreten, da sie den
Markt verzerren und grundsatzlich zu Nachteilen fur Mieter und den Staat durch

entgangene Steuereinnahmen flhren.

7.12. Auswirkungen auf andere Markte
Eine Mietzinsbeschrankung fuhrt zu einem Nachfrageuberschuss seitens der Mieter.

Eine weitere Folge daraus ist eine geringere Mobilitat, verbunden mit hoherem

227 Grampp 1950, 437 nach Olsen 1972, 1097).
228 Qlsen 1972, 1097
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Verkehrsaufkommen. Der mietzinsgestltzte Mieter will seine billige Wohnung nicht
verlassen. Kein Mieter gibt gerne seine Wohnung auf, wenn er dem Risiko einer
madglicherweisen erfolglosen neuen Wohnungssuche ausgesetzt ist, noch dazu mit
hohem Suchaufwand. Praktische Erfahrungen in Wien zeigen, dass sich
Arbeitnehmer lieber entscheiden zu pendeln, anstatt zu Ubersiedeln, nur um den
gunstigen Mietzins nicht zu verlieren. Eine Praferenz des Arbeitsortes spielt dabei
eine geringere Rolle und fuhrt zu einer geringeren Flexibilitat des Arbeitsortes. Diese
Immobilitdt fihrt dazu, dass sich Léhne in verschiedenen Regionen nicht

angleichen.??°

Auch wenn das Pendeln fur die Betroffenen auf keinen Fall befriedigend ist bzw.
vorrangig angestrebt wird, steigt auf jeden Fall das Verkehrsaufkommen. Von 1913
bis 1928 hat sich der StralRenbahnverkehr verdoppelt wahrend die Bevdlkerungszahl
in Wien zuruckging. Das kann nur durch die behinderte Mobilitdt aufgrund der

Mietkontrolle erklart werden.23°

Mietzinsbeschrankengen haben aber auch Einfluss auf viele andere Markte in
unserer Gesellschaft, insbesondere dem Markt der Verbraucher. Durch eine
geringere Miete bleibt den Haushalten mehr Geld fir andere Ausgaben, die

Konsummarkte profitieren.

229 Friedrich August von Hayek (1930)
230 Hayek 1930, 7ff in Albon/Stafford 1987, 60f.
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8. Schlussfolgerungen, Ideen einer Losung sowie Zukunftsperspektiven

Das Ziel leistbaren Wohnraum zur Miete anbieten zu kdnnen, stellt eine Zielsetzung
jeder Regierung einer Metropole dar. Das urspriingliche Ziel des Staates war es eine
Reglementierung hinsichtlich Mietpreise (+Kindigungsschutz) zu erlassen. Aus
diesem Gedanken der ungleichen Marktsituation zwischen Angebot — Nachfrage —
Preis resultierte (dies galt wie oben ausfuhrlich dargestellt z.B. fir Zeiten des starken
Bevolkerungszuzugs und Krisensituationen), manifestierte sich aus den - als
vorubergehendes Instrument gedachten — Regelungen dauerhaftes Recht. Dieses
Recht gilt nunmehr auch in ,ausgewogenen Marktzeiten®, in denen Kkeine

Notwendigkeit der Reglementierung besteht.

Im Marktsegment der privaten Altbauten (rund 34% des Mietwohnungsbestandes)
wurde bereits im Jahre 1917 als NotmalRnahme wahrend des ersten Weltkrieges die
Miethdhe gesetzlich begrenzt. Seither wird die Héhe und Struktur der Begrenzung

regelmalig reformiert, das Prinzip einer Mietdeckelung aber blieb bis heute erhalten.

Eine allgemein als gliltig anzusehende “Wiener Wohnungspolitik“ gibt es aber nicht.

Die zulassige ,Richtwertmiete” folgt nicht dem Markt, sondern dem Kostenprinzip,
wobei die Festlegung des Richtwertes unter Heranziehung der Bau- und Bodenkosten
in Osterreich den Bundeslandern obliegt. Uberraschenderweise hat das Bundesland
Wien festgestellt, dass die Bau- und Bodenkosten in Wien niedriger sind als in fast
allen anderen Teilen Osterreichs, sodass die hochstzuldssige ,Richtwertmiete* in

Wien besonders niedrig ist.2?"

