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1 Einleitung

Die elegant formulierte Erkenntnis hat schon einen Bart: ,Lage, Lage, Lage®,
antworten ndmlich Immobilienpraktiker stets gefragt nach den drei wichtigsten
Kiriterien einer Immobilie. Gute Lagen wiirden immer teurer, heiflt es, wahrend
schlechte Lagen immer billiger werden. Die Preisschere geht mit zunehmender
»QGentrifizierung™ auseinander, gerade in Bestlagen in groBen Ballungszentren
wie Wien. Auch die Mieten steigen iiberproportional wo es die Nachfrage zu-
lasst — oder, wo es das Mietrecht zulasst.

Die Mietzinsregulierung hat in Osterreich ebenfalls einen Bart. Vieles davon
ist in Stein gemeiflelt. Insbesondere seit dem letzten Liberalisierungsschritt im
Jahr 1994 sind auch die Fronten zwischen Mietenschiitzern und Liberalisie-
rungsverfechtern verhértet. Damals wurde eine Art Kostenmiete eingefiihrt, ein
starres Instrument, das der Miethohe eine gldserne Decke einzieht: Geschaffen
wurde der ,,Richtwertmietzins®“, der lediglich Inflationsangepasst werden darf,
aber Zuschlédge erlaubt, die den Selbstkosten entsprechen.

Mit dem strengen Mietzins-Regulativ ist Osterreich allein auf weiter europi-
ischer Flur. In den wenigen anderen Léndern, die den Mietzins regulieren (etwa
Deutschland), wird ein ortsiiblicher Angemessener Mietzins als Richtwert eru-
iert. Der Markt bleibt in seiner Funktion erhalten, wihrend in Osterreich das
Preisdiktat von Gesetzbuch und Stadtverwaltung regiert.

Fiir besonders gute Lagen darf aber auch in Wien (das Thema betrifft de fac-
to nur die Bundeshauptstadt) ein Zuschlag zur Miete verrechnet werden, bei
Neuvermietungen ist ein ,,Lagezuschlag® moglich. Dieses Instrument ist relativ
starr und richtet sich nur iiber Umwege nach einem Marktwert, wie spiter ge-
zeigt wird. Bei zunehmenden Preisunterschieden zwischen guten und schlechten
Lagen wiirde die Spannung auf dem Markt steigen — ndmlich die Differenz zwi-
schen jener Miete, die verlangt werden darf, und jener, die verlangt werden
konnte. Wie verhalten sich Marktteilnehmer in Gebieten, wo dieser ,,Markt-
Stress® zunehmend gréBer wird? Gibt es Umgehungsmechanismen, und welche
Effekte hat die Regulierung auf Gegenden, die keinen Zuschlag erlauben?

1.1 Problemstellung

Die Mietregulierung in Osterreich ist eine Regulierung der zweiten Generation.
Die Miete richtet sich strikt nach einer Kostenmiete. Wéhrend bei iiblichen in-
ternationalen Mietzinsmodellen die Neuvermietungen in grofziigigen Bandbrei-
ten erfolgen konnen (,,vacancy decontrol“, vgl. McFarlane 2003, 306), dafiir
aber weitere Mietzinssteigerungen auf einen Preisindex limitiert sind
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14 Einleitung

(,recontrol®), ist in Osterreich auch die Miethdhe bei einer Neuvermietung bis
ins Detail vorgegeben.

Der lokale Mietmarkt wird dabei de jure ausgeblendet. Bei zunehmendem
Nachfrageiiberschuss miisste das zu Wohlstandsverlusten auf dem Markt fiihren:
Fehlallokationen, Flexibilitdtsverlust der Mieter und verbotene Abldsezahlungen
(vgl. Diskussion in Kap. 2.4). Wird der Mietzins auf einem zu niedrigen Niveau
eingefroren, findet der Markt ein Ventil — wodurch der ,,Wohlstand* meist noch
ineffizienter verteilt wird als durch eine vollige Liberalisierung des Marktes.

In den meisten Fillen diirfte der Markt aber lediglich in eine Grauzone glei-
ten, was ebenfalls negative Konsequenzen auf Rechtssicherheit und Investiti-
onsbereitschaft hat. Wird etwa eine nach heute modernem Standard ausgestattete
Wohnung in Durchschnittslage befristet vermietet, so betrdgt die Nettomiete
3,68 Euro pro Quadratmeter (Richtwert-A abziiglich des ,Befristungsab-
schlags®). Der Markt wiirde moglicherweise bis zu 7,00 Euro pro Quadratmeter
Monatsmiete zulassen. Dieses Beispiel soll lediglich das Spannungsfeld illust-
rieren, in dem sich das Thema bewegt.

Dieses Spannungsfeld wird um eine Komponente reicher, wenn die Lage der
Immobilie betrachtet wird. Ist diese besonders gut, so darf in Wien ein Lagezu-
schlag verlangt werden. Auch hier liegt ein Kostenmechanismus zugrunde: der
Lagezuschlag richtet sich nach den Bodenpreisen. Steigt der Grundkostenanteil
einer Wohnung, also der in der Wohnnutzfliche inhdrente Preis fiir den Boden,
so kann dies als Zuschlag zum Richtwertmietzins verrechnet werden. Der Ver-
mieter soll dadurch eine Bodenpreisverzinsung in Hohe von vier Prozent des
tiber dem stiadtischen Durchschnitt liegenden Bodenpreises erhalten.

Dieses Instrument konnte steigende Bodenpreise dynamisch im Mietzins
abbilden. Bodenpreise nehmen nach den Regeln der Stadtstrukturtheorie zu, je
ndher sie zu einem Stadtzentrum (Central Business District) liegen. Auch in
Wien entwickeln sich Bodenpreise grundsitzlich kreisformig um ein Zentrum.
Diese Entwicklung kann allerdings im Lagezuschlag kaum abgebildet werden.

In der Praxis ist der Lagezuschlag kompliziert zu eruieren, weshalb regel-
méBig auf vorgefertigte Zuschlagstabellen der Stadt Wien zuriickgegriffen wird.
Die darin fiir jede Adresse dogmatisch ausgewiesenen ,,Zuschlagszonen* ver-
schieben sich kaum und bilden die wahren Grundkostenanteile mangelhaft ab.
So klaffen die von der Stadt Wien vorgegebenen Lagezuschldge oft um 100 Pro-
zent auseinander, je nachdem, auf welcher Strafenseite sich der Mietgegenstand
zufillig befindet (Kothbauer et al. 2006, 54).

Ob der Lagezuschlag ein effizientes Instrument ist, eine Kostenmiete ,,ge-
recht* abzubilden, wird bereits in einer ersten Analyse 1994 bezweifelt: ,,Die im
MRG enthaltene Reglementierung des Lagezuschlags [darf] als Musterbeispiel
fiir eine am Verstdndnis der Normadressaten vorbeizielende Gesetzgebung an-
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Aufbau der Arbeit 15

gesehen werden® (Dirnbacher et al. 1994, 95), selbst fiir den ,,intellektuell {iber-
durchschnittlich begabten Laien“ scheine es unmdglich, den Lagezuschlag kor-
rekt (und unanfechtbar) zu ermitteln.

Eine besondere Herausforderung fiir die Marktteilnehmer hat sich der Ge-
setzgeber in den Griinderzeitvierteln tiberlegt. Dort darf kategorisch kein Lage-
zuschlag verrechnet werden. In Wien steht jedes zweite Althaus (gebaut vor
1945) in einem solchen Viertel. Diese frither prekédren Stadtgebiete haben inzwi-
schen vielerorts eine positive Entwicklung erfahren. In den erlaubten Mieten
kann dies kaum beriicksichtigt werden. Gerade in Griinderzeitvierteln entfaltet
sich eine Grauzone auf dem Mietmarkt, in dem Sinne, dass Beliebtheit und
Marktmiete dem gesetzlich zuldssigen Mietzins davon galoppieren. Darauf deu-
ten mehrere Untersuchungen von Mieterverbianden hin (Czasny et al. 1995).

In dieser Grauzone entwickeln Vermieter Umgehungsmechanismen, so die
Hypothese. Rational handelnde Vermieter selektieren ihre Mieter nach Prob-
lemvermeidungsstrategien, verrechnen andere Zuschlige als Kompensation fiir
den fehlenden Lagezuschlag oder fliichten aus dem Markt, was an zunehmenden
Parifizierungen sichtbar wird. Die Spirale dreht sich damit weiter: Der Abver-
kauf der Mietshduser an Wohnungseigentiimer ist lukrativer als die Vermietung.
Das entzieht dem Mietmarkt zunehmend Angebot in guter Lage, was den Nach-
frageiiberschuss nach Mietwohnungen verschirft. Die Marktmieten steigen —
und damit vergroBert sich die mietrechtliche Grauzone.

1.2 Aufbau der Arbeit

Im theoretischen Teil der Arbeit wird zu Beginn (Kapitel 2) die Systematik des
Mietwohnungsmarktes erklért. Er unterscheidet sich von anderen Markten, wo-
mit auch die Notwendigkeit von Mietregulierung argumentiert wird. Mietregu-
lierung ist wiederum ein Spiel mit dem Feuer. Werden einseitige Wohlstandsef-
fekte erzwungen, indem etwa die Miethohe auf einen Betrag begrenzt wird, der
weit unter dem Marktwert ist, dann kann dies den Wohlstand des gesamten Sys-
tems verringern. Dabei spricht man von Mietregulierungen der ersten Generati-
on. Die zweite Generation der Regulierung weicht von extrem starren ,rent-
freezes™ ab. Sanfte Mietkontrolle kann auch positive Effekte haben, wie einige
theoretische Beispiele zeigen. Empirische Befunde gibt es vereinzelt, auch wenn
Mietregulierung ein schwer greifbares und entsprechend ungern bearbeitetes
Phénomen zu sein scheint.

Das osterreichische Mietrechtsgesetz mit besonderem Fokus auf Wien ist
schlieflich der Inhalt von Kapitel 3. Um die Entstehung des Mietrechts nach-
vollziehen zu kdnnen, muss ein geschichtlicher Abriss gemacht werden. Es wur-
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16 Einleitung

de zu Zeiten grofiter Wohnungsnot installiert — und einfach nie mehr abge-
schafft. Aus den verschiedenen Gesteinsschichten des Mietengesetztes sind un-
terschiedliche Anwendungsstufen entstanden. Die schérfste Auslegung des
Rechts gilt heute fiir ,,Altbauten®, die vor dem Jahr 1945 gebaut wurden, und die
einen Grofiteil des Wiener Wohnungsbestands beherbergen. Das Kapitel befasst
sich ausfiihrlich mit dem Richtwertsystem, das ab 1994 ein erster (und wohl vor-
laufig letzter) Liberalisierungsschritt ist. De facto handelt es sich dabei um eine
Kostenmiete, die ,.faire Returns-on-Investments ermdglichen soll, aber zu-
gleich auch erhebliche rechtliche Unsicherheiten birgt. Immerhin gesteht sie
dem Vermieter einen jeweils hoheren Bodenertrag zu, je besser die Lage ist, in
der sich sein Haus befindet.

Lage und Lageregulierung und eigentlicher Kern der Arbeit ist schlielich
das 4. Kapitel. Ausfiihrlich wird auf Bodenrentenmodelle (Thiinen) und ihre
zentralistische Ausrichtung eingegangen, die sich auch in der Stadt Wien wider-
spiegelt. Auch sind es nicht nur harte — sondern auch weiche Standortfaktoren,
die den Wert einer Lage heben. Dieser Wert, auf dem Eigentumsmarkt ausge-
driickt im Grundkostenanteil einer Wohnflache, determiniert schlielich die La-
ge-Entlohnung fiir den Vermieter, den im Richtwertgesetz definierten Lagezu-
schlag. Dieses mietrechtliche Lagebewertungssystem ist Kern der Arbeit, hat
heute und in Zukunft eine enorme Bedeutung in der Wiener Wohnpolitik, und
ist wissenschaftlich ein vollig unangetastetes Konstrukt. Schlielich ist der La-
gezuschlag das einzige Instrument im Richtwert, das auBerhalb des strengen
Preisdiktats eines Verbrauchpreisindex steht und (zumindest theoretisch) den
»~Markt“ einfangen konnte. In der Praxis diirfte diese Eigenschaft einerseits Op-
fer der Komplexitét sein. Zum anderen ist der Lagezuschlag, also eine marktge-
rechte Verzinsung des Bodenwertes, in jedem zweiten Haus kategorisch unmdg-
lich (Griinderzeitviertel).

Welche Implikationen das Mietrecht hat, wird in Kapitel 5 anhand mehrerer
empirischer Befunde erdrtert. Die meisten Marktbeleuchtungen stammen aus
Auftrigen von Mietenschiitzern. Symptomatisch ist hier, dass gerade
Vermieterseitig wenig Interesse an der (semi-)wissenschaftlichen Befassung mit
der Vermietungspraxis an den Tag gelegt wird. Das Kapitel fiihrt eine deskripti-
ve Analyse liber den Wiener Wohnungsbestand an.

Kapitel 6 fasst schlieBlich das breite Spektrum an moglichen Effekten dieses
Lagezuschlagsinstruments zu Hypothesen zusammen.

Der Kern der Arbeit findet sich im empirischen Teil des Kapitels 7. Nach
einer Methodendiskussion iiber die Anwendung eines Quasi-Experiments als
post-hoc Studie wird hier auf Basis verschiedener umfassender Datensétze ver-
sucht, die Hypothesen zu verifizieren. Der Empirie liegen u.a. mehr als 30.000
Wiener Mietangebotsdaten zugrunde. Die Daten werden mithilfe eines Regres-
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Forschungsfrage 17

sionsmodells iiber den Einfluss von verschiedenen Parametern — darunter die
~<Anwendbarkeit” des Mietrechts — Aufschluss geben.

Das Fazit in Kapitel 8 rundet diese Arbeit ab und fasst die wichtigsten Er-
kenntnisse zusammen.

1.3 Forschungsfrage
Die Forschungsfrage fiir dieses Dissertationsprojekt lautet:

Welche Auswirkungen hat die Regulierung von Lagezuschldigen auf Gebiete des
Wiener Altbau-Wohnungsmarktes, in denen der Lagezuschlag nicht gestattet ist?

Daraus ergeben sich die folgenden Sub-Fragen:

1) Wird die Regulierung der Lagezuschldge im mietengeschiitzten Bereich
des Wiener Wohnmarkts eingehalten?

2) Welche lokalen Auswirkungen haben scharfe preistopographische Abstu-
fungen zwischen Gebieten mit hohen und niedrigen Lagezuschlagen?

3) Wie unterscheidet sich die soziodemographische Bewohnerstruktur in
Griinderzeitvierteln von Wohnvierteln, in denen ein Lagezuschlag mdg-
lich ist?

4) Wie gehen Marktteilnehmer mit Begrenzungen des Lagezuschlags um?
Gibt es Umgehungsmechanismen?

5) Welche lokalen Auswirkungen hat eine durch die Begrenzung der Lage-
zuschlagsmoglichkeit erhohte Abweichung zwischen Marktmiete und
Richtwertmiete?

6) Wie hidngen die erlaubte Miethdhe und der Erhaltungszustand der jeweili-
gen Immobilie zusammen?
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2 Mietregulation und der Markt

In diesem Kapitel wird die Systematik des Mietwohnungsmarktes erklért. Er
unterscheidet sich von anderen Mirkten, und diese Unterschiede sind die Grund-
lage, auf der die Notwendigkeit der Mietregulierung argumentiert wird. Mietre-
gulierung hat viele Gesichter und ist wie jedes Regulativ ein zweischneidiges
Schwert. Sie kann in Form von ,,sanfter Kontrolle positive Effekte haben, wie
einige theoretische Beispiele zeigen, aber auch hochst unerwiinschte Nebenwir-
kungen verursachen. Empirische Befunde gibt es, vor allem aus den USA. In
diesem Abschnitt wird die grundlegende Mechanik von Mietmarkt und Miet-
kontrolle erortert.

2.1 Charakteristika des Mietwohnungsmarktes

Was unterscheidet nun das Gut Mietwohnung vom Gut Rasierklinge? Beide de-
cken zwar ein Grundbediirfnis des tdglichen Bedarfs, doch eine Vielzahl von
Parametern ist ihnen verschieden. Rasierklingen sind ein mobiles Gut im Ge-
gensatz zu einer Immobilie. Und die Nachfrage nach Rasierklingen ist preislich
,elastischer' als jene nach Wohnraum. SchlieBlich wiirde eine Verdoppelung
des Klingenpreises eher zu einer Neuorientierung der Bartmode fithren — eine
Verdoppelung der Mietpreise konnte aber nicht im gleichen Malle die nachge-
fragte Wohnungsmenge reduzieren. Irgendwo miissen die Menschen wohnen.
Vor diesem Hintergrund greift die Politik in den Wohnungsmarkt ein. Im Ge-
gensatz zu Rasierklingenherstellern2 sollen Vermieter ihr ,,0rtliches Monopol*
nicht frei ausnutzen diirfen, denn das hitte gravierende gesellschaftliche und
volkswirtschaftliche Folgen, so das Argument.

Was zeichnet den Mietwohnungsmarkt nun aus? Wieso weicht der Miet-
markt von einem neoklassischen Marktmodell ab? Dies hat mit der Struktur des
Gutes Mietwohnung zu tun. Es sind in erster Linie die Dauerhaftigkeit und die
Heterogenitdt, die dem Mietmarkt eine besondere Note geben, aber auch die
Immobilitdt, die eine Rolle spielt (Jaeger, Biihler 1995, 38ff).

1 Die Elastizitdt ist die Anpassungsfdhigkeit eines Marktes. Eine hohe Preiselastizitt
lasst bei steigenden Preisen schnell die Nachfrage einbrechen.

2 Wie wohl auf die monopolistische Angebotsstruktur bei Rasierklingen hingewiesen
werden darf: Gillette und Wilkinson teilen sich den 15 Mrd. Dollar Weltmarkt. Die
Handelsspannen auf die Herstellkosten betragen 5000 Prozent. Die Presse, online unter
http://diepresse.com/home/wirtschaft/international/557519, abgerufen am 11.04.2010.
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20 Mietregulation und der Markt

2.1.1 Dauerhaftigkeit von Wohnungen und Langfristigkeit
von Marktbewegungen

Olsen (1969) unterscheidet zwischen Wohnungen als Investitionsgut (Housing
Stock) und der Wohnleistung innerhalb der Zeitperiode aus deren Bestand
(Housing Services). Wer eine Wohnung (Housing Stock) besitzt, kann in dieser
Zeit eine gewisse Menge Wohnleistung (Housing Services) konsumieren, oder
konsumieren lassen (Olsen 1969, 612, 614).

Der Zuwachs an Wohnungsbestand und Wohnungsleistungen bildet sich auf
dem Housing Flow Market. Das Angebot ergibt sich aus Neubauten und Total-
sanierungen abziiglich der Abginge durch Abbruch, Umwidmung und Totalsa-
nierungen von Wohnungsbestandseinheiten. Die Nachfrage wird durch den Net-
tozuwachs von Haushalten festgelegt.

Die Unterscheidung zwischen Housing Stock und Housing Services ist
wichtig, wenn die Preiselastizitit der verschiedenen Markte erldutert wird. Der
Wohnungsbestand kann nicht kurzfristig auf eine Nachfrage reagieren, die oh-
nehin geringe Preiselastizitit des Angebots nimmt mit zunehmendem Auslas-
tungsgrad weiter ab (Jaeger, Biihler 1995, 42), doch dazu spéter.

In einem nicht-regulierten Mietwohnungsmarkt miisste jedoch auch das An-
gebot preiselastisch sein, indem ein primérer Mietpreisanstieg zur Verbesserung
der quantitativen und qualitativen Wohnraumversorgung motiviert. Fiir einen
solchen ausgleichenden Funktionsmechanismus ist die Gewinnorientierung der
Vermieter erforderlich.

2.1.2 Heterogenitiit von Wohnungen

Jede Wohnung ist unterschiedlich und die Ausprigungen hinsichtlich Alter,
Grofe, Lage und Ausstattung sind mannigfaltig. Der Mietwohnungsmarkt zer-
fallt in viele kleine Teilmérkte, deren Zahl im Extremfall so grof} ist wie die An-
zahl der Wohnungen. In der Theorie hilft man sich mit der Betrachtung homo-
gener Bestandseinheiten, die bei gleicher Ausstattung und Lage einer bestimm-
ten Wohnnutzflache gleichwertiger Qualitit entsprechen. Alte, aber sehr gerdu-
mige Wohnungen konnen so mitunter derselben homogenen Bestandseinheit
entsprechen wie neue, kleine Wohnungen (Jaeger, Biihler 1995, 39).

2.1.3 Immobilitit von Wohnungen

Die Lage ist vielleicht das wichtigste Charakteristikum einer Wohnung, sie 1asst
sich fiir eine spezifische Bestandseinheit nicht dndern. Nur das Umfeld dndert
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Charakteristika des Mietwohnungsmarktes 21

sich durch externe Effekte, beispielsweise durch die VerkehrserschlieBung oder
durch eine Umwidmung. ,,Acccessibility” oder Anbindung (an das Verkehrsnetz
bzw. Zentrum) ist dabei die Konigin unter den Lageparametern (Cheshire,
Sheppard 1995, 247).

Die Immobilitit hat wesentlichen Einfluss auf den Marktmechanismus von
Mietwohnungen. SchlieBlich kann ein Mieter die Wohnung nicht mitnehmen,
wenn er seinen Standort verdndern mochte. Der Umzug (fiir den Mieter) und der
Auszug (fir den Vermieter) spielen eine wesentliche Rolle in Bezug auf die
Transaktionskosten, die auf dem Wohnungsmarkt auftreten (Jaeger, Biihler
1995, 40).

2.1.4 Der Einfluss von Transaktionskosten

Die Transaktionskosten, die durch eine Weiter- oder Ubergabe einer Wohnung
entstehen, beeinflussen den Wohnungsmarkt. Der Mieter muss etwa Umzugs-
und Reinigungskosten tragen, der Vermieter muss in die Instandsetzung inves-
tieren. ,,Man darf wohl davon ausgehen, dass die Transaktionskosten der Mieter
in der Regel insgesamt hoher sind als jene der Vermieter* (Jaeger, Biihler 1995,
44). Sie beeinflussen jedenfalls das Verhalten der jeweiligen Akteure.

Der Vermieter ist in der Lage seine Transaktionskosten eher auf den Mieter
zu liberwélzen, je preisunelastischer sich die Nachfrage nach Wohnungen ver-
hélt bzw. je marktméachtiger er ist. Auf Vermietermirkten (mit Tendenzen zu
Nachfrageiiberschiissen) sind die Vermieter im Vorteil, auf Mietermérkten ver-
hilt es sich umgekehrt (Jaeger, Biihler 1995, 44). Dass etwa der Wiener Wohn-
markt eher ein Vermietermarkt ist, spiegelt sich bei der Uberwilzung der Mak-
lerkosten wider. Sie werden (in Wien) fast ausschlieflich von den Mietern ge-
tragen, wiewohl auch der Vermieter eine Vermittlungsleistung erhlt.’

Solange die Summe von etwaigen Mietpreiserhdhungen (diskontiert) kleiner
ist als die Transaktionskosten, die ein neues Mietverhéltnis verursacht, wird ein
o6konomisch rationaler Mieter seine Wohnung nicht wechseln. Erst wenn die
Mietpreiserhohung die ,,periodisierten™ Transaktionskosten (TK) iibersteigt, re-
duziert der Mieter seine Nachfrage. Das ergibt eine doppelt geknickte Nachfra-
gekurve, und bedeutet, dass der Mieter innerhalb eines Preisintervalls (P; — Py),
das den ins Kalkiil einbezogenen Transaktionskosten entspricht, eine vollig

3 Dieses Missverhiltnis sorgte auf dem angespannten und mietengeschiitzten Wohnmarkt
Wien stets fiir Debatten, bis eine Novelle 2010 die Maklerprovision von drei auf zwei
Monatsmieten begrenzte. Dass iiberhaupt in den meisten Féllen die hochstzuldssige
Provision bezahlt wird, ist bisweilen ein Zeichen dafiir, wie hoch der Nachfrageiiber-
schuss in Wien sein muss. Der Vermittlungsmarkt durch Makler erweist sich als Uber-
druckventil im mietengeschiitzten Wohnmarkt.
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22 Mietregulation und der Markt

preisunelastische Nachfrage beschreibt. Ein 6konomisch rationaler Vermieter
versucht, diesen Spielraum auszunutzen (Jaeger, Biihler 1995, 46) und die Rente
Py-Go-G;-P; abzuschopfen (vgl. Abbildung 1).

N

W, Wo Einh. Wohnleist'ung

Quelle: nach Jaeger/Biihler 1995, 45
Abbildung 1: Hohe Transaktionskosten fiir den Mieter verursachen Nachfrageknick

Da die Transaktionskosten bei dlteren Wohnungen — unter der Annahme von
erhohten Reparaturerfordernissen — fiir den Vermieter tendenziell hoher sind als
fir den Mieter, wiirde hier die Angebotskurve den oben gezeigten Knick be-
schreiben. Auf eine separate Grafik wird an dieser Stelle verzichtet. Kommt es
nun zu einer (exogen-marktbedingten) Senkung des Mietpreises von Py auf P,
so wird ein Vermieter so lange sein Angebot aufrecht erhalten, solange die peri-
odisierten Transaktionskosten das Ausmal der Preissenkung nicht {ibertreffen.
Die Angebotskurve ist in diesem Preisintervall vollstindig unelastisch (Jaeger,
Biihler 1995, 47). ,,Fiir den Mieter erdftnet sich ein Preisspielraum, der umso
grofer ist, je hoher die Transaktionskosten des Vermieters sind.“ Auch der rati-
onale Mieter wird versuchen, die schraffiert dargestellte Rente abzuschopfen.

Bei neuen Wohnungen werden die Preise aufgrund der Transaktionskosten-
asymmetrien systematisch zuungunsten der Mieter beeinflusst, weshalb Jae-
ger/Biihler (1995, 49) den Anwendungsbereich von Mieterschutzregulierungen
zur Losung von Transaktionskostenproblemen fiir bescheiden halten.

2.1.5 Die Rolle des Leerstands

Der Wohnungsmarkt ist kein friktionsloser Markt — auf Anbieter- und/oder
Nachfragerseite bestehen Informationsmingel (Jaeger, Biihler 1995, 41). Ver-

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



Charakteristika des Mietwohnungsmarktes 23

mieter versuchen ihre Nettorendite zu maximieren. Doch selbst in einem freien,
nicht regulierten Wohnungsmarkt wird es aufgrund Bestandnehmerwechsels zu
einem Leerstand kommen, der im Preisniveau der vermieteten Wohnungen be-
riicksichtigt wird. Aus Sicht der Vermieter ist der Leerwohnungsbestand so et-
was wie ein Puffer, der selbst bei einer groBen Uberschussnachfrage immer be-
stehen bleibt.

Da der Housing Stock nicht kurzfristig verdndert werden kann, verhalten
sich die Angebots- als auch die Nachfragekurve bei hoherer Auslastung preis-
unelastisch, wobei die Preiselastizitit des Angebots bei wachsendem Auslas-
tungsgrad weiter ansteigt. Jaeger/Biihler 1995 zeigen, dass neben der effektiven
Schnittkurve, die die Angebots- und Nachfragekurve ergeben, aufgrund der
Marktfriktionen ein gewisser Leerstand vorhanden ist. Die Kurve der effektiv
bewohnten Wohnungen muss somit leicht links versetzt von dieser Schnittkurve
verlaufen. Je ausgepréigter die Informationsdefizite der Marktteilnehmer sind,
und je stirker die Angebots- und Nachfrageprofile (Wiinsche) von Mietern und
Vermietern auseinanderklaffen, desto hoher ist der ,,natiirliche” Leerstand (Jae-
ger, Biihler 1995, 43f).

2.1.6 Marktmiete versus Kostenmiete

Die Marktmiete bezeichnet den Mietpreis, ,,der in einem nicht-regulierten, funk-
tionsfahigen Markt unter wirksamen Wettbewerbsbedingungen zu einer Markt-
rdumung fiihrt und weder durch Mismatchbedingungen noch durch das Auftre-
ten von Transaktionskosten nachhaltig beeinflusst wird“ (Jaeger, Biihler 1995,
52). Die Marktmiete beeinflusst somit {iber die erzielbare Rendite die nétigen
Anreize fiir Investitionen in den Hausermarkt (Housing Flow Market). Mietre-
gulierung versucht den Mietpreis an kurzer Leine zu halten und ihn an einen
Kostenmietpreis zu binden.

Die Kostenmiete wird am Sachwert einer Immobilie gemessen, der sich in
einen Grundanteil und einen Gebdudeanteil gliedert. Steigen die Bodenpreise
oder die Baukosten, so erhohen sich die Mietpreise, die somit ihrerseits nicht
direkt von der Mietnachfrage abhingen.

Wiéhrend steigende Marktmieten zu Investitionsanreizen fithren, haben stei-
gende Kostenmieten diesbeziiglich keinen oder einen negativen Effekt. Mietre-
gulierungen erlauben meist nur Kostenmietsteigerungen. Das langfristig orien-
tierte Anreizsystem fiir den Wohnungsbau wird damit auler Kraft gesetzt.
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24 Mietregulation und der Markt

2.2 Zwei Generationen der Regulation

Einigkeit unter Okonomen ist eher die Ausnahme als die Regel. Dennoch hat
eine Umfrage von Alston, Kearl, and Vaughan (1992) eine Vielzahl von 6ko-
nomischen Grundsédtzen auf ihre Konsensfahigkeit unter Wirtschaftswissen-
schaftern tiberpriift. Unter 40 Aussagen hat keine so viel Zustimmung bekom-
men wie jene, dass ,,Rent Ceilings®, also Mietzinsbegrenzungen, schlecht seien
(Bradburd et al. 2006, 455). Die iiberwiltigende Mehrheit der Okonomen hilt
Mietkontrolle fiir ineffizient und fiir einen inaddquaten Umverteilungsmecha-
nismus (Bradburd et al. 2006, 455f).

Streng genommen bezieht sich der Begriff ,Mietkontrolle” nur auf die ma-
ximale Hohe der Mieten, die ein Vermieter von Gesetz wegen verlangen darf
(Arnott 2002, 1). In diesem Abschnitt wird auf einen weiter gefassten Begriff
der Mietkontrolle eingegangen. In seiner Anwendung geht es nicht nur um die
Hohe der Mietzinse, sondern um ein weit gefasstes Reglement zu finanziellen
und praktischen Bedingungen, zu denen Vermieter mit Mietern ein Mietverhalt-
nis eingehen. Ubergeordnetes Ziel der Mietregulation ist es stets, den Mieter in
irgendeiner Form zu schiitzen.

Zu unterscheiden sind jedenfalls zwei Begriffe, die in dieser Arbeit manch-
mal synonym verwendet werden: Miet-Kontrolle und -Regulation. Manche Au-
toren benutzen das Wort "Mietkontrolle" fiir die sogenannte erste Generation der
Mietregulierung, und "Mietregulierung" fiir die zweite (Arnott 2002, 2).

Mietkontroll-Programme entstanden stets zu Notzeiten. Zur ,ersten Genera-
tion * derartiger Programme gehdren ,rent freezes®, eingefrorene Mieten wer-
den nur mit Unterbrechungen angehoben. Diese Art der Mietkontrolle war in
den meisten grolen Stidten Westeuropas wiahrend des Ersten Weltkrieges ein-
gefiihrt worden, um ,,Profitmacherei zu verhindern® (Arnott 2002, 3). In man-
chen Stddten wurden diese Programme nach dem Krieg abgeschafft, in anderen
wihrten sie weiter.

Die Definition dieser ersten Generation der Mietkontrolle prézisiert Lind
(2001): , Mietkontrolle der Ersten Generation ist ein nominelles Einfrieren der
Miete, das zu einem Riickgang der realen Mieten und zu einem Mietniveau
fiihrt, das signifikant unter der Marktmiete liegt* (Lind 2001, 43).

Auch wihrend des Zweiten Weltkriegs waren die Mieten iiberall in Westeu-
ropa und Nordamerika eingefroren worden. Wahrend in Nordamerika nach dem
Jahr 1950 lediglich die Stadt New York kontrollierte Mieten hatte, galten ,,rent
ceilings* in Europa beachtlich ldnger, vor allem wegen der grolen Kriegssché-
den. Bis 1973 wurde in London, Paris, Stockholm und Wien ein strenges Miet-

4 Die Einteilung nach erster und zweiter Generation erfolgte erstmals in Arnott 1995.
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Typologie der Mietkontrollprogramme 25

reglement gelebt. Erst danach begann die Ara der "zweiten Generation" von
Mietkontrolle. (Arnott 2002, 2-3).

Mietkontrollen der ,;second generation” besteht aus einem komplexen Sys-
tem optionaler Bedingungen, die nicht nur den Mietzins und dessen Anhebung
regeln. Sie greifen tief in das Mieter-Vermieter-Verhéltnis ein, indem etwa
Kiindigungsrecht und Erhaltungskosten reglementiert werden. Ublicherweise ist
eine Mieterhdhung im Ausmaf des Verbraucherpreisanstiegs erlaubt.

Mietregulierung der zweiten Generation ldsst meist einen Teil des Miet-
marktes unberiihrt, etwa das hochpreisige Segment. Manche Regulierungen fal-
len bei einem Mieterwechsel weg (Arnott 2002, 3). So erlaubt die zweite Gene-
ration der Mietregulierung vielerorts die freie Vereinbarung von Mieten nach
einer Bestandsfreiwerdung einer Wohnung (,,vacancy decontrol), allerdings
darf diese neue, frei vereinbarte Miete meist nicht frei verdndert werden
(,,recontrol®), sondern steigt mit einem Kostenindex. Das Mietenwachstum ist
damit limitiert, nicht aber die ,base-rent (McFarlane 2003, 306). McFarlane
fithrt als Beispiele die Mietprogramme in Brasilien, Belgien, Finnland, Frank-
reich, Indien, Niederlande, Portugal, Schweden, Schweiz, USA und schlieB3lich
auch Osterreich’ an.

2.3 Typologie der Mietkontrollprogramme

Mietkontrollprogramme sind unterschiedlich wie die Farben der Europdischen
Nationalflaggen. Fiir einen detailreichen Blick sei auf Lind (2001) verwiesen.
Die Programme unterscheiden sich im Wesentlichen nach ihrem Ziel (vgl. Ta-
belle 1). Typ B etwa wiirde die willkiirliche Anhebung der Mieten wihrend des
Mietverhiltnisses unterbinden, durch das Mieter gezwungen wiirden eine hohere
Miete zu zahlen, solange ihre Transaktionskosten hoher sind als die Mieterho-
hung.

Die nach dieser Typologie strengste Mietkontrolle erfahren Schweden und
Osterreich. Demnach soll die Miete sowohl fiir Neu- als auch fiir Altmieter un-
ter dem Marktniveau gehalten werden, und zwar fiir immer.

5 In Osterreich ist ,,vacancy decontrol* nur in dem Sinne mdoglich, dass ein Vermieter
nach dem Auszug eines Mieters und nach einer Sanierung der Wohnung eine hohere
Miete verlangen kann. Eine freie Festsetzung der Miete ist — im mietengeschiitzten Be-
reich — de jure nicht moglich.
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Tabelle 1: Typologie von Mietkontrollprogrammen
Country Type A Type B Type C Type C Type E
Weak trans- | Strong trans- | Monopoly Overshooting |Segregation
actions cost  |actions cost  |related related related
related related
Austria > > > > Yes
France > Yes Yes (Yes) No
Germany > Yes Yes Yes No
Great Brit. ? No ? No No
Netherlands > Yes Yes (Yes) No
Spain > Yes ? No No
Sweden > > > > Yes
Switzerland > Yes ? No No

Quelle: Lind 2001, 50. = bedeutet, es handelt sich um eine Implikation eines
weiter umfassenden Systems.

2.4 Konsequenzen der Mietkontrolle

Rent-Control ist ein Phdnomen, das sich in der Literatur ausfiihrlich erértert fin-
det. Vor allem die theoretischen Mechanismen von Mietkontrollprogrammen
bilden die damit einhergehenden Probleme logisch ab. In den folgenden Ausfiih-
rungen wird auf diese theoretischen Auswirkungen ausfiihrlich eingegangen,
wie sie auch in jeder politischen Argumentationsrichtung genutzt werden. Empi-
rische Befunde finden sich in Kapitel 2.7.
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2.4.1 Okonomischer Mechanismus von
Mietkontrollregimes

Jede Kontrolle und jedes Reglement ist ein Eingriff in den Markt und fiihrt
daher zwangsldufig zu Verschiebungen. Wiirden etwa Goldmiinzen per Gesetz
nur noch die Hilfte kosten diirfen, wiren sie iiber Nacht ausverkauft. Keiner
wiirde mehr Goldmiinzen anbieten wollen, da der inhdrente Wert als hoher be-
messen wird. Genauso fithren Skeptiker von strengen Mietregimes gerne das
Argument ins Treffen, dass ein gesetzliches Preisdumping zu geringerem Ange-
bot und schlechterer Qualitdt filhren wiirde. Sie berufen sich auf das simple
Gleichgewichtsmodell, das Angebot und Nachfrage in einem freien Markt in
Waage und Zaum hélt (Abbildung 2). Diese theoretische Anschauung eines
Marktes setzt allerdings voraus, dass alle Wohnungen homogen sind, dass der
Mietmarkt einen perfekten Wettbewerb kennt, dass die Nachfragekurve nach
Mietwohnungen nach unten zeigt und die Angebotskurve nach oben (Albon,
Stafford 1987. 16).

P (Preis)
\\
N _
\ Aln\
N\ QP
N e
p \t/

N BN

Abbildung 2: Angebot und Nachfrage im kontrollierten Markt

Die Angebotskurve (QS) und die Nachfragekurve (QD) determinieren mit
ihrem Schnittpunkt den optimalen Preis (Q. und P.). Was passiert nun, wenn der
Preis auf dem Niveau P, eingefroren wird? Es kommt zu Wohlstandsverschie-
bungen, wie Abbildung 3 zeigt.
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Abbildung 3: Klassische Analyse von Wohlstandsverlusten durch Mietkontrolle

Die Zahl der belegten Wohnungen wiirde auf Q, zuriickgehen, es gébe einen
Nachfrageiiberschuss in Hohe von Q.-Q; (zu den Effekten des Nachfrageiiber-
schusses siehe Arnott 2002, 4f).

Wohlstand wiirde von den Vermietern zu den Mietern transferiert, und zwar
im Ausmall des Quadrats (P.-P;)*Q;. Und Wohlstand wiirde verloren gehen,
sowohl auf Seiten der Mieter, als auch auf Seiten der Vermieter (hell schraffierte
Dreiecke zwischen Q. und Q). Jede weiter gesteigerte Nachfrage wiirde den
Nachfragetiberschuss verstérken, aber zu keiner Erhéhung des Angebots fiihren,
und jede Kostenerh6hung fiir die Vermieter wiirde zu einer weiteren Verknap-
pung des Angebots fithren (Albon, Stafford 1987, 18).

Dieser Mechanismus zeigt sich sehr unelastisch, vor allem kurzfristig. Das
ist nicht nur im kontrollierten Markt so. Auch fiir den freien Markt gilt bei ei-
nem Nachfrageiiberschuss: Wohnungen kdnnen nicht schnell genug gebaut wer-
den, einerseits wegen der kleinen jéhrlichen Produktion im Vergleich zum gro-
Ben Bestand und wegen der rdumlichen Immobilitdt von Hausern, andererseits
wegen des vergleichsweise hohen Kapitalbedarfs, der lange Zeit fiir eine Refi-
nanzierung bendtigt (Albon, Stafford 1987, 16). Langfristig werden die Nach-
frage- und Angebotskurven ,,flacher*, und somit elastischer.

Die (moglichen) Effekte einer rigiden Mietzinsobergrenze auf die wirt-
schaftliche Praxis sind vielféltig und in der Literatur ausfiihrlich erortert (Arnott
2002, 4f; Albon/Stafford 1987, 18; Olsen 1972, 1081ff). Die wichtigsten werden
in den nachfolgenden Kapiteln diskutiert:
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Konsequenzen der Mietkontrolle 29

2.4.2 Reduzierte Profitabilitit und Bestands-Deterioration

Die Mietdeckelung reduziert die Profitabilitit der Vermietung und schreckt von
Instandhaltungsinvestitionen ab. Damit verschlei3t der Bestand an Wohnungen
schneller, bei gleichzeitiger Baureduktion von neuen Wohnungen. ,,Any result-
ing lack of maintenance and repair is worsened by the landlord’s uncertainty as
to whether he will be able to repossess the property, given that provisions exist
in respect of tenants* security of tenure (Albon, Stafford 1987, 21f). Der Mieter
erhilt effektiv eine Subvention vom Vermieter in Hohe der Differenz von
Markt- und kontrollierter Miete.

2.4.3 Effekte des Nachfrageiiberschusses

Ein weiterer Effekt von Mietdeckelung ist ein hoher Nachfrageiiberschuss; das
Mietangebot ist kiinstlich billig, aber kaum ausreichend vorhanden. ,,Wie sich
der Nachfrageiiberschuss offenbart, hiangt davon ab, wie der Mietmarkt zugeteilt
ist* (Arnott 2002, 5).

1. Der offensichtlichste Effekt ist, dass Altmieter lieber zu giinstigen Kondi-
tionen in ihrer bisherigen Wohnung bleiben, wihrend neue Mieter aus
dem Markt gedréngt werden. In Extremfallen kann das zur Obdachlosig-
keit fithren. Normalerweise ist die Konsequenz aber, dass neu gegriindete
Haushalte in kleineren Einheiten unterkommen miissen und dass Kinder
spéter ausziehen.

2. Vermieter suchen aus, wem sie die Wohnung vermicten. Ist die Woh-
nungsnot grofl genug, kdnnen Vermieter komfortablere Mieter (etwa gut
verdienende Singles statt Familien) bevorzugen.

3. Illegale, quasi-legale oder legale Ablosen bzw. Bestechnungsgelder flie-
Ben, um in Besitz einer mietregulierten Wohnung zu kommen (Grampp
1950, 437 nach Olsen 1972, 1097). ,,Obwohl diese gesetzlich verboten
sind (New York Rent and rehabilitation Administration 1965), gibt es
keinen Grund zu glauben, dass sie (die Bestechungsgelder, Anm.) mit ge-
ringer Haufigkeit auftreten® (Olsen 1972, 1097). Dieses Phdnomen war in
Osterreich zu Zeiten noch strengerer Mietkontrolle bis in die 90er Jahre
besonders ausgepragt.

4. Eine weitere Konsequenz aus einem Nachfrageiiberschuss ist eine gerin-
gere Mobilitdt, gepaart mit hoherem Verkehrsautkommen. Kein Mieter
gibt gerne seine Wohnung auf, wenn er damit hohe Suchkosten und das
Risiko einer erfolglosen Wohnungssuche ein Kauf nehmen muss, unge-
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achtet seiner arbeitsbedingten Ortspraferenzen. Das kann zu einer gerin-
geren Arbeitsmobilitdit fiihren.

Wie Friedrich August von Hayek (1930) iiber Wien ausfiihrt: Lohn-
empfanger entscheiden sich zu pendeln anstatt zu iibersiedeln, um nicht
den giinstigen Mietzins zu verlieren. Diese Immobilitat fithrt dazu, dass
sich Lohne in verschiedenen Regionen nicht angleichen. Zudem steigt das
Verkehrsaufkommen, wenngleich das Pendlerleben ,auf keinen Fall zu-
friedenstellend ist. Von 1913 bis 1928 hat sich der Stralenbahnverkehr
verdoppelt wihrend die Bevdlkerungszahl in Wien zuriickging. Das kann
nur durch die behinderte Mobilitdt aufgrund der Mietkontrolle erklért
werden (Hayek 1930, 7ff in Albon/Stafford 1987, 60f).

5. Fehlallokationen und ineffiziente Aufteilung des Wohnraums wiren die
Folge, wenn etwa eine mittellose Witwe aus Kostengriinden in jener gro-
Ben — aber aufgrund der Mietkontrolle billigen — Wohneinheit bleibt, in
der sie einst ihre Kinder aufgezogen hatte, wihrend junge Familien in en-
ge Raumlichkeiten ziehen miissen.

6. Hohere Suchkosten fiir Mieter: ,,Die Zeit, die fiir die Wohnungssuche in
Anspruch genommen wird, ist in New York sicher aufgrund der Mietkon-
trolle grofer. Nicht nur fiir jene, die schlielich eine derartige Wohnung
bekommen, sondern auch fiir jene, die keinen Erfolg dabei haben
(Grampp 1950, 438 nach Olsen 1972, 1079).

2.4.4 Umverteilung und Effekte auf
nichtregulierte Mietmirkte

Mietkontrolle hat Eigentumseffekte und fiihrt zur Umverteilung sowohl von der
Gruppe der Vermieter als auch von der Gruppe der von Wohnraum ausgeschlos-
senen Neumieter hin zur Gruppe der Altmieter.

,,.Die Mieter von Altbauwohnungen werden begiinstigt, da eine billige Woh-
nung fiir den Beniitzer einen gewaltigen Vermogenswert in Hohe des kapitali-
sierten Differenzbetrages [...] darstellt. Die Hohe dieser Differenz kann aus den
zwar verbotenen, aber trotzdem verlangten und auch tatséchlich bezahlten Ablo-
sen ermessen werden® (Sandner 1962, 239f1).

Auch die Eigentiimer von nicht-mietkontrollierten Hausern kénnen betrof-
fen sein. Alleine die Existenz von Mietkontrolle macht sie auf Anderungen der
Mietgesetze sensibel, da eine Ausweitung der Gesetze einen Verlust fiir sie be-
deuten konnte. ,,Daher muss man erwarten, dass Immobilien-Investoren in New
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York eine hohere Risikoprdmie verlangen und erhalten” (Olsen 1972, 1098).
Dies hitte einen umgekehrten Effekt zum politischen Willen der Mietkontrolle.

2.4.5 Effekte auf den Eigentumsmarkt:
verkaufen statt vermieten?

Ist die regulierte Miete zu gering, so kann dies zum einen ein Marktventil 6ffnen
(verbotene Ablosen, etc.). Zum anderen kann sich der Vermieter entscheiden,
den Markt zu verlassen. Dieses Phdnomen wird in bisherigen Studien nicht be-
handelt.

Der Wohnungsmarkt besteht aus einem Mietmarkt und einem Eigentums-
markt, wobei letzterer Eigentumswohnungen fir Eigennutzer als auch Anleger-
wohnungen flir Investoren umfasst. Wohnungen konnen vermietet oder verkauft
werden. Der Wert einer Wohnimmobilie steht in der Regel in Verhiltnis zum
erzielbaren Mietpreis, und zwar liber den Ertragswert einer Liegenschaft, der
sich aus den Mieteinnahmen und einer Liegenschafisverzinsung ergibt. Ob ein
Investment in eine Anlageimmobilie Sinn macht, dariiber gibt wiederum der
Barwert Aufschluss. Bei der Barwertberechnung werden zukiinftige Cashflows
auf die Gegenwart diskontiert (Dasso et al. 1995, 106ff):

BW =zn CF, — Inst, N VP,
=1+ 7r) 1+r)"

BW Barwert gegenwirtig
CF; Cash Flow der Periode t
Inst; Instandhaltungsaufwand der Periode t

VP, Verkaufspreis am Ende im Jahr n

r »rate of return®, interner Zinsful3, wobei: r =, + p; der interne Zinsfuf3
setzt sich aus ry;, dem risikofreien Zinsfu3, und p, einer Risikopramie,
zusammen

(Dasso et al. 1995, 63)

Von wesentlicher Bedeutung ist der interne Zinsfuf}. Dieser preist das Risiko
des Investments ein. Das Risiko, und damit die ,,Liegenschaftsverzinsung®, héin-
gen vom Standort der Immobilie ab. Gute Lagen erlauben geringe Verzinsun-
gen, schlechte Lagen miissen aufgrund des Risikos (Leerstand, Abwertung, ge-
ringer Sachwert), einen hoheren Liegenschaftszins einbringen. In der Praxis der
Immobilienbewertung wird gerne der Ertragswert errechnet. Bei diesem wird
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32 Mietregulation und der Markt

der Reinertrag einer Immobilie mit einem ,,Vervielfdltiger” multipliziert. Das
ermdglicht eine heuristische Herangehensweise, denn die Vervielfiltiger® be-
riicksichtigen automatisch den Liegenschaftszins (damit das Risiko der Immobi-
lie) sowie die Restnutzungsdauer. Der Einfachheit halber bleibt bei nachstehen-
der Formel die Restnutzungsdauer unberiicksichtigt, sodass lediglich der Lie-
genschaftszins den Ertragswert determiniert.

EW _M —Inst +BW,,
LiZi ’
EwW Ertragswert
M Mietertrag/Jahr
Inst Instandhaltungs- und Werbungskosten
LiZi Liegenschaftszins (i.d.R. zw. 3 und 9 Prozent)
BWip Bodenwert, kapitalisiert

Nun kommt das Mietrecht zu tragen, und der Mietertrag M sowie der Er-
tragswert sinken. Unter strenger Mietkontrolle kann damit der Ertragswert sogar
unter den Sachwert der Immobilie sinken. Das ist dann der Fall, wenn die Ren-
dite unter Mietregulierung weit unter der (de facto vom Markt generierten) Lie-
genschaftsverzinsung zum Liegen kommt, und auch andere oben genannte
Marktventile verschlossen bleiben. Dann wird sich der rational handelnde Ver-
mieter entscheiden, die Wohnung zum in diesem Falle hoher liegenden Sach-
wert zu verkaufen. Dieser stellt in diesem Fall den Verkehrswert des Objekts
dar, und wird in der Regel von Nachfragern nach Eigentumswohnungen zur Ei-
gennutzung bezahlt. Dies gilt wenn

M., —Inst + MV, ,
— +BW,,+<VK

LiZi
Miontr Regulierte Miete
Inst Instandhaltungskosten
LiZi Liegenschaftszins
MVigp Marktventil (illegale Abldse etc.), kapitalisiert
BWiqp Bodenwert, kapitalisiert
VK Verkehrswert (Sachwert)

Oder vereinfacht: es kommt zu Verkdufen, wenn die erzielbare Rendite ge-
ringer ist als der inhirente Liegenschaftszins.” Ein begrenzter Mietertrag muss

6 Bei ,,normalen® stadtischen Immobilien wird gerne ein Vervielféltiger von 20 gewihlt,
was einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei einem Zinsfufl von 4,0% entspricht.

7 In Wien etwa gesteht der Gesetzgeber dem Vermieter eine Kostenmiete von vier Pro-
zent des Kapitals zu (etwa fiir Investitionen, die als Zuschlage verrechnet werden kon-
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bei entsprechender Nachfrage auf dem Eigentumswohnungsmarkt zu Woh-
nungsabverkdufen fiihren. Mietshduser werden parifiziert und die Wohnungen
einzeln abverkauft®. Die bisherigen Mietwohnungen werden an neue Einzelei-
gentiimer verkauft, die moéglicherweise nicht vermieten, da dies im gesetzlichen
Rahmen nicht lukrativ ist, sondern eine Geldanlage suchen. Das reduziert das
Mietangebot.

2.4.6 Segregationseffekte

Haushalte mit dhnlichen Wohnpréferenzen bevorzugen Hauser und Wohnungen
mit dhnlichen Eigenschaften. Wenn dhnliche Wohnungen nun 6rtlich konzen-
triert sind, werden Haushalte mit dhnlichen Praferenzen in den gleichen Wohn-
gegenden leben. Weil Priferenzen immer Budgetgrenzen ausgesetzt sind, wer-
den sich Haushalte mit dhnlichem Einkommen in bestimmten Gegenden kon-
zentrieren. ,,In a housing market without any regulation, housing-market dynam-
ics tend to enhance the income-based concentration of similar groups of house-
holds” (Giffinger 1998, 1792). Es kommt zu Segregation, vor allem wenn Woh-
nungen eines bestimmten Marktsegments (schlechten Standards) ortlich konzen-
triert sind (Giffinger 1998, 1793).

Freilich entscheiden sich Individuen auch bewusst fiir eine rdumliche Kon-
zentration. Etwa, um in einem ,,ethnisch pradominierten Wohnviertel*“ zu leben,
da dort gewisse infrastrukturelle Annehmlichkeiten zu finden sind (Giffinger
1998, 1794).

2.4.7 Auswirkungen von Mietkontrolle auf andere Mirkte

1) Realititenmarkt: Wohnen wird allméhlich nicht zur Miet- sondern zur Ei-
gentumssache, da es fiir den Vermieter lukrativer ist, eine frei werdende
Wohnung zu verkaufen, als weiter zu vermieten. Der Markt dreht in Rich-
tung Eigentum, Mietangebote werden knapp.

2) Verbrauchermarkt: Haushalten bleibt mehr Geld fiir Konsum, die Kon-
summarkte profitieren.

3) Unrestringierte Mietmdrkte: Neben dem regulierten gibt es meist einen
unregulierten Mietmarkt, der aufgrund von Nachbarschaftseffekten durch

nen). Lige der Liegenschaftszins iiber dieser regulierten Rendite, dann miisste dies die
Investitionen hemmen.

8 Nicht selten haben so etwa in Wien bestehende Altmieter ,,ihre* Wohnung giinstig ge-
kauft.
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34 Mietregulation und der Markt

die Mietregulation unter Druck kommt (Olsen 1972, 1098). Einerseits
sind Vermieter dieses Marktsegments sensibel auf mogliche Gesetzesan-
derungen, die auch deren Bestandsobjekte unter Mietkontrolle stellen
konnten, andererseits verlangen sie dafiir eine hohere Risikopramie: ,,This
implies that occupants of uncontrolled housing were worse off than they
would have been in the absence of rent control. (Olsen 1972, 1098)

2.4.8 Regulierung kostet den Mietern

Dass auch eine ,,sanfte” Regulierung der Mieten, ndmlich iiber verschiedene
Erhaltungsregelungen und Kiindigungsschutz zugunsten der Mieter, einen uner-
wiinschten Effekt auf die Mietpreise haben kann, zeigen Albon und Stafford
(1987) in einem einfachen, theoretischen Gedankenbeispiel. Gesetzt den Fall,
dass die Mieten ,frei wiren, und keinerlei staatliche Intervention bestiinde,
wiirde sich der Preis im Schnittpunkt von Angebots- und Nachfragekurve erge-
ben (vgl. Abbildung 2, Schnittpunkt E). Angenommen die Regierung wiirde
plotzlich verschiedene Mieterrechte einfithren, aber die Miethohe nicht be-
schrinken. Die Mieter wiirden diese Rechte positiv bewerten und demnach ihre
,»willingness-to-pay* anpassen. Die Nachfragekurve verschiebt sich entspre-
chend nach rechts. Allerdings bedeuten diese Rechte auch Kosten fiir den Ver-
mieter, dessen Angebotskurve sich in entgegengesetzter Richtung, nach links,
bewegt. Diese Linksbewegung ist grofer als die Rechtsbewegung der Nachfra-
gekurve, da die Kosten fiir den Vermieter i.d.R. groBer sind als der Zahlungswil-
le der Mieter fiir ein etwaiges eingerdumtes Recht.

Der Preis steigt somit iiberproportional und sogar die scheinbar bevorteilten
Mieter zahlen nun mehr als ihnen diese zusitzliche Mieterrechte eigentlich wert
sind; der Vermieter kommt ohnehin schlechter weg. Diese ungiinstige Konstella-
tion kommt unbedingt auch durch ,,sanfte Mietregulierung* zustande, aufer es
herrschen signifikante Informationsdefizite auf dem Markt. ,,The iron fist is less
effective than the invisible hand* (Albon, Stafford 1987, 115f).

2.5 Zur Notwendigkeit von Mietkontrolle

Auch wenn strenge Mietkontrollen von den meisten Okonomen kritisiert wer-
den, heift das fiir Arnott (2002, 8f) nicht, dass eine ,zeitweilige Mietkontrolle
immer schlechte Politik ist“, etwa in Kriegszeiten, wenn weder Vermietern noch
Mietern durch Mietkontrollen ein groBer Schaden zugefiigt wird. Ein Problem
entstiinde zu Kriegsende: einerseits will man heimkehrenden Soldaten giinstigen
Wohnraum zur Verfiigung stellen, andererseits gilt, ,,je linger Kontrollen in
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Zur Notwendigkeit von Mietkontrolle 35

Kraft sind, desto politisch schwieriger ist es, sie wieder abzuschaffen* (Arnott
2002, 8).

2.5.1 Mehr Wohlstand mit milder Mietkontrolle

Arnott (2000) beriicksichtigt in seinem Mietkontroll-Modell auch die Suchkos-
ten der Mieter und Vermieter. Gibe es keine Mietkontrolle, so hitte das auf dem
Markt drei Effekte: Léngere Suchkosten, hohere Leerstandsraten und
,mismatch-costs“. Ein von Haus aus geringerer Mietpreis wiirde die Vermietun-
gen abkiirzen und insgesamt den volkswirtschaftlichen Wohlstand steigern. Da-
durch konne eine Einsparung von 1,98 Prozent an ,social savings® durch die
optimale Mietkontrolle erwirkt werden (Arnott, Igarashi 2000, 264). ,,The un-
controlled equilibrium vacancy rate is inefficiently high“ (Arnott, Igarashi 2000,
277). Den umgekehrten Effekt hitte im Ubrigen eine extrem strenge Mietkon-
trolle, die derartig hohe mismatch-costs verursacht, dass Mieten doppelt so teuer
wird wie unter freien Marktbedingungen.

Keine Mietkontrolle ist somit besser als eine strenge. Sie abzuschaffen wiir-
de zumindest auch ein politisches Risiko ausschalten, ndmlich dass Regierungen
in Bezug auf die Mietrechtsgesetzgebung in mietengeschiitzten Lindern nicht
immer berechenbar sind (Arnott, Igarashi 2000, 276).

Immerhin wird der Mietregulierung durch Arnott eine Lanze gebrochen.
Lind (2001) bringt das Gegenargument: , The article indicates that such rent
regulation could lead to rents roughly 5% below the laissez-faire level. This is
less than the margin of error in estimations of the market rent. Taking into ac-
count the imperfections and costs of any regulating authority, rent regulation
with this limited purpose would not pass a cost-benefit analysis” (Lind 2001,
192).

2.5.2 Wettbewerbsprobleme: asymmetrische Information

Arnott argumentiert heutige Mietregulierungen aber anders. Der Markt selber
arbeitet nicht effizient genug und braucht Regulierung, denn er steht nicht unter
vollstindigem Wettbewerb. Es gibt asymmetrische Informationen (Chang 2008,
174). Die Mieter konnen leicht iibervorteilt werden, und miissten daher ge-
schiitzt werden, zumal es sich um wirtschaftlich Schwéchere handelt. Die sozia-
le Komponente wird stets politisch argumentiert (Chang 2008, 174).
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2.5.3 Wettbewerbsprobleme: Ubervorteilung der Mieter

Wiirden Angebot und Nachfrage ausgeglichene Faktoren in einem System voll-
kommenen Wettbewerbs sein, dann wiirden sich auch auf dem Angebotsmarkt
die Hausherren konkurrenzieren. Theoretisch konnte ein solcher Wettbewerb
stattfinden, wenn der Mietmarkt frei von Preisvorgaben wire. Die Mietpreise
wiirden mittelfristig wieder ein Gleichgewicht finden, das fiir alle Beteiligten
fair sei. So argumentieren Liberalisierungsbefiirworter.

Gerade in der Geographie schafft allerdings ,,die Existenz rdumlicher Dis-
tanz eine bestimmte Art von Monopol“ (Dicken et al. 1999, 207). Ein vollkom-
mener Wettbewerb sei unmdglich, wenn Raum und Distanz beriicksichtigt wer-
den. Diese Erkenntnis bezieht sich zumindest auf Firmenstandorte, die einem
einzelnen Wirtschaftstreibenden die Macht geben, 1) den Output einer ganzen
Branche zu kontrollieren, 2) den Verkaufspreis festzusetzen und 3) starke Ein-
trittsbarrieren fiir Konkurrenten zu besitzen. Ein derart , modifizierter voll-
kommener Wettbewerb — sei es durch rdumliche Fragmentierung der Mérkte —
wird als monopolistischer Wettbewerb bezeichnet.

Auch Lind (2001) stellt fest, dass ein Vermieter eine bestimmte Monopol-
macht aufgrund der Heterogenitit des Wohnungsangebots hat. ,,This power can
be used to get a rent from a specific household, that is higher than the market
rent (Lind 2001, 46). Wenn etwa ein Mieter genau diese bestimmte Wohnung
benoétigt, da sie unmittelbar neben seiner Familie situiert ist, dann konnte der
Vermieter dieses Wissen zu seinem Vorteil nutzen. Das gilt auch fiir Suchende,
die bereits dringend eine Wohnung bendtigen, oder die keine Ahnung iiber die
Mietmarktlage haben.

2.5.4 Die ,,Hauspreis-Mietenspirale®“ der AK-Wien

Die Wiener Arbeiterkammer, einer der aktivsten Mieterschiitzer, kritisiert stets,
dass auf dem Riicken der Mieter (in Wien) Immobilienspekulation betrieben
wird. Durch steigende Hauspreise steigen die Ertragserwartungen der Vermieter
in Bezug auf Thre Mieterlose. Wer teuer kauft, muss einen hoch kalkulierten
Mietertrag erwirtschaften, damit sich das Immobilieninvestment rechnet. Hohere
Mieten wiederum fithren zu steigenden Ertragswerten und Verkaufserldsen
(Feigelfeld et al. 2007, 4).

Auch wenn die Mieten ja rechtlich von einer derartigen ,,Hauspreis-
Mietenspirale® geschiitzt sein sollten: Steigende Immobilienpreise fithren frei-
lich dazu, dass auch die jeweiligen Grundkostenanteile (GKA) der Hauser stei-
gen. In Lagen, die zu einem Lagezuschlag berechtigen, wirkt ein steigender
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Zur Notwendigkeit von Mietkontrolle 37

Grundkostenanteil direkt auf die Hohe des berechtigten Lagezuschlags’. Dies sei
anhand von Abbildung 4 verdeutlicht.

9 Im Ubrigen werden die dadurch steigenden Grundkostenanteile (GKA) in den Empfeh-
lungen der MA 25 iiber die Hohe des jeweils ortlichen Lagezuschlags nicht vollstéindig
abgebildet, wie spéter noch einmal aufgezeigt wird. Die den Empfehlungen zugrunde
liegenden Grundkostenanteile stammen aus Daten der MA 69, deren Berechnungen
iiber ortliche Grundkosten ausschlieBlich i{iber Preisdaten aus dem Verkauf unbebauter
oder bebaubarer Grundstiicke resultieren.
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Abbildung 4: Steigende Immobilienpreise verursachen steigende Immobilienpreise
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Deregulierung 39

2.5.5 Sonstige Argumente fiir Mietkontrolle

Die Kritik, dass Mietkontrolle zwangsldufig zu geringeren Erhaltungsinvestitio-
nen fithren miisse, weist Olsen (1988) zuriick. SchlieBlich wiirden Mietkontrol-
len den Mieter ermutigen, ldnger in seiner Wohnung zu bleiben. Der Mieter hat
daher ein intrinsisches Interesse an der Erhaltung des Wohnraums und einen An-
reiz, selbst zu investieren. Diese Argumentation ist nicht neu. ,,Einige Bewohner
von mietregulierten Wohnungen finden es vorteilhaft, Geld in die Erneuerung
ihrer Wohnungen zu stecken" (Grampp 1950, 437).

Volkswirtschaftlich kann die Regulation von Mieten den Vorteil haben, dass
den Konsumenten mehr Geld fir Konsum bleibt. Olsen meint, dass dieser Effekt
bei weitem unterschitzt wird (Olsen 1972, 1097). Dass freilich auch die Mieten
einen Multiplikatoreffekt zur Starkung der regionalen Bauwirtschaft haben kon-
nen, bleibt dabei unbeachtet.

Ist der Mietmarkt monopolistisch? Basu/Emerson schreiben dazu: ,,Assum-
ing rental housing markets to be monopolistic may be an abstraction from reali-
ty, but, with all of the evidence to suggest large amounts of concentration and
possible collusion (through landlord’s associations) in many rental housing mar-
kets, it is certainly no more of an abstraction than models assuming perfect
competition (as is the norm in the literature).” (Basu, Emerson 2003, 230)

Auf wissenschaftlicher Ebene ruft Arnott (1995) zu einem Umdenken auf:
»Modern, second-generation rent controls are so different that they should be
judged largely independently of the experience with first-generation rent con-
trols. [. . .] The case against second-generation rent controls is so weak that
economists should at least soften their opposition to them.” (Arnott 1995, 118)

2.6 Deregulierung

,Decontrol is more likely to occur when the rental vacancy rate is relatively high
and when the government in power is politically secure” (Arnott 2002, 16). In
Kanada fiihrten alle 10 Provinzen im Jahr 1975 Mietregulierungen ein. Seither
haben sechs davon die Mietkontrollen wieder aufgegeben, von den vieren sind
sie nur in einer Provinz (Ontario) hérter geworden und ansonsten weiter liberali-
siert worden.

Auch Anhénger der Liberalisierung sehen die Deregulierung differenziert.
,Die immer von den Hausbesitzerkreisen geforderte vollige Freigabe aller Mie-
ten ist entschieden abzulehnen. Eine solche Maflnahme wére nur dann gerecht-
fertigt, wenn auf dem Wohnungsmarkt vollstindiges Gleichgewicht herrschte.
Da aber in Osterreich sowohl ein quantitatives als auch qualitatives Wohnungs-
defizit besteht, hitte ein pldtzlicher Ubergang zur freien Marktmiete zur Folge,
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40 Mietregulation und der Markt

dass die Mieten weit iiber die Kostenmiete hinaus solange steigen wiirden, bis
die Kaufkraft der zahlungsschwichsten Mieter nicht mehr ausreicht, die Steige-
rung zu bezahlen® (Sandner 1962, 241).

2.7 Empirische Befunde zu Mietregulierung

Die folgenden Seiten geben einen Literaturiiberblick zu verschiedenen und ver-
schiedenartigen Studien zum Thema Mietkontrolle, sie wurden teilweise bereits
Zuvor zitiert.

2.7.1 ,,Weniger Wohnung, mehr Konsum*

Mietkontrolle hat Auswirkungen auf die Ressourcenverteilung und den Wohl-
stand. In New York im Jahr 1968, zur Zeit starker Mietkontrolle, haben die Mie-
ter aufgrund der Regulierung weniger fiir Wohnen und mehr fiir iibrigen Kon-
sum ausgegeben. Die Ausgaben fiir Wohnen lagen um 4,4 Prozent unter, jene
fiir alle iibrigen Giiter um 9,9 Prozent {iber dem Volumen, das sie haben wiirden,
wiirde es keine Mietkontrolle geben (Olsen 1972, 1082).

2.7.2 Mietkontrolle macht ortlich unflexibel
(Svarer/Rosholm/Munch 2005)

In Dénemark greift Mietkontrolle in unterschiedlichen Intensitdten auf den
Mietmarkt ein. In jenen 10 Prozent der Wohnungen, wo die Mietregulierung am
strengsten ist, bleiben die Mieter durchschnittlich sechs Jahre linger wohnen als
in den 10 Prozent am wenigsten regulierten Wohnungen. Svarer/Rosholm/
Munch (2005) gehen der Frage nach, wie stark sich das Mietrecht auf die Ar-
beitsmobilitdt auswirkt. Sie greifen die Hypothese auf, dass strenge Mietkontrol-
le — und demnach giinstige Mieten — die Mobilitdt der Mieter einschrankt.
SchlieBlich wiirden sie mit einem Ortswechsel das giinstige Mietobjekt verlie-
ren.

Tatsdchlich schlédgt sich diese Immobilitdt auf die Strukturen von Beschéfti-
gung nieder. Basierend auf den dénischen Daten kann gezeigt werden, dass die
Wabhrscheinlichkeit, einen auswértigen Job zu finden, unter Mietkontrolle ab-
nimmt. Die Arbeitsmobilitit der Danen ist grundsétzlich eher gering. Noch ge-
ringer ist sie allerdings bei jenen Biirgern, die in einer mietengeschiitzten Woh-
nung leben. Sie finden eher auf dem /lokalen Arbeitsmarkt eine Anstellung, wéh-
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Empirische Befunde zu Mietregulierung 41

rend ,,ungeschiitzte” Mieter eher den Schritt in einen anderen, geographisch ent-
fernteren Arbeitsmarkt wagen (Svarer et al. 2005, 2178f).

Besonders immobil zeigen sich Arbeitslose. Es kann allerdings nicht gezeigt
werden, dass in mietenregulierten Wohnungen lebende Arbeitslose ldngere Pen-
deldistanzen auf sich nehmen wiirden, um einen Arbeitsmarkt zu erschlieffen.

2.7.3 Tschechischer Schwarzmarkt fiilr Mietwohnungen

Buzar (2005) untersucht die Auswirkungen der Mietkontrolle in Tschechien und
argumentiert, dass regulierte Mieten ineffizient sind, da die Subvention auch
besser Verdienenden zukommt. ,,Rent control is poorly targeted in terms of in-
come because there is significant ,leakage’ to families who do not require such
support” (Buzar 2005, 390f). AuBerdem seien Eigentiimer nicht motiviert, mit
den geringen Mieteinnahmen energieeffiziente Maflnahmen in den Gebéduden zu
setzen, wodurch Mieter mit geringen Einkommen zusétzlich unter Druck kdimen
(vgl. Buzar 2005, 399). Buzar belegt, dass in Regionen, wo Wohnen teurer ist,
die Zahl der Empfanger von Wohnbeihilfe zuriickgeht. Mietkontrolle fiihrt zu
einer rechtlichen Grauzone: ,,Familien in Regionen mit groBer Wohnnachfrage
sind mit unleistbar hohen Preisen im privaten Mietbereich fertig geworden, in-
dem sie Zuflucht beim aufkeimenden Black-Housing-Market nahmen, dessen
Aufkommen eine direkte Forge von regulierten Mieten ist™ (Buzar 2005, 391).
Das System behilft sich iiber illegale Untervermietungen und Abldsen. Das
funktioniert etwa, indem teuer ,untervermietet wird, oder Wohnungen ,,ge-
tauscht™ und Ablosen gezahlt werden.

Die Differenz zwischen regulierten Mieten und Marktmieten wird besonders
an begehrten Standorten groBer. ,,The most-visible changes have pertained to the
inability of the regulated rent system to keep up with the sharp differences in
market rents that have been created by the new patterns of housing demand and
supply. Even though the state has attempted to introduce a degree of spatial dif-
ferentiation in the policy of regulated rent increases, such measures have been
too weak to prevent the widening gap between market and controlled rents in
desirable locations (such as the city centers)” (Buzar 2005, 397). Obadalova
(2000, 387) meint, dass das regulative System verfassungswidrig sei, da es das
Recht auf Eigentum diskriminiert, und das Recht der Eigentiimer, eine finanziel-
le Kompensation fiir ihr Eigentum zu bekommen.
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42 Mietregulation und der Markt

2.7.4 Auswirkungen von ,,vacancy decontrol
recontrol Programmen*

In den meisten Staaten mit rigiden Mietenbeschrinkungen wurden diese zu
Gunsten milderer Mietkontrolle aufgegeben. Die zweite Generation der Mietre-
gulierung erlaubt vielerorts die freie Vereinbarung von Mieten nach einer Be-
standsfreiwerdung einer Wohnung (,,vacancy decontrol®), allerdings darf diese
neue, frei vereinbarte Miete meist nicht frei verdndert werden (,recontrol®),
sondern steigt mit einem Kostenindex (McFarlane 2003, 306). Diese mietrecht-
liche Vorgabe hat Auswirkungen auf den Markt, stellt McFarlane in einem theo-
retischen Modell fest: Vacancy-decontrol-recontrol fiihrt zu kiirzeren Mietdau-
ern und zu einem hastigen ,,Redevelopment™ nach einem Mieterwechsel. Die
Indexgebundene Mietstabilisierung erhoht ndmlich spéter die Mietsteigerung bei
einem Mieterwechsel, aber erhoht auch die Opportunitétskosten, diese Wieder-
vermietung zu verzdgern. Den Mietern nutzt die Mietenstabilisierung folglich
nicht, oder wiirde lediglich dann niitzen, wenn auch die Miethdhe bei Neuver-
mietungen reguliert wiirde (McFarlane 2003, 331f). Wesentliches Kriterium ist
dabei die Mietdauer, die von vornherein nur dem Mieter bekannt ist, und damit
eine asymmetrische Information zugunsten des Mieters darstellt. Siehe zu diesen
»tenancy control programs® auch Basu/Emerson 2000 und Basu/Emerson 2003.

2.7.5 Asymmetrische Information der Mieter: Kurzmieter
benachteiligt (Basu 2000)

Basu/Emerson (2000) befassen sich mit der Mieterselektion, die aus asymmetri-
scher Information entsteht, wenn ,,vacancy decontrol-recontrol® wirkt, wenn al-
so Vermieter nur bei einem Mieterwechsel die Miete erhdhen kénnen und an-
sonsten die Miete lediglich mit einem Preisindex steigt. Der Vermieter hétte in
diesem Zusammenhang Interesse, jene Mieter auszuwéhlen, die kiirzer in der
Wohnung wohnhaft zu bleiben planen, bzw. entsprechende Befristungen vorzu-
geben. Weill der Vermieter nicht, ob der Mieter lange oder kurz bleibt, so kann
er nicht nach diesem Kriterium diskriminieren. Daher profitieren ,,longer staying
tenants”, und kiirzer bleibende Mieter werden von dieser Art der Mietkontrolle
benachteiligt (Basu, Emerson 2000, 958). Wieder ist es die asymmetrische In-
formation, die den Markt beeintrachtigen wiirde. Nur der Mieter selbst kann
wissen, ob er lange oder kurz bleiben will (Basu, Emerson 2000, 939).
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Empirische Befunde zu Mietregulierung 43

2.7.6 Schrumpfen des Mietmarktes

Mehrere Untersuchungen belegen den Riickgang des Mietangebots bei Mietkon-
trolle. Langzeit-Mietkontrolle in GroBbritannien und Israel hat zu Zerfall und
Schrumpfen des Mietmarktes gefiihrt (Coleman 1988; Werczberger 1988).
Friedrich Hayek zeigt, welch schidliche Konsequenzen die Mietkontrolle in der
Zwischenkriegszeit in Wien hatte. Diese Meinung teilen auch George Stigler,
Milton Friedman, Bertrand de Jouvenel (Fraser Institute 1975) und zahllose an-
dere Okonomen.

2.7.7 Spieltheoretische Untersuchungen

Bradburd et al. (2006) untersuchen spieltheoretisch die Effekte von Mietdecke-
lungen. Dafiir wurden Marktteilnehmer mit unterschiedlichen Preislimits unter
variierenden ,rent ceilings® simuliert. Die Ergebnisse lassen am Ziel der
Mietdeckelung, ndmlich weniger wohlhabenden Mietern entgegenzukommen,
zweifeln: ,,At most rent ceiling levels, the great preponderance of the gains to
renters go to high reservation-price renters rather than those with low reserva-
tion prices, exacerbating inequality while achieving little benefit for the poorest
renters (Bradburd et al. 2006, 487).

Wiirde ein Mietpreis Pyy durch Verhandlung zustande kommen, so wiirde
das Ergebnis folgende Losung sein: Mieter und Vermieter haben ein Preislimit
Pres- Sie haben aber auch einen moglichen Gewinnverlust, wenn sie ein Angebot
annehmen und nicht auf ein giinstigeres Angebot weiter warten (Gy sowie v)-

P _ (PResfM B GM ) + (PRes—V + GV)
My = 3
Puv Mietpreis
Pres-m Preislimit des Mieters
Pres-v Preislimit des Vermieters
Gy Moglicher Gewinnverlust, wenn der Mieter ein (hdheres) Angebot
annimmt, und nicht auf ein giinstigeres Angebot wartet
Gy Moglicher Gewinnverlust, wenn ein Vermieter ein niedriges Miet-

angebot annimmt und nicht auf ein h6heres wartet

Ist die Miethohe gesetzlich begrenzt, so ergibt sich der Preis automatisch:

Pr=min@,,,F,

Onlr)
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44 Mietregulation und der Markt

Wiirde in einem Nicht-Walrasianischen Markt (Angebot und Nachfrage sind
nicht per Gesetz ausgeglichen) eine Mietendecke eingezogen werden, wiirden
jene mit hoheren Preislimits (Reservation-Prices) zugunsten jener mit geringeren
verlieren. Tatséchlich wiirden ,,reiche” Mieter mit hohen Preislimits tiberpropor-
tional von einer Mietenbeschrankung profitieren, den ,,armen* Mietern wiirde
weniger zu Teil werden, insbesondere, wenn ihre Preislimits noch unter der
Mietenbeschriankung ldgen. ,,The asymmetry between the increases in total sur-
plus that can be obtained by choosing the right rental price ceiling and the de-
creases that result from choosing the wrong ceiling price provides further
grounds for caution in implementing rental price ceilings” (Bradburd et al. 2006,
487).

2.7.8 Osterreichisches Mietrecht im Regressionsmodell

Mit hedonischen Modellen kénnen die heterogenen Eigenschaften von Giitern
aufgeschliisselt und preislich gewichtet werden. Auch dann, wenn diese Eigen-
schaft fest miteinander verwoben sind, wie es bei Immobilien der Fall ist. Bru-
nauer et al. (2008) liefern mit einem hedonischen Regressionsmodell als ,,Ne-
benprodukt* ein Indiz, wie die Mietregulierung in Osterreich auf den Mietpreis
von Wohnungen wirkt. So gelten die rigiden Bestimmungen {iber die Mietober-
grenze nicht bei Wohnungen iiber 130 Quadratmeter Nutzfliche' (siche Abbil-
dung 5 links). Daher steigt auch ab dieser Flache die Miete pro Quadratmeter.
Normalerweise miisste der Grenznutzen der groleren Wohnfléche stetig abneh-
men.

Miete/m? Miete/m?
e
o
- 0
0 (2]
o
(2]
o
[T
0 «©
©
© (e}
0 3
N~ ~
0 50 100 150 200 1800 1850 1900 1950 2000
Wohnflache in m? Baujahr

Quelle: Brunauer et al. 2008, o.S.

Abbildung 5: Der Quadratmeterpreis steigt bei Wohnungen iiber 130m?
und solchen mit Baujahr nach 1945 ekladant

10 vgl. Kap. 3.1.4 und Kap. 3.3.2.
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Empirische Befunde zu Mietregulierung 45

Ebenso zeigen Wohnungen aus den Jahren vor 1945 den geringsten Quad-
ratmetermietpreis auf, da grundsétzlich fiir alle &lteren Baujahre das MRG in
Vollanwendung gilt (siehe Kapitel 3.2.2). Noch édltere Bauten aus der Bieder-
meierzeit bis 1850 haben hohere Mietkosten, was strukturelle Griinde hat. Diese
Bauten liegen oft in der teuren Innenstadt und gestatten dem Vermieter einen
Lagezuschlag, oder es handelt sich um denkmalgeschiitzte Hauser, die fiir den
sogenannten ,,Angemessenen Mietzins“ qualifizieren (vgl. Kap. 3.3.2).
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3 Mietregulierung in Osterreich und Wien

Die marktwirtschaftlichen Mechanismen von Angebot und Nachfrage gelten
zwar grundsdtzlich auch fiir den Mietmarkt in Wien; allerdings aufgrund eines
strengen Mietrechtsgesetztes (MRQ) in stark abgeschwéchter Form. Wohnun-
gen, die dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterliegen (Alt-
bauten) diirfen nicht zu einem frei festgelegten Mietzins vermietet werden. Da-
bei handelt es sich — neben den ,,Gemeindewohnungen* der Stadt Wien — um
etwa 310.000 Wohnungen in Wien (vgl. Blaas/Wieser 2004, 6f). Der Mietzins
dieser Wohnungen unterliegt laut §16a MRG dem Richtwertgesetz von 1994.
Das Richtwertgesetz (RichtWQ) ist eine Ergéinzung zum MRG; in vielen Passa-
gen wird wechselseitig Bezug genommen. Fiir eine Standardwohnung der Aus-
stattungskategorie A darf nach dem RichtWG ein Zins von 4,91 Euro pro Quad-
ratmeter verlangt werden (giiltig bis April 2012). Dabei sind in gewissem Rah-
men Zu- und Abschlige fiir die Ausstattung erlaubt, sowie der Lagezuschlag fiir
eine tiberdurchschnittliche Lage des Wohnobjekts.

In diesem Abschnitt werden fiir diese Arbeit relevante Teile des MRG ana-
lysiert. Zuvor allerdings erfolgt ein geschichtlicher Abriss iiber die Urspriinge
des Mietrechts.

3.1 Geschichte des Mietrechts und der
Wohnungsnot

3.1.1 Mieten zu Monarchiezeiten

Im 19. Jahrhundert gab es kein gesondertes Mietrecht in Osterreich. Einzig das
Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB) regelt bis heute das Mieten im
Rahmen der Privatautonomie'’. Mit der Industrialisierung keimte ein rasantes
Bevolkerungswachstum in den Stédten auf. Das Phdnomen der Landflucht gab
es europaweit. Von 1800 bis 1950 wuchs die Einwohnerzahl der 13 grofiten Eu-
ropdischen Stiddte um das elffache (Sandner 1962, 11ff). Wiens Bevolkerungs-
zahl stieg von 1850 bis zum Ersten Weltkrieg um den Faktor 4,8: von 430.000
auf 2.070.000 Menschen. Ein Teil dieses Zuwachses geht auf die Stadterweite-
rung auf umliegende Dorfer zuriick. Die soziale Segregation wurde durch den
Zuzug verstarkt (Stampfer 1995, 5f1).

11 Die Regelungen des ABGB sind wenig restriktiv und heute noch fiir jene Mietobjekte
giiltig, die nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen.
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48 Mietregulierung in Osterreich und Wien

In einer Wohnung lebten im Schnitt 4,5 Personen. Die Nachfrage trieb die
Mieten auf dem freien Wohnungsmarkt in die Hohe. Einzelne Schlafstellen
wurden an Tagelohner vermietet, wodurch sich ein ,,Bettgehertum* entwickelte.
Auch jene, die eine Wohnung hatten, konnten sich nur durch die Untervermie-
tung an Bettgeher die hohen Mieten leisten (Stampfer 1995, 8f). Zur Jahrhun-
dertwende entstanden die meisten Wiener Zinshduser mit Kleinwohnungen aus
Zimmer und Kiiche, die etwa 30 Quadratmeter hatten und die sanitdren Anlagen
im Stiegenhaus mit Nachbarn teilten. Die Bauordnung lie3 eine Bebauungsdich-
te von 85 Prozent zu, was zu ungiinstigen Belichtungs- und Beliiftungsverhilt-
nissen flihrte (Drbalek 1992, 52).

Um die kriegsbedingte Inflation zu lindern, lieB die kaiserliche Regierung
Preise und Mieten einfrieren, und zwar auf den Stand des letzen Friedensmonats
(Juli 1914). Von daher stammt die heute noch geldufige Bezeichnung ,,Frie-
denskronenzins®.

Die Wohnungsnot nach dem Krieg gebar die erste Mieterschutzverordnung
(MschVO) aus 1917. Sie sollte heimkehrende Soldaten schiitzen. Weitere Ver-
ordnungen folgten, und innerhalb von drei Jahren hatte der osterreichische Ge-
setzgeber ein mietrechtliches Instrumentarium aus Mietzinsbegrenzungen, Kiin-
digungsschutz, Abloseverbot, Befristungsbeschrinkungen und Riickforderungs-
recht fiir zu viel bezahlte Mietzinse geschaffen, wie es heute noch in Verwen-
dung steht. Neben den Kriegsheimkehrern wollte man in der wirtschaftlichen
Notzeit auch sozial Schwache vor der hohen Inflation schiitzen.

Die Inflation senkte den realen Mietzins, der 1922 praktisch den Nullpunkt
erreichte. ,,.Diese Wirkung war natiirlich von niemandem vorauszusehen oder
gar beabsichtigt™ (Sandner 1962, 53). ,,Ins Auge stechen die kleine Anzahl an
Beamten und Experten [...] und der auffallende Konsens — auch mit Hausherren-
vertretern®: die 1. Mieterschutzverordnung erfolgte mit deren Zustimmung
(Stampfer 1995, 2). In Osterreich nicht uniiblich: Ein Provisorium erlangte Per-
manenz.

3.1.2 Das Mietengesetz (MG) 1922 und die
Zwischenkriegszeit

Das erste Mietengesetz im Jahr 1922 fror die gesetzlich zulissige Miethohe auf
das 150-fache der Miete vom August 1914 (vor Kriegsbeginn) ein. Damit lag
die maximale Miethdhe bei einem Prozent der urspriinglichen Realmiete, denn
die Hyperinflation zu Kriegszeiten fithrte zu einer Geldentwertung um das

12 Bundesgesetz vom 7.12.1922 iiber die Miete von Wohnungen und Geschéftsraumlich-
keiten (Mietengesetz): BGBI. Nr. 872/1922
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Geschichte des Mietrechts und der Wohnungsnot 49

14.000-fache. GroBhandelspreise stiegen nominal um das 18.339-fache, die
Mietpreise nur um das 496-fache. Die Héuser waren mit diesen Mieten nicht
instand zu halten (Sandner 1962, 28f). Mit den Novellen in den Jahren 1925,
1929, 1933, 1936 und 1937 wollte man einerseits die Wohnungsnot lindern und
die Wohnqualitit steigern — die Hauseigentiimer konnten ihre Hauser nicht in-
stand halten — andererseits wurde die Umgehung des Mietgesetzes durch die
Vermieter zu verhindern versucht (Jahn 1994, 223f). Neubauten nach 1917 wa-
ren vom MG ausgenommen.

Die wichtigste Reform geschah 1929, mit der erstmals der Begrift ,,Haupt-
miete” verwendet wurde. Der Gesetzgeber teilte die Mietgegenstinde in drei
Klassen ein: jene, fiir die das Mietengesetz gilt, jene, fiir die nur die Kiindi-
gungsbestimmungen des Mietengesetzes gelten, und jene, fiir die es nicht gilt.
Heute spricht man von Voll- und Teilanwendung des Mietrechts und von Voll-
und Teilausnahmen. Die Klassen blieben erhalten (Jahn 1994, 238f; Sandner
1962, 36f). Wéhrend des Zweiten Weltkrieges blieb das MG weitgehend giiltig.

3.1.3 Mieten nach 1945

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Mietengesetz 1946 und 1948 novel-
liert". Der Mietzins wurde mit einem Schilling pro Friedenskrone von 1914 be-
grenzt, dies sollte bis zum Jahr 1968 gelten. 1949 wollte der Gesetzgeber mit
dem Preisregelungsgesetz'* schlieBlich auch Wohnungen einer Mietzinsober-
grenze unterwerfen, die bis dato frei vermietet werden durften, nimlich Neubau-
ten seit dem Jahr 1917. Erst Neubauten ab dem 30. Juni 1953'° sollen nicht mehr
den Mietzinsobergrenzen unterliegen, aber auch nur dann, wenn sie ohne Zuhil-
fenahme offentlicher Fordermittel gebaut wurden. Diese Regelung findet sich
heute noch als Teilausnahme im §1 Abs 4 MRG.

Sandner (1962) zeigt die ungewiinschten Allokationseffekte auf: ,.In Wien
sollen 25.000 Wohnungen leerstehen. Es handelt sich dabei aber um keine ech-
ten Leerstehungen, sondern um Wohnraumhortung, d.h. die Wohnung wird, ob-
wohl die Notwendigkeit gar nicht mehr besteht, behalten, weil die monatliche
Mietbelastung unbedeutend ist* (Sandner 1962, 241).

Das ,,Zinsstoppgesetz® 1954 war eine Reaktion des Gesetzgebers auf eine
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes'® (VfGH), wonach einige preisbinden-
de Regelungen verfassungswidrig seien. Das Zinsstoppgesetz unterwarf Be-

13 BG vom 24.7.1946 BGBI Nr. 160/1946 und BG vom 8.7.1948 BGBI1 Nr. 150/1948

14 BG 30.6.1949 BGBI Nr. 136/1949

15 Damit sind ganze Mietshduser gemeint. Eigentumswohnungen fallen seit jeher bereits
ab Baujahr 1945 in den Teilanwendungsbereich ohne Mietzinsobergrenzen.

16  VfGH 25.3.1954 OJZ 1954: 408; Zinsstoppgesetz: BGBI. Nr. 132/1954
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standgegenstinde, die vom Mietengesetz ausgenommen waren (Héuser mit Bau-
jahr nach 1917) einer nachtriglichen Preisbindung, was dem Vertrauen auf die
Rechtssicherheit mietrechtlicher Normen nicht gerade gut tat (Jahn 1994, 286).

Die Rechtsunsicherheit hatte massive Auswirkungen auf die Realwirtschaft.
»Die Unsicherheit der Kapitalanlage sowie die unstete Rechtslage lieB3 die priva-
te Bautitigkeit zuriickgehen. Wer garantiert dem Bauenden, dass ihn nicht das-
selbe Schicksal wie den Althausbesitzer trifft? Um den Ausfall der privaten
Wohnbautitigkeit auszugleichen, versuchte der Staat, die Aufgabe des Woh-
nungsbaues zu iibernehmen® (Sandner 1962, 56). Fiir Private ist ,,das Risiko ei-
ner Nachziehung der Mietpreiskontrolle auf Neubauten zu gro3 geworden®
(Sandner 1962, 215).

Das Mietrechtséinderungsgesetz 1968'" dehnte die Zuléssigkeit freier Miet-
zinsvereinbarungen bei Neuvermietungen aus, zumindest bei Geschiftsraum-
lichkeiten. Eine wesentliche Anderung der Mietbestimmungen lieB bis 1981 auf
sich warten.

3.1.4 Das Mietrechtsgesetzt (MRG) 1981
und seine Entwicklung

Das MRG 1981 beinhaltet eine vollstindige Neuformulierung des Mietrechts.
Zahlreiche Nebengesetze wurden damit aufgehoben. Auch der Bezug zum Frie-
denskronenzins fiel, dafiir wurde allerdings der ,,Kategoriemietzins“ eingefiihrt,
der fixe Hochstbetrige pro Quadratmeter fiir ganz Osterreich und unabhingig
von der Ausstattung des Gegenstands vorsieht. Es hie3, das MRG 1981 sei alter
Wein in neuen Schlduchen. Denn an einschlidgigen Vorschriften der Mietkon-
trolle hielt das Gesetzt fest. Einzig fiir Geschiftsraummieten fithrte man den
»Angemessenen Mietzins“ ein. Der orientierte sich auch an Ausstattung, Grofe,
Lage, Art und Beschaffenheit.

Erstmals wurde aber eine Wertsicherung der Miethéhe an die Verdnderung
der Verbraucherpreise zugelassen, die Kategoriesdtze sollten in 10-Prozent-
Schritten steigen konnen. Freilich lagen sie fernab der Realitit des unregulierten
Mietmarktes, wo Mieten das 12- bis 30-fache der gesetzlichen Hochstgrenzen
kosteten (vgl. Jahn 1994, 551-556). Eine kleinere Liberalisierung erfuhr das
Mietrecht mit der MRG-Novelle 1985, als gut ausgestattete Wohnungen mit ei-
ner GrofBe tiber 130 Quadratmeter vom Kategoriemietzins ausgenommen wur-
den.

17 BG 30.6.1967 BGBI Nr. 281/1967
18 BG 12.11.1981 BGBI Nr. 520/1981
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3.1.5 Der Liberalisierungsschritt
iiber den Richtwertmietzins

Ein wenig liberalisiert wurde die Mietkontrolle erst mit dem 3. Wohnrechtsén-
derungsgesetz (3. WAG)" 1993. Das Richtwertgesetz (RichtWG) sollte eine
Anndherung an den Markt bringen und ist heute noch eine zentrale Norm zur
Bildung des Mietzinses im Althausbestand. Es beriicksichtigt erstmals die Lage
und den Erhaltungszustand und preist diesen in der hochstzulassigen Miete ein.
Die seither sieben weiteren Novellen des Mietrechts (WRN 1997, WRN 1999,
WRN 2000, MRN 2001, WRN 2002, 2006 und 2009) beziehen sich auf Befris-
tungen, Erhaltungspflichten und andere Nebenbestimmungen.

3.1.6 Umfang des heutigen Mietrechts

Das heute fiir Osterreich giiltige Mietrechtsgesetz ist, wie oben beschrieben,
iiber Jahrzehnte historisch gewachsen. Vieles davon scheint in Stein gemeif3elt
zu sein. Obschon die urspriingliche Mietzinsbegrenzung nicht mit der Absicht
beschlossen worden war, die Vermieter in ihrer Ertragsabsicht nachhaltig zu be-
schneiden, ist der harte Kern trotz aller Novellen erhalten geblieben. Die Regu-
lierung trédgt ,.gleichsam Gesteinsschichten aus verschiedenen Zeitabschnitten
unseres Jahrhunderts mit sich® (Stampfer 1995, 1). Manche Abschnitte dieser
komplexen Materie stolen heute auf Unverstédndnis, sowohl bei Experten als
auch bei Laien. Aus dem ersten MG wurde ein unvorstellbar komplexes Regel-
werk, wie Sandner (1962) bemerkt: ,Die im Laufe des ersten Weltkrieges ein-
setzende Mieterschutzgesetzgebung, die sich im Lauf von 45 Jahren (4nm.: aber
auch dariiber hinaus) zu einer Gesetzeshypertrophie entwickelte, setzte das
marktwirtschaftliche Prinzip auBBer Kraft* (Sandner 1962, 246).

Das tragende Element des Osterreichischen Mietrechts, der Mieterschutz,
fulit auf drei Sdulen: Regelungen iiber die Miethéhe (Preisbindung, Mietzins-
obergrenze), Regelungen iiber Dauer und Beendigung von Mietverhdltnissen
(Kiindigungsschutz, Befristungen) sowie Regelungen iiber die Aufteilung von
Erhaltungspflichten.

Das Mietrecht gilt grundsitzlich fiir alle Wohnungen und Geschéftsraum-
lichkeiten, allerdings variiert der Geltungsumfang je nach Alter, Beschaffenheit
und Widmung des Objekts, siehe spiter Kap. 3.2. Das MRG reguliert im We-
sentlichen die Hohe des erlaubten Mietzinses (§16), die Kiindigungsfristen
(§31ff), die Erhaltungspflichten und Verbesserungsrechte von Mietern und

19  BG 26.11.1993 BGBI Nr. 800/1993
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Vermietern (§3 bis §7), sowie die Verwaltungsbestimmungen oder das Miet-
recht im Todesfalle.

3.2 Mietrecht: einmal gilt es, einmal nicht

Die ,,Anwendbarkeit* des MRG unterteilt sich in drei Stufen. Das Gesetz spricht
von Vollanwendung, Teilanwendung und Vollausnahme vom MRG. Diese Un-
terscheidung ist stets die Gretchenfrage, wenn es um die Beurteilung einer be-
stimmten Rechtslage geht.

Ist das MRG némlich gar nicht anwendbar, dann fufit ein Mietverhéltnis
ausschlieBlich auf dem Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB). §1090
ABGB definiert einen ,,Bestandsvertrag*, der iibergeordnete Begriff fiir Miet-
und Pachtvertrdge: ,.Der Vertrag, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten
Preis erhalt, heif3t iiberhaupt Bestandvertrag.” Auch im MRG sind Mietverhélt-
nisse iiber deren Geltungsbereich definiert. Das Gesetz gilt , fiir die Miete von
Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschéftsraumlichkeiten aller Art
[...] samt den etwa mitgemieteten Haus- oder Grundflachen [...] und fiir die ge-
nossenschaftlichen Nutzungsvertrdge iiber derartige Objekte (im folgenden
Mietgegenstinde genannt)” (§1 MRG Abs 1) — um gleich in Abs 2 desselben
Paragraphen Voll- und Teilausnahmen zu definieren. Wo das Mietrecht nicht
gilt, und somit nach ABGB vermietet werden kann, sind die Vorschriften fiir die
Vermietung hinsichtlich Kiindigungsschutz, Miethéhe und Erhaltungspflichten
grundsétzlich liberaler.