Zusatzlich zum gesetzlich festgelegten Richtwert sind diverse Ab- und Zuschlage fur
Ausstattung und vieles mehr zulassig, wobei insbesondre der Lagezuschlag auf3erst
relevant ist und die Summe aller Zuschlage hoher sein kann als die gesetzlich
festgelegte Richtwertmiete. Das System der Ab- und Zuschlage hat sich in den letzten
Jahrzehnten soweit verkompliziert, sodass die Anwendung fur viele undurchschaubar
geworden ist. Die tatsachlich zulassige Hohe der Miete fur eine Wohnung kann heute

in Wien nicht exakt angegeben werden.

281 Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
79

87



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.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

Die Stadt Wien ist bestrebt, dem Richtwertsystem mehr Bedeutung zu geben und hat
beispielsweise dazu Schlichtungsstellen fir wohnrechtliche Angelegenheiten
eingerichtet. Trotz dieser niedrigschwelligen und kostenlosen Einrichtung und
hervorragenden Erfolgsaussichten aus Sicht der Mieter wird diese Einrichtung nur
relativ selten in Anspruch genommen. Dies durfte unter anderem an einer rechtlich
moglichen Befristung von Mietvertragen liegen, von der weitgehender Gebrauch
gemacht wird. Meist werden private Wohnungen fur drei Jahre befristet vermietet und
sollten sich zwischenzeitig Streitigkeiten ergeben, lauft der Mietvertrag aus und der

Mieter hat wenig gewonnen.

Die gesetzliche Beschrankung der Mietzinse hat dazu geflihrt, dass sozusagen
nebenbei die Mieter in Wien weitaus mehr Pflichten aus ,Nebenleistungen®
Ubernehmen als in Deutschland. Trotz einer vergleichbaren Bruttokaltmiete muss der
Mieter in Wien hdhere Investitionspflichten GUbernehmen. Auflerdem ist sein
Mietverhaltnis aufgrund der Befristungsmaoglichkeiten weitaus unsicherer als in Berlin.
Das auBerst komplexe Richtwertsystem ist zudem sehr streitanfllig.?®? Bei einer
Gesamtbetrachtung ist der Mieter in privaten Altbauten in Wien schlechter gestellt als

in den deutschen Ballungsraumen.

Im Ergebnis ist die tatsachlich gezahlte durchschnittliche Bestandsmiete (bruttokalt)
in Wiener Altbauten mit 9,20 €/m? deutlich héher als in Berlin (7,52 €/m?) 233

Das praktische Ergebnis der vorliegenden Arbeit ist, dass eine gesetzliche
Mietzinsbegrenzung, die unter einem fur die Vermieter wirtschaftlich vertretbaren
Niveau liegt, langfristig nicht haltbar ist und letztendlich zu Nachteilen der Mieter fuhrt.
Dieser Grundsatz ist nicht nur fir private Mietverhaltnisse giltig, sondern ist auch bei
wirtschaftlich  verantwortlich handelnden nichtprivaten  Organisationen, wie

Gemeinden, Genossenschaften udgl. zu berlcksichtigen und anzuwenden.

Die Regulierung des Altbaubestandes in Wien macht deutlich, dass die Miethdhe nicht
die einzige relevante ZielgrofRe der Wohnungspolitik sein kann, sondern dass
daneben weitere Faktoren wie Sicherheit des Mietvertrages oder Investitionen in den

Wohnungsbestand bericksichtigt werden mussen.

282\Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
80
233 Wohnungsmarkt Wien. Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht. BID Janner 2020, S.
80
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Mit einer starken Regulierung der Wohnungsmieten versucht die Politik mancherorts
die Situation im Wohnungsmarkt zu entspannen. Doch meist wird gerade das
Gegenteil erreichet. Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass sich Regulierungen

langfristig nicht nur gegen Vermieter, sondern sich auch gegen Mieter richten.

Die internationalen Erfahrungen zeigen auch, dass vor allem alteingesessene
Einwohner mit Gberdurchschnittlichem Einkommen von einem Mietpreisregulierung
profitieren. Bedurftige, einkommensschwachere Familien, die meist im erklarten

Fokus der Politik stehen, sind die Verlierer.