3.2.1 Vollausnahme vom MRG

Die Faustregel im Mietrecht besagt, dass dieses fiir Altbauten gelte, fiir Neubau-
ten nicht; wobei in Wien unter ,,Neubau“ ein Baujahr nach 1945 gemeint ist.
Tatséchlich gelten nur Teile des Mietrechts in ,,Neubauten® nicht, darunter im
Wesentlichen die rigiden Mietzinsobergrenzen, wie sie flir Altbauten gelten. Ei-
ne Vollausnahme vom Mietrecht hat nichts mit dem Baujahr zu tun, sondern mit
dem Objekt und dem Mieter. Fiir folgende Verhéltnisse gilt das Mietrecht nicht
— wohl aber das Allgemeine Biirgerliche Gesetz (ABGB):

» Zweitwohnsitze fiir Ferienwohnungen (§1 Abs 2 Z 4 MRG),
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* Halbjahresvertrage, die arbeitsbedingt einen kurzfristigen Ortswechsel er-
fordern (§1 Abs 2 Z 3 MRG),”

* Wohnungen in Hiusern mit maximal zwei Mietobjekten (§1 Abs 2 Z 5
MRGQG),

» sowie Spezialobjekte, wie karitative Einrichtungen, Garagen, Pflegeheime
oder Dienstwohnungen.

Fiir Mietobjekte und -verhéltnisse, die eine Vollausnahme vom MRG darstellen,
gilt das Mietrecht nach ABGB (§1090ff ABGB). Das ABGB ist grundsétzlich
fiir Vermieter angenehmer, da es zumindest dispositiv ist. Einzelne Bestimmun-
gen des Gesetzes konnen in Mietvertraglicher Ubereinkunft zwischen Mieter
und Vermieter ausgeschlossen werden. So hat etwa der Vermieter nach ABGB
mehr Erhaltungspflichten als nach MRG, wo grundsétzlich der Mieter die Erhal-
tung der Beniitzbarkeit seiner Wohnung regelt. Allerdings konnen die Erhal-
tungspflichten nach ABGB auf den Mieter liberwilzt werden (Prader 2009,
826f).

Die Miethdhe darf grundsétzlich frei vereinbart werden, wenn das Mietver-
hiltnis und Mietobjekt eine Vollausnahme (oder auch Teilausnahme, siche
nichsten Absatz) zulassen. Die einzige Beschrankung der Miethdhe ergibt sich
aus §879 Abs 2 Z 4 ABGB — Wucher”' — und aus §934f ABGB, der ,,laesio
enormis* oder Verkiirzung iiber die Halfte™.

3.2.2 Teilanwendung des MRG

Fir alle ,,Neubauten“ gilt grundsétzlich nur ein Teil der Bestimmungen des
MRG, némlich die Kiindigungsbestimmungen (§29ff MRG), die Befristungsbe-
stimmungen (§29 Abs 1 und 4 MRG), sowie das Mietrecht im Todesfall (§14
MRG).

20 Dies ist der ,,Philharmoniker-Paragraph®, der eingefiihrt wurde, weil die beriihmten
Musiker jeweils ein halbes Jahr in Wien bzw. Salzburg verbrachten. Durch die Vollaus-
nahme ist es moglich, dass derartige kurzfristige Mietverhiltnisse keinen Befristungser-
fordernissen (Mindestbefristung auf drei Jahre) nach MRG unterliegen.

21 Wucher: ,,wenn jemand den Leichtsinn, der Zwangslage, Verstandesschwiche, Uner-
fahrenheit oder Gemiitsaufregung eines anderen dadurch ausbeutet, daB3 er sich oder ei-
nem Dritten fiir eine Leistung eine Gegenleistung versprechen oder gewéhren 1adft, de-
ren Vermogenswert zu dem Werte der Leistung in auffallendem Mifverhéltnisse steht.

22 Hat bei einem Rechtsgeschift der Eine nicht einmal die Hilfte des gemeinen Wertes als
Gegenleistung des Anderen erhalten, kann er das Geschift anfechten. Aufer, er ist sich
dieses Ungleichgewichts bewusst und willigt dem Vertrag aufgrund einer personlichen
Vorliebe ein.
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Die Mietvereinbarungen konnen frei getroffen werden, sofern sie nicht wu-
cherisch sind oder dem Mieter mehr als das Doppelte der Marktmiete abverlan-
gen (ABGB, s.0.). Unter die Teilanwendung fallen im Ubrigen (§1 Abs 4
MRG):

e Mietwohnungen (in nicht parifizierten Mietshdusern, Anm.), die ohne 6f-
fentliche Fordermittel mit Baubewilligung nach dem 30. Juni 1953 erbaut
wurden (§1 Abs 4 Z 1 MRQ),

* Eigentumswohnungen, die nach dem 8. Mai 1945 gebaut wurden (Z 3),

» DachgeschoBausbauten ab dem Jahr 2002 (Z 2),

» Zubauten (auch in Altbauten) nach dem 30. September 2006 (Z 2a).

3.2.3 Vollanwendung des MRG

Liegt bei einem Mietverhéltnis keine Voll- oder Teilausnahme vom MRG vor,
so unterliegt es dem Mietrechtsgesetz mit sémtlichen Bestimmungen.

Im Vollanwendungsbereich liegen somit auch DachgeschofBausbauten vor
dem Jahr 2002 und Zubauten vor Oktober 2006, soweit sie sich in Altbauten be-
finden, sowie nach dem Zweiten Weltkrieg wiederaufgebaute Zinshiuser, die
bis Mitte 1953 errichtet worden sind. Die Miethohe ist dazu in §16 MRG gere-
gelt. Sie unterliegt bei Neuvermietung grundsétzlich dem Richtwert-Mietzins; in
vielen Ausnahmefillen (dltere DachgeschoB3e und Zubauten) aber auch dem An-
gemessenen Mietzins (Dirnbacher 2009, 262).

3.3 Mietzinsbildung

,Miete ist nicht Miete*”® — in Osterreich kénnen Wohnungen nach fiinf ver-

schiedenen Mietzinsen bzw. Mietzinsobergrenzen vermietet werden. Liegt das
Mietobjekt in einem Neubau, so gilt der freie Mietzins. Im Vollanwendungsbe-
reich ist der Richtwert bzw. der Angemessene Mietzins (etwa fiir Dachgeschof3-
ausbauten vor dem Jahr 2002) anzuwenden. Fiir schlecht ausgestattete Wohnun-
gen der Kategorie D (mit Gang-WC, das allenfalls mit dem Nachbarn geteilt
werden muss), gilt der Kategoriezins, ebenso fiir Mieterhohungen aufgrund des
Eintritts eines Angehdrigen in die Mietrechte. Der Friedenskronenzins oder an-
dere Relikte aus dem alten Mietengesetz sind nur noch beim Eintritt eines privi-
legierten Angehdrigen (etwa Minderjéhrige, die in die Mietrechte der Gromut-

23 Eine journalistische Abhandlung des Autors iliber den Osterreichischen ,,Mietzins-
Dschungel findet sich im Internet unter http://diepresse.com/home/wirtschaft/econo-
mist/539444/ (abgerufen am 10.03.2010).
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ter eintreten) anzuwenden. Auf Spezial-Mietzinse nach dem WGG (Wohnungs-
Gemeinniitzigkeitsgesetz) soll hier nicht eingegangen werden, da diese lediglich
bei Genossenschaftswohnungen angewandt werden.

3.3.1 Der Richtwertmietzins

Mit der Einfithrung des Richtwertsystems mit dem Richtwertgesetz (RichtWG)
im Jahr 1994 ist das Osterreichische Mietzinssystem ,,liberalisiert worden.?*
Zuvor unterlagen die Vermietungen im Vollanwendungsbereich grundsétzlich
dem Kategorie-Zins (dzt., bis 31.07.2011, 3,08 Euro pro Quadratmeter). Die
Zinsobergrenze ist fiir alle neun Bundeslénder per 1. April 2010 (giiltig bis April
2012) unterschiedlich neu festgesetzt:

Burgenland 4,47
Wien 491
Niederdsterreich 5,03
Oberdsterreich 5,31
Kémnten .. .. 5,74
Salzburg ..6,78
Steiermark 6,76
Tirol o 5,99
Vorarlberg . 7,53

Die zitierten Betrdge gelten fiir Wohnungen des Ausstattungskategorie A (siche
dazu Kap. 3.3.1.2). Eine ,,C-Wohnung™ darf etwa nur zu 50 Prozent des A-
Richtwerts vermietet werden. Bezeichnend ist, dass gerade in der Bundeshaupt-
stadt der Richtwertmietzins am zweitniedrigsten ist. Dabei ist davon auszuge-
hen, dass die Marktmiete hochstens noch in Vorarlberg und Salzburg so hoch ist
wie in Wien. Bei der erstmaligen Festsetzung der Werte sind (angeblich) die un-
terschiedlichen Grund- und Baukosten der Bundesldnder beriicksichtigt worden.

Das RichtWG definiert die mietrechtliche Normwohnung, die der Ausstat-
tungskategorie A entspricht. Sie hat zwischen 30 und 130 Quadratmeter, besteht
aus ,,Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett, und einer dem zeitgema-
Ben Standard entsprechenden Badegelegenheit® (§2 Abs 1 RichtWQG), auBlerdem
verfligt sie iiber eine Etagen- oder Zentralheizung, hat keinen Erhaltungsriick-
stau (z.B. Elektrik ohne Erdung o.4.) und liegt in einer durchschnittlichen
Wohnlage.

24 3. WAG, BGBI 1993/800 im §16 Abs 2 MRG
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Die Logik des Richtwertmietzinses folgt der einer Kostenmiete. Ausgehend
von einer ,,Normwohnung®, fiir die das oben zitierte, normativ festgesetzte
Preisschema gilt, diirfen Zuschldge verrechnet werden (siche dazu Kap. 4.5.5
iber den Lagezuschlag und andere Zuschldge). Besondere Annehmlichkeiten
bzw. iiber das NormmaB hinausgehende Investitionen kdnnen zwar dem Mieter
verrechnet werden, allerdings ldsst sich das Gesetz so interpretieren, dass eine
Rendite dafiir mit 4 Prozent™ begrenzt ist.

3.3.1.1 Geltungsbereich des Richtwertsystems

Salopp konnte man formulieren: Der Richtwertmietzins gilt in Altbauten immer
— aufler wenn er nicht gilt. Er kommt als nicht zur Anwendung bei

* Vollausnahme und Teilanwendung des MRG (s.0.),

* bei Wohnungen, die nach dem 8.5.1945, etwa durch Zu- und Aufbauten
geschaffen wurden,

* bei Wohnungen der Ausstattungskategorie D (WC am Gang und keine
Wasserentnahmestelle), dort gilt der noch strengere Kategorie-Zins,

* Geschiftsraumen,

+  Mietobjekten, auf die §53 MRG zur Anwendung kommt,*

*  Wohnungen, fiir die einvernehmlich ein Angemessener Mietzins verein-
bart wird, dazu spéter. (Dirnbacher 2009, 262)

Der Richtwertmietzins ist auch anzuwenden, wenn ein Eintrittsberechtigter die
Mietrechte an einer Wohnung tibernimmt (Kinder, Lebensgefdhrten) — in diesem
Fall ist der Mietzins aber mit dem niedrigeren Kategoriezins A begrenzt, der bei
3,08 Euro liegt — oder unter Umstédnden beim Wohnungstausch.

3.3.1.2 Ausstattungskategorien im Richtwertsystem

Osterreichische Wohnungen konnen vier bzw. fiinf verschiedene Ausstattungs-
kategorien aufweisen. Diese konnen wie folgt aus dem Gesetz entnommen wer-
den:

25  Was iiber eine 4-prozentige Marge hinausgeht, ist im Mietrecht nicht erlaubt. Dieser
Logik zufolge miisste eine Wiener Wohnung der Ausstattungskategorie A, fiir die der
Richtwert von 4,91 Euro gilt, exakt 1.470 Euro pro Quadratmeter kosten, um einen 4-
prozentigen Liegenschaftszins zuzulassen (Instandhaltungsaufwendungen unberiick-
sichtigt). Auf dem Wohnungsmarkt ist eine so giinstige Wohnung kaum zu finden.

26 Wurde der Wiederaufbau eines Althauses nach dem Zweiten Weltkrieg mit 6ffentlichen
Mitteln gefordert, und zahlte der Hausherr dieses Darlehen nach dem Riickzahlungsbe-
giinstigungsgesetz (RBG) 1971 bzw. dem RBG 1987 zurtick, so darf er seither den frei-
en bzw. Angemessenen Mietzins verlangen.
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Tabelle 2: Ausstattungskategorien nach ésterreichischem Mietrecht

Kategorie | Wohnungs- | Notwendige Rédume Warmwasser- | Heizung
grofBle aufbereitung
A Mind. Zimmer, Vorzimmer, WC, |Ja Ja
30m? Kiiche (Nische), Bad
B - Zimmer, Vorzimmer, WC, |Nein, nur im | Nein
Kiiche (Nische) Bad Bad
C - WC in der Wohnung, Nein Nein
Wasserentnahme
D¥ - Zimmer (WC am Gang) Nein Nein
D- Zimmer, Nein Nein
unbrauchbar nicht bewohnbar

Fiir schlechtere Kategorien als die mietrechtliche Normwohnung (= Kategorie
A) miissen Abschlidge vom Mietzins gemacht werden. ,,Kategorie C* bedeutet
etwa 50 Prozent Mietzinsabstrich.

Die einzelnen Erfordernisse sind sehr genau definiert und entpuppen sich in

der Praxis oft als Stolperfalle. Weist ein Badezimmer etwa keine Entliiftung
nach auflen auf, so ergibt sich daraus sofort Kategorie C, ungeachtet dessen, wie
groBartig die Wohnung auch sonst sein mag. Zu den wichtigsten Erfordernissen,
siche Dirnbacher 2009, 231ff. Der Zeitpunkt fiir die Kategorie-Beurteilung ist
jener des Mietvertragsabschlusses. Im Detail gilt zu beachten:

* Brauchbarkeit: Die Wohnung darf keine gefdhrlichen Sicherheitsméngel
aufweisen. Fehlt etwa die Erdung (Schutzleiter) in einem Nassraum, so
muss der Mieter die mangelnde Brauchbarkeit nicht einmal gesondert rii-
gen — die Wohnung ist ,,unbrauchbar” und entspricht der Kategorie D-
unbrauchbar. ** Seit 2006 hat der Vermieter ein Nachbesserungsrecht.

27

28

Eine ,,D-Wohnung* wird nach dem Kategorie-D-Mietzins vermietet, nicht nach dem
Richtwert. Die Wohnung muss dennoch einen ,,brauchbaren Zustand haben®, bei tiber-
méfigem Schimmel oder einer uralten Elektrik féllt die Wohnung in Kategorie D-
Unbrauchbar, wieder 50% Mietzinsabstrich (ca. 77 Cent pro Quadratmeter Wohnnutz-
flache).

»Symptomatisch dafiir die geradezu drakonische Konsequenz in einer Entscheidung des
BG Débling vom 16.03.2006: Herabsetzung des fiir die rund 280 m? grole Wohnung
(bestehend aus 7 Zimmern, Kiiche, Vorzimmer, 2 Bader, 2 WCs und Zwischenrdumen)
in Wien Dobling vereinbarten monatlichen Hauptmietzins von Euro 2.500,-- auf monat-
lich Euro 183,99 (Grund: geféhrliche elektrische Anlage im Zeitpunkt der Anmietung)*
Dirnbacher 2009, 231.
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» Badegelegenheit: Der Baderaum darf keine Nische in der Kiiche sein, wie
sie in vielen Altbauwohnungen vorzufinden ist. Der Raum muss zudem
Platz zum Aus- und Ankleiden bieten, eine Entliiftung ins Freie haben,
und feuchtigkeitsisoliert (und verfliest) sein, sowie eine Beheizungsmdg-
lichkeit haben.

* WC: es muss im inneren des Wohnungsverbands liegen, auch Anlagen
mit Héckseleinrichtungen sind zuldssig.

* Kochgelegenheit: Abwaschen und Kochen muss mdglich sein, eine Hei-
zung ist erforderlich, sowie eine Entliiftung nach auBlen bzw. ein Fenster.
Ein Backrohr ist nicht notwendig, wohl aber ein ordentlicher Herd (kein
Campingherd).

e Heizung: alle Hauptrdume miissen automatisch beheizbar sein, also mit
einer Heizung versehen, die nicht stdndiges Nachfiillen von Brennstoff er-
fordert.

Grundsitzlich kénnen auch Kategoriemerkmale derart ausgeglichen werden,
dass ein A-Merkmal aus einer C-Wohnung eine B-Wohnung macht. Wenn etwa
eine vorhandene Gasetagenheizung (Kat. A) einen fehlenden Vorraum (Kat. C)
substituiert und solcherart aus der Wohnung eine Kategorie-B macht.

3.3.2 Angemessener Hauptmietzins gem. §16 Abs 1 MRG

Der Angemessene Hauptmietzins unterscheidet sich vom freien Mietzins nicht
so sehr durch die Miethéhe — welcher Mieter wiirde aus freien Stiicken einen
unangemessenen Mietzins zahlen wollen — sondern dadurch, dass er einer nach-
traglichen Herabsetzungsmdoglichkeit durch die Schlichtungsstelle oder ein Ge-
richt unterliegt und ,,angefochten” werden kann (Dirnbacher 2009, 246).

Er ist in seiner Hohe an vergleichbare Mietobjekte gebunden, und zwar in
Bezug auf

« GroBe
¢ Art und Beschaffenheit
* Lage

* Ausstattungszustand
* Erhaltungszustand

In der Praxis bedarf es dafiir meist der Beizichung eines Sachverstindigen, der
nach der Vergleichswertmethode vorgeht. Dabei darf auch mit Objekten, die
dem freien Mietzins unterliegen, verglichen werden (Dirnbacher 2009, 247).

Der Angemessene Mietzins gilt einerseits fiir Geschéftslokale, und im Woh-
nungsbereich fiir Neubauten nach 1945, sofern sie nicht aufgrund einer Voll-
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oder Teilausnahme vom MRG ohnehin der freien Miete unterliegen. Dazu zah-
len etwa auch (Dirnbacher 2009, 252ff):

¢ DachgeschoBausbauten (und seien sie in einem Altbau), die vor dem
31.12.2001 baubewilligt worden sind, oder Zubauten vor 2006,

*  Wohnungen in Gebduden unter Denkmalschutz, in die erhebliche Eigen-
mittel des Eigentiimers geflossen sind,

e GrofBwohnungen der Kategorie A oder B ab 130 Quadratmeter Nutzfli-
che,

» Freiwillige Mietzinsvereinbarungen, etwa mit unbefristeten Hauptmietern,
die bereits mindestens ein Jahr in der Wohnung gelebt haben,

» Zeitlich befristete Vereinbarungen fiir befristete Mietverhéltnisse, wenn
die Erhohungsfrist vor Ablauf des Mietverhéltnisses endet,

*  Wohnungen in Altbauten, die von der 6ffentlichen Hand gefordert nach
dem Zweiten Weltkrieg wiederaufgebaut worden sind, und deren Forde-
rung nach dem Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1987 frithzeitig zu-
riickbezahlt worden ist. Dabei handelt es sich freilich um einen Sonder-
fall.

Wie auch der Richtwertmietzins muss der Angemessene Mietzins um 25 Prozent
vermindert werden, wenn die Wohnung befristet vermietet wird (§16 Abs 7
MRG, §26 Abs 3 MRQG).

3.3.3 Sonstige Mietzinsarten

3.3.3.1 Friedenskronenzins

Wie oben beschrieben bezieht sich das Wort ,,Friedenskrone® auf den letzten
Monat vor Kriegsausbruch des Ersten Weltkriegs. Die dann bezahlte Mietzins-
hohe wurde iiber den Krieg eingefroren. Auch nach dem Zweiten Weltkrieg
nimmt das Mietrecht wieder Bezug auf die Friedenskrone (FK): pro Friedens-
krone 1 Schilling Miete galt die Faustregel bis zum Jahr 1968, wobei die Frie-
denskrone als eine Art ,,Nutzwert-Einheit™ galt und auch nach Friedenskronen
Hauser parifiziert wurden. 3600 Friedenskronen fiir eine Wohnung bedeutete
300 Schilling Miete im Monat. Manche Mietverhéltnisse aus dieser Zeit haben
auch heute noch Bestand, oder wurden iiber Generationen ,,vererbt®. Die Miet-
belastung war geradezu lacherlich, wodurch es zu Hortungen von Wohnungen
kam, und weshalb in den 70er und 80er-Jahren viele Hausbesitzer nicht einmal
die ndtigsten Erhaltungsmalinahmen in ihren Hausern durchfiihren konnten oder
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wollten. Sie verdienten indes an der {iblichen illegalen Abldse. Erst spiter liell
sich der Gesetzgeber eine Art ,Mindestmietzins“ einfallen, in Form eines ,,Er-
haltungs- und Verbesserungsbeitrags®.

3.3.3.2 ,,Mindestmietzins* nach §45 MRG

Das MRG 1981 sah fiir Vermieter eine Moglichkeit vor, bestehende Bagatell-
Mietzinse leicht anzuheben, und damit in bestehende Mietvertrage einzugreifen.
Unter Begehr eines ,,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags® (EVB) konnten
zumindest die extrem giinstigen ,,Friedenszinse* auf einen genau festgelegten
Betrag pro Quadratmeter erhoht werden. Der Gesetzgeber vermied den Begriff
,Mindestmietzins®“, de facto war dies jedoch darunter gemeint. In §45 Abs 1
MRG wird der Mietzins fiir eine Kategorie A Wohnung mit (heute) 2,04 Euro
ausgewiesen”, fiir Kategorie B (also etwa ohne Heizung) 1,54 Euro, Kategorie
C oder D-brauchbar 1,03 Euro (Dirnbacher 2009, 541ff). Mit der Mietrechtsno-
velle (MRN) 2001 wurde der EVB einfach gesetzlich in einen fixen Teil des
Mietzinses umgewandelt, womit die Terminologie ,,Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag® als weiteres Zwischenregelwerk in die Mietrechtsgeschichte ein-
ging.

Das Wort ,,Mindestmietzins“ findet sich auch heute nicht im Gesetzestext.
Vermutlich, weil dieses Wort politisch nicht opportun ist (Dirnbacher 2009,
543). Die Miethdhe nach §45 MRG hat der Gesetzgeber mit ,,Wertbestiandigkeit
des Mietzinses™ tituliert, sie kann in nahezu allen Fillen eingefordert werden.
Ein Mindestmietzins von etwa 1,50 Euro pro Quadratmeter fiir eine klassische
Altbauwohnung betrdgt dennoch nur einen Bruchteil der heutigen Marktmiete.

3.3.3.3 Kategoriezins

Der Kategoriezins wurde mit dem Mietrechtsgesetz (MRG) 1981 eingefiihrt, um
fiir die Marktteilnehmer leicht errechenbare Mietobergrenzen zu schaffen.
SchlieBlich bezieht sich der Zins auf die jeweilige Ausstattungskategorie, die
mit dem MRG 1981 erstmals eine Rolle fiir die Mietzinsberechnung spielte
(Wiirth et al. 2009, 192f). Die Kategoriemerkmale, die fiir den jeweiligen Kate-
goriezins qualifizierten, wurden spéter in der Richtwertgesetzgebung {ibernom-
men.

Inzwischen muss der Kategoriezins lediglich fiir Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D vereinbart werden, und hat damit nur noch eine theoretische
Anwendbarkeit. Der Kategorie-D-Zins liegt derzeit bei 1,54 Euro pro Quadrat-
meter (unbefristet). Es ist fraglich, ob eine derartige Substandard-Wohnung tat-
sdchlich zum Kategoriezins vermietet wiirde. Auf dem Wiener Mietmarkt diirfte

29  Oder zwei Drittel des jeweiligen Kategoriezinses.
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sich selbst fiir eine Wohnung ohne eigenes WC eine Miete von zumindest 4 Eu-
ro pro Quadratmeter erzielen lassen.

Die Obergrenze von 1,54 Euro schafft Anreize fiir eine Kategorieanhebung,
schlieBlich ist das Risiko einer Mietzinsminderung gerade bei schlecht ausge-
statteten Wohnungen enorm. Und ist der Zustand der Wohnung rechtlich als
Hunbrauchbar” zu bezeichnen, so gilt der ,,Kategorie-D-unbrauchbar Mietzins®.
Dieser liegt bei 0,77 Euro/m?. Nach dem Gesetz ,,unbrauchbar* kann auch eine
bestens ausgestattete Wohnung relativ schnell werden. Es reicht, wie erwidhnt,
wenn die Elektrik der Wohnung schadhaft ist oder bei bestimmten Steckdosen
die Erdung fehlt, schon kann der Mieter eine Kategorieherabsetzung in Ansatz
bringen.

Der Kategoriezins, zu dem noch viele Altmietvertrige in Wien existieren,
bietet keine Zuschlagsmoglichkeiten fiir eine bessere Ausstattung oder Lage der
Wohnung. Der Mietzins ist ,,flat” pro Quadratmeter zu errechnen. Kategorie-A
liegt bei 3,08 Euro/m? monatlich, die Kategorien B und C/D-brauchbar berechti-
gen wieder zu einem Abschlag von 25 bzw. 50 Prozent. Der Kategoriezins wird
weiter als wertgesichert verdffentlicht, er steigt, sobald der Verbraucherpreisin-
dex eine 5%-Schwelle tiberschritten hat. Die Anpassung erfolgt jeweils im Ok-
tober — im Gegensatz zum Richtwertmietzins, der jeweils im April und inzwi-
schen nur alle zwei Jahre angepasst wird.

Bedeutung hat der Kategoriezins heute noch, wenn uralte Mietrechte nach
§14 vererbt oder nach §12 MRG unter lebenden weitergegeben werden, und et-
wa zur Berechnung des gesetzlichen Honorars fiir Immobilienverwalter (pau-
schal der Kategorie-A-Zins pro Quadratmeter und Jahr) oder als ,.fiktiver Miet-
zins“ in der Hauptmietzinsabrechnung nach §20 Abs 1 Z 1 lit b (Wiirth et al.
2009, 193).

3.3.4 Der freie Mietzins

Der freie Mietzins ist jener, den das Mietrechtsgesetz gar nicht erwéhnt. Er rich-
tet sich nach den Marktverhéltnissen — Angebot und Nachfrage determinieren
den Preis. Lediglich allgemeine zivilrechtliche Schranken kdnnen auch den frei-
en Mietzins limitieren; etwa Vorschriften nach dem Allgemeinen Biirgerlichen
Gesetzbuch wie Wucher (§879 ABGB) und Verkiirzung iiber die Hilfte bzw.
laesio enormis (§934 ABGB), sowie Sittenwidrigkeit, List, Zwang, Drohung
und Irrefiihrung beim Vertragsabschluss.
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3.4 Hohe und Bedeutung des Richtwertmietzinses

Der Richtwertmietzins ist nicht als starres Mietregulativ gedacht. Er geht ledig-
lich von einer Standardwohnung aus, fiir die der jéhrlich verlautbarte Richtwert
gilt. Werterhéhende oder -vermindernde Abweichungen von dieser ,,mietrechtli-
chen Normwohnung* kdnnen allerdings als Zu- und Abschldge im Mietzins be-
riicksichtigt werden (Wiirth et al. 2009, 223).

So gesehen konnte der Richtwertmietzins als Kostenmiete bezeichnet wer-
den. Sind die Baukosten aufgrund etwaiger Sonderausstattungen iibergebiihrlich
hoch, so kann das dem Mieter verrechnet werden. Dasselbe gilt grundsétzlich
fiir die Grundkosten, die iiber den Lagezuschlag eingepreist werden kdnnen.

Der Richtwertmietzins war 1993 somit ein Liberalisierungsschritt, der not-
wendig wurde, nachdem der Oberste Gerichtshof mit einer fiir Mieter ungiinsti-
gen Entscheidung einen relativ hohen Angemessenen Mietzins vom Zaun brach.
Dieser entwickelte sich immer mehr zur marktkonformen Miete, weswegen die
Regierung eine Neudefinition (und Begrenzung) der Angemessenheit anpeilte.

,,Leider zéhlt gerade diese Regelung zu den uniibersichtlichsten im gesam-
ten Wohnrecht und — weit dartiber hinaus — im mietrechtlichen Normenbestand
der westlichen Hemisphdre* (Dirnbacher 2009, 261).

Da der Richtwert als ,,Mittelding™ zwischen dem Angemessenen Mietzins
und dem Kategoriezins gilt, diirfte das die Ober- und Untergrenze fiir den
Richtwertmietzins sein (Wiirth et al. 2009, 223f).

3.4.1 Zuschlagsberechnung im Richtwertsystem

Die Richtwertberechnung erfolgt nach §16 Abs 2 MRG, wo sechs (bzw. sieben)
Kiriterien die Abweichung von der ,,mietrechtlichen Normwohnung* definieren.
Diese Abweichungen — es konnen dies Zuschldge aber auch Abschldge sein —
erfolgen nach:

» Zweckbestimmung der Wohnung,

» Stockwerkslage,

* Lage innerhalb des Stockwerks,

e Zubehor an der Liegenschaft (Balkone, Keller, Dachbdoden),
» Sonstige Ausstattung,

* Grundrissgestaltung.

Wie hoch der exakte Zuschlag etwa fiir einen Balkon ist, geht aus dem Gesetz
nicht hervor. Allerdings wurden vom nach dem Richtwertgesetz gebildeten Bei-
rat fiir Wien und von der Zentralen Schlichtungsstelle der Gemeinde Wien Vor-
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schldge zur Ermittlung der Zu- und Abschlige erarbeitet, denen die Judikatur
weitgehend folgt (Stabentheiner 2010, 130). Diese ,,Auflistung und Bewertung
einzelner Fakten kann aber nur ein Kontrollinstrument sein; die Justierung hat
im Einzelfall nach richterlichem Ermessen zu erfolgen® (Stabentheiner 2010,

130f).

Von der Magistratsabteilung 25, die im Auftrag der Schlichtungsstelle
Richtwertgutachten anfertigt, werden die folgenden Zuschlige verwendet (MA
252010, 5ff):

1. Stockwerkslage

a.
b.

unterstes Wohngeschoss unter Niveau von - 15 % bis - 30 %
unterstes Wohngeschoss niveaugleich
i. unmittelbar an der Strafle von - 5 % bis - 15 %

ii. nicht unmittelbar an der Strale (z.B. hofseitig) bis - 10 %
unterstes Wohngeschoss bis 2,5 m iiber Niveau (im Mittel)

i. unmittelbar an der Strafle bis - 10 %
ii. nicht unmittelbar an der Straf3e (z.B. hofseitig) bis-5 %
1. Stock (zweites Hauptgeschoss) +0%
Geschosszuschlag nach Marktauffassung,
ab dem 2. Stock (drittes Hauptgeschoss) pro Stock +1,5%
Abstrich fiir nicht vorhandenen Lift,
ab dem 2. Stock (drittes Hauptgeschoss) pro Stock -4 %

2. Lage innerhalb des Stockwerkes:

a.

b.

Lage mit durchschnittlichen Beeintrachtigungen,

etwa durch Larm oder Geruchseinwirkungen 0%
Lage mit iiberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen,

etwa durch Larm oder Geruchseinwirkungen bis - 20 %
besondere Ruhelage, oder Griinlage bis + 20 %
sonstige Beeintrichtigungen (z.B. schlechte

Belichtung, Nordlage, enge Verbauung) bis -5 %
sonstige Vorziige (z.B. gute Belichtung, Fernblick) bis +5 %
Lage iiber offener Durchfahrt oder offenem Durchgang,

bzw. Lage unter Terrasse oder Flachdach bis-5%

3. Ausstattung der Wohnung mit anderen Teilen der Liegenschaft, fiir die
kein besonderes Entgelt berechnet wird:

a.
b.
c.
d.

Wohnung mit Balkon, Loggia oder Terrasse bis +10 %
Wohnung ohne Kellerabteil -2,5%
Wohnung mit Dachbodenabteil +2,5%
Wohnung mit Garten (ausschlieSliche Nutzung) bis + 10 %
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4. Sonstige Ausstattung und Grundrissgestaltung der Wohnung:

a. Gangkiiche -5%
b. Kochstelle bei Einzelraumwohnung -5%
c. zusitzliches Bad oder zusitzlicher Duschraum ~ +5 % bis + 10 %
d. zusitzliches WC +5%
e. Dachschrigen, Dachflichenfenster und Dachgauben bis - 10 %
f. Bad und WC in einem Raum -2,5%
g. Fldche kleiner als 30 m? (damit aber keine Kat.-A) +10 %
h. Flache groBer als 130 m? -5%
i. sehr guter Zustand (neu) bis +5 %
j. brauchbarer Zustand (Normwohnung) +0%
k. maBiger bis sehr schlechter Zustand von - 2,5 % bis - 30 %
I. Duschgelegenheit im Wohnungsverband™ bis + 5 %
m. Vorraum vorhanden™?™t °>e +2,5%
n. Warmwasseraufbereitungsanlage vorhanden™"' °*" +2,5 %
o. hoherwertiger Parkettboden (z.B. Sternparkett 0.4.) bis + 3 %
p. Zuschlag fiir Telefonanschluss, Telekabelanschluss,

Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss jet+1%
g. Uber dem Stand der Technik der mietrechtlichen

Normwohnung liegende Ausstattung Anteilige Kosten (s.u.)

5. Grundrisslosung:

a. Schlechte Grundrisslosung bis — 10 %
b. Zentrales Vorzimmer (bei Wohnungen ab 100m? ohne

Durchgangszimmer) bis +3 %

6. Zusatzverpflichtungen
a. Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung der Heizanlage +5 %

Eine Hochstgrenze fiir die gesamten, addierten Zuschlidge gibt es nicht. Jedoch
muss jedes einzelne Kriterium zunéchst einer isolierten Betrachtung unterzogen
werden. Eine allféllige Abweichung zur Normwohnung ist als Zu- oder Ab-
schlag prozentual im Richtwert zu beriicksichtigen. MaBgeblich fiir die absolute
Hohe eines Zuschlags ist nicht die Richtwert-Kategorie der bestimmten Woh-
nung, sondern der Kategorie-A-Richtwert: Wird etwa ein Balkon bei einer
Wohnung ohne Heizung (Kategorie B) mit + 10 % beriicksichtigt, so ist dieser

30 Diese Zuschldge sind nur dann zuldssig, wenn sie nicht fiir die jeweilige Kategorie-
einstufung notwendige Merkmale sind. Ein Vorraum ist fiir eine Kategorie A-Wohnung
notwendig. Hat eine C-Wohnung, fiir die ein Vorraum kein Kategoriemerkmal ist, einen
solchen, so ist ein Zuschlag erlaubt.
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Prozentsatz als Zuschlag zum Kategorie-A-Richtwert von 4,71 Euro zu verste-
hen. Er macht also 47 Cent aus, und nicht, wie in der Praxis manchmal félschli-
cherweise angenommen, 36 Cent, was 10 % des Richtwerts flir Ausstattungska-
tegorie B entspréche (Stabentheiner 2010, 129f).

Punkt 4) q) bedarf einer ndheren Erklarung: Investiert ein Vermieter in eine
Ausstattung, die weit iiber das Mal} der ,,mietrechtlichen Normwohnung® und
den jeweiligen Stand der Technik hinausgeht (etwa in ferngesteuerte Lichtsys-
teme 0.4.), so steht ihm ,,ein Zuschlag in der Hohe von 4 % der Eigenkapitalver-
zinsung sowie eine auf 15 Jahren gerechnete, nicht der Wertsicherung unterlie-
gende jahrliche Abschreibung von 1/15 von den Anschaffungskosten bzw. vom
Zeitwert zu (MA 25 2010, 7).

Kostet eine derartige Annehmlichkeit etwa 1.500 Euro, so ist dieser Wert
mit 0,007362 zu multiplizieren, um den entsprechenden Zuschlag zum Richt-
wert zu erhalten (11,04 Euro pro Monat insgesamt). Bei einer 50m?-Wohnung
sind das 22,09 Cent pro Quadratmeter Aufschlag. Die diesbeziigliche Berech-
nungsformel wiirde so aussehen:

*
_ Ii F4%*1/15

7 =
€/ m?
" NF
Z: Zuschlag
I;: Investitionswert zum Zeitpunkt i (Rechnungssumme bzw. Zeitwert)
Fau11s:  Multiplikationfaktor, konstant 0,007362°'
NF: Nutzflache der Wohnung

Dieser Mechanismus soll in dieser Arbeit lediglich verdeutlichen, wie sehr
die Regulierung der Miethohe dem System der Kostenmiete gehorcht, in dem
die Marktkréfte eines Mietmarktes grundsitzlich keinen Platz haben.

31 Dieser ergibt sich aus der nachschiissigen Rente vom Barwert 1 bei einer jéhrlichen
Verzinsung von 4 % iiber 15 Jahre (0,0899411), multipliziert mit der Teilrate an Stelle
der nachschiissigen Rente 1 (einfache Zinsen) bei jahrlicher Verzinsung zu 4 % am En-
de jedes Monats (0,08183306).
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3.4.2 Valorisierung des Richtwertzinses und das
»inflationslinderungsgesetz*

Der Richtwert ist bis zum Jahr 2008 jahrlich an die Indexsteigerungen des Ver-
braucherpreisindex angepasst worden und erlangte im jeweils darauffolgenden
Jahr per 1. April Giiltigkeit. Als Gradmesser fiir die Teuerung der Mieten diente
traditionell die Dezember-Inflationsrate. Mit dem ,,mietrechtlichen Inflations-
minderungsgesetz™ stellte die Richtwerterh6hung plotzlich auf den Jahresdurch-
schnitt ab, da dies im betreffenden Jahr 2008 politisch opportun war, zumal die
Dezemberinflation des Jahres 2007 iiberdurchschnittlich hoch gewesen ist. Mit
der Wohnrechtsnovelle 2009 diirfen Richtwertanpassungen nur noch jedes zwei-
te Jahr erfolgen (Wiirth et al. 2009, 587). Der letzte — fiir diese Arbeit aktuelle —
Richtwert wurde fiir den Zeitraum ab 1. April 2010 verlautbart.

3.4.3 Verbraucherpreisindex statt Baukostenindexierung

Der §6 RichtWG hatte urspriinglich eine zusitzliche Verinderungsmoglichkeit
fiir den Richtwertmietzins vorgesehen. Wenn der Baupreisindex fiir den Woh-
nungs- und Siedlungsbau um mehr als 25 Prozent seit der letztmaligen Festset-
zung des Richtwerts (1994) abweicht, miisse der Justizminister nach Einholung
eines Gutachtens die Richtwerte neu festsetzen.

Die §§6-9 RichtWG wurden mit Juli 2006 ersatzlos aufgehoben, weil nach
Ansicht des Gesetzgebers eine Neufestsetzung der Richtwerte nicht mehr erfor-
derlich erschien und die Priifung der Voraussetzungen fiir eine Richtwertdnde-
rung nur ,;mit unnotig hohen Kosten verbunden wére®. Somit bleibt nur eine
jahrliche Valorisierung nach dem Verbraucherpreisindex. ,,Damit sind die in den
Verordnungen der einzelnen Bundeslédnder festgesetzten Werte als Ausgangsba-
sis fiir die Richtwertberechnung versteinert; sie konnen nicht mehr geidndert
werden (Wiirth/Zingher/Kovanyi 2007, 136).

3.4.4 Rechtliche Unschirfen des Richtwertsystems

Immer, wenn eine Regel Auslegungsspielraum zulésst, werden 6konomisch rati-
onal handelnde Unterworfene in ihrer Auslegung zumindest bis zum Rand der
Grauzone gehen, vor allem, wenn Informationen asymmetrisch verteilt sind. Je
weniger verstandlich und nachvollziehbar die Norm ist, desto groer wird auch
die Versuchung der Nichtbefolgung sein.

Eine Grauzone an sich ist das Zuschlagssystem. Besonders gut ausgestattete
Wohnungen sollen schlielich einen Zuschlag gegeniiber jenen Wohnungen der-
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selben Kategorie (z.B. Kat.-A) zulassen, die eine schlechtere Ausstattung haben.
Die mietrechtliche Normwohnung ist im Gesetz nicht ganz scharf geregelt.

Etwa wurde fiir eine Kategorie-A-Wohnung nicht definiert, dass eine
Warmwasseraufbereitungsmoglichkeit gegeben sein muss, was manche
Juristen als Redaktionsversehen bewerten (Wiirth/Zingher/Kovanyi 2004,
571).

Weiters herrscht ein Regeldefizit was die Grof3e einer solchen Normwoh-
nung anbelangt. Sie muss zwischen 30 und 130 Quadratmeter aufweisen.
Einzelne Juristen schlagen vor, dass innerhalb dieser Bandbreite bei klei-
nen Wohnungen Abstriche, bei groBeren Wohnungen Zuschldge moglich
sein sollen. Aus der Sicht des Vermieters ist ein Quadratmeter in einer
kleinen Wohnung wiederum ertragreicher und wertvoller als in einer gro-
en Wohnung. Zumal die absoluten Kosten fiir die Haustechnik bei klei-
nen Einheiten &hnlich grof} sind, und somit relativ hohe Kosten im Ver-
héltnis zur Nutzfldche verursachen.

Ist ein hohes Stockwerk ein Zuschlag oder ein Abschlag? (Béhm 2003,
27).

Die Normwohnung soll zudem eine ,,durchschnittliche Grundrissgestal-
tung* aufweisen, doch auch diese Festsetzung ldsst gehdrigen Interpreta-
tionsspielraum zu, zumal ein ,,guter” Grundriss als Zuschlag verrechnet
werden konnte. Unklar ist, ob nun mehrere kleine Rdume ,,wertvoller
sind als wenige groBe Rdume. Fiir zwei Kriterien spielt das eine Rolle: die
Abstrichstauglichkeit eines Durchgangszimmers bzw. einer Gangkiiche
(Bohm 2003, 28).

Soll das Fehlen eines Kellerabteils einen Abstrich zur Folge haben oder
ist das Vorhandensein ein Zuschlag zum Richtwert? Dariiber sind sich
Experten uneinig.

Das Richtwertgesetz verlangt weiters, dass sich die Wohnung in einem
Gebdude mit ,,ordnungsgemiBem™ Erhaltungszustand befindet. Gibt es
einen besseren als den ,,ordnungsgeméfBen‘ Zustand?

Hinsichtlich der Lage (Wohnumgebung) erlaubt das Richtwertgesetz ei-
nen Lagezuschlag, sofern die Lage iiberdurchschnittlich ist, und zwar be-
zogen auf die ,,Erfahrungen des tdglichen Lebens®. ,,Es bedarf keiner na-
heren Begriindung, dass diese ,Spezifizierung® fiir die Vertragserrich-
tungspraxis ginzlich unbrauchbar ist“ (Bohm 2003, 24f). Uberwiegen
zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudebestands (Griinderzeit von
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1870 bis 1917) in einer Gegend kleine und mangelhaft ausgestattete
Wohnungen der Kategorie D, dann soll dies einen Lagezuschlag unmog-
lich machen. Was hier als Parameter fiir die Feststellung eines sogenann-
ten ,,Griinderzeitviertels zugezogen werden soll, geht aus dem Gesetz
nicht hervor. In Wien hat man sich zu einer pragmatischen — und
dogmativen — Auslegung dieser Gesetzespassage entschlossen, ohne dass
es der Gesetzgeber so vorgeschrieben hitte. Die Lagezuschlagsberech-
nung ist sehr komplex. Welche Daten zur Berechnung herangezogen wer-
den miissen, ist dem Mieter (und womoglich auch dem Vermieter) nicht
bekannt (B6hm 2003, 34). Doch dazu in folgenden Teilen der Arbeit.

Es fehlt im Gesetz ein Hinweis, ob die durchschnittliche Ausstattung der
Normwohnung zum Zeitpunkt ihrer Einrichtung oder zum Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses gegeben sein muss.

Warum die Richtwerte in den neun Bundesldndern derart voneinander
abweichen (Steiermark: 6,76 Euro; Kérnten 5,74 Euro; Wien: 4,91 Euro)
geht auf die Zusammensetzung der entsprechenden Beirdte zuriick, die
jeweils fiir das eigene Bundesland im Jahr 1993 den Richtwert festgesetzt
haben.321\/lit den Baukosten oder Grundpreisen konnen sie wenig zu tun
haben.

Die restliche Ausstattung der Wohnung kann ebenfalls Zuschlagsbegriin-
dend sein, wobei unklar ist, ob ein Telekabel-Anschluss nicht eher zum
Standard zu rechnen ist, dasselbe gilt fiir eine Gegensprechanlage.

Die Stockwerkslage soll zu Zu- oder Abschligen berechtigen. Der Fest-
stellungsparameter ist wiederum die ,,Erfahrung des téglichen Lebens*.
Unklar ist, ob eine niedrige Stockwerkslage nun einen Abschlag bedeutet
(hohere Larmbelastung), wenn sie in einem Haus ohne Lift doch einen
besseren Stiegenkomfort bedeutet (Bohm 2003, 27).

Die Erhaltung der Gasetagenheizung bzw. der Gas-Kombitherme konnte
als Zuschlag verrechnet werden — oder auch nicht. Derzeit herrscht tiber
die Erhaltungspflichten von Thermen im Vollanwendungsbereich des
MRG Unklarheit.

32

Bezeichnend ist in diesem Zusammenhang vielleicht, dass sich selbst B6hm (2003) iiber
die unverstindlich geringe Hohe des Wiener Richtwerts wundert. ,,Bereits der ober-
flachliche Befund legt den Verdacht der weitgehenden Willkiir bei der Richtwertfestset-
zung nahe“ (B6hm 2003, 23). Das Zitat findet sich in einem Auftragswerk der mieter-
freundlichen Arbeiterkammer.
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Hohe und Bedeutung des Richtwertmietzinses 69

Zusammenfassend stellt Bohm (2003) fest: ,,Die Verstdndlichkeit des Richt-
wertzinssystems ist bereits auf einer ganz allgemeinen Ebene massiv in Frage
gestellt. Den Rechtsunterworfenen ist in vielen Féllen nicht klar, ob die Richt-
wertzinsbestimmungen iiberhaupt auf den konkreten Mietvertrag zur Anwen-
dung gelangen* (Bohm 2003, 37). Besonders unscharf gestalten sich die mogli-
chen Zu- und Abschlige. Hinzu kommt, dass der Vermieter die einzelnen Zu-
schldge in keiner Silbe anfiihren oder ihre Hohe dartun muss — mit Ausnahme
des Lagezuschlags, der zumindest verbal begriindet sein muss.

Der Richtwertmietzins ist offenbar ein Kochrezept, aus dem jeder Koch eine
andere Suppe zaubert. Das zeigt sich unvergleichlich deutlich anhand von Bei-
spielen zur Richtwertzinsberechnung in Dirnbacher/Heindl/Rustler (1994). Die-
ses inhomogene Autorenteam hat den hdchstzuldssigen Richtwert zahlreicher
konkreter Wohnungen in zwei Varianten berechnet, einmal ,,gilinstig®, einmal
Hteurer®, wobei Dirnbacher/Rustler die eine, und Heindl die andere Variante ,,er-
rechnet* hat.”®

Tabelle 3: Ergebnisunterschiede bei der Richtwertberechnung pro m? Auszug

Ergebnis Berechnung Ergebnis Berechnung

Dirnbacher/Rustler Heindl

1010, Falkestraf3e, 3.

Stock ohne Lift, Kategorie 71,60 Schilling 53,96 Schilling
C

1010, Seilergasse, 90m?,

5. Liftstock, saniertes 173,83 Schilling 144,07 Schilling

Haus, Kategorie A
1020, Taborstra3e, 70m?,

3. Liftstock, Kat. C, mit- 44,03 Schilling 34,61 Schilling
telméBig

1030, Reisnerstral3e, ,,Dip-

lomatenviertel, Kat. B, 74,32 Schilling 45,68 Schilling

35m?, Erdgeschol3

33 Dirnbacher und Rustler sind ideologisch gesehen ,,branchenfreundlich* und haben ifre
Berechnungsmethode angewandt, wihrend Heindl, seines Zeichens Leiter der stidti-
schen MA 50, eher mieterfreundlich argumentiert. Auf Heindls Engagement ist die Ein-
teilung in Lagezuschlagszonen und Griinderzeitvierteln zurlickzufiihren, die er im Auf-
trag des sozialdemokratischen Wohnbaustadtrats Rudolf Edlinger(SPO) 1994 in ein par-
teikonformes Licht geriickt hat. Sowohl die Berechnungen von Dirnbacher/Rustler als
auch jene von Heindl sind unter dem Gesichtspunkt ihrer ideologischen Absichten zu
deuten.
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70 Mietregulierung in Osterreich und Wien

1030, Schlachthausgasse,
Kat. C, 4. Liftstock,
125m?, Industrie- 14,80 Schilling 17,82 Schilling
Immissionen, schlechter
Hauszustand

1040, Johann-Strauf3-
Gasse, Kat. C, 160m?, 2.
Liftstock, mit Garage, 106,31 Schilling 54,62 Schilling
Nutzung auch als Ordina-
tion

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler (1994, 120ff).