Insgesamt ist bei starken Regulierungen damit zu rechnen, dass weniger in die
Bestande investiert wird, mehr Mietwohnungen an Eigennutzer verkauft werden und

letztlich die Konkurrenz um die verbleibenden Mietwohnungen sogar noch steigt.

Die Auswahl der Mieter wird vermehrt davon abhangen, wie angepasst sie sich
verhalten und die Bonitat wird bei der Mieterauswahl noch wichtiger werden, ebenso

wie eine gute Vernetzung.

Mietregulierungen fihren letztendlich zu einem erheblichen Vermoégensverlust und
zahlreiche Vermieter laufen Gefahr, in eine Uberschuldung zu geraten. Die
Auswirkungen werden aber nicht bei der Immobilienwirtschaft allein zu spuren sein.
Ebenso sind das Gewerbe und die Handwerker betroffen, da aufgrund der fehlenden

Investitionsbereitschaft die Auftrage fehlen.

Ein massiver Eingriff in die Eigentumsrechte durch starke Mietzinsregulierungen hat
eine Signalwirkung, die weit Uber den eigentlichen Wohnungsmarkt hinausgeht.
Durch Eingriffe des Staates wird das Vertrauen in den Markt erschittert und diese
Unsicherheit flhrt generell zu verringerter Investitionsbereitschaft, weil dem
potenziellen Investor das politische Risiko zu hoch wird. Es werden durch
Markteingriffe nicht nur keine Probleme geldst, sondern vielmehr zahlreiche neue

Probleme hervorrufen.23

234 \Jolkswirtschaftliche Folgen des Berliner Mietendeckels, IW-Gutachten, November 2019, S 38
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Was ist daher stattdessen zu tun?

Ganz zentral bleibt natlrlich der Bau neuer Wohnungen. Auch wenn es wie eine
Binsenweisheit klingt: Nur eine VergroRerung des Angebotes an neuen Wohnungen
kann die zunehmende Nachfrage an Mietwohnungen ausgleichen. Der derzeit in
vielen Ballungsraumen vorherrschende Mangel an Mietwohnungen lasst sich nicht
durch Gesetze verbieten. Das aktuelle Problem ist nur durch zusatzlichen
Wohnungsbau zu I6sen. Das Beispiel in vielen europadischen Stadten zeigt, dass die
konsequente ErschlieBung von potenziellen Bauflachen den erforderlichen
Wohnungsbau ermdglicht. Nach Errichtung genligend neuer Wohneinheiten ist ein
Sinken der Neumieten zu erwarten. In manchen Stadten die diesen Weg gegangen

sind, steigen mittlerweile die Lohne deutlich schneller als die Mieten.

Es sollte ein politisches Augenmerk darauf gelegt werden, die Sozialpolitik fir den
Mieter starker zu fokussieren. Aufgrund der starken Lohnentwicklung kénnen sich
Normalverdiener heute mindestens so viel, wenn nicht mehr Wohnraum leisten als
noch vor ein paar Jahren. Es ist daher wichtig, die finanziellen Hilfen zielgerichtet zu
steuern sowie den Zugang zu Sozialwohnungen nur jenen zu gewahren, die von der
Lohnentwicklung nur eingeschrankt profitieren. Die gute wirtschaftliche Entwicklung
der Stadte sollte genutzt werden, um fur alte und neu zuziehende Einwohner ein

konfliktfreies gemeinsames Wohnen zu ermdéglichen.

Es wird daher dringend empfohlen, auf starke gesetzliche Regulierungen beim
Mietzins zu verzichten, da eine Mietzinsregulierung zu einer Rechtsunsicherheit fuhrt,
das Risiko fur potenzielle Investoren erhéht und dadurch den Standort belastet, was

letztendlich nur zu einem grof3en volkswirtschaftlichen Schaden fuhrt.

Der Bau neuer Wohnungen ist einfacher zu gestalten, die ausufernden Normen zu
beschranken, behordliche Schranken, z.B. durch zu lange Verfahrensdauern, zu
reduzieren. Nur eine Vergrolierung des Angebotes an neuen Wohnungen kann die
zunehmende Nachfrage an Mietwohnungen ausgleichen. Der derzeit in vielen
Ballungsraumen vorherrschende Mangel an Mietwohnungen I&sst sich nicht durch
Gesetze verbieten. Das aktuelle Problem ist nur durch zusatzlichen Wohnungsbau zu

6sen.
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