Dass es selbst Mietrechts-Experten, die zwar wohlgemerkt unterschiedliche Ide-
ologien verfolgen, nicht gelingt, sich iiber die Hohe des Richtwertmietzinses
,handelseins“ zu werden, bestitigt die Kritik Bohms (2003), wonach ein Regel-
system, das derartig viele Unschérfen birgt, zum Vorteil des jeweils Auslegen-
den interpretiert werden kann.

3.5 Sanktionsmoglichkeiten des MRG und seine
Folgen

Neben dem Kiindigungsschutz oder Bestandsschutz ist der Preisschutz eine der
Hauptsiulen des Osterreichischen Mietrechts. Damit soll verhindert werden,
dass es im Falle einer Wohnungsknappheit zur Ubervorteilung der Mieter durch
die iiberméchtigen Vermieter kommt. Diese Mieter-Rechte sind zwingend und
nicht dispositiv. Man kann sie also nicht ,,vertraglich ausschlieBen”. Von der
Norm kann immer nur zu Gunsten der Mieter, nicht aber zu Gunsten der Ver-
mieter abgewichen werden (Stabentheiner 2010, 40).

Fiir die Hochstgrenze des Mietzinses gilt daher, dass diese durch vertragli-
che Regelungen nicht tiberschritten werden darf. ,,Soweit dennoch ein Mietzins
vereinbart wird, der iiber der gesetzlichen Zuldssigkeitsgrenze liegt, ist die Miet-
zinsvereinbarung hinsichtlich des den Grenzbetrag iiberschreitenden Mietzins-
teils teilnichtig® (Stabentheiner 2010, 123). Die Folge: der Mieter kann seine
kiinftige Zinszahlungspflicht entsprechend auf den gesetzlich zulédssigen Betrag
herabsetzen lassen, und auBerdem die Riickzahlung bereits geleisteter Uber-
schreitungsbetrdge (gerichtlich) erwirken.
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3.5.1 Verjahrungsfristen in Mietrechtssachen

Allerdings gelten Priklusions- und Verjédhrungsfristen. Bei einem unbefristeten
Mietverhéltnis muss der Mieter die Miethohe innerhalb der ersten drei Jahre rii-
gen, andernfalls eine allféllig iiberhdhte Miete als akzeptiert und konform gilt.
Ein besonderes Risiko hat sich der Gesetzgeber fiir jene Vermieter ausgedacht,
die nicht nur zu viel Miete verlangen, sondern dariiber hinaus ihre Mietverhalt-
nisse zeitlich beschrianken. In diesem Fall besteht ein etwaiger Zinsminderungs-
anspruch eines Mieters fiir die vergangenen zehn Jahre (Stabentheiner 2010,
155), und kann bis zu sechs Monate nach dem Auszug des Mieters geltend ge-
macht werden. Dariiber hinaus wird die Befristung mit einem Abschlag von 25
Prozent bestraft (,,Befristungsabschlag®). Bei unbefristeten Mietverhéltnissen
gibt es hinsichtlich des §27 Abs 1 MRG, der unter anderem die ,,illegale Ablose
von Mietrechten® regelt, eine Verjahrungsfrist von 10 Jahren.

3.5.2 Gerichtliche Zustindigkeit bei Mietzinsanfechtungen

In §37 (1) MRG ist vorgesehen, dass insbesondere fiir Verfahren iiber die An-
gemessenheit der vereinbarten Hauptmietzinse (§12a, §16ff) das ortliche Be-
zirksgericht zustindig ist, und dass die Bestimmungen iiber das gerichtliche
Verfahren in ,,Rechtsangelegenheiten aufler Streitsachen™ (Abs 3) gelten. Ein
mietrechtliches AuBSerstreitverfahren kann jedoch in jenen Stédten, in denen eine
Schlichtungsstelle besteht, nur eingeleitet werden, wenn zuvor die Schlichtungs-
stelle angerufen wurde (Stabentheiner 2010, 189). Dort soll eine ,,giitliche Eini-
gung® unter Berufung auf die Gesetze gefunden werden. Die Entscheidung der
Schlichtungsstelle ergeht als Bescheid. Gegen diesen kann nicht berufen wer-
den, allerdings kann jede Partei durch eine Anrufung des Gerichts das Schlich-
tungsstellenurteil auBer Kraft setzen.

Das zustindige Gericht muss die Verhandlung iiber die zuldssige Miethohe
auf dem AuBerstreitwege fiihren. Der wesentliche Unterschied besteht darin,
dass ein AuBerstreitverfahren weniger formlich ist, dass sich die Parteien selbst
vertreten konnen und in erster und zweiter Instanz keinen Rechtsvertreter beno-
tigen, und dass daher die Vertretungskosten von den jeweiligen Parteien grund-
sétzlich selbst zu bezahlen sind.

Die Verfahrenskosten konnen allerdings vom Gericht aufgeteilt werden, je
nachdem, in welchem AusmaB die Parteien mit ihren Antrdgen durchgedrungen
sind, und welcher ,nicht zweckentsprechende Verfahrensaufwand zumindest
iiberwiegend durch das Verhalten einzelner Parteien verursacht wurde®
(Stabentheiner 2010, 185). Der Kostenersatz flir Vertretungskosten betrdgt 400
Euro fiir das Verfahren in erster Instanz und jeweils 180 Euro fiir das Verfahren
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72 Mietregulierung in Osterreich und Wien

in zweiter und dritter Instanz (letztere vor dem Obersten Gerichtshof). Im Ge-
gensatz zu einem Zivilprozess ist das AuBerstreitverfahren damit relativ kosten-
extensiv.

Zusammenfassend besteht die Sanktionsmdglichkeit des Mietrechts darin,
dass Vermieter eine allfillige zu viel verlangte Miete bei befristeten Mietver-
hiltnissen fiir die vergangenen zehn Jahre, bei unbefristeten fiir die vergangenen
drei Jahre zuriickbezahlen miissen. Dariiber hinaus ist eine verbotene Ablose fiir
die Mietrechte 10 Jahre riickforderbar, sdmtliche Riickzahlungen sind natiirlich
zuziiglich Zinsen zu leisten (Wiirth et al. 2009, 328ff).

3.5.3 Beispielrechnung Mietzinsherabsetzung

Das folgende Beispiel soll die Problematik verdeutlichen, die sich aus der Grau-
zone einer liberhdhten Mietvorschreibung ergibt. Nehmen wir an: Das Mietver-
hiltnis fiir eine 33 Quadratmeter groe Gargonniére im Fasanviertel (GZV) im
3. Bezirk beginnt am 1.1.2009. Die nach Richtwert zuldssige Miete betrdgt 150
Euro bei einem unbefristeten Mietverhiltnis; bei einem befristeten wiirde es um
ein Viertel weniger betragen (,,Befristungsabschlag®), also 112,50 Euro. Tat-
séchlich verlangt der Vermieter die Marktmiete von 250 Euro netto (ergibt etwa
350 Euro inkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer). Heute ist der 01.07.2011.

a) Bei einer unbefristeten Hauptmiete: Der Mieter kann seine kiinftigen
Mietzahlungen um 100 Euro reduzieren. Fiir die vergangenen 2,5 Jahre
(gerechnet bis Juli 2011) erhélt er 3.000 Euro zuziiglich Zinsen. Der ver-
ringerte Mietzins gilt unbefristet und iiber den Tod des Mieters hinaus
(Mietverhiltnisse sind nach §14 MRG ,,vererbbar®). Der ,,Schaden* durch
die entsprechende gerichtliche Mietzinsherabsetzung fiir den Vermieter
kann bis zu einer dauerhaften Ertragswertminderung der Wohnung fiih-
ren. Der Mieter muss seine Mietzinsminderungsanspriiche bis zum
31.12.2011 geltend machen, ansonsten verjahren sie.

b) Bei einer auf drei Jahre befristeten Hauptmiete: Der zuldssige Hauptmiet-
zins muss um den Befristungsabschlag von 25 Prozent vermindert wer-
den, er liegt damit bei 112,50 Euro. Mietvertrag 1duft am 31.12.2011 aus,
der Mieter kann seine Mietzahlungen bis dahin um 137,50 Euro reduzie-
ren. Fiir die vergangenen 2,5 Jahre erhilt der Mieter 4.125 Euro zzgl. Zin-
sen zuriickbezahlt. Dieser Anspruch der Riickforderung erlischt erst Ende
Juni 2012. Einziger Trost fiir den Vermieter: Er wird das Mietverhiltnis
nach Ablauf der Befristung nicht verldngern. Eine dauerhafie Wertminde-
rung der Wohnung ist nicht gegeben.
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Die beiden Beispiele halten in Anbetracht dessen, dass der Richtwert in Wien
meist weit niedriger liegt als die erzielte Marktmiete, ein Problem vor Augen:
Risikoaversen Vermietern ist es zu gefdhrlich, unbefristete Mietverhiltnisse ein-
zugehen. Womdglich wiirde die Wohnung ansonsten dauerhaft zu einer gefiirch-
teten und ertragslosen ,,Altmieterwohnung***. Eher gehen Vermieter kurzfristig
das Risiko einer hoheren Mietzinsminderung ein, nach dem Motto: lieber ein
Ende mit Schrecken (hohere Riickzahlung) als ein Schrecken ohne Ende (dauer-
hafte Mietzins- und damit Wertminderung). Der Nachteil dieser Politik ist frei-
lich, dass sehr wenige Mietverhéltnisse unbefristet vergeben werden, und ent-
sprechend die Mieter stdndig mit der Unsicherheit iiber ihren weiteren Verbleib
in der Wohnung, und die Vermieter zugleich mit Fluktuation leben miissen. In-
vestitionen des Mieters rechnen sich wahrend seines befristeten Mietverhéltnis-
ses ebenso wenig wie sich die Durchsetzung seiner Rechte lohnt (etwa in Bezug
auf Erhaltungspflichten des Vermieters): Mieter, die ,,Stress machen* werden
schlieBlich nicht ,,verlangert™.

Zu diesem spieltheoretisch leicht verstdndlichen Mechanismus kommt die
Unsicherheit iiber die eigentliche Sache hinzu, wie Stabentheiner (2010) fest-
stellt: ,,Meiner Ansicht nach fiihrt die hohe Komplexitdt des Richtwertsystems
dazu, dass letztlich kein Marktbeteiligter exaktes Wissen dariiber hat, welcher
Mietzins fiir eine bestimmte Wohnung gesetzlich zulédssig ist. Deshalb ist auch
der Ausgang einer gerichtlichen Auseinandersetzung iiber die zuldssige Miet-
zinshohe nicht einmal der GroBenordnung nach einigermaflen verldsslich ein-
schitzbar. Meiner Uberzeugung nach diirften viele gerade wegen dieser Unsi-
cherheit den Gang zu den Schlichtungsstellen und Gerichten scheuen®
(Stabentheiner 2010, 133—134). Stabentheiner ist als Abteilungsleiter in der Zi-
vilrechtssektion des Justizministeriums u.a. fiir Mietrecht zustandig.

34 Darunter versteht man landlaufig Mietverhéltnisse, die lange vor dem Richtwertgesetz
zum Kategoriezins oder gar zum Friedenskronenzins eingegangen worden waren. Um
die entsprechende Wertminderung aufzuzeigen: Eine Wohnung in einem Aufenbezirk
mit einem unbefristeten Altmieter, der iiblicherweise eine Miete von 1,0 bis 1,5 Euro
pro Quadratmeter pro Monat zahlt, kostet etwa 600 bis 1000 Euro pro Quadratmeter
Nutzfliche. Ohne diesen Mieter wire die Wohnung das Dreifache wert.
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4 Lage und Lageregulierung

Das Wort ,,Lage” kommt aus dem Mittelhochdeutschen. Mit Lage wurde eine
Jliegende Lauerstellung” bezeichnet.”” Je besser die Lage des Jigers ist, desto
héher sind auch seine Beutechancen. Verbliiffend analog funktioniert die heuti-
ge Immobilienwirtschaft.

Der frithe Jagdbegriff erhélt mit der Intensivierung der Landwirtschaft in der
frithen Neuzeit eine neue Bedeutung, und zwar aus einer landwirtschaftlichen
Standortbetrachtung. Gilt es, mit dem béuerlichen Produkt eine Distanz zu ei-
nem zentralen Absatzmarkt zuriick zu legen, so sinkt der Gewinn des Produzen-
ten mit den steigenden Transportkosten ins Ballungszentrum. Den Transportkos-
ten kommt nach der neoklassischen, mikro6konomischen Standorttheorie dabei
eine bedeutende Rolle zu (Maier/Todtling 2006a, 47).

Dieser Abschnitt geht zuerst auf Bodenrentenmodelle und ihre zentralisti-
sche Ausrichtung sowie auf Standortfaktoren und empirische Standortuntersu-
chungen ein, um danach das mietrechtliche Lagebewertungssystem zu erdrtern.
Dies ist Kern der Arbeit und wissenschaftlich ein unangetastetes Konstrukt.

4.1 Neoklassische Standortmodelle

4.1.1 Thiinens Bodennutzungstheorie:
Das Zentrum und die Transportkosten

Johann Heinrich von Thiinen (1826) hat auf der Transportkostenproblematik
aufbauend das Konzept der Lagerente begriindet. Wiirde ein Produzent nur seine
Produktionskosten verrechnen und den Transport separat an den Kunden iiber-
binden, so wiirde die Nachfrage nach einem bestimmten Gut mit zunehmender
Distanz sinken. Denn die steigenden Transportkosten und somit steigenden
Endnutzerpreise machen das Gut nur noch fiir wenige Kunden interessant.
Gebiete ndher am Absatzmarkt rechtfertigen die Produktion anderer Giiter
als Gebiete in groBerer Entfernung. Umgemiinzt auf die ,,Geschéftsmoglich-
keit, die der Boden bietet, ergibt sich nach Thiinen die Lagerente. Die Lageren-
te ist jener Betrag, den ein Produzent erzielen kann, wenn ihm der Boden kos-
tenlos zur Verfligung stiinde. Das ist somit auch jene Summe, die die Bodennut-
zung maximal kosten darf, um einen Gewinn zu erwirtschaften (Maier/Todtling
2006a, 125f). Unterschiedliche Entfernungen von einem (Absatz-) Zentrum fiih-

35 Vgl. Wikipedia, online unter http://de.wikipedia.org/wiki/Lage, abgerufen 18.02.2010
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76 Lage und Lageregulierung

ren zu unterschiedlichen Lagerenten — und letztlich dazu, dass an jedem Ort nur
jenes Gut produziert wird, das dort die hdchste Lagerente erwirtschaftet
(Maier/Todtling 2006a, 128).

Thiinen gieBt die Lagerente (L) in folgende Formel:

L =yp — ykt
wobei

= Ortlich erzielbare Lagerente (in Euro / km?)
y = Anbauertrag (in t / km?)
p= Marktpreis der Feldfrucht (in Euro / t)
t=  Entfernung zum Markt (CBD) (in km)
k= Transportkosten (in Euro / t * km)

Die Konkurrenz der Nutzungsarten des Bodens fiihrt zu unterschiedlichen Bo-
dennutzungen, sofern der Bodenmarkt funktioniert. Jedes Grundstiick so viel
wert wie der auf die Gegenwart diskontierte zukiinftige Ertragsstrom. Sdmtliche
iibereinander gelegte Lagerentenkurven fiir simtliche Giiter wiirden eine Au-
Benhiille-Kurve ergeben, die der Bodenpreiskurve in Abhéngigkeit vom Zent-
rum entspricht (Maier, Todtling 2006, 126). Thiinens Modell findet sich heute
vor allem im Bereich der Stadtstrukturtheorie wieder. ,,Thiinen versucht auch
die stddtische Grundrente als Arbeitsersparnisrente zu deuten™ (Liipkes 1992,
38). Hohe Preise im Zentrum haben mit Arbeitsersparnis und Bequemlichkeit zu
tun (Liipkes 1992, 38).

4.1.2 Alonsos Stadtstrukturtheorie

In Stidten bilden sich unterschiedliche Gebiete, je nachdem, wo und wie die
Bewohner ihre Nachfrage befriedigen kdnnen. Vereinfachend geht Alonso
(1964) von einem ,,central business district® (CBD) aus. Das ist ein einzelnes
Zentrum einer monozentristischen Stadt, in dem die Stadtbewohner einkaufen
oder arbeiten. Je nachdem wie weit entfernt sie von diesem Attraktionszentrum
wohnen, steigen die Distanziiberwindungskosten. In Zentrumsnihe miissen die
Bewohner wiederum hohere Bodenpreise in Kauf nehmen (Alonso 1974, 20).

Der Haushalt hat auf der Suche nach dem optimalen Wohnstandort eine
Budgetrestriktion. Das Budget muss neben den Kosten fiir Boden und fiir Trans-
portkosten auch alle iibrigen (Konsum-) Giiter abdecken:
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Neoklassische Standortmodelle 77

y=p.z+ P(x)q +1(x)

wobei

y: Einkommen des Haushalts

p.:  Preis des zusammengesetzten Gutes (iibrige Dienstleistungen, etc.)
Z: Menge des zusammengesetzten Gutes

P(x): Bodenpreis in der Entfernung x vom CBD
q:  Menge an konsumiertem Boden
t(x): Transportkosten bei einer Entfernung x

Diese Budgetrestriktion ergibt, dreidimensional nach den Dimensionen q (Men-
ge des Bodens), z (Menge der iibrigen konsumierten Giiter) und x (Distanz zum
CBD) dargestellt, eine Fldche, auf der jeder Punkt eine Kombination ergibt, die
sich ein Haushalt mit seinem verfiigbaren Einkommen (y) gerade noch leisten

kann.
A

q

X
Quelle: eigene Darstellung nach Alonso 1974, 25 und Maier 2006, 130.
Abbildung 6: Budgetrestriktion nach Alonso
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Der Konsument ist in Bezug auf die Zusammensetzung dieser drei Mengen
(Entfernung, iibriger Konsum und Bodenmenge) unter bestimmten Vorausset-
zungen indifferent, namlich wenn er das ,,.Level of satisfaction® konstant hilt.
Wie wiirden jedoch die verschiedenen Giitermengen variieren, um diese Kon-
stanz zu gewihrleisten? Wiirde man etwa den iibrigen Konsum (z) erst einmal
ausblenden und lediglich die konsumierte Bodenfliche und die Distanz zum
CBD in Verhiltnis setzen, so wiirde man folgendes beobachten: ,,a small
increase in distance will produce dissatisfaction, and will have to be
compensated for by a small increase in the quantity of land for satisfation to
remain the same* (Alonso 1974, 26). Die Indifferenzkurve wiirde somit mit zu-
nehmender Entfernung vom CBD immer stérker nach oben, hin zu mehr Boden-
konsum, zeigen.

Ebenso ldsst sich der iibrige Konsum in Verhiltnis zu t und q setzen, sodass
dreidimensional dargestellt eine Indifferenzflidche entsteht. Jeder Punkt auf die-
ser Fliche stiftet fiir den Konsumenten denselben Nutzen nach der Nutzenfunk-
tion U=U (z, q, xX).

A

q

X
Quelle: eigene Darstellung nach Alonso 1974, 25 und Maier 2006, 131.
Abbildung 7: Indifferenzkurve aus Bodenmenge, Entfernung und iibrigem Konsum

,Der optimale Standort ist dort erreicht, wo die Indifferenzfldche die Flache der
Budgetrestriktion gerade beriihrt.” (Maier, T6dtling 2006, 131). An diesem
Punkt zeigt der Abstand t vom CBD den optimalen Standort fiir den Haushalt,
bei dem er den hochsten Nutzen mit seinem Einkommen erzielen kann.
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Betrachten wir verschiedene Entfernungen x vom CBD. Sollen diese Entfer-
nungen stets dieselben Nutzenniveaus Uy, = Uy, ergeben, so werden Haushalte je
nach Entfernung unterschiedliche Bodenpreise zu zahlen bereit sein. Dieser
Preis kann in Form von ,,Rentengebotskurven dargestellt werden. Bei groBerer
Entfernung vom CBD steigen die Transportkosten, und das Nutzenniveau sinkt
zusitzlich durch die langeren Anfahrtszeiten. Die Rentengebotskurve wird daher
mit zunehmender Entfernung x fallen.

4.1.3 Rentengebotskurve und Auslesemechanismus

Die Rentengebotskurve dhnelt damit der Lagerente sehr stark. Eine steigende
Entfernung fiihrt zu fallenden Rentengebotskurven und somit zu fallenden Bo-
denpreisen. Haushalte haben unterschiedliche Priaferenzen und damit unter-
schiedliche Rentengebotskurven. Jene Haushalte mit den am steilsten abfallen-
den Rentengebotskurven werden sich ndher am Stadtzentrum ansiedeln als jene
mit flacheren Rentengebotskurven. Fiir letztere ist — salopp formuliert — die
Wertschétzung flir die kiirzeren Distanziiberwindungskosten geringer. Verglei-
che Abbildung 8: Haushalt 1 hat eine flachere, Haushalt 2 eine steilere Renten-
gebotskurve.
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Quelle: eigene Darstellung nach Maier 2006, 134.

Abbildung 8: Auslesemechanismus, jedem Haushalt "seinen" Standort
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80 Lage und Lageregulierung

Nun stehen zwei Standorte, A und B, zur Verfiigung. Bei einem Preis von pA
fiir Standort A und einem Preis von P,® fiir Standort B ist Haushalt 1 véllig in-
different. Der ,,bessere Standort A ist geringfiigig teurer, hat aber Vorteile. Das
Nutzenniveau, ausgedriickt in der flachen Kurve, bleibt gleich. Nun dréngt
Haushalt 2 auf den Markt. Dieser hat eine steilere Rentengebotskurve, die Wert-
schitzung fiir eine gute Lage ist hoher. Fiir Standort B kann Haushalt 2 noch
gleich viel wie Haushalt 1 ausgeben, doch fiir Standort A kann dieser Haushalt
einen weit hoheren Preis (P,") zahlen, um dasselbe Nutzenniveau (steile Kurve)
zu erreichen.

Die bereits mehrfach genannte Konsequenz ist, dass eine geringere Entfer-
nung zum CBD zu héheren Bodenpreisen fithren muss. Die hohen Preise in der
Innenstadt werden bei den Bewohnern offenbar durch ein hohes Nutzenniveau
gerechtfertigt. Eine gelungene Illustration der vergleichsweise exorbitanten
Zentrumspreise liefert Knos (1962) fiir die Stadt Topeka, Kansas (vgl. Abbil-
dung 9).

Tausend Dollar

Festgestelte Bodenwerte (§ 5 ol
[] oto00 [ 25 000-50 000

EEE] 1000-5 000 [ 50 000-100 000
[ 5000-10 000 ] 100 000-200 000

- 10 000-25 000 W e 200 000

Quelle: Knos (1962) in Dicken 1999, 50.

Abbildung 9: Bodenwerte in Topeka, Kansas:
a) festgestellte Bodenwerte 1954-1959, b) isometrische Bodenwerte
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Neoklassische Standortmodelle 81

4.1.4 Lagerente und Wohnimmobilien

Die Rentengebotskurven und Thiinens Lagerente sind eng verwandt. Die theore-
tischen Uberlegungen haben in Bezug auf das Dissertationsthema, den Wohn-
markt, groBe Bedeutung. Die Ursache, warum die Grundrente der Héuser zur
Mitte der Stadt hin immer mehr steigt, liegt in der ,,Arbeitsersparung, der grofe-
ren Bequemlichkeit und der Verminderung des Zeitverlustes, bei der Betreibung
der Geschifte®; Grundrente und Landrente werden ,,durch ein und dasselbe
Prinzip reguliert® (Lipkes 1992, 38).

Im Alonso-Modell sind das Haushaltseinkommen und die Transportkosten
als determinierende Variable gefiihrt. Andern sich die Transportkosten, etwa
durch den Ausbau der Infrastruktur, so hat der Haushalt die Moglichkeit zu Op-
timierungsentscheidungen beziiglich seiner Wahl an Entfernung vom CBD und
an Konsum der tibrigen Giiter. Das muss zu einer Verdanderung der Rentenge-
botskurven fiihren. In Modellversionen zeigt sich, dass Einkommenserhéhungen
und das Sinken von Transportkosten stets dazu fiihren, dass a) Pendelentfernun-
gen steigen, b) die Bevolkerungsdichte am CBD sinkt und c) die Bevolkerungs-
dichte am Stadtrand steigt (Maier, Todtling 2006, 135).

Indes konnen freilich auch die Lebensqualitdt und damit die Nutzenfunktion
zur Stadtmitte hin abnehmen, und zwar aufgrund von Verkehrslarm, Autoabga-
sen, Smog und dichter Verbauung. Zudem konnten Familien und Kinder die
landlichen Gegenden mit ,,Spiel- und Wandermdglichkeiten* bevorzugen. In
Gottingen etwa waren schon Mitte des 19. Jahrhunderts zwei Gebiete auflerhalb
des Stadtwalls (Rosdorfer Weg und Weender Landstrale) die beliebtesten
Wohngegenden, und sind heute noch eine der teuersten Gebiete (Liipkes 1992,
38). In Wien ist Dobling (19. Bezirk) seit jeher ein ,,Hotspot®, auch wenn es in
ordentlicher Entfernung vom Stadtzentrum liegt. ,,Man wird also nicht sagen
konnen, dass die Produktionsfaktoren durch Arbeit kommensurabel sind*
(Lupkes 1992, 39). Dennoch gilt auch in Wien: die Innenstadt ist die bei weitem
teuerste Lage der Stadt.

4.1.5 Kritik an formalen, deduktiven Modellen

Die Stadtstruktur ist viel zu komplex, um in einem monozentrischen Modell ab-
gebildet zu werden, zumal Agglomerationseffekte in bestimmten Stadtteilen da-
zu flihren, dass es mehrere Sektoren und mehrere Agglomerationspunkte gibt
(Studentenviertel, Botschafterviertel, etc.). Formale Modelle kénnen nur eine
beschrinkte Zahl von Wechselwirkungen handhaben. Reale Stidte werden aber
von einer Vielzahl von positiven und negativen Einflussfaktoren gekennzeich-
net, die zu einer Ballung oder zu einer wechselseitigen AbstoBung von Aktivité-
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82 Lage und Lageregulierung

ten (Segregation) fiihren konnen. Agglomerationseffekte konnen nur sehr ver-
einfacht beriicksichtigt werden (Maier, Todtling 2006, 135f).

4.2 Standortfaktoren und deren Entwicklung

Standortfaktoren sind als Kriterien fiir die Wahl eines Standorts und folgedessen
fiir den Wert der Lage maligeblich. Der wichtigste Standortfaktor wurde er-
wihnt: die Verkehrsanbindung bzw. die Néhe zu einem Zentrum. Dabei handelt
es sich um einen ,,harten® Standortfaktor, er ist sichtbar, messbar und vergleich-
bar. Andere wichtige Standortfaktoren sind: Energiepreise, Néhe zu
Produktionsfaktormarkten (Arbeit, Rohstoffe), Kauftkraft, Markteintrittsbarrie-
ren, Arbeitslosenquote, Bodenpreise, usw.

4.2.1 Harte Standortfaktoren

Die wichtigsten harten Standortfaktoren sollen hier lediglich aufgezéhlt wer-
den’® Determinierend fiir die Miethohe in einem Stadtwohnungsmarkt wie
Wien diirften nur einige davon sein (sie sind hervorgehoben).

* Infrastruktur
- Verkehrsanbindung
- Transportkosten, Transportarten, Umladung (gebrochener Verkehr),
Container
- Energiepreise
- Kommunikationsnetz (Breitbandverfligbarkeit, Ausfallsicherheit)
- Energieversorgung (Stromnetz)
- Abfallbeseitigung
 staatliche Forderung (Subventionen)
* Hohe der Steuern und Abgaben
* Niahe, Grofle und Zugang zu Produktionsfaktorméarkten
- Verfligbarkeit von Rohstoffen (Gewichtsverlust-/Reinmaterialien)
- Verfiigbarkeit von erschlossenen Flachen
- Transaktionskosten
- Grundstiickspreise/Mietkosten
- Zugang zum Kapitalmarkt
- Arbeitskrifte: Arbeitskosten (Lohnniveau)
- Arbeitskréfte: Quantitative Verfiigbarkeit
- Arbeitskréfte: Qualitative Verfligbarkeit

36  Online unter http://de.wikipedia.org/wiki/Standortfaktor, abgerufen am 10.03.2010.
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Standortfaktoren und deren Entwicklung 83

- Arbeitslosenquote
* Einfuhrzolle
» Kaufkraft

» Kiindigungsschutz

» gesetzliche und tarifliche Rahmenbedingungen (Arbeitszeiten, Sozialver-
sicherungen, Genehmigungsverfahren)

* Lohnkosten

* Néhe, Grofle und Zugang zum relevanten Absatzmarkt (des Betriebes)

* Markttransparenz

* Markteintrittsbarrieren

*  Wettbewerbsintensitét

* Niahe zu Zulieferbetrieben

¢ Nihe zu Forschungs-, Bildungs- und Entwicklungseinrichtungen

* Umweltschutzauflagen

* Klima

* Ver- und Entsorgung

4.2.2 Weiche Standortfaktoren

Harte Standortfaktoren sind wichtig. Dennoch konnen sie nicht immer die ganze
Wahrheit erkldren. Wieso werden einzelne Stadtgebiete ohne zusitzlichen Aus-
bau der Verkehrsinfrastruktur attraktiv, wihrend andere Teile einer Stadt stag-
nieren?

Ins Treffen konnten ,,weiche Standortfaktoren® gefiihrt werden. Das sind
schwer fassbare und schwer quantifizierbare Faktoren, die einen mafigeblichen
Einfluss auf die Standortwahl haben:

» Das Image einer Region,

« die Bildungsinfrastruktur,

* der Akademiker- und Auslénderanteil, also eine bestimmte Segregation
am Standort, aber auch das Vorhandensein von

« Sackgassen, Rotlichtmilieu, und zersprungenen Fensterscheiben.

,,Harte und weiche Faktoren verschwimmen®, und auch koénnen weiche Stand-
ortfaktoren harte mafigeblich beeinflussen (ThieBen 2005, 30). ,,The closer we
get to forming coherent policies that can be effectively implemented, the more
soft factors come into play* (Gibson 2000, 37). Im Ubrigen argumentiert
ThieBen, dass die Trennung in harte und weiche Standortfaktoren iiberholt sei,
denn Wirtschaftssubjekte denken ganzheitlich und entscheiden ,,aufgrund eines
Biindels von Faktoren® (Thie3en 2005, 31).
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84 Lage und Lageregulierung

Insbesondere die Rolle von Images und ,,Bildern* fiir Standorte ist bedeu-
tend (Grabow 2005, 47f). In frilhen Phasen der Standortwahl kann es der be-
stimmende Faktor sein, ob ein Standort iiberhaupt in Erwdgung gezogen wird
oder nicht. Das Image ganzer Stidte wirkt besonders langfristig und ldsst sich
auch nicht ,,uminszenieren® (Grabow 2005, 50).

Weiche Standortfaktoren konnen jedenfalls sein:®’

* Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen

» Biirokratie
- Kooperationsbereitschaft der Behdrden

* Politische Verhéltnisse
- Etablierung von Demokratie und Rechtsstaatlichkeit
- Menschenrechtsachtung

* Unternehmensbezogene Faktoren
- Wirtschaftsklima am Standort
- Image des Standortes und der Region (Standortprestige)
- Konkurrenz bzw. Fiihlungsvorteile (Bezichungsgeflecht, Agglomerati-

on)

- Wirtschaftsblocke

* Personenbezogene Standortfaktoren
- Wohnumfeld, Mentalitdt der ansédssigen Bevolkerung
- Umweltqualitat
- Medizinische Versorgung, Fiirsorgeeinrichtungen
- Bildungsangebot
- Erholungs-, Kultur- und Freizeitangebot
- Einkaufsmdoglichkeiten
- Wohnmoglichkeiten
- Vergniigungsmoglichkeiten

4.3 Stadtentwicklung durch Regionale Polarisation

Wenn einzelne Stadtteile aufblithen, wihrend andere verfallen, dann wird diese
Eigendynamik gerne mit der ,,Theorie der regionalen Polarisation* nach Gunnar
Myrdal (1957) begriindet. Myrdals Antithese zu den Gleichgewichtsmodellen
sieht die ,,zirkuldre Verursachung eines kumulativen sozio6konomischen Pro-
zesses“ als Grund (Staudacher 2005, 421): Ahnlich einer makrodkonomischen
Konjunkturspirale kann etwa die Verschonerung einer Gemeinde zu mehr Zuzug

37  http://de.wikipedia.org/wiki/Standortfaktor abgerufen am 10.03.2010.
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Empirische Standortuntersuchungen mit hedonischen Modellen 85

fithren, wodurch mehr Steuereinnahmen fiir weitere Verschonerungen lukrierbar
sind, was wiederum zu mehr Zuzug fiihrt, usw.

Myrdals Aspekt der Eigendynamik liefert einen positiven externen Effekt
als Anreiz fiir den Einzelnen, etwas fiir diese Dynamik beizutragen. Diese Ei-
gendynamik kann genauso blockiert werden: wie beim spieltheoretischen
»Prisoner’s Dilemma* unterbleiben private Investitionen in Hauser in schlechten
Vierteln. Dort rentieren sich Investitionen eines Einzelnen fiir das Allgemein-
wohl nicht (Maier/Tddtling 2006b, 83f). Die Mieten, und damit die Renditen
und Bodenpreise, wiirden nur steigen, wenn es zu kollektiven Bemiihungen
kommt.

Konsequenterweise miisste die Polarisationstheorie in immer groeren Ge-
gensitzen zwischen verschiedenen Stadtvierteln enden. Dass es dazu nicht
kommt, fithren die Vertreter der Polarisationstheorie auf ,,Ausbreitungseffekte*
zurlick. Dazu zdéhlen Nachbarschafts- und rdumliche Spill-Over-Effekte zwi-
schen Regionen.

Wie dynamisch sich einzelne Wiener Stadtgebiete in den vergangenen Jah-
ren entwickelt haben, zeigen Langsschnittdaten des Immobilienpreisspiegels.
Die Mietspreise bei Neuvermietungen haben sich besonders in Innenstadtlagen
deutlich erhoht (Blaas/Wieser 2004, 10, 13f; Lugger 2010, 43; WKO 2010,
Uusw.).

Die Wirkung von Agglomerationseffekten ist nicht auf den eigentlichen Bal-
lungsraum beschrénkt, sondern beeinflusst ebenfalls die wirtschaftlichen Aktivi-
titen im Umland. Dabei ist die Stirke dieser Effekte von der Entfernung und
Erreichbarkeit zwischen Ballungsraum und Umland abhéngig (Steil 1999) — ein
wichtiger, harter Standortfaktor.

4.4 Empirische Standortuntersuchungen mit
hedonischen Modellen

Mehrere Studien untersuchten die implizierte Wertigkeit von (Standort-) Fakto-
ren mit Hilfe hedonischer Preismodelle. Mit hedonischen Regressionsmodellen
konnen Mietpreise in messbare Komponenten zerlegt werden (Malpezzi 2002,
2). Uber die Regressionskoeffizienten in Bezug auf die Charakteristika einer
Wohnung kdénnen so die impliziten Preise dieser Charakteristika errechnet wer-
den, etwa der Preis flir den Standort.
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86 Lage und Lageregulierung

4.4.1 Einfluss von Luftverschmutzung

Li/Brown (1980) untersuchten auf Basis von 781 Datensétzen in Bosten den
Einfluss von Luftverschmutzung, Qualitdt der Aussicht, Lirm und die Nédhe zu
Schulen, Meer, Fliissen, Erholungsgebieten, 6ffentlichen Verkehrsanbindungen,
Industrie und Einkaufszentren. Schulen und Luftverschmutzung sollen keinen
signifikanten Effekt auf Hauserpreise haben. Dubin/Sung (1987) zeigten, dass
gerade in polyzentrischen Stddten die Ndhe zum Stadtzentrum (CBD) kein do-
minanter Preisfaktor ist, weil Haushalte eher die Ndhe zu anderen Plitzen valo-
risieren. Correll et al. (1978) leiteten hohe Werte von Annehmlichkeiten durch
die Nihe von ,,Greenbelts* ab.

4.4.2 Nihe zu Uni und Schnellstrafle als Mietentreiber

Jaffa/Bussa (1975) zeigten hingegen, dass die Miethohe mit Entfernung von
universitiren Einrichtungen abnimmt (Guntermann/Norrbin 1987, 322). Gun-
termann/Norrbin argumentieren (1987, 323), dass es schwierig ist, hedonische
Preismodelle auf Eigenheime anzuwenden, da etwa die Bewertung fiir ,,pride of
ownership* problematisch ist. Besser lieen sich Einfliisse der Standortfaktoren
(wie z.B. eine giinstige Verkehrsanbindung) auf die Miethohe erklaren. Eine
Meile mehr Distanz zu einer Schnellstrae wird bei einem Durchschnittsheim
mit $ 5,50 weniger Miete abgegolten.

4.4.3 Wien im hedonischen Modell

Fir den Wiener Wohnungsmarkt hat Wolfgang Feilmayr mit hedonischen
Preismodellen errechnet, welchen Einfluss gewisse einzelne externe Faktoren
auf die Preise haben. Ein um zehn Prozent {iber dem Durchschnitt liegender
Akademikeranteil im Wohngebiet erhoht etwa den Preis um 50 Prozent. Die
Nidhe zu Industriegebieten mindert den Preis um vier Prozent (vgl. Feilmayr
2007, 63, 68). Genauso lassen sich alle anderen Eigenschaften einer Immobilie
gewichten und berechnen. Der Preis (bzw. der Logarihmus davon) setzt sich aus
den einzelnen Eigenschaften (E;) zusammen, die in der Natur nie voneinander
getrennt werden, und nur in einem hedonischen Modell isoliert gewichtet (o)
werden kénnen:

LH(P) =C+ (X1E1+ (XQE2+ .t (InEn

P:  Preis
E;:  Eigenschaften
o2 zu schitzende Parameter (Preisanteile der Eigenschaften)
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Empirische Standortuntersuchungen mit hedonischen Modellen 87

C:  Modellkonstante

Feilmayr untersucht auch Lagefaktoren: Naturraum (Hohenlage, Weingirten,
etc.), Infrastruktur (Erreichbarkeit CBD), Soziales Milieu (Pensionistenanteil),
Okologie (Lirmbelastung etc.), Stadtgestalt (Nihe zu Denkmilern etc.). Eine
gebrauchte Eigentumswohnung ist um 56 Prozent teurer, wenn in der Nachbar-
schaft 60 Prozent Akademiker und Maturanten wohnen, als eine sonst gleiche
Wohnung, die in einer Gegend mit nur 0,6 Prozent Akademikern ist.

Auch Wolfgang Brunauer (2008) fiihrt hedonische Analysen auf Basis der
Immobilien.NET-Maklerdaten®® durch: Die raumliche Lage hat massiven Ein-
fluss auf Mietpreise. Geographisch muss sich Brunauer aufgrund der Datenbasis
auf sehr grobe Einheiten, ndmlich Bezirke, beschrinken, was die Mikrolagen
ausklammert.

4.4.4 Polyzentren: Mieter sind auf Nihe von
Einkaufsmoglichkeiten angewiesen

Um den Bias zu minimieren, der sich durch die reine Analyse von Angebotsda-
ten ergibt (tatsdchliche Abschliisse diirften preislich darunter ausfallen), haben
Dokmeci et al. (2003) auf dem Wohnmarkt in Istanbul 1126 Haushalte befragt.
Die Befragung von Mietern bietet einige Vorteile gegeniiber herkdmmlichen
Datenerhebungen bei Maklern. Etwa in Bezug auf die Erreichbarkeit: In Istanbul
gibt es mehrere Stadtzentren (CBD), aber welches ist relevant? Es zihlt nicht die
rdumliche Entfernung, sondern die Erreichbarkeit in Zeiteinheiten. Die Griinlage
hat als einziger Faktor hohen Einfluss auf Hauspreise (Dokmeci et al. 2003, 93).
Am meisten Einfluss auf Mieten haben Transport- und Einkaufsmoglichkeiten.
Vermutlich, so Dékmeci et al., weil Hauseigentiimer wohlhabender sind und
liber ein Auto verfiigen, Mieter hingegen mehr auf die Nédhe von ,,Facilities” an-
gewiesen sind (Dokmeci et al. 2003, 96f).

Auch Cheshire/Sheppard (1995) hinterfragen die monozentristische Ansicht
der Theorie Alonsos (Cheshire/Sheppard 1995, 248). Sie zeigen, dass es prob-
lematisch ist, Land entkoppelt von seiner Umgebung zu bewerten.”

38  Immobilien.NET ist die grofte Immobilien-Onlineplattform Osterreichs, hier inserieren
nahezu alle Makler.

39  “The price of land as conceputally treatet in urban land theory is the price of pure land
[...] Observed Prices of vacant or recently redeveloped plots of urban land cannot (sic!)
be used to estimate land rent surfaces in the sense in which such surfaces exist in urban
rent models. Vacant plots or urban land are seething with location-specific and valuable
characteristics, in addition to their area of ,pure’ land” (Cheshire/Sheppard 1995, 248).
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88 Lage und Lageregulierung

4.5 Der zulissige Lagezuschlag

Bessere Lagen sollen auch bei den geschiitzten Altbauwohnungen zu hoheren
Mieten berechtigen, so sieht es auch das MRG vor. Vermieter konnen diese
»bessere Lage™ in Form eines Lagezuschlags zum Richtwertmietzins einpreisen.
So die Theorie, doch: ,,Selbst fiir den intellektuell iiberdurchschnittlich begabten
Laien scheint es unmoglich, den Lagezuschlag korrekt (i.S. von unanfechtbar)
zu ermitteln” (Dirnbacher et al. 1994, 95). Mehr ist als Einleitung zu diesem
Thema nicht zu sagen. Im folgenden Kapitel wird das Instrument Lagezuschlag
theoretisch erdrtert und mit praktischen Berechnungsbeispielen unterlegt.

Wir haben es, wie spéter gezeigt wird, mit einem Mietbegrenzungsinstru-
ment zu tun, das u.U. einen Sachverstdndigen bendtigt, um die Héhe der Miet-
begrenzung bzw. des ,Mietenfreibetrages* festzustellen. In der Regel greifen die
Marktteilnehmer und Gerichte auf die Lagezuschlags-Empfehlungen der Stadt
Wien zuriick.

4.5.1 Rechtliche Grundlagen der Zulassigkeit
eines Lagezuschlags

Ein Lagezuschlag zum Richtwert ist nur dann zuléssig, ,,wenn die Liegenschaft,
auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die
durchschnittliche Lage (§2 Abs 3 RichtWG)“ (§16 Abs 4 MRG)*™. Das Miet-
recht bezieht sich damit auf das Richtwertgesetz:

,Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und der Erfahrung des tdglichen Lebens zu beurteilen ...*
(§2 Abs 3 RichtWG) — dafiir wird der Grundkostenanteil, also der an der Wohn-
nutzflache anteilige Preis des Bodens, zur Berechnung zugezogen. Dazu spéter,
denn nicht jede Wohnumgebung berechtigt iiberhaupt zu diesem Zuschlag —
»--- wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem iiberwiegenden Gebaudebe-
stand, der in der Zeit von 1870 bis 1917*' errichtet wurde und im Zeitpunkt der
Errichtung iiberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Woh-

40  Bis zum 3. Wohnrechtsénderungsgesetz, das 1993 den neuen Richtwertmietzins hervor-
brachte, nahm das Mietrecht {iberhaupt keine Riicksicht auf den Wohnungsstandort: Ei-
ne Wohnung am noblen Graben hatte dieselbe Kategoriezins-Obergrenze wie jene in
Simmering.

41  Mit Griinderzeit werden manchmal unterschiedliche Zeitrdume bezeichnet, beispiels-
weise 1850 (nach Biedermeier) bis 1873 (Jahr des Borsenkrachs), manchmal auch 1850
bis zum Ersten Weltkrieg 1914. Gemeint ist damit jedenfalls die Zeit des Wirtschafts-
aufschwungs um 1870. Bauhistorisch wurden die meisten Griinderzeit-Hauser von 1870
bis 1914 gebaut.
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Der zulissige Lagezuschlag 89

nungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hdchstens als durch-
schnittlich einzustufen ist” (§2 Abs 3 RichtWG). Damit definiert das Richtwert-
gesetz die sogenannten ,,Griinderzeitviertel (GZV), in denen ein Lagezuschlag
verboten ist.

Diese Definition von Griinderzeitvierteln bereitet Juristen Kopfzerbrechen,
da sie auf den Zustand eines Gebdudebestands abstellt, wie er vermutlich vor
mehr als hundert Jahren existiert hatte. Tatséchlich heifit das: steht das Haus in
einem Gebiet, wo seinerzeit der Anteil an Substandardhdusern hoher war, dann
darf auch heute kein Lagezuschlag verrechnet werden. ,Heftig zu kritisieren ist
jedoch die Definition der durchschnittlichen Lage in §2 Abs 3 RichtWG, weil
sich darin der rechtssystematische Ungeist des Gesetzes in besonders schillern-
der Weise widerspiegelt™ (Tades/Stabentheiner 1994, 8 in: Miiller 2007, 34).
Der ,,Lage* in all ihrer Komplexitit wird damit die Dynamik abgesprochen.

Welche Viertel die zuschlagsfreien ,,Griinderzeitviertel sind, sollte spéter in
Stein gemeiflelt werden, ungeachtet einer etwaigen kiinftigen Verbesserung der
Lage.

Wie der Markt auf die scharfe Abgrenzung der Griinderzeitviertel reagiert,
wurde noch nicht empirisch erhoben. ,,Besonders deutlich tritt die Problematik
des Ausschlusses jeglichen Lagezuschlags fiir Griinderzeitviertel dort in Er-
scheinung, wo solche unmittelbar an relativ hochpreisige Wohnzonen angren-
zen. Die Frage, ob und in welcher Hohe Lagezuschldge zuldssig sind, orientiert
sich dann vielfach daran, auf welcher StraBenseite die Liegenschaft (zufillig)
liegt™ (Kothbauer et al. 20006, 54).

4.5.2 Festsetzung der ,,Griinderzeitviertel*

Der Gesetzestext wurde durch die Wiener Magistratsabteilung 25 und den
Bautenausschuss der Stadt Wien mithilfe von Archivmaterial in die stidtische
Geographie tibersetzt. Grundlage war die Bebauung zur Jahrhundertwende so-
wie Daten aus der Gebdudezdhlung 1961 bzw. 1971. Jene Zahlsprengel, die zur
Griinderzeit anno 1900 einen mehr als 50-prozentigen Anteil an Substandard-
wohnungen mit WC am Gang hatten — die historischen Aufzeichnungen dienten
hier als Grundlage — wurden fortan als Griinderzeitviertel gefiihrt und berechti-
gen nicht zu einem Lagezuschlag, ungeachtet der heutigen Entwicklung der
Grundstiickspreise. Was ein Griinderzeitviertel ist, wurde somit in Stein gemei-
Belt.

Ob dies mit der tatsdchlichen Qualitit der Lage in Verhéltnis steht, ist frag-
lich. Auch Teile der ,,Griinderzeitviertel“ zdhlen heute zu begehrten Wohnge-
genden. Der Substandardbestand, der als Kriterium fiir die Festlegung als Griin-

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



90 Lage und Lageregulierung

derzeitviertel hinzugezogen wurde, ist inzwischen geschrumpft: 89,33 Prozent
der Hauptmietwohnungen in Wien entsprechen laut Statistik Austria 2009 der
Ausstattungskategorie A, nur 6,56 Prozent der Kategorie D mit WC am Gang.
Wobei es wahrscheinlich ist, dass der Substandard-Anteil noch geringer ist.
Nicht alle einbezogenen WCs wurden statistisch erhoben,* zumal die Datenba-
sis der letzten Volks- und Gebdudezéhlung zehn Jahre alt ist.

Immerhin sind Immobilien in Griinderzeitvierteln — und freilich bei weitem
nicht alle davon sind 100 Jahre alt und aus der Griinderzeit stammend — fiir heu-
tige Verhéltnisse relativ zentral gelegen. ,,,Die meisten Griinderzeithduser*, so
Wohnbaustadtrat Faymann (4nm. nunmehr Bundeskanzler der Republik Oster-
reich), ,besitzen aufgrund ihrer Lage betrichtliche Standortvorteile. Der gute
Anschlufl an den offentlichen Verkehr, funktionierende Nahversorgung, das
Vorhandensein von Schulen und Kindergérten, aber auch die kleinrdumige
Durchmischung mit Arbeitsstétten sind wesentliche Elemente der Wohnqualitét
in den Griinderzeitvierteln.*“** Wiewohl Faymann auch feststellt, dass es Griin-
derzeitvierteln an wohnungsnahen Griin- und Erholungsflichen mangle. Ein
Mangel, den so gut wie jede Innenstadtlage mit sich bringt.

Die Umsetzung der Gesetzesvorgabe erfolgte dazumal iiber den Ausschuss-
bericht des Bautenausschusses der Stadt Wien. Demnach wird der Begriff ,,La-
ge* nicht auf ganze Bezirke oder Stadtteile, sondern auf ein ,,Gebiet* abgestellt,
das mehrere Wohnblocke oder Stralenziige umfasst, die eine gleichartige Ge-
baudecharakteristik aufweisen, da es ansonsten ,,ein noch schwerer zu 16sendes
,Abgrenzungsproblem* ergidbe* (Dirnbacher et al. 1994, 56). Wohngebiete wur-
den somit in Zahlbezirke und innerhalb dieser in Zdhlgebiete eingeteilt, die sich
nahezu mit den Zéhlsprengeln der Statistik Austria decken.

Da das Gesetz vorsieht, dass jenes Gebiet ein Griinderzeitviertel sei, das ,,im
Zeitpunkt der Errichtung liberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Woh-
nungen [...] aufgewiesen hat“, musste fir die rdumliche Festsetzung in die
Stadtarchédologie vorgedrungen werden. Das dlteste Datenmaterial dazu findet
sich in der H&user- und Wohnungszdhlung von 1961. Zusétzlich flossen die
Wohnungszihlung 1971 und die Arbeit von Bobek und Lichtenberger (1978)

42 Statistik Austria, Hauptwohnsitzwohnungen 2009 nach Ausstattungskategorie und Bun-
desland. Online unter http://www.statistik.at/web_de/static/hauptwohnsitzwohnungen
2009 nach ausstattungskategorie rechtsverhaeltnis u 023006.pdf,  abgerufen = am
15.04.2010.

43  Pressemeldung im Internet. Online: http://www.ots.at/presseaussendung/OTS
19990518_OTS0133, abgerufen am 15.03.2010.
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Der zulissige Lagezuschlag 91

iiber die ,,Bauliche Gestalt und Entwicklung Wiens* seit der Mitte des 19. Jahr-
hunderts ein.**

,,Der Plan wurde unter der Annahme erstellt, daf3 sich die Anzahl der Sub-
standardwohnungen in den vom Errichtungszeitraum her (1870-1917) relevan-
ten Héusern zwischen dem Zeitpunkt der Erbauung und dem Jahr 1961 (bzw.
1971) nicht vermehrt hat* (Dirnbacher et al. 1994, 57). Wies ein bestimmtes
Zihlgebiet eine Mehrzahl an kleinen Substandardwohnungen auf, so wurde die-
ses fur alle Zeit als ,,Griinderzeitviertel* definiert.

4.5.3 Geographischer Uberblick von Lagezuschlagszonen

Wie grof3 die Einheit des nach dem Gesetz definierten ,,Wohngebiets* ist, steht
nirgends klar definiert. Ein Baublock? Ein Zéhlsprengel oder eine Strafie? Die
Stadt Wien hat dazu eine Empfehlung abgegeben, die in der Praxis anerkannt ist.
Als kleinste Einheit eines ,,Gebiets™ fiir dessen Héuser ein gemeinsamer zuléssi-
ger Lagezuschlag festgelegt ist, gilt ein Zéhlgebiet (Zahlsprengel) innerhalb der
Wiener Zihlbezirke. So wurden auf Basis der Wiener Héuser- und Wohnungs-
zdhlungen 1961 und 1971 in Summe 1364 Zihlgebiete festgelegt, die jeweils als
mogliche Zuschlagszone oder Griinderzeitviertel eingestuft wurden.

Abbildung 10 zeigt eine Wien-Karte, in der die Zonen mit unterschiedlichen
Lagezuschldgen je nach Zuschlagszone eingeférbt sind. Vorweg: es handelt sich
um Empfehlungen der Stadt Wien, eine Art ,,Norm®, die kein Gesetz ist. Die
Karte zerlegt die Stadt in Zéhlgebiete anhand der Zéhlsprengel-Statistik, deren
Einwohnerzahlen in derselben GroBenordnung liegen. So zeigt sich, dass sehr
diinn besiedelte Zahlsprengel, wie etwa die Lobau im Siidosten der Stadt oder
die bewaldete Gegend im dullersten vierzehnten Bezirk, grole Flachen aufwei-
sen, wihrend innerstadtische Zahlsprengel nur aus wenigen Baublocken beste-
hen.

44  Bobek, Hans/Lichtenberger, Elisabeth (1978): ,,Wien - Bauliche Gestalt und Entwick-
lung Wiens seit der Mitte des 19. Jahrhunderts*, Wien-Koln; ausgestattet mit der Karte:
Wien II. Verbauungs- und Wohnungsstruktur 1:25.000.
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EUR 0,00 (Richtwert gem §3Abs2 RWG)
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Quelle: Angelehnt an Magistrat der Stadt Wien, MA 25, 2010
Abbildung 10: Lagezuschldge in Wien nach Zihlbezirken ab 1. April 2010

Den hochsten Lagezuschlag erlaubt der erste Bezirk, die Innenstadt, wo pro
Quadratmeter Wohnfldche ein Zuschlag von 4,11 Euro im Monat moglich ist. In
diesem Bezirk wird von einem Grundkostenanteil von mehr als 1.500 Euro pro
Quadratmeter Wohnfldche ausgegangen. Ein derartiger Lagezuschlag ist zum
Beispiel in der Operngasse 16 moglich. Gleich auf der anderen Straflenseite (des
Karlsplatzes) — etwa in der Operngasse 18 — betrdgt der Lagezuschlag lediglich
noch 1,32 Euro, um mehr als zwei Drittel weniger. Die Grenzen zwischen den
verschiedenen Zuschlagszonen verlaufen oft scharf.

Auf Zidhlgebietsebene wurde auch festgelegt, welche Teile der Stadt zu
»Griinderzeitvierteln zdhlen. Fiir diese Gegenden ist ein Lagezuschlag von
vornherein gesetzlich ausgeschlossen. Auch hier kommt es zu scharfen Abgren-
zungen zwischen Lagezuschlagszonen innerhalb oder auflerhalb des betroffenen
Ziahlbezirks.

Besonders ,.teure” Zuschlags-Stadtgebiete erstrecken sich neben dem ersten
Bezirk auch iiber den 18., 19., den dichter besiedelten 13. Bezirk sowie die inne-
ren Bezirke zwei bis neun — mit Ausnahme des fiinften Bezirks, der zum Grof3-
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Der zulissige Lagezuschlag 93

teil aus Griinderzeitvierteln besteht, sowie einzelnen Zahlsprengeln im zweiten,
dritten, aber auch im siebenten und neunten Bezirk (vgl. Abbildung 11).

Die Gebiete auBerhalb des ,,Giirtels”, der die Innenbezirke von den dulleren
Bezirken trennt, sind fast génzlich Griinderzeitviertel, genauso wie der zehnte
und elfte Bezirk. Erst noch weiter aulerhalb, wo der Substandardanteil zur Zeit

schnittlich sind. Fast der gesamte 21. und 22. Bezirk — mit Ausnahme der Stan-
dorte an den Hauptverkehrsadern — erlauben keine Lagezuschlige, weil die rela-
tiv niedrigen Immobilienpreise dies nicht zulassen. Zumindest geht die Empfeh-

Quelle: eigene Darstellung. Daten: Magistrat der Stadt Wien, MA 25
Abbildung 11: Lagezuschlagszonen (farbig schattiert) rund um Griinderzeitviertel (weif3)
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4.5.4 Rechtliche Grundlage zur Berechnung des
Lagezuschlags

Ist die Lage einer Wohnung besser als eine durchschnittliche Lage, so berechtigt
dies zu einem Lagezuschlag. Im MRG wird dies so geregelt, dass ein etwaiger
Zuschlag ,bis zur Hohe von 0,33 vH der Differenz zwischen dem der Richt-
wertermittlung zugrunde gelegten Grundkostenanteil (§3 Abs 2 und 5 und §6
RichtWG) * und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen
je Quadratmeter der Nutzfliche zuléssig [ist], die unter Beriicksichtigung der
nach der Bauordnung zuldssigen Bebaubarkeit fiir die Anschaffung von bebau-
ten Liegenschaften, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage
(Wohnumgebung) iiblicherweise aufgewendet werden” (§16 Abs 3 MRG). In
einer Formel ausgedriickt heif3t dies:

— _ *
LZ=(GK, -GK,,,.)*EA
LZ: Lagezuschlag
GKW: Grundkostenanteil der gegenstdndlichen Wohnung
GKnomw:  Grundkostenanteil der Normwohnung (Wien dzt. 253,50 Euro/m?)
EA: Ertragsanteil (0,33%/Monat)

Der derzeit (2010) dem Richtwert inhdrente Grundkostenanteil betrdgt 253,50
Euro pro Quadratmeter Wohnnutzfliche*. Eine durchschnittliche Wiener Woh-
nung hat — zumindest laut Gesetz — einen Grundkostenanteil in dieser Hohe.
Liegt der wahre Grundkostenanteil héher, so kann die Differenz als Lagezu-
schlag auf den Richtwert aufgeschlagen werden. Derzeit betrdgt der Richtwert
4,91 Euro pro Quadratmeter fiir das Bundesland Wien, wovon 17,21 Prozent"’
die Grundkostenkomponente sind. Dieser prozentuale Bodenzinsanteil an der
Miete wurde 1993 festgestellt.

45  §2 Abs 3 RichtWG stellt auf die erwdhnten Griinderzeitviertel ab (,,Erfahrungen des
tiglichen Lebens®, ,,im Zeitpunkt der Errichtung tiberwiegend kleine, mangelhaft aus-
gestattete Wohnungen®; §2 Abs 5 erldutert den Grundkosten- und Baukostenanteil, der
sich auf einen Durchschnittswert eines Bundeslandes beziehen soll; §6 RichtWG wurde
mit BGBI. 113/2006 aufgehoben, er regelte die Neufestsetzung der Richtwerte.

46  Richtlinien fiir die Ermittlung des Richtwertzinses ab 1. April 2010, hg. durch die MA
25 der Stadt Wien, online unter http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/
pdf/richtwert.pdf

47  93. Kundmachung, Anderung der Richtwerte nach dem Richtwertgesetz, online abruf-
bar etwa unter http://portal.wko.at/wk/dok detail file.wk? AngID=1&DocID=13005
06&ConID=463485
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4.5.5 Rechnerische Logik des Richtwert- und
Zuschlagsystems

Der Zusammenhang zwischen dem Grundkostenanteil einer Wohnung pro
Quadratmeter Wohnnutzfldche und dem Richtwert ldsst sich in folgender For-
mel darstellen:

RW,,,.. * GKARW,, * M
GK‘A€/m2 = EA‘)
%

GKAg/m: Grundkostenanteil pro Quadratmeter Nutzflache

RWpmm: Richtwert It BM fiir Justiz pro Monat

GKA.RW,, Prozentualer Grundkostenanteil (konstant 17,21 %) am RW
M Abgrenzung auf ein Jahr (12 Monate)

EAo, Ertragsanteil (konstant 0,04)

m/ m?

Steigt der Richtwert, so erhoht sich auch der inhdrente Grundkostenanteil. Geht
man daher von konstanten Grundwerten in bestimmten Lagen aus, wie es die
Stadt Wien in ihren Empfehlungen tut — der empfohlene Grundkostenanteil
(GKA) von 1.500 Euro/m? in der Innenstadt ist seit Jahren konstant, weil es
kaum Transaktionen gibt, siche weiter unten — dann fiihrt das zwangslaufig zu
scheinbar ,,fallenden Lagezuschligen.

Eine ,,mietrechtliche Normwohnung* sieht fiir den Mietzins von 4,91 Euro
einen Anteil fiir die Abgeltung des GKA von 0,85 Euro vor. Dies entspricht
17,21 Prozent am Richtwert der gegenstindlichen Wohnung. Die restlichen
82,79 Prozent miissen somit auf den durchschnittlichen, zum Teil abgeschriebe-
nen Bauwert fallen. Da der inhédrente Grundkostenanteil der Normwohnung 253
Euro pro Quadratmeter betrigt, geht der Gesetzgeber folglich von einem Wert
fiir eine gebrauchte Mietwohnung von 1470,-- Euro pro Quadratmeter aus, fiir
die der Vermieter (theoretisch) eine jéhrliche Rente von 4 Prozent erhalten darf.

Tabelle 4: Richtwertzinse und inhdrente Lageanteile bei entsprechenden Grundkosten

davon

Grundkostenanteil Lageanteil Richtwert Lagezuschlag
253 0,8450 € 49100 € 0,0000 €

400 1,3360 € 5,4010 € 0,4910 €

600 2,0040 € 6,0690 € 1,1590 €

800 2,6720 € 6,7370 € 1,8270 €

1000 3,3400 € 7,4050 € 2,4950 €
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1200 4,0080 € 8,0729 € 3,1629 €
1400 4,6760 € 8,7409 € 3,8309 €
1600 5,3439€ 9,4089 € 4,4989 €

Tabelle 4 zeigt Beispiele flir die Systematik des Lagezuschlagssystems. Bei
einem Grundkostenanteil (GKA) von 1000 Euro / m? liegen der Lagezuschlag
bei 2,50 Euro und der Richtwertmietzins fiir diese Wohnung bei 7,40 Euro. Die
in diesem Richtwert den Grundkosten zugeordnete Rente betrigt 3,34 Euro pro
Quadratmeter und Monat, was iiber das Jahr gerechnet auch einer 4-prozentigen
Rendite auf den Grundkostenanteil entspricht.

4.5.6 Residualwertverfahren zur Berechnung des
Grundkostenanteils

Die Berechnung des Grundkostenanteils birgt rechtliche Unschéarfen. Es sollen
unbebaute Vergleichsobjekte™ herangezogen werden, so steht es im Gesetz.
Unbebaute Grundstiicke in Innenstadtlagen gibt es allerding de facto nicht. In
der Praxis wird zur Berechnung des Grundkostenanteils (GKA) daher das Resi-
dualwertverfahren angewandt. Damit kann auch anhand von bebauten Grund-
stiicken der GKA errechnet werden, schlielich entspricht dieser dem inhdrenten
Kostenanteil fiir den Grund bei bereits bebauten Liegenschaften. Die Kalkulati-
on geht von einem Vergleichswert einer Liegenschaft aus, bzw. von einem Er-
tragswert, den ein bestimmtes Projekt birgt. Von diesem ermittelten Verkehrs-
wert zieht man die Baukosten (aktiviert auf die Restnutzungsdauer des Gebéu-
des) ab und erhélt quasi als Residuum den anteiligen Bodenwert — den maxima-
len Bodenkaufpreis, zu dem sich ein Projekt rechnet (Stabentheiner 2005, 211f),
siche nachstehende Aufstellung, angelehnt an Stabentheiner (2005, 214):

48 OGB 27.06.2006, 5 Ob 78/06s (WoBI 2007, Heft 5, S. 134, Nr. 51, online unter
http://www.springerlink.com/content/v1hkp021085p1665/fulltext.pdf, abgerufen
15.04.2010. Diese Entscheidung des OGH wird von Sachverstdndigen als praxisfeind-
lich kritisiert. SchlieBlich lésst sich der Grundkostenanteil eines Wohngebiets nicht tiber
die nur spérlich verkauften unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicke feststellen. Ge-
rade im innerstddtischen Bereich werden fast ausschlieSlich bebaute Grundstiicke ver-
kauft, zumal ein Abriss in vielen Fillen schon alleine aus Denkmalschutzgriinden nicht
moglich ist. In der Praxis hilft man sich somit mit dem Residualwertverfahren, das —
wiirde man das Gesetz streng befolgen — eigentlich nicht zulédssig wire. Es wird aller-
dings angezweifelt, dass dies der Gesetzgeber so wortlich gemeint haben konnte, wenn-
gleich ein Gesetzpriifungsverfahren bisher nicht durchgefiihrt wurde.
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R = Mpp — Bgev — NKgst — UG

R Residuum (wirtschaftlich tragfahiger Grundstiickswert)

Mgg Marktwert bzw. Verkehrswert nach Bebauung, aus Vergleichswert-
oder Ertragswertverfahren

Bgev Bau-, Entwicklungs- und Vermarktungskosten (inkl. Bauneben-

kosten, Finanzierungskosten, Mietausfall, etc.)

NKgst Erwerbskosten fiir das Grundstiick (Maklerprovision, Notargebiihr,
Grunderwerbsteuer, etc.)

UG Unternehmergewinn

Das Resultat sollte der jeweilige Verkehrswert der unbebauten Liegenschaft
sein. Daraus sollte sich der Wert der fiir die Lagezuschlagsberechnung nétigen
bebaubaren Liegenschaft® ergeben. Der Wert fiir einen bebaubaren Quadrat-
meter Wohnnutzflidche hingt maf3igeblich von einem weiteren Faktor ab, von der
Bebaubarkeit eines Grundstiicks.

Bei der Erhebung der (fiktiven) Bebaubarkeit sind grundsétzlich die aktuel-
len Bauvorschriften heranzuziehen. Auch das kann zu willkiirlichen Ergebnissen
filhren, etwa dann, wenn infolge einer Widmungsénderung die Bebaubarkeit
iiberhaupt nicht mehr moglich sein sollte. In diesem Fall schlagen Dirnbacher et
al. (1994, 97) vor, den Ist-Zustand der Bebauung heranzuziehen.

Konkret gibt es mehrere Mdglichkeiten, den Residualwert zu schétzen:

1) Man nehme den Verkehrswert einer Neubaueigentumswohnung in vergleich-

barer Lage (etwa Euro 2.350,--/m? Nutzfliche) und ziehe lediglich die ge-
schitzten Baukosten (je nach Ausstattung zwischen Euro 1.500,-- und 1.900,-
-) ab. Die dabei erhaltenen Grundkosten (z.B. Euro 453,--) werden um den im
Richtwert eingepreisten Grundkostenanteil (Euro 253,--) vermindert, und die
Differenz (Euro 200,--) mit der dem Vermieter zugestanden Verzinsung der
iiberdurchschnittlichen Grundkosten (4%/Jahr bzw. Faktor 0,33/Monat) mul-
tipliziert. Das ergibt den Lagezuschlag pro Quadratmeter Nutzfliche pro Mo-
nat (0,66 Euro).
Diese Methode ist freilich mit Ungenauigkeiten belastet, zumal sowohl der
Verkehrswert als auch die zugrundeliegenden Baukosten geschitzt werden
und der Gewinn des Wohnungseigentumsorganisators bzw. Bautrdgers nicht
beriicksichtigt wird (Dirnbacher et al. 1994, 114).

2) Ist der Verkehrswert der bebaubaren Liegenschaft bekannt, etwa bei einem
unbebauten Grundstiick oder Abbruchhaus, so liefert dieser die Berech-

49  Die im Gesetzestext (§3 Abs 2 RichtWQ) eigentlich zitierten ,,bebauten” Grundstiicke
wiirden zu rein willkiirlichen, zufdlligen Ergebnissen fithren Dirnbacher et al. 1994, 97.
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nungsgrundlage (Quadratmeterpreis*Nutzfliche). Dazu wird die zulédssige
Bebaubarkeit der Liegeschaft geschitzt. Sie ergibt sich aus der Frontlinge
und Bebauungstiefe des Grundstiicks sowie der Bauklasse, aus der sich nach
§75 der Wiener Bauordnung™ die maximale GeschoBzahl ergibt:

Bauklasse 1 Hohe bis 9m max. 3 Geschof3e
Bauklasse 2 Hoéhe bis 12m max. 4 Geschofle
Bauklasse 3 Hohe bis 16m max. 5 Geschofle
Bauklasse 4 Hohe bis 21m max. 7 Geschofle
Bauklasse 5 Hohe bis 26m max. 8 Gescholle
Bauklasse 6 mindestens 26m

Abzuziehen ist jedenfalls die Flache fiir Allgemeinteile des Hauses (Gangfli-
chen, Treppen, Hausbesorgerwohnungen, etc.), die etwa 25 Prozent der Brut-
togeschof3flichen ausmachen. Der Verkehrswert dividiert durch die bebauba-
re Flache ergibt den Grundkostenanteil je Quadratmeter bebaubarer Wohn-
nutzfliche und sohin den Lagezuschlag.

4.5.7 Beispielrechnung fiir den Lagezuschlag

Rechtlich stellt die Berechnung des Lagezuschlags auf das Einzelobjekt ab.
Wenn nachgewiesen werden kann, dass der jeweilige Grundkostenanteil hoher
ist als der durchschnittliche Grundkostenanteil in Wien, dann berechtigt dies zu
einem Lagezuschlag. Die Berechnung wiirde anhand eines Beispiels so ausse-
hen:

Grundkostenanteil des Hauses, in dem sich

die Wohnung befindet 530,00 Euro
Grundkostenanteil gem. §3 Abs 5 RichtWG 253.50 Euro
Differenz 294,50 Euro
0,33 Prozent der Differenz 0,97 Euro
Lagezuschlag daher pro Quadratmeter und Monat 0,97 Euro

Auf alle Berechnungen kann verzichtet werden, wenn die pauschale Lagezu-
schlagseinteilung der Stadt Wien verwendet wird.

50 Die Bauordnung ist Lindersache, die Bebaubarkeiten hidngen von den Bestimmungen
der einzelnen Bundeslinder ab. Auf Rest-Osterreich soll hier nicht niiher eingegangen
werden, zumal der Lagezuschlag ohnehin ein Wiener Spezifikum ist.
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4.5.8 Empfehlungen der Stadt Wien fiir den Lagezuschlag

Um mehr Transparenz in die mietrechtliche Lageregulierung zu bringen, hat die
Magistratsabteilung 25 der Stadt Wien eine Empfehlung fiir den héchstzuléssi-
gen Lagezuschlag erstellt (siche geographischen Uberblick, Kap. 4.5.3). Diese
~Empfehlung* ist weithin akzeptiert und wird bei Schlichtungsstellen-Verfahren
— also quasi in erster Instanz — zur Uberpriifung des Mietzinses herangezogen. In
den meisten Féllen kommt der Empfehlung damit eine Gesetzeswirkung zu.

Bei den MA 25-Empfehlungen wurden sieben verschiedene Lagezuschlags-
zonen fiir Wien definiert und jedes einzelne Zdhlgebiet einer bestimmten Zu-
schlagszone zugeteilt. Die Datengrundlage fiir die Feststellung der ortsméBigen
Grundkosten liefert in Wien die MA 69, das Liegeschaftsmanagement der Stadt
Wien.”' Die MA 69 erhilt jeden Kaufvertrag und extrahiert die Kaufpreisdaten.
Fir die Feststellung der ortlichen Grundkosten werden lediglich unbebaute
Grundstiicke und Abrisshduser beriicksichtigt. Nur Transaktionen derartiger,
immer seltener gehandelten Immobilien konnen statistisch die von der Stadt
Wien angenommenen Grundkosten beeinflussen — ganz so, wie es wortlich auch
im Gesetz vorgesehen ist.

Dirnbacher/Rustler (1994) kritisieren im Ubrigen die Einteilung in Zu-
schlagszonen nach Zihlgebieten. Diese werde zu pauschal getroffen. SchlieSlich
sei auf die Grundkostenanteile der Wohnung, die ,,der Lage des Hauses ent-
sprechen, abzustellen. Von gleichen Grundkostenanteilen aller Hauser innerhalb
einer Zone (Zahlgebiet) auszugehen, sei zu weit gefasst (Dirnbacher et al. 1994,
118), zumal die Grenzen der Zahlsprengel entlang von Stralenziigen verlaufen,
und so die andere StraBenseite oft zu einem anderen Lagezuschlag berechtigen
wiirde.

4.5.8.1 Empfohlene sieben Zuschlagszonen

Ein Zihlgebiet kann nach Empfehlung der MA 25 zu einer von sieben Zu-
schlagszonen zugeteilt sein. Die jeweiligen Grundkostengrdfen sind ordinal ska-
liert (von 1 — 7). Fiir die 3. Lage wurde etwa ein Grundkostenanteil von 327,--
Euro angenommen, der rechnerisch einen Lagezuschlag von 0,24 Euro zulassen
wiirde.

LZ-Zone Grundkostenanteil Lagezuschlag
1. Durchschnittslage (Griinderzeitviertel) EUR 0,00
2. Lage mit Grundkostenanteil EUR 253,-- EUR 0,00
3. Lage mit Grundkostenanteil EUR 327,-- EUR 0,24

51  Reithofer 3.-5. Mai, 6, Gesprach mit DI Wilfried Doppler, MA 69 Liegenschaftsmana-
gement der Stadt Wien.
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4. Lage mit Grundkostenanteil
5. Lage mit Grundkostenanteil
6. Lage mit Grundkostenanteil
7. Lage mit Grundkostenanteil

Lage und Lageregulierung

EUR 436,-  EUR 0,60
EUR 545~  EUR 0,96
EUR 654,--  EUR 1,32

EUR 1.500-  EURA4,11

4.5.8.2 Das Phénomen der ,,fallenden* Lagezuschlige

Mit jeder Neuverlautbarung der Richtwerte untersucht die MA 69, ob es zu Ver-
schiebungen der Grundkosten eines bestimmten Zahlgebietes gekommen ist.
Passiert dies, so kann ein Zédhlgebiet von einer Zuschlagszone in die néchsthohe-
re rutschen. Mit der letzten Verlautbarung des Richtwerts im April 2010 sind
insgesamt 5 Zahlsprengel in Wien ,,avanciert. Was allerdings konstant bleibt,
ist die nominelle Hohe der in der jeweiligen Zuschlagszone angenommenen
Grundkosten. Das hat einen sonderbaren Effekt: die Lagezuschldge eines be-
stimmten Z&hlgebiets sinken stidndig. Denn wenn der Richtwert mit dem Ver-
braucherpreisindex steigt, und somit auch die anteiligen Durchschnittsgrundkos-
ten steigen, sinkt die Differenz auf die nominell eingefrorenen Grundkosten der
jeweiligen Zuschlagszone — und damit auch der Lagezuschlag:

Tabelle 5: Die von der Stadt Wien empfohlenen Lagezuschldge sinken alljihrlich

Lagezuschlag fiir gewihlte Adresse: 9. Bezirk, Althanstrae 10:

giiltig von giiltig bis EUR je m2
01.03.1994 31.03.1995 0,81
01.04.1995 31.03.1996 0,80
01.04.1996 31.03.1997 0,79
01.04.1997 31.03.1998 0,77
01.04.1999 31.03.2000 0,76
01.04.1998 31.03.1999 0,76
01.04.2000 31.03.2001 0,75
01.01.2002 31.03.2002 0,73
01.04.2001 31.12.2001 0,73
01.04.2002 31.03.2003 0,72
01.04.2003 31.03.2004 0,70
01.04.2004 28.02.2005 0,69
01.03.2005 31.03.2006 0,67
01.04.2006 31.03.2007 0,66
01.04.2007 31.03.2008 0,65
01.04.2008 31.03.2010 0,63
01.04.2010 31.03.2012 0,60

Quelle: MA 25, Stadt Wien
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4.5.9 Vertragliche Voraussetzungen fiir den Lagezuschlag

Wird einem Mieter ein Lagezuschlag verrechnet, muss dies schriftlich festgelegt
und auch begriindet werden. Rein der Hinweis, die Wohnung befinde sich ,au-
Berhalb des Griinderzeitviertels* gentigt nicht. Wohl aber ,,zentrale Verkehrsla-
ge®, oder ,,Griinblick®, sofern dies den Tagsachen entspricht. Die Formvorschrift
fiir den Lagezuschlag werten viele Vermieter als ,,Falle“. Immerhin erfiillt sie
eine gewisse Informationsfunktion, und falls die Angaben nicht stimmen sollten,
wiirde der Mieter eher Verdacht schopfen, dass die Mietzinsbildung fehlerhaft
ist.

Bohm (2003) kritisiert die komplizierte und zugleich unscharfe Definition
der Lagezuschlédge. In der Praxis wiirde fiir viele Wohnungen rein ,,prophylak-
tisch” ein Lagezuschlag verrechnet: ,Soweit die sich grundsétzlich mit
,Allerweltsangaben‘ begniigende Judikatur in Vermieterkreisen allgemein be-
kannt ist, wird sie angesichts der Tatsache, dass die genaue Mietzinsbildung oh-
nehin nicht nachvollziehbar ist, tendenziell wohl dazu fiihren, dass ein stereoty-
per Hinweis auf irgendwelche angeblich vorteilhaften Lagekriterien und darauf,
dass der Mietzins deshalb einen Lagezuschlag enthilt, in den Vertrag aufge-
nommen wird, um so im Uberpriifungsfall wenigstens erweiterten
,Argumentationsspielraum*‘ zu haben* (Béhm 2003, 35).

4.6 Lageregulierung im Marktkontext

Wiirde man die Begriffe ,,Lage* und ,,Wohnumgebung® gleich setzen — im 0s-
terreichischen Richtwertgesetz werden sie synonym verwendet — dann miisste
man sich die Frage stellen, inwieweit eine bestimmte Wohnumgebung als ,,bes-
ser anzusehen ist als eine andere. Das wiirde unmittelbar auf ein subjektives
Kriterium abstellen. Beispiclsweise mag flir den einen Mieter die ruhige
Griinlage am Stadtrand mehr Wert haben als fiir den anderen, der den Stadtrand
wegen seiner Entfernung von der innerstddtischen Infrastruktur als nachteilig
ansehen wiirde. ,,Der Versuch [...], das Kriterium der Lage durch Bezugnahme
auf den Grundkostenanteil zu objektivieren, ist im Ansatz durchaus richtig*
(Dirnbacher et al. 1994, 95f). Werden individuelle Priferenzen ndmlich ausge-
blendet, bleibt der Marktwert als einzig entscheidendes Kriterium fiir die Ein-
schitzung der Lage. Fiir Grundstiicke gibt es einen freien Markt.

Steigen die Grundstiickspreise in einem bestimmten Gebiet, so erhoht dies
den moglichen Lagezuschlag fiir die Vermietung in diesen Lagen bei jenen
Wohnungen, die bereits seit Jahrzehnten bestehen. Steigende Grundkostenantei-
le erhdhen den Zuschlag. Hier setzt ein maBgeblicher Kritikpunkt der Mieter-
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102 Lage und Lageregulierung

schiitzer ein. Der Hauseigentlimer profitiere davon, dass die Infrastruktur in der
Wohnumgebung unter Zuhilfenahme von Steuermitteln verbessert werde, ohne
selbst etwas flir diese Verbesserung zu leisten. ,,Das sind Windfall-Profits. Die
Mieter zahlen doppelt, einerseits {iber die Steuer fiir die U-Bahn, andererseits
den Lagezuschlag in ihrer Miete .

Ein zumindest theoretisches Problem ergibt sich aus einem Riickkopplungs-
effekt. Der Lagezuschlag erhoht sich ja mit steigenden Grundkosten. Die
Grundkosten wiederum ergeben sich aus den Mietpreissteigerungen bei Neu-
vermietungen, da diese die Beliebtheit einer Lage ausdriicken und auf den Er-
tragswert der Hauser wirken. Steigt nun der Ertragswert, und iiber ein Residual-
wertverfahren somit der Grundkostenanteil eines Hauses, so fiihrt dieser Effekt
wieder zu steigenden Lagezuschldgen. Die Konsequenz: Steigende Grundpreise
bewirken — auf lange Sicht und bei anhaltendem Nachfrageiiberhang, der zu
steigenden Ertragswerten und weiter steigenden Lagezuschldgen fiihrt — steigen-
de Grundpreise.

Ein weiterer Einflussfaktor auf den Lagezuschlag ist die Bebaubarkeit der
Liegenschaften. Wie oben ausgefiihrt spielt die Bauklasse eine bedeutende Rol-
le. Wird etwa die Bauklasse in einem innerstddtischen Gebiet plotzlich drastisch
gesenkt, sodass die Bebaubarkeit eingeschrinkt wird, hétte das einen Anstieg der
Grundkostenanteile zur Folge. Vielleicht wiirde der Wert der Grundstiicke un-
mittelbar ein wenig einknicken, da die Be- und Zubaubarkeit eine wesentliche
Wertkomponente ist. Aber da Bebauungsfliche ein knappes Gut ist, das sich
durch eine Herabsetzung der Bebaubarkeit weiter verknappt, steigen die anteili-
gen Grundkostenpreise im Bestand. Ahnlich wie eine Herabsetzung der Bau-
klasse ist de facto eine Verschirfung der Bauordnung zu verstehen, die ja ge-
nauso die Bestandserweiterung erschwert oder verhindert.

In der Praxis der Immobilienbewertung ist die Bebaubarkeit ein wesentli-
ches Kriterium. Wird sie in einem konkreten Beispiel nicht ausgenutzt, so min-
dert das den Wert des Bodens, denn ein zweigeschoBiges Haus in einer Bauklas-
se, die drei GeschoBle zulassen wiirde, kann nicht einfach aufgestockt werden.
Der Abschlag fiir den Bodenpreis aufgrund einer Minderausnutzung hingt aller-
dings von der Restnutzungsdauer des Gebdudes ab. Kranewitter (2007) schlédgt
dazu folgende Formel vor: Ertragsminderung (in Prozent) mal Restnutzungsdau-
er. Ein Haus, das um ein Drittel (33%) kleiner als erlaubt ist, aber nur noch zehn
Jahre Restnutzungsdauer aufweist, mindert den Wert der Immobilie um 3,3 Pro-
zent (Kranewitter 2007, 57).

Grundsitzlich ist auch ein Lageabschlag moglich (Dirnbacher et al. 1994,
99), etwa wenn der Grundkostenanteil einer Wohnung geringer ist als der der

52 Gesprach mit AK-Wohnrechtsexperten Franz Koppl am 20.04.2010.
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durchschnittlichen Lage in Wien (dzt. Euro 253,--/m?). Fiir diesen extrem un-
wahrscheinlichen Fall wire dann die Differenz des Grundkostenanteils
herauszurechnen.

4.7 Exkurs: ,,Marktpriferenzen* als
Regulierungsvorschlag

Zur Berechnung eines Lagezuschlags schligt Moser (2007) in ihrer FH-Arbeit
ein alternatives Modell vor, bei dem nicht von einem Grundkostenanteil ausge-
gangen wiirde, der dem Eigentumsmarkt entstammt, sondern bei dem die einzel-
nen ,,Lagekriterien berticksichtigt wiirden. Moser erhebt dazu bei 284 befragten
Mietern die ihnen wichtigen Standortfaktoren; Etwa ,,Verkehrsanbindung®,
,Unterhaltungseinrichtungen®, ,,Einkaufsmdglichkeiten®, etc. Diese insgesamt
10 Lagekriterien haben auch Detailauspragungen (,,Einkaufsmoglichkeiten® et-
wa ergeben sich aus Nachversorgung, Einkaufsstraen, Einkaufszentren und
Gewerbeparks).

LieBe man die Mieter abstimmen, welches Kriterium mit einer Reihung von
1 bis 10 ihnen wichtig ist, so wiirde die Praferenzliste so aussehen:

Tabelle 6: Prdferenzen der Mieter bez. Lagekriterien (n=284)

Rang Lagekriterium Prozent Gewicht
1 Verkehrsanbindung 12,47 %
2 Wohnlage, Wohnumgebung 12,31 %
3 Einkaufsmoglichkeiten 11,59 %
4 Medizinische Einrichtungen 10,10 %
5 Freizeiteinrichtungen 9,67 %
6 Bildungseinrichtungen 9,38 %
7 Gastronomische Einrichtungen 9,01 %
8 Unterhaltungseinrichtungen 8,73 %
9 Kulturelle Einrichtungen 8,42 %
10 Kommunale Einrichtungen 8,32 %

Quelle: Moser 2007, 95.

Moser versucht richtigerweise auch die Distanz von diesen durch Mieter
nachgefragten Lagekriterien in Bezug zu setzen, wobei sie vier verschiedene
Distanzklassen definiert. ,,Nahe® ist alles im Umkreis von 300 Metern, ,,gut er-
reichbar” sind Annehmlichkeit in maximal 700 Meter Entfernung, und zu FuB}
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»hoch erreichbar® soll eine Distanz bis 1400 Meter sein. Jede Abstufung in der
Distanzklasse verringert den Wert des Lagekriteriums (und somit des Zuschlags)
um weitere 33 Prozent. Sind jedoch alle Einrichtungen in kurzer Distanz er-
reichbar, wiirde dies den hochsten Lagezuschlag von 5,27 Euro/m*Monat zulas-
sen. Entsprechende weitere Distanzen oder das Fehlen etwa von Kultur- oder
Bildungseinrichtungen fithren zu Abschligen.

Leider verabsdaumt es Moser, ihr Lagebewertungsmodell anhand von praxis-
tauglichen Beispielen vorzufiihren oder der Marktlage anzupassen. Es kann er-
wartet werden, dass etliche einen hohen Lagezuschlag determinierende Faktoren
sogar in bewertungstechnisch ,,schlechteren* Lagen vorhanden wiren. Zudem
vernachlédssigt Moser weiche Standortfaktoren. Diese determinieren ndmlich das
,Image* einer Wohngegend, das wiederum einen gehorigen Einfluss auf die Be-
liebtheit und die Marktpreise hat. Eine Standortbetrachtung lediglich auf diese
vereinfachte Analyseform herunter zu brechen, ist fiir die Beurteilung eines ,,fai-
ren” Lagezuschlags nicht geeignet. SchlieBlich baut das gesamte Richtwertsys-
tem darauf auf, eine Marktabschdpfung der Vermieter iiber Gebiihr zu verhin-
dern. Sie sollen nur eine Kostenmiete erhalten, so das Credo, und diese orientiert
sich die Lage betreffend klarerweise an den Grundkosten. Jedes andere Modell
fiihrt die Philosophie des Kostenmietensystems ad absurdum. Die Frage, wozu
es dann iiberhaupt einer Mietregulierung bedarf, wére berechtigt.
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5 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

In diesem Abschnitt beleuchten einige Studien das Spektrum des Wiener Miet-
wohnungsmarktes. Vorweg muss relativiert werden: Viele Studien wurden im
Auftrag politischer Interessenstrager erstellt und weisen deshalb zumindest eine
entsprechend wertbehaftete Fragestellung auf. Besonders die Arbeiterkammer
beauftragt sehr aktiv Studien zum Wohnmarkt, die zumeist belegen (sollen?),
dass die Mieten zu hoch sind. Dieser Abschnitt soll moglichst wertfrei einen
Uberblick schaffen.

5.1 Statistische Auswertungen zum Wohnmarkt

5.1.1 Wohnungs- und Eigenheimbestand
in Osterreich und Wien

Osterreich ist grundsitzlich ein eigentumsfreundliches Land. Zwei Drittel der
Osterreicher besitzen die Wohnung bzw. das Haus, das sie bewohnen, oder es
gehort Verwandten. Im Gegensatz dazu ist die Eigentumsquote in Wien sehr
gering. In der Bundeshauptstadt gibt es einen beachtlichen Mietenmarkt, hier ist
es ,,normal“ das ganze Leben lang eine Wohnung zu mieten, wohingegen auf
dem Lande stets der Wunsch nach Eigentum vorherrscht. Dennoch: ,,Der Eigen-
tumsanteil liegt in Osterreich leicht unter dem europdischen Durchschnitt
(Lugger 2010, 27), wenn als Basis der Anteil an Eigentumswohnungen und Ei-
genheimen angenommen wird. Lander wie Spanien, Irland, Italien und Grie-
chenland haben struktur- und traditionsbedingt einen noch héheren Eigentums-
anteil von ca. 80 Prozent. Dennoch, die Eigentumsquote iiber Gesamt-Osterreich
gesehen ist beachtlich. Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick.
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106 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

Tabelle 7: Hauptwohnsitzwohnungen in 1.000 in Osterreich nach Baujahr

vor| 1919-| 1945- 1961-| 1971-| 1981-| 1991- 2001-

Hauptwohnsitze

Rechtsverhéltnisse gesamt| 1919 1944| 1960| 1970| 1980 1990, 2000 heute
Insgesamt 3.598,30(545,30|294,70|450,10|559,30 548,30 (413,10 |489,50|298,10
Hauseigentiimer 1.448,501170,70| 97,30170,60|208,70|250,90|203,90 (216,40 | 130,20
Verwandte 183,10| 34,40| 15,10| 35,40| 36,70| 31,00/ 15,10 10,90 4,30
Wohnungseigent. 389,20 30,60 7,70| 26,20| 72,30| 83,50 60,20| 70,30| 38,30
Hauptmieter 1.424,50(272,10|157,90|195,00(213,90{ 161,50|121,60 | 182,10| 120,50
Untermieter 34,40 8,60| 4,10| 4,50| 5,50 5,00 240{ 290 1,30
Sonstige Rechtsvh 118,60 28,80| 12,60| 18,40( 22,20| 16,40| 9,80 6,90| 3,50

Quelle: Statistik Austria Jahrbuch 2009

W Hauseigentimer
W Verwandte

B Wohnungseigent.
B Hauptmieter

W Untermieter

Sonstiges Rechtsvh

Abbildung 12: Gesamt-Osterreich hat eine Eigentumsquote von Zwei Drittel

Wihrend auch in Gesamt-Osterreich der Altbaubestand sehr gering ist — nur
jedes sechste Rechtsverhéltnis bezieht sich auf ein Gebdude mit Baujahr in der
Griinderzeit bis 1919 oder davor — so ist der Altbau in Wien geradezu ein domi-
nierendes Element. 30 Prozent der Wohnungen bzw. Rechtsverhéltnisse befin-
den sich in ,klassischen* Altbauten. Klassisch deshalb, weil in Wien zwar samt-
liche Héuser, die vor 1945 gebaut wurden, de jure als Altbauten gelten, aller-
dings nur jene aus der Griinderzeit die markante, typische Altbauarchitektur’
aufweisen. In der Zwischenkriegszeit wurden wenige Hauser gebaut, die heute
zum privaten Immobilienmarkt zihlen.

53 Am einfachsten sind Griinderzeithduser neben deren oft prunkvollen Fassaden und
grofiziigigen Geschofhhen wohl an den Fenstern zu erkennen. Sie sind hochformatig
und ca. 100*180 cm grofl — mit 99-prozentiger Wahrscheinlichkeit ist ein solches Haus
vor 1919 gebaut worden. Erst danach kamen kleinere Fenster in Mode.
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Tabelle 8: In Wien sind 30 Prozent der Liegenschaften Griinderzeitbauten (BJ. vor 1919)

Hauptwohns. vor 1919-| 1945- 1961-| 1971- 1981-| 1991- 2001-

Rechtsverhéltnisse gesamt| 1919 1944| 1960 1970| 1980 1990/ 2000 heute
Zusammen 838,40| 238,10| 96,70| 99,50| 129,80| 86,60| 65,40| 73,00| 49,40
Hauseigentiimer 57,601 8,001 9,00/ 540 440 7,30 690 8,550 8,10
Verwandte 3,000 040[ o040/ 030 0,70/ 0,80| 0,10/ 0,30| 0,10
Wohnungseigent. 107,40\ 22,10| 2,90| 11,20| 28,30| 18,50| 8,90 8,80| 6,90
Hauptmieter 639,00| 195,20| 79,50| 78,20 92,30| 58,10 47,70| 53,90| 34,20
Untermieter 11,70, 5,70| 1,90{ 0,70 1,30/ 0,70| 090 0,50]|-

Sonstiges Rechtsvh 19,70| 6,80| 3,00/ 3,80 2,80 1,10{ 1,10/ 1,00| 0,10

Quelle: Statistik Austria Jahrbuch 2009

Beachtlich ist vor allem, dass der Mietenanteil gerade in Wien (76 Prozent)
und gerade im Altbaubereich (82 Prozent) sehr hoch ist. Hier gilt grundsétzlich
das Mietrechtsgesetz im Vollanwendungsbereich, bei Neuvermietungen zahlt
der Richtwert.

W Hauseigentimer
W Verwandte

B Wohnungseigent.
B Hauptmieter

W Untermieter

Sonstiges Rechtsvh

Abbildung 13: Drei Viertel der Wiener sind Mieter

Viele Mietwohnungen — und zwar Osterreichweit — sind durch gemeinniitzi-
ge Bautriger errichtet worden. Fiir sie gelten in vielerlei Hinsicht ,,eigene Geset-
ze“, etwa das WGG (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz), auf das in dieser Ar-
beit nicht eingegangen wird. Grundsétzlich orientieren sich gemeinniitzig errich-
tete Mietwohnungen noch stirker an der Kostenmiete. Der glinstige Mietzins ist
stets eine Forderbedingung. Auf dem Mietmarkt sind gemeinniitzige/kommunale
und private Vermieter in etwa gleich stark, wie Tabelle 9 zeigt.
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108 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

Tabelle 9: Bestand an Miet-, Eigentumswohnungen und Eigenheimen im Jahr 2001

Gewerblich errichtete Eigentumswohnungen 266.000 7%
von GBV errichtete Eigentumswohnungen 228.000 6%
Zwischensumme Eigentumswohnungen 494.000 13%
GBYV Mietwohnungen 494.000 13%
kommunale Mietwohnungen 342.000 9%
private Mietwohnungen errichtet vor 1945 494.000 13%
private Mietwohnungen errichtet nach 1945 342.000 9%
Zwischensumme Mietwohnungen 1.672.000 44%
Eigenheime 1.634.000 43%
Summe 3.800.000| 100%

Quelle: Lugger 2010, 28

Diese Bestandszahl an Mietwohnungen ist in den letzten Jahren gestiegen,
vor allem in Ballungszentren. Tabelle 10 zeigt die Entwicklung der Jahre 2007
bis 2009, umfasst jedoch nur Hauptmietverhéltnisse. Davor zitierte Quellen
(Lugger  2010) schlieBen in  ihren  Schitzungen auch  Quasi-
Hauptmietverhéltnisse ein.

Tabelle 10: Anzahl der Mietwohnungen nach Bundesldindern

Mietwohnungen

Osterreich 1.360.400 1.389.800 1.423.800

Burgenland 14.800 14.900 16.500
Kairnten 71.100 76.200 76.300
Niederosterreich 150.200 150.400 151.000
Oberdsterreich 177.800 184.200 194.200
Salzburg 68.100 69.000 69.000
Steiermark 137.700 145.500 150.700
Tirol 79.500 83.700 82.900
Vorarlberg 41.600 42.500 44.300
Wien 619.600 623.300 638.900

Quelle: Statistik Austria Mikrozensus 2009
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5.1.2 Gebaudebestand in Wien

Nach der letzten Vollerhebung der Statistik Austria 2001 gibt es 165.886 Ge-
béude in Wien. Das Diagramm in Abbildung 14 zeigt die Anzahl der Gebaude je
nach Nutzungsart, Ein- und Zweifamilienhduser vor 1945 (Altbau = AB) und
nach 1945 (Neubau = NB) sowie Mehrparteienhduser AB und NB und Sonstige
Gebdude (Industrieliegenschaften, Biiros, Hoheitsgebdude, etc.). Jedes zweite
Gebdude ist ein Ein- oder Zweifamilienhaus. Diese Héuser finden sich seltener
im innerstadtischen, verdichteten Gebiet.

Ein- Zweifam. Hauser AB
M Ein- Zweifam. Hauser NB
B Wohngeb Mehrparteien AB
B Wohngeb Mehrparteien NB

M Sonstiges (Buro, Industrie, etc.)

Abbildung 14: Aufteilung des Wiener Gebdudebestands

5.1.3 Grofle und Bedeutung der Griinderzeitviertel

In Wien gibt es rund 280.000 Altbauwohnungen in Griinderzeitvierteln**, das
sind 32 Prozent des Wohnungsbestands. Zur Erinnerung: in Griinderzeitvierteln
darf kein Lagezuschlag verlangt werden. Nach der letzten ,,Gebdude und Woh-
nungszihlung 2001 gibt es insgesamt 168.167 Héuser, davon

35.014 Gebdude mit Wohnungen vor 1919 errichtet, und
27.144 Gebédude mit Wohnungen von 1919 bis 1944 errichtet, also gesamt
62.158 Altbauten in Wien

Der Anteil der in einem Griinderzeitviertel gelegenen Altbauten sollte bei
52,34 Prozent liegen, denn 32.465 betroffene Altbauten weist das Straenver-

54  Ausstellung ,,Wohnqualitit der Griinderzeitviertel vom 18.05-30.06.1999 (Miiller
2007, 85).
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110 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

zeichnis von Dirnbacher/Heindl/Rustler (1994) auf (Dirnbacher et al. 1994,
253ff). Inzwischen diirften ihr Anteil gesunken sein: gerade in Griinderzeitvier-
teln stehen Héuser mit schlechter Bausubstanz. Werden sie abgerissen so wird
die Bauliicke rasch mit einem Neubau (ohne Mietregulierung) gefiillt.

Eine Bestandsanalyse der Wiener Zinshéuser (diese wurden per Definition
vor 1919 gebaut) ergibt, dass lediglich noch 15.529 der vermutlich 29.133 Wie-
ner Zinshduser in klassischem Alleineigentum stehen. Die {ibrigen Zinshéuser
gingen bereits in Form von Wohnungseigentumsobjekten ,,verloren* (Otto Im-
mobiliengruppe 2010, 6f).

5.1.4 Mietwohnkosten in Osterreich und Wien

Gerne werden sowohl von Mieterschiitzern als auch von deren Gegnern die
Wohnkosten ins Treffen gebracht, wenn sie fiir die jeweilige Ideologie werben.
Dabei werden auch Statistiken geschont.” Hier sollen lediglich die neutralen
Daten der Statistik Austria Platz finden, auf eine longitudinale Betrachtung wird
verzichtet.

Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter liegt im Osterreichschnitt bei
6,01 Euro. Wien liegt dabei genau im Durchschnitt. Besonders teuer sind die
Bundeslinder Salzburg, Tirol und Vorarlberg, der Osten und Siiden Osterreichs
ist naturgemaf giinstig (Burgenland, Steiermark, Karnten, Niederosterreich).

Tabelle 11: Miete inkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer pro Quadratmeter und Monat

Miete/m? 2007| 2008 2009

Osterreich 5,63 5,80 6,01
Burgenland 3,96 4,29 4,47

55 Die Arbeiterkammer proklamiert stdndig, dass die Wohnkosten iiberproportional stei-

gen, und dass daher eine strengere Mietenkontrolle eingerichtet gehdre. Die Mietkosten
seien seit 1994 inflationsbereinigt um das Doppelte gestiegen. Das ist richtig, schlief3-
lich ,,steigt” jede Altbaumiete, die zuvor an den niedrigen Kategoriezins oder gar an den
extrem billigen Friedenskronenzins gebunden war, bei Neuvermietung stark an. Die
Mietpreiserh6hungen ergeben sich zum Gutteil bereits aus der Mieterfluktuation und
dem Auszug von Altmietern, die oft nur 1,5 Euro/m? Nutzfliche an Miete bezahlen.
Die Haus- und Grundbesitzer wiederum kontern derartige Wuchervorwiirfe mit folgen-
dem Argument: Die Mietpreise fiir Wohnungen ldgen ohnedies zwischen 10 und 15
Prozent unterhalb der Richtwerte und werden zum Vorteil der Mieter nicht ausgenutzt.
Das mag sogar stimmen, allerdings nur im gesamtdsterreichischen Vergleich. In Wien
gleicht der Richtwert einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf einer leeren Autobahn —
diese wird in der Regel als Mindest- und nicht als Hochstgeschwindigkeit angesehen.
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Kérnten 4,92 5,05 5,12
Niederosterreich 4,98 5,15 5,37
Oberdsterreich 5,49 5,72 5,92
Salzburg 7,30 7,35 7,46
Steiermark 5,55 5,76 6,01
Tirol 6,26 6,33 6,54
Vorarlberg 7,01 7,02 7,22
Wien 5,62 5,80 6,05

Quelle: Statistik Austria Mikrozensus 2009

8,00

7,00 __h_ﬁ4
=@ Osterreich

6,00 ~
== Burgenland
5,00 - éi == Kdrnten

== Niederosterreich

/‘ =@—Oberdsterreich

4,00 +—#

=== Salzburg
3,00 e Steiermark

Tirol

2,00

—4—Vorarlberg
1,00 == Wien
0,00 T T )

2007 2008 2009

Quelle: Statistik Austria Mikrozensus 2009
Abbildung 15: Entwicklung der Quadratmetermiete in Osterreich

Analog zum Mietmarkt lohnt sich ein langfristiger Blick auf die Entwick-
lung des Wohnaufwands laut Mikrozensus. Die Kurven dhneln sich. Tatsichlich
haben sich die Wohn- und Mietkosten, aber vor allem die Betriebskostenkom-
ponente, in den vergangenen 25 Jahren sehr stark von den Verbraucherpreisen
abgekoppelt.

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



112

Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

5 —~

4 //

3 = Miete/m?
/ / e Real VPI

2

) _/

1976
1978
1980
1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996 |
1998 |
2000 |

2002
2004
2006
2008

Quelle: Statistische Nachrichten 2007, 500; Statistische Nachrichten 2008, 477,
Statistische Nachrichten 2009, 481, Lugger 2010, 36, Eigene Darstellung

Abbildung 16: Mietensteigerungen seit den 70er Jahren — ,,real* oder nur bereinigt?

Die Grafik ist freilich mit Vorsicht zu geniefen. Das reale Mieten- bzw.
Wohnkostenniveau in den 70er und 80er-Jahren ist dermaf3en niedrig gewesen,
dass bei dem Anstieg noch keine vorschnellen Schliisse gezogen werden kon-
nen. Die Hauser und Grundstiickspreise haben sich seither v.a. in Ballungszen-
tren real vervielfacht.

Betrachtet man die einzelnen Jahre, in denen sich eine Preissteigerungsdiffe-
renz zwischen Geldwert und Wohnaufwand zeigt, ergibt dies folgendes Bild:
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Quelle: s.o0.; Lugger 2010, 38; eigene Darstellung
Abbildung 17: Differenz VPI-Erhéhung und Wohnungsaufwand
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VPI und Mieten klaffen zusehends stirker auseinander in den Jahren 1982,
aber v.a. auch 1994 und 2004. Die Differenz 2004 ist auf einen statistischen
Fehler”® zuriickzufiihren. In den Jahren 1982 und 1994 gab es allerdings
Mietrechtsdnderungen, die Erkldrungspotenzial fiir eine Abweichung von
Marktmieten und VPI bieten. Die Mietrechtsreform 1994 bedeutete einen
markanten Liberalisierungsschritt. Davor galt seit 1982 der Kategoriezins (heute
inflationiert 3,08 Euro/m? Nutzflache bei Kategorie A).

5.2 Richtwertmieten und freie Mieten in Wien
im Jahr 2004

(Feilmayr, 2005)

Im Auftrag der Arbeiterkammer untersucht Feilmayr (2005) im Wesentlichen
die Miethohen-Differenz zwischen Richtwert-Wohnungen und frei vermietbaren
Neubauwohnungen. Das Datenmaterial stammt von 20 unabhéngigen Maklern,
die es iiber ihre gemeinsame Austria Immobilienborse (A!B) gesammelt haben.
Der gegenstindliche Datensatz aus 2004 basiert auf 1251 Féllen, wobei zwei
Drittel davon auf frei vermietbare Wohnungen entfallen (Feilmayr 2005, 2ff).

Freie Mieten sind demnach um mindestens 15 Prozent hoher als Richtwert-
mieten. Am geringsten sind die Unterschiede zwischen freien und Richtwert-
Mieten im Ersten Bezirk (5 Prozent). Der Erhebung zufolge liegt die Durch-
schnittsmiete der Richtwertwohnungen bei 8,16 Euro/m? (exklusive des 1. Be-
zirks), wobei Richtwertmieten in den AuBlenbezirken (10.-12., 15.-17., 21.-23.
Bezirk) mit durchschnittlich 7,09 noch einmal um 15 Prozent geringer sind. In
den AuBenbezirken — bei vielen handelt es sich um Griinderzeitviertel — ist auch
die Differenz zu den Freien Mieten hoher und liegt bei mehr als 20 Prozent (sie-
he Tabelle 12).

56 ,Im Jahr 2004 gab es eine neue Erhebungsart der Statistik Austria, das Ergebnis gibt
kein realistisches Bild* (Lugger 2010, 38).
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114 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

Tabelle 12: Freie Mieten sind um 15 Prozent héher als Richtwertmieten (Jahr 2004)

Durchschnittsmieten 2004 fiir Kat A in Wien
ohne Hausbetriebskosten* und MwSt

Richtwertmieten| freie Mieten
Bezirke 2. bis 9., und 20. (,Innenbezirke®) 8,32 9,31
Bezirke 13.,14.,18.,19 (,AuRenbezirke 1) 8,43 10,46
Bezirke 10.,11.,12,, 15, 16.,17.,21.,22_,23., (,AuBenbezirke 2*) 7,09 8,60
1.Bezirk 12,25 12,84
Alle Bezirke 8,77 10,13
Bezirke ohne 1.Bezirk 8,16 9,73

* Zu den Hausbetriebskosten zéhlen die Kosten fiir die Hausverwaltung, Haus-und Gehsteigreinigung
bzw Hausbesorger, Hausversicherung, Miillgebiihren, Wassergebiihren etc

Quelle: Feilmayr 2005, 5

5.3 Hohe Zuschlage im Richtwertsystem
(Moser/Schoffmann/Stocker 2002)

Bei Vermietungen nach dem Richtwertsystem (unter Vollanwendung des MRG)
diirfen Zuschldge zum Hauptmietzins fiir Lage und Ausstattung verlangt wer-
den. Eine Studie im Auftrag der Arbeiterkammer Wien (AK-Wien) erhebt die
Ausgestaltung dieses Zu- und Abschlagssystems in der Praxis. Dazu werden 300
in Zeitungen inserierte Altbauwohnungen in Wien nach ihrer Preisgestaltung
untersucht. Die Autoren erheben Wohnungsgrdofe, Ausstattung, Stockwerkslage,
Dauer des Mietvertrags, Lage, Raumanzahl und Héhe der Brutto- bzw. Netto-
miete. Die Miethohe pro Quadratmeter divergiert dabei drastisch zwischen 3,90
und 25,60 Euro inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer (Moser et al. 2002,
12). Nach RichtWG darf die mietrechtliche Standardwohnung derzeit zu 4,91
Euro exklusive Zu- und Abschlédge fiir Lage und Ausstattung vermietet werden.
Im Durchschnitt betrdgt der Nettomietzins (ohne BK) 6,70 Euro/m? (Moser et al.
2002, 17).

5.3.1 ,,Lagezuschlige®, eine rechtliche Grauzone?

Brisant sind die Ergebnisse iiber die rdumliche Verteilung der Miethéhe. Moser
et al. (2002) teilen die Lage sehr grob in vier Regionen fiir Lagezuschlédge ein:
Zentrum (1. Bezirk, Z.5), Innenbezirke (Bezirke 2-9 sowie 20, Z.4), AuB3enbe-
zirke 1 (13., 14., 18., 19. Bezirk, Z.3) und AuBlenbezirke 2 (10.-12., 15.-17. so-
wie 21. Bezirk, Z.2). Erwartungsgemal liegt die Durchschnitts-Nettomiete im 1.
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Statistische Auswertungen zum Wohnmarkt 115

Bezirk (hochster Lagezuschlag) bedeutend iiber den anderen Bezirksgruppen.
Die Autoren versuchten allerdings auch, die Adresse der Liegenschaften grob
nach den erlaubten (bzw. ,,empfohlenen”) Lagezuschldgen der Stadt Wien (MA
25) einzuteilen. Hier zeigt sich das ,,Phéinomen“57, dass offenbar in Zonen, wo
kein Lagezuschlag moglich ist (,,Griinderzeitviertel”, ohne Z.), die Miethohe
durch andere Zuschliage kompensiert zu werden versucht (vgl. Abbildung 18).

20,0 20,0
15,3
13,6
88 87
65 79
1.2 48 55 67

54 . 58 ’

33 23 23 25 23
I

kein Zuschlag ~ Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5 GESAMT
(1.Bez.)

niedrigste Miete ~ @ hochste Miete O durchschnittliche Miete

Quelle: Moser/Schoffmann/Stocker 2002, 20
Abbildung 18: Nettomiete pro Quadratmeter in Euro je Zuschlagszone

In den lagezuschlagsfreien GZV liegt der Mittelwert bei 5,4 Euro pro Quadrat-
meter Wohnnutzflache, also deutlich (27 Prozent) iiber dem damals aktuellen
Richtwertmietzins von Kategorie-A-Wohnungen (4,24 Euro/m?). In Zone 3, die
sich iiber relativ gute Innenstadtlagen erstreckt, und wo der erlaubte Lagezu-
schlag bei 1,08 Euro liegt, sind die Durchschnittsmieten um 35 Prozent iiber

57  Hier setzt sich der Markt durch. Auch wenn es so nicht in der AK-Studie gedeutet wird:
Die Griinderzeitviertel weisen zum Teil offenbar eine bessere Lage auf als jene der
»Zone 1, die sich tatséchlich iiber die billigen Randlagen der Stadt erstreckt. Die gute
und zentrale Lage der Griinderzeitviertel wird hier ,,illegal® eingepreist. Wiirde es kein
kategorisches Zuschlagsverbot geben, wiirden Teile der Griinderzeitviertel vermutlich
noch teurere Mieten erwirken.
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116 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

dem ,,normalen Ausmal. Das heilt, dass die erlaubte Standard-Miethohe durch
etwaige andere Zuschldge im Schnitt um 35 Prozent gehoben wird. Durch derar-
tige Zuschlagspraktiken iibersteigt die Durchschnittsmiete in allen Lagen das
gesetzliche AusmaB (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Zuschlagszonen, Miethéhe und deren Uberschreitung zum Richtwert

kein Z?" Zone 1 Zone2|Zone 3 Zone4 Zone5 | Gesamt
schlag
Spitzenmiete 8,80 6,50 9,50 | 13,60 | 15,30 | 20,00 | 20,00
niedrigste Miete 3,30 2,30 2,30 2,50 4,80 5,50 2,30

Durchschnittsmiete| 5,40 | 4,70°* [ 5,80 | 7,20 | 7,90 | 9,70 | 6,70

Erlaubter Lagezu-
schlag zum Kateg.-[ 0,00 0,36 0,72 1,08 1,44 4,07
A-Miete (4,24 €)

Uberschreitung 27 % 2% | 17% | 35% | 39% | 17%

Quelle: eigene Darstellung nach Moser/Schéffmann/Stocker 2002, 20

Eine ,,Uberschreitung* ist per se nicht ungerechtfertigt. Zu- und Abschlige er-
geben sich auch aus den Faktoren Stockwerkslage, Lift, Balkon, Garten, Aus-
stattung, Mdoblierung, Himmelsrichtung, etc. Eine Obergrenze fiir derartige Zu-
schlédge ist nicht gesetzlich definiert. Allerdings zeigen Entscheidungen der zu-
standigen Schlichtungsstellen regelméfig, dass von Rechts wegen ein Zuschlag
iiber 30 Prozent kaum noch akzeptiert wird — mdge die Wohnung noch so her-
ausragend ausgestattet sein. Es darf angenommen werden, dass die obigen Miet-
Obergrenzen je Zuschlagszone (etwa 8,80 Euro Nettomiete in der zuschlagsfrei-
en Zone oder 15,30 Euro Nettomiete in Zone 4) deutlich in eine rechtliche Grau-
zone hineinragen.

Die Ergebnisse, auch wenn sie nicht reprisentativ sind, legen nahe, dass es
,Umgehungsmechanismen® gibt, vor allem, wenn die Liegenschaft in der zu-
schlagsfreien Zone liegt. Vermieter versuchen moglicherweise, die fehlende Zu-
schlagsmoglichkeit in Griinderzeitvierteln durch andere Zuschlidge zu kompen-
sieren. Wie dies vonstattengehen konnte, zeigt der zweite Teil der AK-Studie
(Moser et al. 2002, 27).

Im zweiten Schritt untersuchten Moser et al. (2002) 57 Mietvertrdge von
Hausverwaltungen. Nur bei 36 Vertrdgen hitte ein Lagezuschlag eingehoben
werden diirfen; tatsdchlich wurde ein ,,Zuschlag fiir die gute Lage* bei 47 Miet-

58 Dass die Zone 1 eine vergleichsweise geringe Miethohe aufweist diirfte am geringen
Sample dieser Gruppe (n=5) liegen.
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vertrdgen erwihnt und auch eingehoben. Allerdings mangelt es bei 91,5 Prozent
aller Vertrdge, die einen Lagezuschlag vorschreiben, an einer Begriindung (und
der Angabe der Hohe dieses Zuschlags), wie dies gesetzlich vorgesehen wire
(Moser et al. 2002, 27).

5.3.2 Ignorierte Befristungsabschliage

Diese ,rechtliche Grauzone* bei den verlangten Zuschligen erstreckt sich auch
auf die Preispolitik bei Befristungen. Nach dem RichtWG muss bei befristeten
Mietvertragen ein Abschlag von 25 Prozent vom Hauptmietzins gewéhrt wer-
den. In der Erhebung im Auftrag der AK-Wien liegt die Nettomiete bei unbefris-
teten Mietverhiltnissen bei 6,51 Euro/m?; bei befristeten Mietvertrigen ist die
verlangte Miete sogar hoher (6,89 Euro pro Quadratmeter). ,,Dieses Ergebnis ist
nicht auf eine ,schiefe® Verteilung der Stichprobe zuriickzufithren* (Moser et al.
2002, 21), denn in fast allen Lagezuschlags-Zonen — vor allem in der zuschlags-
freien Zone — sind befristete Mietverhiltnisse ,.teurer* als unbefristete. In Griin-
derzeitvierteln liegt der Nettomietzins bei Befristung bei 5,70 Euro pro Quad-
ratmeter, ohne Befristung werden 5,30 Euro verlangt (Moser et al. 2002, 21).

Diese Praxis ist m.E. erklarbar: Wenn Vermieter schon die rechtliche Unsi-
cherheit der Beeinspruchung der Miethohe auf sich nehmen, dann méchten sie
dieses erhohte Risiko durch héhere Mieteinnahmen kompensieren. Dass heute
nur wenige Mietvertrdge unbefristet begeben werden liegt daran, dass die Be-
fristung oft die einzige Moglichkeit ist, einen aus welchen Griinden auch immer
unangenchmen Mieter loszuwerden.

5.3.3 Kritische Anmerkung

Die vorliegende Untersuchung fuflt auf wenigen Beobachtungen, die keinesfalls
einen reprasentativen Anspruch erheben konnen. Die 300 Mietangebote wurden
aus drei Tageszeitungen gewonnen (,,Kurier”, ,,Standard®, ,,Presse”). Auch die
untersuchten Mietvertrige sammelten die Autoren als ,,Convenience Sample®
von ihnen gut gesonnenen Hausverwaltungen, abgesehen davon, dass diese
Stichprobe nur tendenzielle Aussagen zulassen. Uberdies kommt die wohnpoli-
tische Farbung des Auftraggebers der Studie, der AK-Wien, klar zum Ausdruck,
werden doch Zahlen und Fakten undifferenziert so ausgelegt, dass sie das unter-
schwellige politische Argument — ,,Vermieter verlangen zu viel Miete* — bekraf-
tigen, ob nun klar gerechtfertigt oder nicht.
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5.4 Erste Bewertung der Mietrechtsreform
(Czasny/Koppl/Rositka 1996)

Auf dieses Studienwerk aus 1996 soll am Rande eingegangen werden. Die Auto-

ren untersuchten 152 Mietvertrage, um den Umgang mit der neuen Mietzinsbe-

rechnung (Richtwertzins) zu dokumentieren. Die rein deskriptive Erhebung

ergab, dass Mietvertrage ,,unprizise* gehandhabt werden (Czasny et al. 1995,

6ff).

» Jedes flinfte Dokument ldsst nicht erkennen, ob es sich um eine Richtwert-
Wohnung handelt oder nicht.

* 71 Prozent der Vertrige verschweigen wichtige Abschlige vom Mietzins
(Stockwerkslage, schlechter Zustand des Hauses oder Larm).

» Die Vermieter praktizieren die ,,Strategie der Prézisionsverweigerung*.

» Der Befristungsabschlag (damals 20%) wird bei jedem vierten Mietverhéltnis
bewusst untergraben, bei einem weiteren Drittel ldsst sich nicht eruieren, ob
der Abschlag abgezogen wurde oder nicht.

* In 30 Prozent der Mietverhéltnisse, bei denen ein Lagezuschlag vereinbart
wurde, ist dies unrechtméfig geschehen.

* 41 Prozent der Wiener Altbauwohnungen liegen 1996 in einem Gebiet, das
keinen Lagezuschlag zuldsst (Czasny et al. 1995, 44). Dazu haben die Auto-
ren aber offenbar — vielleicht ebenfalls aus Prézisionsverweigerung — Griin-
derzeitviertel und jene Gebiete, die aufgrund des geringen Grundkostenan-
teils nach den Empfehlungen der MA 25 keinen Lagezuschlag zulassen, zu-
sammengezahlt.

* In 42 Interviews mit Mietern stellt sich heraus, dass sich der Mietvertragstext
nicht immer mit der Realitidt deckt. Die positiven Ausstattungsmerkmale
wurden in 44 Prozent der Félle genannt und waren auch vorhanden. Im glei-
chen Ausmafle wurden sie aber auch nicht genannt — obwohl sie vorhanden
waren. Dafiir wurden negative Ausstattungsmerkmale in 79 Prozent der Fille
im Mietvertrag ,,verheimlicht®.

5.5 Einfluss des Richtwertsystems auf die
Mietenentwicklung in Osterreich
(Blaas/Wieser, 2004)

Welchen Effekt hat die ,,Liberalisierung® 1993 auf die reale Miethohe gehabt?
Welchen Einfluss hat der geforderte Neubau auf das Mietniveau? Diesen Fragen
versuchen Blaas/Wieser (2004) nachzugehen. Zur Erinnerung: die Einfiilhrung
des Richtwertmietzinses ab dem Jahr 1994 16ste den zuvor geltenden Kategorie-
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zins ab, der keinerlei Zuschldge fiir eine besondere Lage oder Ausstattung zulief3
und heute im Verhiltnis zur Marktmiete noch weit niedriger liegen wiirde.

Blaas/Wieser verwenden dazu ein 6konometrisches Modell unter Einbezie-
hung verfiigbarer volkswirtschaftlicher Zeitreihen-Daten: die Marktmieten
(Quelle: Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer), Anzahl der Haushalte
(Statistik Austria), Netto-Haushaltseinkommen (Mikrozensus Statistik Austria),
Baukosten pro m? (Statistik Austria), Wohnbauobjektforderung (Summe aus
Darlehen, Eigenmittelzusatzdarlehen, Annuititenzuschiissen bzw. Anzahl der
Forderungszusagen, Quelle: GBV), Wohnbeihilfen (GBV), Fertigstellungen von
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheimen (GBV), Hypothekar-
zins (Nationalbank) sowie die Mietrechtsreform als Dummy-Variable.

Alle diese Variablen wurden — mit Ausnahme des Hypothekarzinses und der
Dummy-Variable — in Logarithmen transformiert. Die geschétzten Koeffizienten
sind daher als Elastizititen zu interpretieren. Die Ergebnisse: Kurzfristig wirkt
vor allem ein Wachstum der Haushalte entscheidend auf das reale Mietniveau.
Langfristig beeinflussen vor allem die Baukosten (Blaas, Wieser 2004, 23).

5.5.1 Forderriickgang erhoht Marktmieten

Eine Erhéhung des Mietangebots driickt unter sonst gleich bleibenden Bedin-
gungen das Mietniveau. Wiirde um 10 Prozent mehr fertiggestellt, sinke die
Miete um 1 Prozent. Derzeit gibt es 47.000 Fertigstellungen an Eigenheimen,
Miet- und Eigentumswohnungen pro Jahr.

Die Fertigstellungen hangen freilich von der Intensitit der Forderungen ab.
Wieser/Blaas errechnen iiber eine geschitzte Elastizitidt der Mieten in Bezug auf
die Wohnbauférderung das Mieteniveau der Zukunft. Sie gehen von einer stei-
genden Elastizitdt zwischen 0,1 und 0,15 aus (bedingt durch eine allgemeine
Preissteigerung von 2% pa). Somit wiirde sich bei nominell gleichbleibendem
Forderniveau ein Mietpreisanstieg von jahrlich durchschnittlich 1,4 Prozent iiber
die néchsten zehn Jahre ergeben. Wiirde die Wohnbauforderung um 25 Prozent
gesenkt werden und auf diesem nominellen Niveau verharren, wiirden die Mie-
ten real um durchschnittlich 4,5 Prozent pro Jahr steigen (bis zum Jahr 2014)
(Blaas, Wieser 2004, 24).

Bei Forderungen ist allerdings bekannt, dass es Mitnahmeeffekte gibt. Vie-
les wiirde auch dann gebaut, wenn die Baukosten nicht gefordert werden wiir-
den.
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120 Befunde zum heutigen Wiener Wohnmarkt

5.5.2 Einfluss des Richtwertsystems auf das Mietniveau

Die Ergebnisse in Bezug auf den Einfluss der Einfithrung des Richtwertmietzin-
ses 1993 auf das Mietniveau sind nicht signifikant. Es ist schwierig, diesen Ein-
fluss nachzuweisen, zumal die Marktmieten nicht dem MRG unterliegen und
somit ,.ein Zusammenhang nur indirekt hergestellt werden* kann. Uber Riick-
kopplungen wirken die MaBnahmen, die zunédchst nur den Altbau-Sektor betref-
fen, auch auf den freien Mietwohnungsmarkt. Wenngleich die Hohe des vermu-
teten Einflusses nicht gewiss ist, darf angenommen werden, dass das Jahr 1993
einen starken Effekt auf das davor unvergleichbar niedrige Mietniveau bei Neu-
vermietungen hatte.

Insbesondere der Altbau-Mietmarkt hat sich von 1986 bis 2002 sehr stark
verdndert. Die Mieten in Wohnungen, die vor 1945 gebaut wurden, stiegen in
diesem Zeitraum um ca. 135 Prozent (Blaas, Wieser 2004, 11). Diese Entwick-
lung ist auf drei Ursachen zuriickzufiihren: 1) Extrem giinstige Altmietvertrige
laufen aus, die Wohnungen werden zur Richtwert- bzw. Marktmiete neu vermie-
tet. 2) Der ,,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag® (EVB), der bei Altmieten
verlangt werden konnte, wurde wie eine ,,Mieterhohung* (Blaas, Wieser 2004,
12) zweckungebunden verlingert, aber vor allem 3) sind durch den ,,Wieder-
vermietungseffekt™ viele Wohnungen in ihrem Standard angehoben und zu einer
héheren Miete neu vermietet worden.>

Dass eine Teil-Deregulierung wie die Einfithrung des Richtwertzinses auf
das Mietniveau wirkt, ist zu erwarten. Blaas/Wieser schitzen die reale Mieter-
hohung durch diese Reform auf nachhaltig 6 Prozent ein. Es wirken nicht ab-
schitzbare Wechselbeziehungen: ,Fiir die Wohnungsnachfrager besteht eine
Substitutionsbeziehung zwischen der bisherigen und einer neuen, nicht mietzins-
regulierten Wohnung. Ist die neue Wohnung zu teuer, wird der Mieter — unter
sonst gleichbleibenden Umstinden (etwa betreffend die familidre oder berufli-
che Situation) — ldnger mit einem Umzug warten. Dies wirkt ddmpfend auf die
Marktmieten* (Blaas, Wieser 2004, 25). Dennoch sei die Mietrechtsreform
preistreibend gewesen. Ohne Gegensteuerung durch den geforderten Wohnbau
wiirden Mieten heute um fiinf Prozent teurer sein.

59  Der Wiedervermietungseffekt wirkt sogar bei sinkenden Mietniveaus, dies sei anhand
eines Beispiels beschrieben: es sind im Ausgangsjahr 0 von 100 Wohnungen 25 der Ka-
tegorie D und 75 der Kategorie A vermietet. Die Miete betrigt fiir die D-Wohnungen 3
Euro/m?, fiir die A-Wohnungen 7 Euro/m?. Im Jahr 1 sinkt — aus welchem Grund auch
immer — die Kategorie-A-Miete von 7 auf 6,5 Euro bei Neuvermietungen. Es werden 4
der 75 Kat-A-Wohnungen (5%) neu vermietet. Zugleich wir eine D-Wohnung auf Ka-
tegorie A angehoben und ebenfalls zu 6,5 Euro/m* vermietet. Trotz des Mietenriick-
gangs steigt die Durchschnittsmiete aufgrund der Standardanhebung von 6,0 auf 6,025
Euro/m? oder um 0,4 Prozent (Blaas, Wieser 2004, 12f).
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6 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

Die vorangegangene Erorterung des Themas legt nahe, dass es in Teilbereichen
des Wohnmarktes eine Liicke zwischen erlaubter Miethohe und 6konomisch
moglicher Miethéhe gibt. Das muss in der Theorie zu einem Graubereich fiih-
ren, auf den der Markt und seine Teilnehmer reagieren.

Dieses Kapitel erortert, wo ein derartiger Graubereich zu erwarten ist, und
welche Effekte dieser Graubereich auf den Markt haben kann. In einem ersten
Schritt werden grundsétzliche Einflussfaktoren auf die Wertbemessung einer
bestimmten Lage diskutiert. Dann wird die Problemdiskussion iiber die Griin-
derzeitviertel vertieft, und schlieBlich mogliche Auswirkungen der erwarteten
,»Grauzone* in Form von Hypothesen formuliert.

6.1 Einflussfaktoren auf den ,,Preis der Lage*

Der Mietmarkt, der grundsétzlich einer Dynamik zwischen Angebot und Nach-
frage unterliegt, wird von mehreren Parametern beeinflusst. Dazu zéhlen die
Immobilienpreise, die Mieter, die Risikobereitschaft der Vermieter, verschiede-
ne Standortfaktoren, makrookonomische Einfliisse, etc.

Geht man davon aus, dass ein auf dem Wohnungsmarkt gefundener Miet-
preis eine Lage-Komponente beinhaltet, also eine ,,Miete fiir die Grundkosten®,
so wird dieser Lagepreis von folgenden Faktoren geprigt:

+ Standortfaktoren
Die U-Bahn-Néhe und das Image des Bezirks sowie unzihlige andere har-
te und weiche Standortfaktoren beeinflussen die Lageeinpreisung.

» Nachbarschaftseffekte: Entfernung zu besserer/schlechterer Lage
Eine Wohnung innerhalb eines Wohngebiets, das unmittelbar neben einer
teuren Wohnlage liegt, wird diese Nihe einpreisen kdnnen.

» Anwendbarkeit der Mietzinsobergrenzen des Mietrechts
In der Literatur wird der Mietregulierung stets ein zumindest dimpfender
Preiseffekt zugeschrieben. Fillt eine Wohnung nicht in die mietenge-
schiitzte Kategorie, miisste der Mietpreis hoher sein. Vorausgesetzt, die
Mietzinsbegrenzung liegt unter der Marktmiete, was in Wien der Fall ist.

» Verbot von Zuschldgen: Feststellung eines Griinderzeitviertels
Liegt die Wohnung in einem Griinderzeitviertel, so darf grundsitzlich kein
Lagezuschlag verlangt werden, ungeachtet der Wohnqualitdt. Das kann
den Preis der ,,Grundkostenmiete* beeinflussen, sofern der Lagezuschlag
ein wirksames Regulativ ist (dies gilt auch fiir die folgenden Punkte).

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



122 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

* Hohe der Grundkosten
Liegt ein Objekt aulerhalb eines Griinderzeitviertels, dann errechnet sich
der Lagezuschlag aus den Grundkosten. Diese ergeben sich auf dem Ei-
gentumsmarkt und preisen die Standortqualitit und die Bebaubarkeit ein,
was wiederum mit den Standortfaktoren zusammenhéngt.
» Abverkaufsrenditen bzw. ,,Liegenschaftszins*
Renditeerwartungen kdnnen einen Einfluss haben: Je geringer der Mieter-
trag aufgrund des MRG im Verhéltnis zu einem moglichen erzielbaren
Abverkaufspreis einer Einzelwohnung ist, desto eher wiirde ein Haus
parifiziert werden und die Einzelwohnungen abverkauft. Kann ein Objekt
etwa nur einen derart geringen Ertrag erwirtschaften, dass dieser nur zwei
Prozent des moglichen Verkaufspreises auf dem Eigentumsmarkt aus-
macht, so wiirde sich — je nach Renditeerwartung und Zinsniveau — ein
Verkauf lohnen. Eigentumswohnungen werden teilweise wieder vermietet,
oft genug jedoch (allenfalls als Zweitwohnsitz) von den Eigentiimern
selbst genutzt.
+ Kontrolle der mietrechtlichen Ordnung
Auch wenn es eine Regulierung gibt, wird ihre Durchsetzbarkeit davon
abhéngen, ob die Kontrolle auf dem Markt effektiv ist oder nicht. Einfluss
darauf hat auch der Grad der Rechtssicherheit. Gibt es rechtliche Unschér-
fen, was aufgrund der komplexen rechtlichen Mietzinsberechnung zu er-
warten ist, haben Kldger und Beklagte in Mietrechtsstreitigkeiten ein
Klagsrisiko®.
* Behavioristische Einfliisse
— Renditeerwartungen der Vermieter
Vermieter konnen gewisse Renditeerwartungen haben, um einen bestimm-
ten prozentualen Ertrag auf das eingesetzte Kapital zu erwirtschaften.
— Risikobereitschaft der Vermieter
In Zusammenhang mit der Kontrolle der mietrechtlichen Ordnung werden
risikoaverse Vermieter die Klagsgefahr geringer halten, indem sie Abstri-
che von ihren Renditeerwartungen machen.
Zugleich konnen Vermieter rechtliche Liicken ausnutzen um eine fehlende
rechtswirksame Durchsetzung ihrer Renditeerwartungen zu umgehen, und
so etwa bei Fehlen einer Lagezuschlagsmoglichkeit andere Zuschldge ver-
rechnen.
— Klagsaffinitét der Mieter

60 In AuBerstreitverfahren trdgt jede Partei ihre Kosten selbst. Die Richtwertberechnung
muss im Streitfall durch Sachversténdige — also Menschen, die nach eigenem Ermessen
urteilen — iberpriift werden.
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Vermutete Probleme bei der Lagezuschlagsbegrenzung 123

Haben die Mieter ein ausgeprégtes Rechtsdurchsetzungs-Bewusstsein und
scheuen sie vor einer Klage nicht zuriick, so wiirde das die Kontrolle der
mietrechtlichen Ordnung erhdhen und die Mieten in Grauzonen in
Schranken weisen. Mieter sehen sich eher zu einer Rechtsdurchsetzung
gezwungen, wenn die Mieten schwer leistbar sind. Das héngt nicht zuletzt
mit der absoluten Hohe der Miete zusammen. Kleine Wohnungen sind
selbst bei ungiinstigen soziodkonomischen Voraussetzungen leichter
leistbar, als groBe und entsprechend teurere Wohnungen. Bei kleineren
Wohnungen sinkt somit auch das Klagsrisiko.
+ Okonomische Faktoren

Inflation erhoht die Mieten, und das Zinsniveau determiniert maf3geblich
die Immobilienpreise. Die Preise steigen, wenn das Zinsniveau niedrig ist,
und fallen, wenn die Zinsen nach oben klettern. Steigende Immobilien
preise fithren allerdings zu steigenden Lagezuschlagen iiber den Grund
kostenanteil.

Fokus der Arbeit ist die Auswirkung der Mietregulierung. Wie viele Studien und
Beobachtungen belegen, liegt in Wien der gesetzlich hochstzuldssige Mietzins
fir mietengeschiitzte ~ Wohnungen unter der freien ,Marktmiete®
(Czasny/Koppl/Rositka 1995; Abele 2007; Blaas/Wieser 2004; Bohm 2003;
Feilmayr 2005; Moser/Schoffmann/Stocker 2002). Oder anders formuliert: wird
die Regulierung bei einer bestimmten mietengeschiitzten Wohnung eingehalten,
so liegt der Mietpreis unter jenem Preis, der auf dem freien Mietmarkt fiir die
gegenstindliche Wohnung erzielbar wire. Wird die Mietregulierung zumindest
teilweise eingehalten, so muss das die Miete im regulierten Segment ddmpfen.

Hypothese 1: Die Miethohe ist im mietengeschiitzten Segment geringer als
im unregulierten Neubausegment.

6.2 Vermutete Probleme bei der
Lagezuschlagsbegrenzung

Neben der Begrenzung der Miete fiir eine durchschnittliche Standardwohnung
reguliert das Mietrecht auch den jeweiligen Mietzuschlag, zu dem eine besonde-
re Lage berechtigt. Insbesondere setzt das Mietrecht Bereiche fest (Griinderzeit-
viertel), in denen ein derartiger Lagezuschlag verboten ist, ungeachtet der
zwischenzeitlichen Attraktivitit, die diese Gegenden erfahren haben koénnen.
Auch dieses Regulativ muss den Preis senken:

Hypothese 2: Das Verbot des Lagezuschlags hat einen Einfluss auf die
Miethdhe im betroffenen Segment und Gebiet (Griinderzeitviertel).
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124 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

6.2.1 Problematik der Griinderzeitviertel

Allerdings weill man, dass Nachbarschaftseffekte auf die Attraktivitdt und den
Marktpreis von Immobilien wirken. Ist eine Preisregulierung jedoch nur fiir eine
von zwei benachbarten Gebieten giiltig, filhrt das zwangslaufig zu Verzerrun-
gen. Die Problematik soll in Abbildung 19 verdeutlicht werden, und zwar an-
hand eines typischen Beispiels fiir ein Griinderzeitviertel (kein Lagezuschlag),
das zwischen Gebieten, die einen (hoheren) Lagezuschlag zulielen, liegt. Es
handelt sich um den Zahlbezirk 90901032 (kleiner Kreis in der Abb.) zwischen
Borschkegasse und Lazarettgasse im 9. Bezirk.

Legende:  Zone 3 (€ 0,24/m?), © Zone 4 (€ 0,60/m?), ® Zone 5 (€ 0,96/m?),
versus | Zone 1 = Griinderzeitviertel (€ 0,00/m?). Auch B Zone 6 (€ 1,35/m?)
grenzt direkt an Griinderzeitviertel an

Abbildung 19: Beispiele fiir "Grauzonen" im Lagezuschlagsplan

Dieses zuschlagsfreie Griinderzeitviertel liegt zwischen zwei Gebieten, die
nach den Empfehlungen der Stadt Wien immerhin zwischen 60 und 96 Cent pro
Quadratmeter an Lagezuschlag zulieen (womdglich mehr, iiber ein Gutachten
zum Grundkostenanteil der jeweiligen Objekte).

Die Trennlinien verlaufen scharf. In der Borschkegasse trennt die Fahrbahn
die Zuschlagszonen mit einer Differenz von 60 Cent/m? (bzw. 96 Cent/m? Rich-
tung Osten). Es ist zu bezweifeln, ob auch die regionale Marktmiete, die ja die
okonomisierte Lebensqualitdt in einem Wohngebiet abbildet, einen derartig
scharfen Knick mitmacht.

Abbildung 20 verdeutlicht, dass dies insbesondere in Griinderzeitvierteln zu
einer angespannten Situation fiihren muss. Auch der vom Stadtzentrum fallende
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Vermutete Probleme bei der Lagezuschlagsbegrenzung 125

Rentengradient verlduft kontinuierlich iiber das Griinderzeit-Einschlussgebiet
hinweg.

Miethohe €

Marktmiete

/ | Regulierte
Miete 1

Zuschlagszone 4

Regulierte

Griinderzeitviertel Miete 2
d
-
Entfernung vom CBD CBD
Legende: e Marktmiete s Rentengradient 7% Grauzone

Abbildung 20: Rentengradient, Marktmiete und die entstehende Grauzone

In der obigen Darstellung (Abbildung 20) wird unterstellt, dass es auch in
den Zonen, wo ein Lagezuschlag zuléssig ist, zu Anspannungen kommen wiirde
(Hypothese 1). Es soll graphisch verdeutlicht werden, dass diese Anspannung in
Griinderzeitvierteln noch groBer sein muss. Zwar wiirde die Marktmiete mogli-
cherweise iiber diesen Vierteln, deren Substandardanteil frither héher gewesen,
und deren Beliebtheit in Folge entsprechend geringer ist, eine ,,Delle” beschrei-
ben. Dass diese Delle aber dhnlich ausgeprigt und scharfkantig ist wie es die
Mietregulierung vorsieht, darf bezweifelt werden.

6.2.2 Problematik der scharfen Abgrenzung
der Zuschlagszonen

In manchen ,,Griinderzeitvierteln® kann mittlerweile nicht mehr von einer unbe-
liebten Wohngegend die Rede sein, zumal diese Viertel auch in sehr attraktiven,
innerstadtischen Gebieten vorkommen. Gemeint sind etwa einzelne Lagen im 7.
und 9. Bezirk, der nahezu gesamte 5. Bezirk (somit auch das beliebte ,,Schlof3-
quadrat®), ein Gutteil des 12. Bezirks und auch die beliebte FuB3géngerzone in
der Meidlinger Hauptstra3e, das immer begehrtere Stuwerviertel im 2. Bezirk,
das durch den bevorstehenden Zuzug der Wirtschaftsuniversitit bereits einen
massiven Aufschwung eingepreist hat, sowie nicht zuletzt der populiare Brun-
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126 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

nenmarkt im 16. Bezirk. Dem Vermieter bleibt letztlich ein Lagezuschlag ver-
wehrt (vgl. den geographische Uberblick Kap. 4.5.3).

Die Zuschlagszonen, wie sie die Stadt Wien verdffentlicht, sind zwar nicht
rechtsverbindlich. In der Praxis kann durch Sachverstindigengutachten bewie-
sen werden, dass der Lagezuschlag eines bestimmten Hauses doch hoher wire
als der offentlich verlautbarte. Allerdings entscheidet diese Zuschlagskarte bei
mietrechtlichen Schlichtungsstellenverfahren sozusagen ,.in erster Instanz®, und
es ist zu bezweifeln, dass sich viele Vermieter ein Sachverstindigengutachten
leisten mdchten. Die Zuschlagskarte der Stadt Wien ist immerhin praktisch. Al-
lerdings verlaufen dabei die Grenzen zwischen den Zuschlagszonen sehr scharf,
und womdglich an der Realitdt vorbei: Darf etwa am Schwarzenbergplatz 15 ein
Lagezuschlag von 4,11 Euro verlangt werden, ldsst die Adresse
Schwarzenbergplatz 14 ,nur” 1,32 Euro pro Quadratmeter und Monat zu. Da-
zwischen liegt eine Querstralle. Es ist zu bezweifeln, dass der Bodenpreisgradi-
ent genauso drastisch abfallt. Der Theorie zufolge sollte er loglinear mit Entfer-
nung vom Zentrum abnehmen. Die zusétzlichen 50 Meter im vorliegenden Bei-
spiel konnen unmoglich einen dermaBien drastischen Knick in der Nutzenfunkti-
on bzw. Lagebepreisung verursachen.

Die obige Argumentation fiihrt zu folgenden Hypothesen:

Hypothese 3: Die Mietregulierung wird in Gebieten, wo es eine Lagezu-
schlagsmoglichkeit gibt, eher eingehalten als in Gebieten, wo ein Lagezu-
schlag verboten ist (Griinderzeitviertel).

Hypothese 4: Die schirfsten Abstufungen von hoheren zu niedrigeren Lage-
zuschlagsmoglichkeiten gibt es in ,,guten” Bezirken, in denen Griinderzeit-
viertel definiert sind. Dort wird die Mietregulierung weniger eingehalten.

Hypothese 5: Je weiter eine angebotene Wohnung vom CBD entfernt ist,
desto giinstiger das Mietangebot. Dieser Zusammenhang ist besser im Neu-
bau zu sehen bzw. unter Ausblendung der Griinderzeitviertel (GZV).

6.3 Auswirkungen einer ,,Grauzone“

Obige Ausfithrungen zeigen, dass es unter dem vorliegenden mietrechtlichen
Lagezuschlags-Regime zu Grauzonen kommen muss. Wie gehen Marktteilneh-
mer mit der Deckelung der Lagezuschlige um? Gibt es Umgehungsmechanis-
men? Die bisherigen Studien — hauptséchlich im Auftrag der Arbeiterkammer —
belegen, dass Vermieter mehr Miete verlangen als sie verlangen diirften.
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Auswirkungen einer ,,Grauzone* 127

6.3.1 Umgehungsmechanismen
des Lagezuschlags-Regimes

Liegt die mogliche Marktmiete in bestimmten Gebieten tiber der nach MRG er-
laubten Miethdhe, so haben die Vermieter einerseits die Moglichkeit sich der
Regulierung zu beugen. Andererseits kann es zu Umgehungsmechanismen
kommen, wenn das enge Reglement des Lagezuschlags nicht ausreicht, den tat-
séchlichen ,,Wert“ einer Wohnlage als Mietzinsbestandteil abzubilden.

Ein Umgehungsmechanismus einer Regulierung wird durch eine Tatsache
befeuert, die schon mehrmals angesprochen wurde: die Rechtsunsicherheit in
der gesamten Richtwertgesetzgebung. Stets wird bei Regelungen, die sich in we-
sentlichen Teilbereichen der praktischen Umsetzung entziehen, auch in jenen
Bereichen, die durchaus faktisch nachvollziehbar wéren, die strikte Auslegung
tendenziell nicht befolgt. Vor allem dann nicht, wenn sie fiir jene Partei nachtei-
lig ist, die das Vertragsabschlussgeschehen typischerweise dominiert (Bohm
2003, 42). Ist etwa der Lagezuschlag nicht einfach berechenbar, konnte der
Vermieter (als dominierende Vertragspartei) andere Zuschldge verrechnen und
einzelne Abschldge je nach personlicher Auslegung vernachlissigen.

Ist eine Regel unverstindlich, so wiirden Parteien auf den ,,ndchstverstindli-
chen* Regelungsbereich ausweichen, im konkreten Fall den des Angemessenen
Hauptmietzinses. ,,Diesbeziiglich kann dem Gesetzgeber zugute gehalten wer-
den, dass er mit seiner Regelung dadurch zumindest einen gewissen Damp-
fungseffekt hinsichtlich des Mietzinsniveaus erzielt.“ (B6hm 2003, 42)

Ein Vermieter wird zumindest zuriickhaltender bei seinen Mietzinsforde-
rungen sein, wenn er weill, dass die Mietvereinbarung nachgepriift werden kann.
Das Richtwertzins-System geht ,,von starren GroBen® aus, ,,wéhrend der Ange-
messene Mietzins — jedenfalls auf Basis der [...] ,Vergleichswertmethode® — auf
die Marktverhéltnisse reagiert™ (Bohm 2003, 42). Bohm geht so weit, dass er
den Richtwertmietzins aufgrund der in der Praxis zum Teil willkiirlichen Ausle-
gung fiir ,,totes” Recht halt.

Hypothese 6: Eine fehlende Lagezuschlagsmoglichkeit wird bei Mietver-
héltnissen durch andere Zuschlége substituiert.

Andere Umgehungsmechanismen konnen sein: 1) Verbotene, iiberteuerte Ablo-
sen, 2) Mietvertragsgestaltung iiber Scheinuntermieten, iiberteuerte Mdbelmie-
ten, vertragliches Ausweichen auf Ausnahmen vom Mietrecht (,,Ferienwoh-
nung®, etc.) oder dhnliche rechtliche Konstrukte, die eine Uberpriifung der
Miethohe erschweren.
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128 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

6.3.2 Mietrecht und Erhaltungszustand der Hauser

Als direkter Effekt von ,,Rent-Control* wird stets genannt, dass Vermieter durch
die Mindereinnahmen weniger in die Instandsetzung der Hauser investieren (vgl.
2.4.2), und dass ein strenges Mietrecht zwangslaufig zur Bestands-Deterioration
fithrt. Geht man davon aus, dass es sich bei der Vermietung von Altbauwohnun-
gen zum Marktpreis um eine mietrechtliche Grauzone handelt, so miissen die
Vermieter auch ein Risiko fiir mogliche Mietzinsherabsetzungen einpreisen. In
Anbetracht der Unsicherheit {iber zukiinftige Mietertrage, die von der
Klagsaffinitit der Mieter abhdngen, wird die Investitionsstimmung weiter einge-
triibt, auch wenn sich Erhaltungsinvestitionen im Verhiltnis zum (tatsdchlich
verlangten, aber rechtlich iiberh6hten) Mietertrag rechnen wiirden. In Bezug auf
den Lagezuschlag heif3t das:

Hypothese 7: Je geringer der Lagezuschlag ist, desto schlechter ist auch der
Erhaltungszustand der angebotenen Wohnungen.

6.3.3 Selektionseffekte als Ursache fiir Segregation

Der Vermieter hat als dominierende Vertragspartei auch eine weitere Moglich-
keit, mietrechtliche Konfrontationen zu vermeiden: Er kann sein Gegeniiber aus-
suchen. Das wiederum kann zu Selektionseffekten fithren. Ist der Markt bereit,
mehr als die mietrechtlich hochstzuldssige Miete zu zahlen, so kann dies der
Vermieter nur unter dem Risiko ausnutzen, dass der Mieter die Miethohe
beeinsprucht und den Mietzins gerichtlich herabsetzen lisst. Dieses Risiko kann
dadurch verringert werden, dass ein Mieter ausgesucht wird, der mit dem Oster-
reichischen Rechtssystem weniger vertraut ist (Ausldnder, Migranten ohne Auf-
enthaltstitel, etc.), oder der aufgrund seiner schlechten Ausbildung nicht {iber
seine Rechte aufgekldrt ist. Der Auslidnderanteil und das Bildungsniveau sind
dafiir Indikatoren.

Hypothese 8: In Griinderzeitvierteln (in guten Lagen) kommt es zu einer
Mieterselektion: der Anteil an Ausléndern ist héher und das Bildungsniveau
niedriger als in Nachbar-Sprengeln, wo ein LZ erlaubt ist.

Ein weiterer Effekt der Risikobegrenzungspolitik kdnnte die zeitliche Befristung
der Mietverhiltnisse sein. Kommt es zu einer rechtlichen Auseinandersetzung
mit dem Mieter in Bezug auf die Miethdhe, so ist dieses Problem damit fiir den
Vermieter zumindest zeitlich auf die befristete Mietdauer begrenzt.
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Auswirkungen einer ,,Grauzone* 129

6.3.4 Flucht aus dem Markt

In der Literatur wird als ein maBgeblicher Effekt von ,,Rent-Control* stets der
Riickgang des Angebots genannt (vgl. Kapitel 2.4.5; Arnott 2002, 4f,
Albon/Stafford 1987, 18f). Rent-Control miisste in der lagezuschlagsfreien
Grauzone diesen Effekt verstirkt hervorrufen. Der Riickgang des Angebots be-
deutet nicht unbedingt eine Reduktion der Wohnungen, sondern womdglich le-
diglich eine Reduktion der Mietwohnungen. Da die Mietregulierung vor allem
den Altbaubereich — das klassische Zinshaus — betrifft, haben die Vermieter die
Maoglichkeit, ihre Hauser in Wohnungseigentum zu parifizieren und zu verkau-
fen. Auf einen Riickgang der Neubautitigkeit diirfte die Einordnung als Griin-
derzeitviertel bzw. ,,Grauzone* keinen mittelbaren Einfluss haben, denn Neu-
bauten unterliegen grundsétzlich keiner Mietregulierung. Abbildung 21 soll die
soeben erorterten Faktoren in einer Gedankenkarte zusammenfassen.

Mieterselektion zur
"Problemvermeidung"

Auslander sind nicht mit Verbotene Ablosen,
dem Mietrecht vertraut hohe Provisionen

In der Folge: : " "
Segregation Ausweichen auf andere Mietmérkte

(z.B. Apartmentvermietung)
Motto: im Problemfalle ist :
das Mietverhiltnis nach Selektionseffekte
drei Jahren beendet

Verkauf, wenn niedrige
Abverkaufsrenditen
maoglich sind

Effekte auf dem
Mietmarkt

Befristung der
Mietverhiltnisse

Nur noch "hartgesottene”
trauen sich zu vermieten
~

Vermieterseitig: Markt fiir "Profis"

Parifizierug und Abverkauf des
Wohnungseigentums

Flucht aus dem Mietmarkt =
Angebotsverringerung

GRAUZONE

Gibt es mehr Verfahren zur
Herabsetzung der
Miethéhe?

~
Schlichtungsstellenverfahren Rechtliche Effekte
Instandhaltungsriickstau

Kompensation iiber andere der Hauser
(erfundene?) Zuschlage

Vermieter finanzieren bei
Rechtsunsicherheit keine
Standardverbesserung voraus

Deteriorationseffekte -

Abbildung 21: Theoretische Effekte einer mietrechtlich-6konomischen Grauzone
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130 Hypothesen zu Effekten der Lageregulierung

Je starker der mietrechtlich bedingte ,,Knick* in der erlaubten Miethdhe ist,
desto stirker muss dies Abverkdufe provozieren. Das fassen folgende Hypothe-
sen zusammen:

Hypothese 9: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen ist das Mietangebot ge-
ringer bzw. riickldufig, da der ,,Graubereich* hoher ist.

Dies riihrt auch aus der beobachtbaren Entwicklung, dass Mietshduser zuneh-
mend parifiziert und als Eigentumswohnungen abverkauft werden. Diese Woh-
nungen werden zwar zum Teil wieder vermietet, zum Teil jedoch von den Ei-
gentiimern selbst genutzt, egal ob als Hauptwohnsitz oder als Zweitwohnung fiir
Freizeitzwecke in der Bundeshauptstadt. Jedenfalls fiithrt dies zu einer Verklei-
nerung des Mietmarktes. Ist der Graubereich des Mietrechts in Griinderzeitvier-
teln hoher, aber zugleich die Abverkaufsrenditen in Bezug auf die legale
Marktmiete geringer® so miissen rational handelnde Vermieter ihre Héuser tat-
sdchlich parifizieren und einzeln verkaufen:

Hypothese 10: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen kommt es verstirkt zu
Parifizierungen und Abverkdufen von Wohnungen.

61  Zur Abverkaufsrendite: erwirtschaftet ein Zinshaus 100.000 Euro pro Jahr, so kann es
als ,,Ertragshaus mit 5 Prozent Rendite“ fiir 2 Mio. Euro verkauft werden. Ist von die-
sem Mietertrag aber nur die Hélfte nachhaltig und mietrechtlich durchsetzbar, weil das
Haus in einem Griinderzeitviertel iiberteuert vermietet wird, so verringert das die ,,lega-
le* Rendite entsprechend auf 2,5 Prozent. Wire das Haus aber frei vermietbar, wiirde es
moglicherweise ohnehin teurer verkauft werden konnen, als ,,4-Prozenter fiir 2,5 Mio.
Euro. Der Anlegerhunger nach Zinshdusern fiihrt m.E. dazu, dass die Kaufinteressenten
zunehmend das Risiko der Mietzinsherabsetzungen geringschétzen.
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7 Empirischer Teil

Der folgende Abschnitt bildet den Kern der Dissertation. Die theoretischen Mo-
delle iiber die Effekte und Sinnhaftigkeit einer Preisregulierung kénnen lediglich
Ansitze fiir die Hypothesenbildung liefern. Die Nagelprobe der Modelle iiber
Regulierungseffekte muss empirisch erfolgen. Die Daten dafiir liefert im vorlie-
genden Fall der Markt. Zuerst soll nach einer Methodendiskussion auf erwartete
Probleme bei der Erhebung eingegangen werden. Dann bildet eine erste deskrip-
tive Auswertung des Materials den Mietmarkt ab. Es folgt die
Hypothesenpriifung sowie deren Limitationen.

7.1 Methode

Die Suche nach den Effekten der Lageregulierung auf bestimmte Gebiete des
Wohnmarktes erfordert im Grunde ein Experiment: Nur Experimente kdnnen
einen kausalen Zusammenhang zwischen einer Intervention (Gesetz, Programm,
Subvention, etc.) und einem Ergebnis (Preis, etc.) beweisen. Vergleichende, ex-
perimentelle Designs messen den Einfluss eines solchen Programms, das nur
einen Teil der Gesamtheit betrifft (partial-coverage) (Rossi, Freeman 1993,
264fY).

Fiir das Testen einer Einflussvariablen ist neben der Messung der Versuchs-
gruppe auch eine Referenzmessung in einer Kontrollgruppe nétig. Dabei ist da-
rauf zu achten, dass die Versuchs- und Kontrollgruppe moglichst gleichartig
sind (Rossi, Freeman 1993, 264ff). Je gleichartiger, desto eher ist es die Ein-
flussvariable, die das unterschiedliche Messergebnis bedingt — und nicht die ge-
gebenen Unterschiede der beiden Versuchsgruppen. ,,Es ist immer mdglich, dass
es zwischen beiden [...] Gruppen Unterschiede gibt, und dass diese Unterschiede
— nicht die Intervention — alles oder einen Teil des beobachteten Effekts verursa-
chen (Rossi, Freeman 1993, 300).

Wiirde der Forscher die Versuchsgruppen ex ante zuteilen, also vor der Im-
plementierung eines Programms, so wiirde das die Gruppen vergleichbarer ma-
chen (Rossi, Freeman 1993, 301). Viele Untersuchungen sind aber deswegen ex
post-Designs, weil die Entscheidung fiir eine Evaluierung erst fallt, wenn ein
Programm — in diesem Fall die Implementierung einer Mietregulierung mit La-
gezuschldgen — bereits zu laufen begonnen hat.

Die vorliegende Untersuchung geht dem Einfluss des Lagezuschlags (= Ein-
flussvariable) nach. Diese ,Intervention* ist ein wohnungspolitisches Pro-
gramm, das seit 1994 in Kraft ist und auf die Preisgestaltung eines Gutteils der
Wiener Mietwohnungen wirken kann. Die ,,Versuchsgruppe® ist damit klar defi-
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132 Empirischer Teil

niert, und die ,,Kontrollgruppe* ergibt sich aus jenen Wohnungen, die nicht in
die Kategorie der mietrechtlich geschiitzten Wohnungen fallen. Allerdings: die-
se Unterscheidung zwischen beiden Gruppen kann nicht ,randomisiert” erfol-
gen, ein echtes Experiment ist dabei somit nicht moglich. Die Alternative ist ein
quasi-experimentelles Design.

7.1.1 Quasi-experimentelle Designs

»Quasi-experimentelle Designs werden meist benutzt, um den Einfluss eines
Programms zu schétzen, wenn die zufillige Zuteilung (Anm. zu Versuchs- und
Kontrollgruppe) nicht vorgenommen werden kann‘ (Rossi, Freeman 1993, 298).
Im Vergleich zum Experiment, das bereits Storvariablen aufweist [Er7] hat ein
Quasi-Experiment einen zusitzlichen Fehlerherd aus unkontrollierten Differen-
zen zwischen den Messgruppen (Rossi, Freeman 1993, 300).

NettoEffekt =[0,]1-[0.1+[SD, ,1x[Err]

(0] Output der Versuchsgruppe (e) oder Kontrollgruppe (c)
Err  Design Effekte und Stochastische Fehler
SD  Unkontrollierte Differenzen zwischen Versuchs- und Kontrollgruppe

Diese Unterschiede zwischen den beiden Versuchsgruppen driicken auf die in-
terne Validitit von Quasi-Experimenten im Vergleich zu anderen Methoden
(vgl. Abbildung 22). Die Messung misst nicht das, was sie messen sollte, ndm-
lich den Einfluss eines Treatments, sondern eben den Unterschied zwischen
Versuchs- und Kontrollgruppe. Immerhin weisen Feldstudien, etwa die Evaluie-
rung des realen Wohnungsmarktes, eine hohe externe Validitét auf, die Ergeb-
nisse der Studie sind stark giiltig fiir den Markt. Es ist notig, bei der vorliegen-
den quasi-experimentellen Feldstudie zusitzlich eine hohe interne Validitét an-
zustreben.
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Interne
Validitdt
Experimentelle Experimentelle
Laborstudie Feldstudie
quasi- quasi-
experimentelle experimentelle
Laborstudie Feldstudie

» Externe
Validitét

Abbildung 22: Validitditen von (Quasi-) Experimenten in Labor und Feld

7.1.2 ,Matching* und Variablenkontrolle
iiber ein hedonisches Modell

Vergleichsgruppen miissen daher, wenn sie schon nicht ,,gleich® sind, nach den
wesentlichen Charakteristika gleichgeschaltet werden. Das sind jene Eigenschaf-
ten, die ebenfalls einen Einfluss auf die abhéngige Variable haben, aber unab-
héngig von der Intervention sind. Bei Tests mit Personen sind das iiblicherweise
das Alter, das Geschlecht und einige andere personliche Charakteristika.

Unter ,,Matching* wird eine Art ,,Partnersuche” fiir die Versuchsgruppe ver-
standen. Jedem Individuum der Versuchsgruppe soll entweder ein zweites in der
Kontrollgruppe gegeben sein, z.B. Mann, 29, Akademiker (,,individual
matching®) oder es sollen zumindest die Anteile der Charakteristika an den bei-
den Gruppen gleich sein, etwa 45 Prozent Minner, 14 Prozent Akademiker
(,,aggregate matching). Heute ist es allerdings iiblicher, diese Charakteristika
statistisch zu kontrollieren (Rossi, Freeman 1993, 310).

Mit statistischen Kontrollen kdnnen die Charakteristika von zwei Ver-
gleichsgruppen angeglichen werden. Zu diesem Zweck ist eine Regressionsana-
lyse notwendig: So kann der Einfluss der Intervention gemessen werden, indem
alle anderen (unabhéngigen Variablen) gegen das Ergebnis modelliert werden.
Erst danach wird die Interventionsvariable eingeschaltet und erhoben, wie viel
Varianz sie erklért (Rossi, Freeman 1993, 312ff). Die Regressionsanalyse gehort
zu den komplexen multivariaten Methoden. Sie zeigt, welchen Einfluss (wel-
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134 Empirischer Teil

chen ,,Netto-Effekt™) eine bestimmte Variable (das ,,Treatment®) auf das Ergeb-
nis hat, wenn alle anderen Variablen gleich bleiben (Rossi, Freeman 1993,
315%).

Derartige Regressionen sind auf dem Wohnungsmarkt vor allem in
hedonischen Regressionsmodellen zu finden. Beispiclsweise wird fiir das
Merkmal ,,Balkon* bei einer Durchschnittswohnung ein implizierter Mietzu-
schlag von 6,3 Prozent errechnet (Brunauer et al., 16).

Sind sdamtliche Wohnungscharakteristika bekannt, so zeigt sich, dass insbe-
sondere die folgenden kontrolliert werden miissen, da sie einen Einfluss auf die
Miethohe haben:

Tabelle 14: Charakteristika von Wohnungen und deren Skalenniveau

Unabhéngige Variable Skalenniveau
Wohnungsgrofie Absolut

Lage (Adresse) absolut x, y
Zimmerzahl Absolut

Stockwerk Ordinal

Baujahr Ordinal

Bezirk Nominal
Ausstattungskategorie® ordinal (A bis D)
Zustand der Wohnung®® Ordinal

Lift nominal (dichotomisch)
Garage nominal (dichotomisch)
Parkplatz nominal (dichotomisch)
Terrasse nominal (dichotomisch)
Balkon nominal (dichotomisch)
Entfernung zur U-Bahn Absolut

Entfernung zum iibrigen 6ff. Verkehrsnetz Absolut

Entfernung zum CBD Absolut

Entfernung Erholungspark Absolut
Gartenbeniitzung nominal (dichotomisch)
Ausrichtung Himmelsrichtung nominal (OSWN)

62 Die Ausstattungskategorie sollte viele Ausstattungsmerkmale subsummieren: Hat die
Wohnung ein Bad, WC, Heizung, Vorraum, Kochgelegenheit, etc.?

63  Der ,,Zustand* sollte beriicksichtigen, wie hochwertig und brauchbar die Ausstattungs-
merkmale sind. Gibt es einen Parkettboden? Neue Fenster? Schonen Ausblick?
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Datengenerierung und Datenbereinigung 135

Energieeffizienzklasse Ordinal

Abhingige Variable Skalenniveau

(Brutto-) Miete der Wohnung (kalt) Absolut

7.2 Datengenerierung und Datenbereinigung

Die Daten fiir den empirischen Teil der Arbeit stammen aus vier verschiedenen
Quellen:

Mietangebotsdaten:

Der Maklersoftware-Anbieter Edi-Real stellt sémtlich Mietangebote der Jah-
re 2005 bis Juni 2010 fiir das Wiener Stadtgebiet zur Verfligung. Der Rohda-
tensatz wurde von Prof. Wolfgang Feilmayr (Stadt und Regionalforschung
TU-Wien) aufbereitet. Neben diesen 32.732 Datensétzen, die groBtenteils ei-
ne Adressangabe inkludieren und daher lokal exakt verortet werden konnen,
liegen auch noch weitere ca. 8.000 Mietangebotsdaten der Firma Eresnet-
Consulting vor. Eresnet ist Betreiber von Immobilien.NET, der gréften Onli-
ne-Immobilienplattform. Dieser Datensatz weist allerdings einen Manko auf,
der ihn fiir die Arbeit unbrauchbar macht: nur sehr wenige Mietangebote be-
inhalten die genauen Adressangaben, die auf dem lokalen Markt verortet
werden konnten.

Grundbuchsdaten:

Das Bundesministerium fiir Justiz stellte fiir diese Dissertation einen voll-
stindigen Grundbuchs-Datensatz der Stadt Wien zur Verfiigung. Die 124.178
Grundbuchsausziige sind im *.txt Format verfiigbar und miissen einem Par-
sing unterzogen werden.

Statistische Erhebungen:

Da die Mietangebotsdaten auf Zdhlsprengelebene genau verortet werden
konnen, miissen sie mit demselben geographischen Genauigkeitsgrad mit so-
ziodemographischen Daten unterlegt werden. Die Statistik Austria stellt Da-
ten zu Wohnungs- und Gebdudebestand sowie Zahlen tiber Arbeitslosigkeit,
Bildungsniveau und Hauptwohnsitzmeldungen auf Sprengelebene genau zur
Verfiigung. Datenbasis sind die Volkszdhlung und Gebiudezihlung aus dem
Jahr 2001 sowie der Mikrozensus der Statistik Austria aus 2010, somit eine
Vollerhebung, die auch Auslidnderanteile auf Zahlsprengelebene ausweist.

Sonstige Daten:
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136 Empirischer Teil

Die Magistratsabteilung 25 der Stadt Wien stellt eine Liste aller Zéhlsprengel
der Stadt zur Verfiigung, mit Angabe iiber die jeweilige Hohe des empfohle-
nen Lagezuschlags (Zone 1 bis 7). Dies inkludiert auch eine Aufzidhlung der
als Griinderzeitviertel geltenden Zahlsprengel.

7.2.1 Mietangebotsdaten und deren Operationalisierung

Der umfangreiche Datensatz an Mietangeboten wurde von Juni 2005 bis Mirz
2010 tber die Maklerplattform Edi-Real generiert. Das ist eine Maklersoftware,
die zugleich eine Ameta-Plattform von zahlreichen dsterreichischen Maklerun-
ternehmen darstellt. In der Regel wird jede Mietwohnung, die ein Makler zur
Vermittlung iibernimmt, in das System gestellt, ungeachtet dessen, ob eine
Ameta-Vermarktung® erwiinscht ist oder nicht. In diesem Zeitraum wurden fiir
das geographische Gebiet Wien insgesamt 32.732 Mietwohnungs-Angebote an-
gelegt. Darunter befinden sich sehr luxurios ausgestattete DachgeschoBwohnun-
gen genauso wie renovierungsbediirftige Gar¢onniéren in Auflenbezirken.

Folgende Variable definieren die inserierenden Makler iiber die Mietwoh-
nungen (vgl. Tabelle 15):

Tabelle 15: Variable, Skalenniveaus und Ausprdgungen des Datenmaterials

Variable | Ausprigung, Beispicle

Plz Postleitzahl, Gemeindebezirk

Ort Wien

zachlsp id Zuordnung zu einem Zihlsprengel®, wobei etwa ,,9 15 01

07 7 bedeutet: 9=Wien, 15=Bezirk Rudolfsheim-
Fiinthaus, 01=bedeutungslos, 07=Zahlbezirk 7, 7=Sprengel
7 innerhalb des Zahlbezirks.

lat Latitudinale Grade (z.B. 48,19938)
lon Longitudinale Grade (z.B. 16,31878)
point_x Geokoordinate X

point_y Geokoordinate Y

date veraend Eingabedatum des Angebots
area_low Wohnnutzflache des Objekts

64  Unter Ameta-Geschiften versteht man eine Abmachung zwischen zwei Maklern, nach
der ein Gewinn bei einem Geschéft geteilt wird, etwa weil der eine das Objekt und der
andere den Kdufer/Mieter bringt.

65 Die Zuordnung zu Zihlsprengeln wurde anhand der Adressangaben mit einem Python
Geocoding Tool iiber Google Maps gemacht.
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bj Baujahr des Gebaudes/der Wohnung

cond Erhaltungszustand der Wohnung (,,gut®)

floor Stockwerk, in dem sich die Wohnung befindet
heiz_cost Heizkosten pro Monat

heiz_type Art der Heizung (,,Gasetagen®, ,,Zentral®)
betr_cost Betriebskosten (nur teilw. erhoben)

jahrerstell Datum der erstmaligen Insertion

kell Kellerabteil vorhanden true/false

lift Lift vorhanden true/false

month_veraend

Monat, in dem das Inserat geschaltet wurde

year_veraend

Jahr, in dem das Inserat geschaltet wurde, darunter befin-
den sich auch iltere Inserate, bei denen date veraend nicht
kodiert wurde

nettomiete Gesamt-Nettomiete der Wohnung

no_balc Zahl der Balkone (0, 1, 2, ...)

no_bath Zahl der Béader (0, 1,2, . ..)

no_loggia Zahl der Loggien (0,1,2,...)

no_terr Zahl der Terrassen (0, 1,2,...)

no_we Zahl der WCs (0, 1,2,...)

rooms Anzahl der Zimmer

ust Summe Umsatzsteuer (i.d.R. 10% der Nettomiete)

Das Datenset wurde mit Daten der MA 25 der Stadt Wien zur Hohe der Lagezu-
schldge in den einzelnen Zahlsprengeln verschnitten und recodiert. Das Baujahr
des Gebdudes (vor oder nach 1945) lasst Riickschliisse auf die Anwendbarkeit
des Mietrechtsgesetzes zu, was ebenfalls entsprechend kodiert wurde. Wohnun-
gen nach 1945 konnen grundsétzlich frei vermietet werden. Freilich gibt es Aus-
nahmen, etwa wenn das Objekt nach einer Wohnbauférderung 1968 gefordert
worden war, ein geforderter Wiederautbau ist, wenn es sich um eine ,,Genossen-
schaftswohnung* handelt, 0.4. Auf diese feinen Unterscheidungen wurde nicht
Riicksicht genommen. Zumal es auch Altbauten gibt, die ,,frei vermietbar* sind,
weil sie nach dem Zweiten Weltkrieg gefordert wiederaufgebaut wurden und
dieses Forderdarlehen nach den Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzen 1971 oder
1987 getilgt worden war. Auch konnten in den Datensatz der Altbauwohnungen
einige DachgeschoBausbauten von Griinderzeithdusern in die Baujahre vor 1945

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



138

Empirischer Teil

gelangt sein. Diesbeziigliche Fehler im Datenmaterial kdnnen nicht bereinigt
werden. Zusétzlich wurden folgende Variablen aus den Daten generiert:

Tabelle 16: Variable und Ausprdgungen des generierter Variablen

Variable

| Ausprigung, Beispiele

MRG Altbau (1) oder Neubau (2) im mietrechtlichen Sinne, wobei Dachge-
schofle und Wohnungen mit Nutzfliche > 130 m? zu den frei vermiet-
baren Objekten gezdhlt wurden

miete_m Miete pro Quadratmeter Wohnnutzfliche

Lz Lagezuschlagszone nach MA 25 Stadt Wien

LZ _EURO Hohe des Lagezuschlags nach MA 25 Stadt Wien

miete_netto_m

Nettomiete nach Abzug der Betriebskosten (BK), s.u.

In_miete_m

Logarithmus der um BK bereinigten Nettomiete

balc_terr logg

Dichotome Auspriagung, ob Terrasse, Balkon oder Loggia vorhanden
ist (0/1)

dist CBD Errechnete Distanz zum CBD (Stephansplatz) in Kilometer
floor Stockwerk bereinigt

cond 1 5 Zustand der Wohnung nach Schulnoten recodiert (1-5)

LZ Lagezuschlagszone (1-7) 1t. Empfehlung MA 25

GzZV Dichotome Auspragung, ob es ZSP ein Griinderzeitviertel ist
LZ _EURO Absolute Hohe des LZ/m?

miete_ohneZ

Altbauten unter Bereinigung der Zuschlags- und Abschlagsmoglichkei-
ten nach Kriterienkatalog der Zentralen Schlichtungsstelle (s.u.)

grenz_area

GZV, das an Zuschlagszone angrenzt oder umgekehrt (0/1)

Der Datensatz wurde von Ausreiflern bereinigt. Zu geringe, aber auch zu

hohe Nettomieten wurden entfernt (bei bis zu 45 Euro Miete pro Quadratmeter
handelt es sich teilweise ganz offensichtlich um Fehleingaben). Derartige Tipp-
fehler mussten bereinigt werden. Eine 147 Quadratmeter groBe Wohnung nahe
der U4 im 6. Bezirk kann unmdoglich nur 210 Euro Nettomiete kosten, au3er es
handelt sich etwa nur um ein Zimmer in einer entsprechend groen Wohnge-
meinschaft. Ausgeschieden wurden auch ,,astronomische* Mietangebote jenseits
einer Nettomiete von 4.900 Euro pro Monat, sowie jene unter 50,00 Euro pro
Monat. Die hochste Miete verzeichnete etwa eine 600 Quadratmeter Wohnung
fiir 17.000 Euro Nettomiete pro Monat.

Das komplexeste Datenproblem verschafft die Geocodierung der Adressan-
gaben. Diese erfolgte mithilfe eins Python-Tools tiber Google-Maps. Die Ad-
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ressangaben der Maklerangebote wurde online iiber Google in eine Koordinate
umgewandelt. Was bei unvollstdndigen Eingaben passiert, ist in Tabelle 17 und
Abbildung 23 ersichtlich: Einzelne geographische Punkte sind mit Angeboten
kiinstlich iiberladen. Die Koordinate 48,15646 lat (Nord), 16,34786 lon (Ost)*
weist 667 Maklerangebote auf. Abgesehen davon, dass nicht an einer Adresse
derartig viele Mietobjekte verfligbar sein kdnnen, ist der Bias offensichtlich. Wo
Google keine Adresse zuordnen konnte, erfolgte die Geocodierung am Bezirks-
mittelpunkt, in diesem Fall dem des 8. Bezirks.

Bezirksmittelpunkte sind sdmtliche Konglomerate, auf denen es mehr als 68
Mietangebote gibt. Die Zahl dieser Konglomerate ist ab dieser Grenze so hoch
wie die Anzahl an Bezirken, die es in Wien gibt, ndmlich 23. Abbildung 23
zeigt, wo sich diese Bezirksmittelpunkte und kiinstlichen Anhdufungen befin-
den. Sie miissen aus dem Datensatz ausgeschieden werden.

Abbildung 23: Statistische Datenkonglomerate in den Bezirksmittelpunkten. Ein Bias.

66  Google verwendet Grade und Dezimalminuten, eine Umrechnung auf Minuten und Se-
kunden ist nicht notig.
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140 Empirischer Teil

Nun verbleiben noch weitere geocodierte Konglomerate, die vermutlich
ebenfalls Redundanzen aufweisen. Diese Konglomerate, an denen sich weniger
als 68 Mietangebote verortet finden, sind Mittelpunkte von StraBen, bei denen es
offenbar keine Hausnummernangaben gab, weshalb Google die nichstbeste Ko-
ordinate generierte. Dieser Daten-Bias bleibt in der Arbeit unberiicksichtigt.

Tabelle 17: Dubletten an den einzelnen Bezirksmittelpunkten (Bez. 1 bis 23).

PLZ lon| lat| Dubletten
1010 16,36776 48,20835 2131
1020 16,41505 48,20910 851
1030 16,39536 48,19411 1809
1040 16,37269 48,19232 1311
1050 16,35388 48,18486 1012
1060 16,35045 48,19429 654
1070 16,34798 48,20230 836
1080 16,34786 4821126 667
1090 16,35620 48,22536 1385
1100 16,39107 48,15646 655
1110 16,44580 48,16376 127
1120 16,32099 48,17179 528
1130 16,25863 48,17574 998
1140 16,22771 48,22104 547
1150 16,32351 48,19438 510
1160 16,30338 4821518 380
1170 16,28986 48,23502 563
1180 16,31916 48,23586 1456
1190 16,34052 48,26597 2143
1200 16,37310 48,23567 350
1210 16,40480 48,27703 315
1220 16,48106 4823518 264
1230 16,29115 48,14552 274

Abgesehen von der teilweise fehlerhaften Geocodierung fehlen einzelne es-
senzielle Variablen. In 1.438 Féllen fehlt die Angabe der Nutzflache, diese Da-
tensdtze sind fiir das Forschungsprojekt unbrauchbar und werden ausgeschieden.
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Datengenerierung und Datenbereinigung 141

String-Variablen, die eine numerische Skalierung zulassen, wurden in eine
solche umgewandelt, beispielsweise der Zustand (Condition): die fiinf verbalen
Einteilungsklassen wurden in ordinalskalierte Schulnoten eingeteilt. Damit wur-
de der Erhaltungszustand operationalisiert. Ebenso wurden Stockwerksangaben
umgewandelt (EG = Stockwerk 0, HP = Stockwerk 1, DG = Stockwerk 8, alle
Stockwerke tiber 15 wurden als 15 berichtigt).

Problematisch ist die unvollstdndige Angabe der einzelnen Mietkomponen-
ten. Viele Datensétze haben keine Betriebskosten ausgewiesen, bei anderen Da-
tensétzen gibt es gravierende Eingabefehler, offensichtlich sind die Kommastel-
len teilweise nach rechts verrutscht. Hausbetriebskosten sind laufende Ausgaben
fiir Wasser, Kanal, Miillentsorgung, Hausversicherung, Hausverwaltung, Reini-
gung, Winterdienst, Schéadlingsbekdmpfung, etc. Bereinigt um die offensicht-
lichsten Mingel haben die Wohnungen im Schnitt Betriebskosten in Héhe von
1,82 Euro pro Quadratmeter. Das deckt sich mit vielen Studien und Erhebungen,
bei denen durchschnittlich von Betriebskosten in Hohe von 1,80 Euro/m? ausge-
gangen wird. Der Mikrozensus 2009 der Statistik Austria weist fiir Wiener
Wohnungen inkl. 10% USt 1,94 Euro pro Quadratmeter aus (Statistik Austria
2010, 87). Bei jenen mangelhaften Angeboten wird die fdlschlicherweise als
Bruttomiete (nicht im steuerlichen Sinn) ausgewiesene ,,Nettomiete* um die in-
kludierten Betriebskosten von 1,80 Euro reduziert.

Fiir die mietrechtlichen Untersuchungen ist von Relevanz, welchen inhéren-
ten Lagezuschlag eine Wohnung in einer bestimmten Lage hétte, wie hoch also
unter Kontrolle der iibrigen Ausstattungsmerkmale die Lage eingepreist ist. Da-
zu miissen Ausstattungsmerkmale bereinigt werden, die zu einem Zuschlag be-
rechtigen, weil sie iiber das Normmal hinausgehen. Die Bereinigung erfolgt auf
Kriterienbasis des Zuschlagskatalogs der MA 25 (vgl. Kap. 3.4.1). Die relativen
Zuschlédge, z.B. ,,+ 10 % beziehen sich auf den Kategorie-A-Mietzins von der-
zeit 4,91 Euro. Ein Zuschlag von 10 Prozent entspricht also einer erhdhten Miet-
zinsberechtigung von 49 Cent pro Quadratmeter. V6llig unberiicksichtigt muss
leider mangels Angaben die Befristungsstruktur der Angebotsdaten bleiben. Be-
fristete Mietverhéltnisse erfordern bekanntlich einen Abschlag von 25 Prozent.

Tabelle 18: Bereinigung der Altbaumieten um zu- und abschlagsfihige Ausstattungsmerkmale

Variable Ausprigung, Beispiele

cond Erhaltungszustand der Wohnung ,»sehr gut“ + 5 %

floor Stockwerk, in dem sich die Wohnung befindet
Erdgeschof3 pauschal Abschlag -10%
Geschof3zuschlag mit Lift: (GeschoB3-1)* +4%
GeschoBabschlag ohne Lift: (GeschoB3-1)* -2,5%
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142 Empirischer Teil

heiz_cost Heizkosten pro Monat

heiz_type Art der Heizung (,,Gasetagen®, ,,Zentral®)

betr_cost Betriebskosten (nur teilw. erhoben)

area_low Mini-Wohnung (keine Kategorie-A, aber Zuschlagsféhig-
keit von 10 %) - 15%

kell Wenn kein Kellerabteil®’ -5%

lift Lift vorhanden true/false (bei Stockwerk beriicksichtigt)

year_veraend Der Richtwert ist gestiegen. Entsprechend miisste er bei

dlteren Inseraten geringer sein (etwa 4,73 statt 4,91 Eu-
ro/m?). Diese Geringfiigigkeit wird nicht beglichen, inzwi-
schen wurde die Miete der 2007 vermieteten Wohnung
bereits indexiert. Auch bei den Neubauten bleibt das Jahr
der Insertion unberiicksichtigt.

no_balc Balkon/Terrasse/Loggia vorhanden einmalig +10%
no_terr

no_loggia

no_bath Zuschlag fiir 2. Bad if no_bath > 1; +7,5%
no_wc Zuschlag fir 2. WC ifno_we>1;+5,0%

Viele Zuschlags- und Abschlagsmoglichkeiten aus dem Katalog der Schlich-
tungsstelle konnen nicht einberechnet werden. Uber die Ausrichtung der Woh-
nungen oder eine allfdllige Lirm- und Geruchsbeléstigung, tiber einen Griinblick
oder die zusitzliche Nutzbarkeit von Allgemeinteilen (Dachboden, Gérten etc.)
ist in den Angeboten nichts codiert. Zudem mag es sich bei den entsprechenden
Zu- und Abschligen zum Teil um subjektive Bewertungen handeln (etwa
»Schlechte Grundrisslosung®, die zu 10 Prozent Mietminderung fiihrt: sind viel
kleine Zimmer ein Vor- oder Nachteil?

7.2.2 Operationalisierung der Grundbuchsdaten

Mit Daten aus dem Wiener Grundbuch soll festgestellt werden, inwiefern be-
stimmte Wohngebiete einen hoheren Anteil an Wohnungseigentumsbegriindun-
gen aufweisen. Die Hypothese dahinter postuliert, dass ein lokal angespannter
Mietmarkt zu einem Abverkauf von Einzelwohnungen fiihrt. Das Jahr der
Parifizierung ist ein wesentliches Datenmerkmal, um festzustellen, ob sich die

67 Da die Mehrzahl der Inserate hier Eingabefehler aufweisen und nur fiir eine geringe
Anzahl der Wohnungen Kellerabteile ausgewiesen werden, bleibt dieser Abschlag un-
beriicksichtigt.
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Mietregulierung im Abverkaufsverhalten der Hauseigentiimer manifestiert. Die-
ses Parifizierungsjahr findet sich ausschlielich im B-Blatt (Eigentumsblatt) des
jeweiligen Grundbuchs. Fiir diese Arbeit stellte das Bundesministerium fiir Jus-
tiz (BMJ) Grundbuchsausziige zur Verfiigung. Ein Grundbuchsauszug, wie un-
ten dargestellt, ist als *.txt Datei gespeichert. Diese unstrukturierten Daten miis-
sen zuerst mittels eines Parsings in eine Datenbank iibertragen werden.

GRUNDBUCH 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 1234
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
Sk ok Kk K Kk Kk Kk ok K kR KKk Kk Kk kK kKK Kk kK kk Kk kX kkkkkkkkkkxk** ABFRAGEDATUM 2010-12-16

Letzte TZ 3874/2010

Sk ko ok ok K Kk ko ok Kk kR ok Kk k ok ok Kk ok ok kR ok ok ok ok k| ok Ak ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok K K ok ok ok ok K ok k ok ok Kk ko ok K K

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1275/28 Garten(Garten) 152
1275/63 GST-Flache 303

Baufla (Gebdude) 257

Garten (Garten) 46 [Mustergasse 56
GESAMTFLAECHE 455

Sk ko kK K K Kk ok K K K kKR K K K Kk ok K K K Kk kA Kk ok kK [\ kA Kk kR K K K Kk kK K Kk R K K K Kk ok K K Kk K K K Kk ok K K
Sk ko ok ok K Kk ko ok Kk k ok K Kk ok ok K Kk ok ok ko  k k ok kK T3 ok ok Ak ok ok Kk ok ok ok ok ok ok ok ok K K Kok ok ok Kk ko ok K Kk ko kK K

1 ANTEIL: 51/1350

GEB: -704 1210
b 3236/1965 igentum an W §9
c 1450/2009 b = e 2008-10-21

2009-04-07 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 78/1350

Kaufvertrag

GEB: ~04-10 2prR: N 122
b 3236/1965 Wohnungseigentum an W

c 515/2000 Schenkungsvertrag 1
d geldscht

HINWETS % % % % %ok ok ok ok ko %ok o %ok ok ok ok K ko %ok o Kk ok ko K
ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrédge in ATS

Ende des Grundbuchauszugs
ZEILEN: 177

Abbildung 24: Grundbuchsauszug einer Wohnungseigentiimergemeinschaft

Wesentlich sind vor allem das Jahr der Wohnungseigentumsbegriindung —
sofern das Gebdude parifiziert ist — sowie die Adresse, mit der eine Geocodie-
rung moglich ist.

Fiir das Parsing wurde ein einfaches Perl-Script programmiert. Die Adresse
und das Jahr der WE-Begriindung wurde folgendermaflen aus den Grundbuchs-
daten destilliert:

Die Adresse steht im A1-Blatt, an der Position ab dem 43. Zeichen von links:
$t4 = substr($_,43);

Weiter unten wird die Ausgabe des Adressfelds definiert:

St4 =~ s/"\s+//;
S$td4 =~ s/\s+$//;
$addr = $t4;

if ($addr eq "Anderung in Vorbereitung") { $addr = "";}
if ($addr eq "Ersichtlichmachung in Vorbereitung") { $addr = "";}
unless ($addr eq "") { push(@addr,"\"S$addr\""); }

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



144 Empirischer Teil

Das Jahr der WE-Begriindung kommt im B-Blatt (Eigentumsblatt) des GB-
Auszugs vor, und zwar als Tagebuchzahl neben dem Wort ,,Wohnungseigentum
an. .

(13
if (/(\d+)\/(\d+) Wohnungseigentum/) {

Sown_we = 1;
Sown_jahr = $2;

}

Das Ausgabeformat ist eine CSV-Datei, die in Excel lesbar ist und in SPSS
weiterzuverarbeiten ist. Die Adressen werden wieder mit dem Python-Tool geo-
codiert und iiber die Geosoftware ArcGis Zahlsprengeln zugeordnet. Aufgrund
der Daten der Statistik Austria weill man, wie viele Gebdude (neue und alte
Wohnbauten sowie gewerbliche Héuser) es in jedem Zahlsprengel gibt. Die Zahl
der Parifizierungen, also jener Altbau-Objekte, die im GB Wohnungseigentum
ausweisen, ergibt sich aus der iiber die Zahl der meist parifizierten neuen
Wohnhéuser hinausgehenden Zahl der Parifikate.

Von den 124.178 Grundbuchsausziigen enthielten 22.137 keine Adressan-
gaben. Weitere ca. 6.000 Adressangaben waren unbrauchbar, weil sie entweder
Parzellen von Kleingérten waren (4.212 KLGs), oder etwa ,,A23 Siidosttangen-
te“ oder ,,Pfalzgasse KG 01652 als Adresse enthielten. Die restlichen 95.708
Adressen wurden mit dem Python-Tool geocodiert. Dies gelang Google-Maps
immerhin bei 95.680 Hausern.

7.3 Erwartete Probleme bei der Datenerhebung

Empirisch ergeben sich Schwierigkeiten durch die geographisch feine Ausge-
staltung des Lagezuschlags. Es gibt in Wien 1402 Zéhlsprengel, in jedem kon-
nen etwa zwischen 50 und 3.000 Menschen leben. Die Zuordnung zu diesen
Zihlsprengeln macht bei der Geocodierung des Adressbestands Probleme. Rund
ein Drittel der Mietangebote enthélt keine exakten Adressen, womit die genaue
Sprengelzuordnung unméglich ist. Wo lediglich der Stralenname angegeben
wurde, hat das Python-Codierungstool oft den Stralenmittelpunkt codiert, der
moglicherweise sogar in einem anderen Sprengel liegt. Das kann Verzerrungen
bei der Zuordnung von Zuschlagszonen verursachen. Eine grofe Zahl an Miet-
angeboten bleibt somit unberiicksichtigt, und auch jene Angebote, die kein Bau-
jahr fiir die Wohnung nennen, lassen sich nicht in einen Anwendungsgrad des
Mietrechts einteilen und werden damit fiir die meisten Auswertungen unbrauch-
bar.

Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die Lage der jeweiligen Wohnung
und deren Preis. Dazu muss der ebenfalls preisbeeinflussende Zustand der Woh-
nung ,neutralisiert werden. Die Kontrolle des Ausstattungsmerkmals ist mit
den fiir Wien verfiigbaren Wohnungsdaten nicht einfach. Riickschliisse auf den
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Erwartete Probleme bei der Datenerhebung 145

Ausstattungszustand sind nur mit der Variablen ,,Condition* mdglich, die fiir die
meisten angebotenen Objekte das Attribut ,,sehr gut* nennt, worin jedoch feine-
re Abstufungen enthalten sein diirften.

Langfristig kann jede Beobachtung wiederum eine Riickkopplung auf ande-
re Variablen verursachen, entsprechend der Polarisationstheorie nach Myrdal.
Wird der Marktdruck bei fehlender Lagezuschlagsmoglichkeit durch steigende
Immobilienpreise erhoht, miisste das wiederum zu mehr Abverkauf, weniger
Mietangebot und iiberproportionaler Mietnachfrage in einer bestimmten Gegend
fithren.

Fiir die Variablenkontrolle werden Querschnittsdaten (cross-sectional samp-
les) benutzt, vornehmlich sollten das jene sein, die bereits vor der Intervention
die Unterschiede der Gruppen definieren (Rossi, Freeman 1993, S. 327ff). Es
muss angenommen werden, dass es zu einem "Selection Bias" kommt, einer
Auswahlverzerrung, die den kausalen Zusammenhang zwischen Interventions-
variable und Ergebnis eintriibt (Rossi, Freeman 1993, S. 329). Das Auswahlkri-
terium von Griinderzeitvierteln setzt ja das Vorhandensein von Wohnungen
schlechter Ausstattung zum Zeitpunkt ihrer Errichtung vor etwa 100 Jahren
(Substandardwohnungen) voraus. Womdglich wurden noch nicht alle dieser
Wohnungen auf einen modernen Standard gebracht, was wiederum die Miet-
hdhe beeinflusst.

Zudem stammen die Daten von Immobilienmaklern, die gerade im Mietbe-
reich nicht den gesamten Markt abdecken. Viele Wohnungen werden ,,privat®
vermietet, deren Angebote gehen an einer automatisierten Erhebung vorbei.
Auch konzentrieren sich viele dieser Makler-Angebote auf ,,bessere” Gegenden,
wodurch die Zuschlagszonen 5 bis 7 iiberreprisentiert sind. Eine Aussage tiber
die ,,Wiener Durchschnittsmiete* auf Basis dieses Samples wiirde zu einer
Uberschitzung der tatsichlichen Miethohe fithren. Gerade giinstige Mietobjekte
bediirfen keiner MarketingmaBnahme durch einen Makler und finden sich nicht
im Sample.

Es handelt sich aulerdem um Querschnittsdaten, zumindest werden sie als
solche verwendet und damit wird die Entwicklung der vergangenen vier Jahre
ausgeblendet. Die Mieten sind indes weiter gestiegen, lediglich nach Ausbruch
der Finanzkrise zeigen sie im teuren Neubausegment einen kleinen Einbruch.
All dies wird bei den folgenden Auswertungen nicht beriicksichtigt, was eine
Verzerrung begriinden kann.
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146 Empirischer Teil

7.4 Deskriptive Auswertung des Datenmaterials

Auf den folgenden Seiten wird das Datenmaterial rein deskriptiv beschrieben,
mit wenigen statistischen Tests. Diese folgen erst im Abschnitt
»~Hypothesenpriifung. Entsprechend diirfen auf Basis der Diagramme keine
vorschnellen Schliisse gezogen werden.

7.4.1 Datenbasis Maklerangebote

Die vorliegenden Maklerdaten wurden seit dem Jahr 2004 aufgezeichnet. Offen-
sichtlich gab es Jahr 2006 und 2007 bedeutend weniger Dateneingaben. Die
verwendbare Datenbasis aus diesen Jahren ist nicht zuletzt deshalb geringer,
weil die Adressangaben und damit die Geocodierung mangelhaft waren.

5.0007]

4.0007]

3.0007]

Frequency

2.0007

1.0007]

1

T T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Abbildung 25: Aus welchen Jahren die Daten stammen, 2005 bis Mitte 2010

7.4.2 Geographische Streuung

Die Maklerangebote verteilen sich iiber das gesamte Wiener Stadtgebiet. Einige
Bezirke sind stérker vertreten, manche Bezirke sind unterreprisentiert. So liegen
etwa 10,5 Prozent der angebotenen Wohnungen® im 1. Bezirk, dessen Woh-
nungsbestand einen Anteil am Gesamtbestand der Stadt Wien von 1,26 Prozent
hat, wihrend der 11. Bezirk, der immerhin 4,5 Prozent des Wiener Wohnungs-

68  Fiir diese Aufstellung, Abbildung 26, wurden alle Mietangebote mit einbezogen, auch
wenn die Zahlsprengelzuordnung aufgrund einer fehlerhaften Geocodierung nicht mog-
lich war.
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Deskriptive Auswertung des Datenmaterials 147

bestands zdhlt, nur 0,6 Prozent der Stichprobe ausmacht. Vergleiche dazu Ab-
bildung 26: ,,Bessere” Bezirke, vor allem die Innenstadtlagen sowie der 13., 18.
und 19. Bezirk kommen in der ,,Stichprobe® anteilig hdufiger vor als auf dem
Wohnungsbestandsmarkt. Dieser umfasst Eigentums- und Mietwohnungen nach
der Gebaudezihlung Statistik Austria 2001, sowie den beachtlichen Anteil der
Wiener Gemeindewohnungen.

B Empirische Daten (Edi-Real)
Gemeindewohnungen (MA 50)
B Restlicher Wohnungsbestand (Statistik Austria)

100000

1600
90000
80000 1400
70000 1200
60000 1000
50000 300
40000

600
30000

400
20000
10000 200

0 0

Abbildung 26: Datenmaterial nach Bezirken und Verhdltnis zum Wohnungsbestand

Fiir diese Arbeit von Relevanz ist allerdings die geographische Aufteilung nach
Lagezuschlagszonen. Zu diesem Zweck soll noch einmal die Lagezuschlagszone
von Wien gezeigt werden.
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Abbildung 10: Lagezuschlagszonen von LZ 1 (GZ-Viertel, weif3)
bis LZ 7 (Innenstadt, dunkel schraffiert)

Von allen Mietangeboten befindet sich ein relativ groer Prozentsatz, im-
merhin 23,3 Prozent, in Griinderzeitvierteln. Relativ wenige angebotene Woh-
nungen befinden sich in der Lagezuschlagszone 2 und 3. Zone 2 kommt nach
Berechnungen der MA 69 auf einen durchschnittlichen Grundkostenanteil von
weniger als 253 Euro pro Quadratmeter und berechtigt daher nicht zu einem La-
gezuschlag. Zone 3 befindet sich in mittelmédBigen Vorstadtvierteln, oder zu-
mindest iiberall, wo eine relativ gute 6ffentliche Verkehrsanbindung vorhanden
ist (U-Bahn in Geh- oder kurzer Stralenbahndistanz entfernt).

Eine hohe Zahl an Angeboten stammt aus guten Innenstadtlagen oder tradi-
tionell beliebten Wohnvierteln nord- und siidwestlich von der Innenstadt. Diese
befinden sich in Zone 5 und 6. Die Wiener City umfasst deckungsgleich die Zo-
ne 7, die Innenstadtlage, mit einem durchschnittlichen Grundkostenanteil von
1500 Euro pro Quadratmeter und mehr. Wie Abbildung 27 zeigt, ist das Ange-
bot in den Zuschlagszonen 5 bis 7 gegeniiber dem Wohnungsbestand (nach Ge-
baudezdhlung Statistik Austria 2001, grau dargestellt) relativ hoch. Gerade der
Erste Bezirk hat einen besonders hohen Umschlagsprozentsatz: Die Zahl der
Mietangebote in den Jahren 2005 bis 2010 entspricht 12,78 Prozent des Woh-
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nungsbestands des Bezirks. Im Wiener Durchschnitt wurden in diesem Zeitraum
nur 2,04 Prozent der Wohnungen inseriert.”’

Der iiberproportionale Anteil der Toplage kann daran liegen, dass 1) auf der
Maklerplattform tiberproportional teure und hochwertige Mietwohnungen lan-
den, und dass 2) das Vermietungsgeschift aufgrund des hohen Lagezuschlags
und der guten Bonitit des Mietklientels mehr Rechtssicherheit und damit Attrak-
tivitdt bietet als aulerhalb der Bestlage. Manche Hausherren diirften auch ein
Gutachten iiber die Hohe ihres Grundkostenanteils beauftragt haben, wodurch
die Rechtssicherheit eines hohen Lagezuschlags gewihrleistet ist. Diese Investi-
tion in ein derartiges Gutachten rechnet sich bei hochpreisigen Vermietungsge-
schiften freilich eher.
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Abbildung 27: Mietangebotsdaten und Wohnungsbestand nach Lagezuschlagszone

In guten Lagen, ab Zuschlagszone 5, ist das Angebot an Althauwohnungen
relativ gering, zeigt ein Blick auf Abbildung 28. Tatséchlich ist das Angebot von
mietregulierten Wohnungen gerade in Griinderzeitvierteln verhéltnismaBig
hoch. Das liegt auch an der Gebédudestruktur. In Griinderzeitvierteln gibt es viele
Altbauten, und auch wenn einige iiber die Jahrzehnte dem Abriss unterzogen
worden sind, verbleibt die Mehrzahl der Gebaude in der Kategorie ,,Althaus®.
Im Gegensatz zu vorangegangener Grafik sind hier all jene Angebot ausgeglie-
dert, bei denen die Zuteilung zu Alt- oder Neubau nicht exakt moglich ist.

69  Allerdings flieBen sdmtlich Angebote, die nicht exakt verortet werden konnten — im-
merhin mehr als die Hilfte der Wohnungen — nicht in diese Statistik ein, die im Ubrigen
nach dem Wohnungsbestand im jeweiligen Sprengel gewichtet ist. Der prozentuale
Vermietungsanteil pro Sprengel wird damit im Verhaltnis zu seiner Grof3e gesehen.
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Abbildung 28: In Griinderzeitvierteln ist das Altbau-Angebot iiberproportional hoch

7.4.3 Anteil mietengeschiitzter Wohnungen

Fast die Halfte der angebotenen Wohnungen befindet sich in Neubauten. Nahe-
zu ein Viertel sind eindeutig Altbauten, bei etwa zwei Fiinftel der Angebote las-
sen die Daten keinen Riickschluss auf das Baujahr und somit auch nicht auf die
Anwendbarkeit des Mietrechts zu.
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Abbildung 29: Anteil Altbauten und Neubauten im Datensatz

7.4.4 Verteilung der Miethohe

Die durchschnittliche Miethohe fiir die vorliegenden, heterogenen Mietange-
botsdaten liegt bei 8,97 Euro/m?, 68,3 Prozent der Fille (Standardabweichung
+/- 1) liegen zwischen 5,74 und 12,20 Euro/m?.
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Abbildung 30: Verteilung der Miethohe der Angebotsdaten
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7.4.5 Wohnungsgrofien, Zimmerzahlen
und Ausstattungszustand
Die Wohnungen des Samples sind iiberdurchschnittlich grofl. Die Durch-

schnittsgroBe liegt bei 90,36 Quadratmetern Wohnnutzflache, die durchschnittli-
che Zimmeranzahl betrégt 2,81, vergleiche die folgenden Grafiken.
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Abbildung 31: Verteilung der Wohnungsgrofie und Zimmerzahl.
Der Durchschnitt liegt bei 90,36m? bzw. 2,8 Zimmern.

Aus den Daten geht klar hervor, dass iiber die Maklerplattform iiberdurch-
schnittlich schone, groBe und gerdumige Wohnungen vermietet werden. Das
liest sich insbesondere an den Angaben iiber den Erhaltungszustand der Woh-
nungen ab. 81,6 Prozent der Wohnungen mit einer Angabe iiber deren Erhal-
tungszustand wurden diesbeziiglich von den Maklern als ,;sehr gut® bewertet
(exkl. ,,missing values* 72,4 Prozent). Freilich kann man den Maklern unterstel-
len, dass die Eigenangaben der Geschiftsforderung dienen. Doch die Struktur
der Daten lisst ein gehobenes Segment des Mietmarktes nicht abstreiten.
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M Sehr gut (1)
HGut (2)

M Befriedigend (3)
M Schlecht

B Unbenutzbar

Abbildung 32: Die Wohnungen weisen einen guten Erhaltungszustand auf (weif3: 0.4.)

Ein beachtlicher Teil der Wohnungen wird ,.komplett mobliert vermietet.
Tatséchlich hat dies einen — wenn auch geringfligigen — Einfluss auf die Miet-
hohe: Eine mdblierte Wohnung kostet im Schnitt 10,97 Euro/m?, eine unmdb-
lierte 10,65 Euro/m?. Der Unterschied ist signifikant.

7.5 Hypothesenpriifung

In diesem Abschnitt werden die Daten statistischen Tests unterzogen — Varianz-
analysen, lineare Regressionen, Korrelationsanalysen, T-Tests, etc. — und teil-
weise als Diagramme oder ArgGis-Karten dargestellt. Die einzelnen Unterkapi-
tel nehmen Bezug auf die Hypothesen, die sich in ihren Aussagen zum Teil
tiberschneiden, weshalb in mehreren Kapiteln auf einzelne Hypothesen Bezug
genommen wird.

7.5.1 Miethohe und Mietregulierung

Hypothese 1: Die Miethohe ist im mietengeschiitzten Segment geringer als
im unregulierten Neubausegment.

Fiir diese Hypothesenpriifung ist die Verteilung der Miethéhe in Unterteilung
nach Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes von Interesse. Altbauten, die vor
1945 gebaut wurden, unterliegen grundsitzlich dem Richtwert. Neubauten hin-
gegen nicht. Die Unterscheidung nach dem Baujahr ist jedoch ungeniigend, da
auch jene ,,Altbauwohnungen® (Baujahr vor 1945), die entweder mehr als 130
Quadratmeter haben (und aufgrund dessen zumindest fiir den Angemessenen
Mietzins qualifizieren), oder sich im ausgebauten Dachgeschof3 eines Altbaus
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befinden, keiner Mietbegrenzung unterliegen. Der Angemessene Mietzins, der
sich am Mietmarkt der Umgebung orientiert, wurde der freien Miete gleichge-
stellt, und alle diesbeziiglichen Wohnungen zu den Neubauten gezahlt.

MRG anwendbar
T (AB_NB)

1.250,0] OFreie Miete
ERichtwert

1.000,0- - s
Freie Miete

Mean =9,7706
Std. Dev. =3,33588
N =6.634

Richtwert _
Mean =7,8022
Std. Dev. =2,95978
N =2.885

750,07

Frequency

500,01

250,07

U I T
20,00 25,00 30,00

10,00 15,00

Abbildung 33: Hdufigkeit und Verteilung der Miethohe (x)
nach Anwendungsgrad des MRG (AB/NB)

Im Durchschnitt liegt die Altbaumiete um 2,17 Euro unter der durchschnittli-
chen Neubaumiete. Objekte, die keiner Mietregulierung unterliegen, werden im
Schnitt fiir 9,77 Euro/m? vermietet, Altbauwohnungen fiir 7,80 Euro/m?. Der
Unterschied ist im Ubrigen signifikant (0,000), ergibt eine Varianzanalyse
(ANOVA) nach einem Homogenititstest. Die Mittelwertauspragungen und
Standardabweichungen sind in Abbildung 34 zu sehen.
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Abbildung 34: Standardabweichung der Durchschnittsmieten/m? in AB und NB

7.5.2 Miethohe und Lage

Welche Effekte hat die Mietregulierung auf lokale Mietmirkte? Wo wird die
Regulierung eingehalten, wo setzt sich der Markt durch? Auf den folgenden Sei-
ten sollen drei Hypothesen zur Lageabhingigkeit der Miethdhe getestet werden:

Hypothese 2: Das Verbot des Lagezuschlags hat einen Einfluss auf die Miet-
hohe im betroffenen Segment und Gebiet (Griinderzeitviertel).

Hypothese 3: Die Mietregulierung wird in Gebieten, wo es eine Lagezu-
schlagsmoglichkeit gibt, eher eingehalten als in Gebieten, wo ein Lagezu-
schlag verboten ist (Griinderzeitviertel).

Hypothese 4: Die schirfsten Abstufungen von héheren zu niedrigeren Lage-
zuschlagsmoglichkeiten gibt es in ,,guten Bezirken, in denen Griinderzeit-
viertel definiert sind. Dort wird die Mietregulierung weniger eingehalten.

Zunéchst wird das Mietangebot auf die regionale Aufteilung nach Lagezu-
schlagszonen betrachtet. Mieten von Neubauwohnungen sind vor allem auch in
»Schlechteren” Lagen, in der Lagezuschlagszone 2 und 3, bedeutend hoher als
Altbaumieten. Relativ hohe Mieten erzielen Neubauwohnungen auch in den an-
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geblich ,,schlechten Griinderzeitvierteln. Dort sind auffallend auch Altbaumie-
ten relativ hoch, noch héher als in hdheren Lagezuschlagsklassen, wie Abbil-
dung 35 und die folgenden Abbildungen zeigen.

| MRG anwendbar
14,00 (AB_NB)
CFreie Miete
BERichtwert
12,00
EI
o
b
1]
€, 10.00]
2
2
£
c
3
= 8007
6,001

Gzv Zuschlagszone 3 Zuschlagszone 5 Zuschlagszone City
Zuschlagszone 2 Zuschlagszone 4 Zuschlagszone 6

Abbildung 35: Miethohe in Altbau und Neubau nach Zuschlagszone 1 bis 7

Um zu testen, ob die Mietregulierung einhalten wird, miissen zunachst samt-
liche Zuschlagsmoglichkeiten fiir die Ausstattung der jeweiligen Wohnung
(Balkone, Lift im Haus, etc.) beriicksichtigt werden, unter Anwendung der Zu-
und Abschlidge in Tabelle 18. Ein Balkon oder eine Terrasse berechtigt somit
zum Zuschlag von 10% des Richtwert-Mietzinses von 4,91 Euro = 49 Cent.

‘ Auspriagung, Beispiele

Cond Erhaltungszustand der Wohnung ,,sehr gut“| If cond=“sehr gut*
+ 5 % |zuschlag = zuschlag + 0,25

Floor Stockwerk, in dem sich die Wohnung be- | If floor = 0 2 -0,49

findet: Else

Erdgeschof pauschal Abschlag - 10 % |If lift = 1 2 (floor-1)*0,2
GeschoBzuschlag mit Lift ab 2. OG:  +4% |If lift = 0 = (floor-1)*(-0,11)
GeschoBabschlag o. Lift ab 2. OG:  -2,5%
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area_low Mini-Wohnung (keine Kategorie-A, aber |If area_low < 30
Zuschlagsfahigkeit von 10 %) - 15% |zuschlag -0,74
Kell Wenn kein Kellerabteil -5 % |Hketler=20
zusehlag—-0.25

year_veraend Der Richtwert ist gestiegen. Entsprechend |If year veraend < 2009
muss er bei dlteren Inseraten geringer sein | Zuschlag +0,30
(4,73 bzw. 4,59 Euro statt 4,91 Euro/m?).

no_balc Balkon/Terrasse/Loggia vorhanden +0,49

no_terr einmalig +10%

no_loggia

no_bath Zuschlag fiir 2. Bad ifno_bath > 1; +7,5% |if no_bath > 1; +0,37
no_wce Zuschlag fir 2. WC  ifno_wc > 1;+5,0% |if no we > 1; +0,25

Die Zu- und Abschlige fiir die Ausstattung der angebotenen Wohnungen
bewegen sich zwischen -0,94 Euro und 2,43 Euro pro Quadratmeter. Gemessen
am Richtwert ist das eine Zuschlagsbandbreite zwischen -19 % (Abschlag) und
+ 49 % (Zuschlag). Hinzu kommt der Lagezuschlag, der nach Empfehlungen der
MA 25 bis zu 4,11 Euro ausmacht. Die Zuschlagsbandbereite reicht im Sample
somit von -0,94 bis +6,54 Euro pro Quadratmeter. In der Realitdt konnen Zu-
schldge und Abschliage groBer sein, zumal viele zu- und abschlagsféhige Indika-
toren (etwa Luftverschmutzung, oder auch Luxus-Ausstattungen) nicht bekannt
sind. Es wird geschétzt, dass die Bandbreite nach unten wie oben um weitere 20
Prozent moglich ist.

Wird von der angebotenen Miethdhe pro Quadratmeter die Zuschlagsfahig-
keit fiir Ausstattung und Lage abgezogen, so sollte dies — gesetzt den Fall die
Mietregulierung wird eingehalten — im Vollanwendungsbereich (bei Altbauten)
zu gleich hohen Mieten in allen Zuschlagslagen fiihren. Die Variable mie-
te_ohneZ ist somit die Miete ohne Zuschlagskomponente. Das Mietrechtsgesetz
wiirde vorsehen, dass diese Variable der ,,mietrechtlichen Normwohnung* ent-
spricht und theoretisch fiir alle Objekte dieselbe Auspridgung haben muss. Das
Liniendiagramm in Abbildung 36 zeigt die Haufigkeit der Angebote in der je-
weiligen Zone. Die Skalierung beginnt aus Darstellungsgriinden bei 4,50 Euro.

70  Da die Mehrzahl der Inserate hier Eingabefehler aufweisen und nur fiir eine geringe
Anzahl der Wohnungen Kellerabteile ausgewiesen werden, bleibt dieser Abschlag un-
beriicksichtigt.
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Abbildung 36: Nach Abzug des gesetzlichen Lagezuschlags: keine Einheitsmiete

Bereits die graphische Aufgliederung zeigt: nach Abzug der legalen Zu-
schlagsmoglichkeit ist die Miete dennoch ungleich verteilt. In Griinderzeitvier-
teln wird eine Miete verlangt, die nach den MA 25 Richtlinien hochstens in der
Zuschlagszone 4 oder 5 verlangt werden diirfte. Die Fallzahl (Rechte Beschrif-
tung ,,Count™) in Zuschlagszone 2 und 3, den wahrhaft weniger guten Lagen, ist
auffallend gering.

Die um die Zuschldge bereinigte Miete wurde bei Altbau-Angeboten mittels
ANOVA gegen die unabhingige Variable der Lagezuschlagszone getestet; die
Unterschiede der bereinigten Miethdhe zwischen den Zuschlagszonen sind sig-
nifikant. Tabelle 19 zeigt die Durchschnittswerte in den Lagezuschlagszonen.
Die Fallzahl betragt fiir diese Darstellung nur 2887, da ausschlieBlich jene Woh-
nungen getestet wurden, die eindeutig in den mietengeschiitzten Bereich fallen.
Die Abhingigkeit der (theoretisch) zuschlagsfreien Miethdhe von der einzelnen
Lagezuschlagszone ist signifikant, Hypothese 3 kann nicht verworfen werden.

Tabelle 19: Durchschnittsmieten ohne Lagezuschlag von 6,40 Euro/m?

|
miete_ohneZ Std. Stq. |95% Confidence Interval for Mean
N Mean Deviation | Error Lower Bound Upper Bound
GZV 927 6,3444( 1,83888(,06040 6,2258 6,4629
Zuschlagszone 2 86 5,5087| 1,84047|,19846 51141 5,9033
Zuschlagszone 3 72 5,3192| 1,59571|,18806 4,9442 5,6941
Zuschlagszone 4 364 5,9354| 2,12879|,11158 5,7160 6,1548

Michael Pichlmair - 978-3-653-03356-4
Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 11:29:00AM
via free access



Hypothesenpriifung 159

Zuschlagszone 5 761 6,3999| 2,52716|,09161 6,2201 6,5798
Zuschlagszone 6 412 6,7092 2,55041|,12565 6,4623 6,9562
City 265 7,3510| 4,10329|,25206 6,8547 7,8473
Total 2887 6,4015| 2,47860|,04613 6,3110 6,4919

Es lésst sich feststellen, dass die Mietregulierung in Griinderzeitvierteln
(noch) weniger eingehalten wird als in anderen Zuschlagszonen. Die Lage ist
auch dort eingepreist, wo sie nicht eingepreist sein diirfte. Es muss an dieser
Stelle festgehalten werden, dass auch bessere Lagen nach Abzug des Lagezu-
schlags, wie er von der MA 25 empfohlen wiirde, eine hohe Miete von 6,40 Eu-
ro/m? (LZ-Zone 5) aufweisen und im Ersten Bezirk dieser Schnitt sogar auf 7,35
Euro/m? ansteigt (obschon zuvor bereits 4,11 Euro/m? abgezogen worden wa-
ren). Nur 25,3 Prozent der Mietangebote fiir Altbauwohnungen entsprechen dem
Richtwert von 4,91 (vgl. Abbildung 37). Drei Viertel der Mietwohnungen wer-
den de jure zu teuer vermietet. Die mietrechtlichen Zinsbegrenzungen werden
regelméBig ignoriert, zumal in den obigen Zuschlagsberechnungen noch kein
Befristungsabschlag von 25 Prozent veranschlagt wurde. Es ist davon auszuge-
hen, dass ein Grofiteil der Wohnungen befristet vermietet wird.

300,04

— Mean =6,4024
Std. Dev. =2,4788
N=2.885

i

200,0- s}

< |
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=
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Abbildung 37: Verteilung der bereinigten Altbaumieten und die Richtwertgrenze

Verlangen Vermieter in noch besseren Lagen iiberproportional mehr Miete,
somit mehr als gesetzlich erlaubt, oder entspricht die Empfehlung der MA 25
nicht den Marktgegebenheiten? Beides ist vermutlich richtig: die Lagezu-
schlagsempfehlungen entsprechen nicht dem Marktwert der entsprechenden La-
gen (schon gar nicht in Griinderzeitvierteln, wie die vorangegangenen Grafiken
zeigen). In den Zuschlagszonen sind sie deshalb nicht gleich ,,illegal®. SchlieB3-
lich kann ein Vermieter hier einen héheren Lagezuschlag durchaus mit seiner
Wohnumgebung im Einzelfall rechtfertigen. Betrdgt etwa in einer Gegend des 9.
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Bezirks (etwa Richtung Innenstadt) der Grundkostenanteil laut eines von ihm
beauftragten Sachverstdndigen-Gutachtens mehr als 1.000 Euro pro Quadratme-
ter, dann kann der entsprechende Lagezuschlag dem Mieter legal verrechnet
werden. In Griinderzeitvierteln geht diese marktangepasste Zuschlagsmoglich-
keit natiirlich ins Leere.

7.5.2.1 Testbeispiel Wien-Margareten (5. Bezirk)

Ob das Faktum Griinderzeitviertel einen Einfluss auf die Miethohe hat, und wie
stark dieser ist, wird anhand eines eingegrenzten Testgebiets festgestellt. Ein
Paradebeispiel flir den Einfluss der Mietregulierung ist der 5. Wiener Bezirk,
Margareten. Dieser Bezirk ist zunehmend beliebt, denn er ist umgeben von sehr
guten Lagen (4. Bezirk, Naschmarkt, Parks, Wienzeile, etc.). Es handelt sich
zudem um jenen ,,inneren Bezirk™ (Bez. 1 bis 9), der am meisten Griinderzeit-
viertel aufweist. Diese zuschlagsfreien Zonen befinden sich im Kern des Be-
zirks, der jedoch von relativ hohen Zuschlagszonen eingesdumt ist, siche Abbil-
dung 38.

Die Durchschnittsmiete (Altbau und Neubau) in den Griinderzeitvierteln be-
tragt 7,72 Euro/m?. Die Miete in der Zuschlagszone liegt bei 8,13 Euro/m?, und
zwar ziemlich unabhéngig davon, ob es sich um einen Altbau oder Neubau han-
delt. Ganz anders verhilt sich die Auspragung der Anwendbarkeit des MRG in
den Griinderzeitvierteln: Eine Margaretener Altbauwohnung innerhalb eines
Griinderzeitviertels kostet 6,22 Euro gegeniiber 8,02 Euro in den angrenzenden
Zuschlagszonen. Das Ergebnis der Varianzanalyse ist hoch signifikant.

Dieser Effekt kann nur auf die Begrenzung des Lagezuschlags zuriickzufiih-
ren sein, womit Hypothese 2 nicht verworfen werden kann. Im unregulierten
Neubaubereich iiberragt die Miete in den Bezirksinneren Griinderzeitvierteln
jene in Zuschlagsgebieten sogar leicht (Abbildung 39). Das miisste darauf zu-
riickzufiihren sein, dass die Zuschlagszonen des 5. Bezirks groBtenteils ausge-
rechnet entlang des stark befahrenen, sechsspurigen Giirtels liegen, und damit
eine schlechtere Wohnqualitit aufweisen als die Griinderzeitviertel des Bezirks.
Die unmittelbare Nahe zu dieser Verkehrsader diirfte aber zur Griinderzeit ein
Qualitidtsmerkmal gewesen sein: Schlielich handelt es sich um Zuschlagszonen,
was zum Ausdruck bringt, dass der Substandardanteil zum Zeitpunkt der Erbau-
ung relativ gering gewesen ist. Heute steht ein entsprechendes Haus de facto
unmittelbar an einer ,,Autobahn®.
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Legende: dunkelgrau=Neubau-Angebote, grau=Altbau, hellgrau=Angebot 0.A.
Abbildung 38: Bezirk Margareten, GZV umsdumt von Zuschlagsvierteln
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Abbildung 39: Paradox? Freie Mieten sind im Griinderzeitviertel hoher

Ein weiterer Test bestétigt Hypothese 2; das Attribut Griinderzeitviertel ist
auch auf die um die mietrechtlichen Zuschlagsmoglichkeiten bereinigten Miet-
angebote ausschlaggebend. Das heif3t, selbst nach Abzug der Ausstattungszu-
schldge, aber auch des Lagezuschlags liegt die Altbaumiete bei 5,73 Euro/m? in
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Griinderzeitvierteln gegeniiber 6,60 Euro in den angrenzenden Lagezuschlags-
zonen 3 und 4 (selbst nach Abzug des LZ). Dieser Zusammenhang ist mit 0,032
(mittelméaBig) signifikant.

7.5.2.2 Grenzbereiche als Graubereich der Griinderzeitviertel

Hypothese 4 postuliert, dass es besonders in Griinderzeitvierteln, die an gute
Lagen angrenzen, zu Nachbarschaftseffekten kommt, welche die verlangten
Mieten nach oben treiben und damit noch stirker in den gesetzlichen Graube-
reich drangen. In anderen Worten: die Néhe zu einer Zuschlagszone fiihrt dazu,
dass Mieten in jenen GZV noch iiberteuerter sind.

Wie bei der Ausarbeitung der Hypothesen gezeigt wurde, ist eine scharfkan-
tige Abstufung der Lagezuschlagsmdglichkeit ganz besonders in jenen Wohnge-
bieten zu erwarten, die einerseits als teure und beliebte Lagen gelten, anderer-
seits jedoch Griinderzeitviertel aufweisen. Wo sich ein Griinderzeitviertel in ei-
ner guten Lage befindet, miisste der Marktdruck noch stirker gegen die Regulie-
rung wirken und zu héheren (,,illegaleren*) Mieten fithren.

Fiir diesen Hypothesentest wurden 139 GZV-Zihlsprengel aus den Bezirken
2,3,5,7,9, 14, 15, 16, 17 und 18 als Testgruppe ausgewdhlt, die an insgesamt
130 Zahlsprengel angrenzen, wo ein Lagezuschlag moglich ist. Damit sind in-
nerhalb der erwdhnten Bezirke alle Grenzen zwischen Zuschlags- und Zu-
schlagsfreier Zone nachgebildet und teilweise auch Bezirksiibergreifend eine
Grenze definiert.

Das Mietangebot ist in Abbildung 40 sichtbar, aufgeteilt nach Griinderzeit-
vierteln und Zuschlagszonen sowie nach Altbau- und Neubauwohnungen. In
Summe fallen 2119 Mietangebote in diese definierten Grenzgebiete (jene ohne
Zuordnung zu Altbau/Neubau sind ausgeschieden).

MRG anwendbar
600 (AB_NB)
OFreie Miete
BRichtwert

4007

Count

2007

Y
Zuschlagszone azv

Abbildung 40: Mietangebote in Grenzgebieten zwischen GZV und Zuschlagszonen
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Liegt eine Wohnung im angrenzenden Griinderzeitviertel, so ist die Miete
im Durchschnitt giinstiger. Das Griinderzeitviertel hat damit einen Einfluss auf
die Miethdhe, sowohl im Altbau als auch im Neubausegment. Dieser Einfluss ist
signifikant, vor allem im Vollanwendungsbereich (Sig. 0,000), aber auch leicht
im frei vermietbaren Neubau-Bereich (Sig. 0,033), vergleiche Tabelle 20.

Tabelle 20: Die Miete ist in Griinderzeitvierteln stets geringer als in Zuschlagszonen

miete_netto_m

MRG anwendbar (AB_NB) N Mean Std. Deviation
Neubau Zuschlagszone 588 8,8781 2,48117
Gzv 534 8,3347 2,16665
Total 1122 8,6195 2,35146
Altbau Zuschlagszone 324 7,4150 2,34949
Gzv 453 6,8183 1,79001
Total 777 7,0671 2,06172

Betrachtet man ausschlieBlich den mietengeschiitzten Vollanwendungsbe-
reich, liegt die Miete in GZV um durchschnittlich 60 Cent unter jener in Zu-
schlagszonen. Dies allein lasst noch keine Riickschiisse zu, ob die Mietregulie-
rung in Griinderzeitvierteln eingehalten wird oder nicht. Nun wird die Bereini-
gung der Mietangebote um die gesetzeskonformen Zuschlige fiir Balkon,
Stockwerk, usw. wichtig.

Eine Varianzanalyse mit den bereinigten Daten (miete ohneZ) zeigt leicht
signifikant (Sig. 0,067): Nach Abzug der moglichen mietrechtlichen Zuschlige
(sowohl Ausstattung als auch Lage) ist die Grundmiete von Altbauwohnungen
in Griinderzeitvierteln sogar hoher als in der benachbarten Zuschlagszone. Sie
liegt 6,15 bzw. 6,42 Euro pro Quadratmeter (vgl. Abbildung 41).

Zur Erinnerung: gesetzlich im griinen Bereich ist die Altbaumiete nach Ab-
zug von Zu- und Abschldgen, wenn sie (bei einem unbefristeten Mietverhéltnis)
bei 4,91 Euro pro Quadratmeter liegt. Dass es sich in jeder Hinsicht um eine
Grauzone handelt, wurde bereits ausfiihrlich erklért. In Griinderzeitvierteln, die
an gute und zuschlagsfahige Wohngegenden anschlieBen, ist diese Grauzone
noch groBer; Hypothese 4 ist somit bestitigt.

Die Vermieter verrechnen offenbar in GZV hohere Ausstattungszuschlige,
um den fehlenden Lagezuschlag zu kompensieren. Oder ganz pragmatisch aus-
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gedriickt: einige Marktteilnehmer berticksichtigen die Richtwertgesetzgebung
einfach nicht, vergleiche dazu spiter Hypothese 6.

6,507

o
o
=]

1

Mean of miete_ohneZ
1

o
o
=]

1

4,501

T
Zuschlagszone (next to GZV) GZV (angrenzend LZ-Zone)
Abbildung 41: Die um Zuschldge bereinigte Altbaumiete ist in GZV sogar héher

Eine dhnliche Beobachtung liefert die bezirksiibergreifende Betrachtung der
um die gesetzlichen Zuschldge bereinigten Mieten im Altbaubereich in Gesamt-
Wien. Theoretisch miisste die bereinigte Miete, die ja der ,,mietrechtlichen
Normwohnung* entsprechen soll, iiberall gleich hoch sein — unabhéngig von
Bezirk oder Lage, in der sich die Wohnung befindet. Die bereinigte Durch-
schnittsmiete miisste im ersten Bezirk gleich hoch sein wie im 16. Bezirk. Dass
dies nicht der Fall ist, wurde bereits in Abbildung 36 gezeigt.

Nun soll ein Test auf die ,,besseren* Bezirke (2.-9.) eingeschrinkt werden,
sowie auf die Bezirke Hernals (17) und Wahring (18), die als die ,teuersten*
AuBenbezirke gelten, in denen auch Griinderzeitviertel existieren’'. Griinder-
zeitviertel (GZV) diirften ungeachtet ihrer Bezirks-Postleitzahl nirgendwo einen
Lagezuschlag einpreisen.

71  In den teuren 19. (Dobling), 13. (Hietzing) und im Ersten Bezirk gibt es natiirlich keine
Griinderzeitviertel, daher sind sie hier nicht aufgelistet.
Filter: plz = 1170 or plz = 1180 or plz=1020 or plz=1030 or plz = 1040 or plz=1050 or
plz=1060 or plz=1070 or plz=1080 or plz=1090.
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Abbildung 42: Teurere Lagen, hohere Mieten — ungeachtet des Griinderzeitviertel-Stigmas.
Griine Linie: im 7., 9., 11., 14. und 21. Bezirk ist die Fallzahl gering

Es zeigt sich: in guten Bezirken ist die Miete einer Altbau-Wohnung im
Griinderzeitviertel sehr wohl bedeutend hoher als in schlechteren Bezirken. Die
Lage wird eingepreist, obwohl dies in GZV nicht erlaubt wire. Der Zusammen-
hang mit dem Bezirk ist signifikant (vgl. Anova in Tabelle 21, bei homogenen
Varianzen: 0,004).

Tabelle 21: In Griinderzeitvierteln gibt es einen signifikanten ,, Bezirkszuschlag

ANOVA
miete_ohneZ
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 272,650 14 19,475 6,213,000
\Within Groups 2858,593 912 3,134
Total 3131,243 926

Hypothese 4, dass die Mietregulierung in Griinderzeitviertel besserer Lagen
bzw. an Zuschlagszonen angrenzend weniger eingehalten wird, kann daher nicht
verworfen werden. Die ,,Grauzone® ist in besseren Lagen dunkler schattiert als
in schlechteren Lagen. Eine Tatsache bleibt nimlich unbenommen: Selbst unter
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Ausnutzung jeglicher Zuschlagsmoglichkeit des Mietrechts ist ein durchschnitt-
licher Nettomietzins von 6,80 Euro in einem Griinderzeitviertel in Ottakring (16.
Bezirk) de facto unmoglich. Dass eine Grauzone besteht, und zwar im gesamten
Mietengeschiitzen Bereich, ist unbestritten. Das Regulativ bildet in keiner Weise
die Marktmiete ab.

7.5.2.3 Miethdhe und Entfernung vom Zentrum

Hypothese 5: Je weiter eine angebotene Wohnung vom CBD entfernt ist, des-
to giinstiger das Mietangebot. Dieser Zusammenhang ist besser im Neubau
zu sehen bzw. unter Ausblendung der Griinderzeitviertel (GZV).

Die Herleitung dieser Hypothese wurde bereits in Kapitel 4.1.2 erortert. Immo-
bilienpreise und Mietpreise steigen mit der Ndhe zum Zentrum an. In jeder Stadt
gibt es freilich eine Reihe von Subzentren. Vereinfachend wurde die Beobach-
tung in Wien jedoch auf das Zentrum Innenstadt/Stephansplatz beschréankt.

Nachdem fiir jedes Mietangebot longitudinale und latitudinale Koordinaten
vorhanden sind, wurden diese in Entfernung zu den Koordinaten von Wien Ste-
phansplatz (48.208174, 16.373819) gesetzt. Ein Tausendstel-Grad entspricht
ungefdhr einer Entfernung von 115 Metern. Die Distanzberechnung in SPSS ist
daher eine Schitzung’, die zumindest auf +/- 10 Prozent stimmen diirfte und
deren moglicher Fehler zumindest immer gleich groB ist. Von Interesse ist fiir
die Hypothesenpriifung das Verhéltnis der Distanz zu den Immobilienpreisen.

Ein Korrelationstest ist signifikant (0,000), die Distanz zum CBD korreliert
(Pearson) mit der Nettomiete mit 18,2 Prozent (vgl. Tabelle 22).

Tabelle 22: Signifikante Korrelation zwischen Miete und Entfernung zum CBD

miete_netto_m dist CBD

miete_netto_m  Sig. (2-tailed) ,000

g‘:{;‘;é’;fj uares and 136991,927 -25622,616

Covariance 10,458 -1,956

N 13100 13100
dist_CBD Sig. (2-tailed) ,000

gfg‘;s";rsg uares and -25622,616 157365,177

Covariance -1,956 10,793

N 13100 14581

72 Berechnungsformel in SPSS: dist CBD= ((48.208174-lat) ** 2 + (16.373819-lon) ** 2)
**(1/2) * 115
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Die Korrelation steigt, wenn Griinderzeitviertel aus der Analyse ausgeblen-
det werden, auf 0,205 (Sig. 0,000). Ein Ausblenden aller Mietregulierter Ange-
bote erhoht die Korrelation auf 0,222 Prozent fiir das Neubausegment. Man
konnte sagen: Die Mietregulierung und die Lageregulierung beeintrichtigen den
Hhatlirlichen” Verlauf des Rentengradienten, welcher der Theorie nach vom
Zentrum abfillt. Die logarithmische Schitzkurve konnte mit y=10,53 + -1,26 *
log(x) berechnet werden (vgl. Abbildung 43 mit logarithmischer und linearer
Schétzkurve, k=-0,18).

1111

© Observed
=== Linear
=== |ogarithmic

25,00

20,00

5,007 -

0,00 T T T T
0,00 5,00 10,00 15,00 20,00

Abbildung 43: Miethohe (y) in Abhdngigkeit von der Entfernung vom Zentrum (x)
sowie deren Schiitzkurven

7.5.3 Erhaltungszustand unter Mietregulierung

Hypothese 7: Je geringer der Lagezuschlag ist, desto schlechter ist auch der Er-
haltungszustand der angebotenen Wohnungen.

Diese Hypothese leitet sich einerseits aus der Polarisationstheorie nach Gunnar
Myrdal ab. Sanierungen lohnen sich in schonen Gegenden eher als in herabge-
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168 Empirischer Teil

kommenen. Andererseits ist der Zusammenhang zwischen der Stdrke der Miet-
regulierung und dem Erhaltungszustand der Hauser ein in der Theorie viel dis-
kutierter. Auch in Wien konnte iiber die Nachkriegszeit, als ein strenger Mieter-
schutz herrschte, bis zur groBen Mietrechtsreform in den 90er Jahren beobachtet
werden, wie sehr die Instandhaltung der Hauser vernachlissigt wurde oder ver-
nachléssigt werden musste.

Je schlechter die Lage ist — oder im Sinne der Mietregulierung, je geringer
der Lagezuschlag ist — desto schlechter muss auch der Ausstattungszustand der
angebotenen Wohnungen sein.

Dasselbe miisste nach dieser Hypothese auch fiir die Anwendbarkeit des
Mietrechts gelten: Wohnungen, deren Miete gesetzlich begrenzt ist, werden ei-
nen geringeren Ausstattungsstandard aufweisen als Wohnungen, die der freien
Mietvereinbarung unterliegen.

Als Indikator fiir den Erhaltungs- und Ausstattungszustand der jeweiligen
Mietwohnung dient die von den Maklern angegebene Variable ,,Condition®, als
Zustand der Wohnung. Die Auspriagungen dafiir sind ,,sehr gut®, ,,gut”, ,befrie-
digend®, ,,schlecht” und ,,unbenutzbar“, sie wurden in Schulnoten (von 1 bis 5)
unterteilt und als ,,Notenschnitt“ numerisch betrachtet. Dabei wurde eine
Ordinalskalierung unterstellt und gemittelt.

)
1

MRG anwendbar (AB_NB)

O Freie Miete
W Richtwert

EN o
1 1

Mean Zustand_Schulnote
%

Gzv Zuschlagszone 3 Zuschlagszone 5 Zuschlagszone City
Zuschlagszone 2 Zuschlagszone 4 Zuschlagszone 6

Abbildung 44: Besserer Zustand von besseren Lagen und bei firei vermietbaren Wohnungen
Error-Bars zeigen die Standardabweichung

Tatsédchlich hingt der durchschnittliche Erhaltungszustand der Wohnungen
einerseits von der Lage ab: je hoher die Lagezuschlagsmdglichkeit, desto besser
ist auch der Zustand der Wohnungen. Auffallend ist auch hier, dass die Griin-
derzeitviertel (GZV) zwar leicht unterdurchschnittlich abschneiden (1,33 im
Altbau, 1,21 im Neubau), dass aber der Erhaltungszustand in Lagezuschlagszone
2 und 3 schlechter ist als in Zone 1 (GZV), vergleiche Abbildung 44 (ldngere
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Balken bedeuten schlechtere Erhaltungszustinde). Der Durchschnitt liegt fiir
alle Bereiche bei 1,20.

Andererseits héngt der durchschnittliche Erhaltungszustand klar von der
Anwendbarkeit des Mietrechts ab. Neubauten (nach 1945) weisen einen besse-
ren Zustand auf (im Schnitt 1,16) als Altbauten (1,25). Nun kénnte eingewandt
werden, dass dies in der Natur des Baualters liege, dass natiirlich die Abnutzung
bei Altbauten grofer ist als bei Neubauten. Dem kann entgegengehalten werden,
dass die Erhaltungsunterschiede zwischen Altbau und Neubau abnehmen, je
besser die Lage ist. Im Ersten Bezirk erreicht der durchschnittliche Wohnungs-
zustand eine Schulnote von 1,08; Altbau und Neubau liegen nahezu gleichauf.
Die Nullhypothese muss verworfen werden — der Zustand hiangt von der Lage ab
(Varianzanalyse ist signifikant, vgl. Tabelle 23).

Tabelle 23: Signifikante Zusammenhdnge zwischen Ausstattungsnote und Lage

ANOVA
Zustand_Schulnote
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 62,098 6 10,350 54,796|,000
\Within Groups 2442,182 12930(,189
Total 2504,280 12936

Das Ergebnis lésst folgenden Schluss zu: Vermieter von Wohnungen in gu-
ten Lagen investieren mehr in die Erhaltung der jeweiligen Wohnung, weil sie
diese Investitionen besser in der Miete abbilden koénnen. Der Betrag an hoherer
Miete, die nach einer Verbesserung des Ausstattungszustands nétig ist, um des-
sen Kosten zu refinanzieren, ist in guten und in schlechten Lagen gleich. In gu-
ten Lagen, wo die Mieten (ganz gesetzeskonform) hdher sind, ist der Mietanteil
fiir die Finanzierung der Verbesserungsmafinahme relativ gesehen geringer als
in schlechten Lagen, wo die Verbesserungsmafnahme den Anteil an (legal
verrechenbarer) Miete iiber einen ldngeren Zeitraum vollig abschopfen miisste.

Der Mangel an der Mdglichkeit, die Lage ihrem Wert entsprechend einzu-
preisen einerseits, und die Beobachtung von iiberhéhten Mieten in GZV ande-
rerseits, legen der Verdacht nahe, dass Vermieter eine andere Rechtfertigung fiir
Ihre Miethohe schaffen. Es konnte etwa vermutet werden, dass Vermieter in
GZV einen optisch und technisch hochwertigeren Wohnraum zur Verfiigung
stellen, damit dies ohne Zweifel zu einem Zuschlag flir die Ausstattung zu be-
rechtigen vermag. Auf Basis dieser Annahme ist die folgende Hypothese aufge-
stellt worden:
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Hypothese 6: Eine fehlende Lagezuschlagsmoglichkeit wird bei Mietverhélt-
nissen durch andere Zuschldge substituiert.

Dass Griinderzeitviertel einen besseren Erhaltungszustand aufweisen als tat-
séchlich schlechtere Wiener Lagen (Lagezuschlagszone 2 und 3), ist bereits
oben gezeigt worden (vgl. Abbildung 44). Dies widerspricht im Grunde ge-
nommen der Annahme, dass bessere Lagezuschlagszonen auch Wohnungen mit
besseren Erhaltungszustinden beherbergen. Im Sinne der obengenannten Argu-
mentation ist es allerdings schliissig, dass Vermieter in den prekédren Griinder-
zeitvierteln mehr in die Ausstattungskategorie und die Zuschlagsmdglichkeit fiir
Ausstattung investieren miissen. Nachdem der jeweilige Zuschlag fiir die Aus-
stattung nicht leicht festgestellt werden kann (sondern lediglich iiber ein Gutach-
ten), produziert ein rechtskundiger und in gewissem Mafle listiger Vermieter
dadurch eine Moglichkeit, seine Zuschlagspolitik zu verschleiern und den An-
reiz eines Mieters, die Miethohe zu beanstanden, durch die ungewisse Hohe der
rechtswirksamen Zuschldge zu reduzieren.

Ein Vergleich des durchschnittlichen Ausstattungszustands innerhalb des
Grenzgiirtels (259 Ziahlsprengel) zwischen Zuschlagszonen und Griinderzeit-
vierteln ergibt jedoch, dass die Durchschnittsnote fiir Ausstattung sehr wohl in
Zuschlagszonen besser ist (1,22) als in den angrenzenden Griinderzeitvierteln
(1,31), dieser Zusammenhang ist auch signifikant. Der Verdacht, dass Vermieter
in GZV sozusagen auf der anderen Straflenseite der Zuschlagszonen mehr in die
Ausstattung investieren, um eine ,,verniinftigere* Miete zu legalisieren, ist wi-
derlegt.

Allerdings wirkt die Ndhe zur Zuschlagszone innerhalb der Griinderzeitvier-
tel. Jene Griinderzeitgebiete, die an Zéhlsprengel grenzen, die zu einem Lagezu-
schlag berechtigen, weisen bessere Ausstattungszustinde auf, als Griinderzeit-
viertel in Binnenlage, die nur an Ihresgleichen angrenzen (vgl. Abbildung 45).
Der Einfluss der Nahe zur Zuschlagszone auf den Ausstattungszustand der
Wohnung (von ,,sehr gut* bis ,,unbenutzbar®) ist allerdings nicht signifikant.
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Abbildung 45: Besserer Wohnungszustand in GZV an der Grenze zu Zuschlagszonen

Ein wissenschaftlich fundierter Beleg fiir die 0.g. Hypothese, dass Vermieter
in Zuschlagsfreien Zonen andere Zuschlédge einpreisen, um eine etwaige zu hohe
Miete zu rechtfertigen, kann nur durch eine empirische Felduntersuchung mit
Erhebungen an konkreten, vermieteten Wohnungen erbracht werden. Auch frii-
here Studien (Moser et al. 2002) belegen, dass aufgrund der iiberhdhten Mieten
etwaige Zuschldge inhdrent verrechnet werden miissten. Erwédhnt wird dieser
»Zuschlag® im Mietvertrag mit keiner Silbe.

7.5.3.1 Hedonisches Modell unter Beriicksichtigung des
mietrechtlichen Einflusses

Bisher hatte die Fragestellung stets gelautet, ob die im Altbau verlangte Miete
den mietrechtlichen Beschriankungen entspricht. In diesem Kapitel soll jedoch
der FEinfluss des mietrechtlichen Regulativs und anderer preisbestimmender
Strukturfaktoren auf die gesamte Miethdhe im Altbaubereich berechnet werden.
Dazu ist ein hedonisches Modell nétig, das im Stande ist, diese Faktoren ,,ceteris
paribus® zu interpretieren.

Der vorliegende Datensatz weist eine Reihe von Preis bestimmenden Fakto-
ren auf, die der Literatur nach auch in anderen hedonischen Mietpreismodellen
(vgl. Brunauer et al., 2008; Feilmayr 2007) einen signifikanten Einfluss auf die
Miete haben: Wohnungsgrofie, Balkon/Terrasse/Loggia, Bezirk, Lift (in Zu-
sammenhang mit Stockwerkszahl), Anwendbarkeit des Mietrechts, Lage im
Griinderzeitviertel. Diese Faktoren wurden mit dem Logarithmus der Quadrat-
metermiete (Ig_miete_net m) in Verhiltnis gesetzt.
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Tabelle 24: Mietrecht im hedonischen Modell, lineare Regression der Mietangebote

Empirischer Teil

Coefficients®
Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) ,831 3,940 ,211/,833
Zustand_Schulnote -,153 ,008 -,185]-18,640|,000
Stockwerk ,015 ,001 ,121| 10,928,000
lift ,037 ,008 ,047| 4,324(,000
year_veraend ,001 ,002 ,003 ,309|,757
'(\"LFé(_;Nag;"’e”dbar -,080 ,009 -,103| -8,930(,000
GZ_Viertel -,086 ,011 -,100| -7,728/,000
plz1 ,526 ,031 ,462| 17,089(,000
plz2 112 ,033 ,066| 3,373(,001
plz3 175 ,031 ,135| 5,595(,000
plz4 222 ,031 ,166| 7,072(,000
plz5 127 ,034 ,069| 3,706(,000
plz6 174 ,035 ,084| 4,984|,000
plz7 191 ,033 ,112|  5,779(,000
plz8 ,165 ,034 ,088| 4,847(,000
plz9 ,207 ,032 ,147| 6,525(,000
plz10 -,072 ,035 -,037| -2,045|,041
plz11 -,021 ,047 -,006| -,457|,648
plz12 ,004 ,037 ,002 ,109(,913
plz13 ,246 ,032 ,158| 7,696,000
plz14 ,039 ,037 ,016| 1,043,297
plz15 ,093 ,037 ,043| 2,524(,012
plz16 ,098 ,036 ,045| 2,707(,007
plz17 ,091 ,037 ,038| 2,466|,014
plz18 ,198 ,032 ,138| 6,247(,000
plz19 ,259 ,031 ,211|  8,433(,000
plz20 ,080 ,038 ,031| 2,073,038
plz21 ,036 ,037 ,015 ,974/,330
plz22 ,150 ,038 ,056| 3,907(,000
balc_logg_terr ,095 ,007 ,151] 13,655|,000

a. Dependent Variable: In_miete_net_m
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Model Summary”

Std. Error of the
Model R R Square [Adjusted R Square Estimate

1 ,647% 419 416 ,27323

a. Predictors: (Constant), balc_logg_terr, plz1-22, year_veraend, Zu-
stand_Schulnote, Stockwerk, MRG anwendbar (AB_NB), GZ_Viertel,

b. Dependent Variable: In_miete_net_ m

Die Ergebnisse der linearen Regression sind in Tabelle 24 dargestellt. Die
unabhéngigen Variablen erkldren 64,7 Prozent der Mietpreis-Varianzen. Signi-
fikant sind insbesondere der Umstand, ob es sich um ein mietengeschiitztes Ob-
jekt handelt, was die erwartete Miethéhe um 10,3 Prozent reduziert. Das Faktum
,,ariinderzeitviertel reduziert die erwartete Miete um 10,0 Prozent. Die Fakto-
ren Lift (plus 4,7) und ein hoheres Stockwerk (plus 12,1 Prozent) haben ebenso
signifikanten Einfluss wie der angegebene Ausstattungszustand. Ist dieser um
einen Grad schlechter, so reduziert das die erwartete Miete um 18,5 Prozent.

Die einzelnen Wiener Bezirke (mit dem 23. Bezirk als Basis) wurden be-
wusst als Dummy Variablen gefiihrt. Insbesondere die bereits mehrmals erwahn-
ten beliebtesten Bezirke, 1.-9. Bezirk, sowie 13., 18. Und 19. Bezirk wirken be-
sonders stark auf die Miethdhe, und genau diese Dummys sind erwartungsge-
méf hoch signifikant.

7.5.4 Mieterselektion und soziodemographische
Beobachtungen

Generell ist es schwierig, anhand von statischen Daten post-hoc einen kausalen
Zusammenhang zwischen dem Einfluss der Mietregulierung und den lokalen
Beobachtungen als abhdngige Variablen herzustellen. Ist der Bauzustand in gu-
ter Lage besser, weil sich dies bei mietregulierten Wohnungen besser einpreisen
lasst, oder liegen teure Mieten deshalb in guter Lage, weil der Bauzustand dort
einladender ist? Ahnlich die Betrachtung der folgenden Hypothese: Werden be-
wusst Auslénder und schlechter gebildete Menschen fiir Griinderzeitwohnungen
ausgesucht, oder zieht der aufgrund eines seinerzeitig hohen Substandard-
Anteils relativ giinstige Wohnraum gerade bestimmte Bevolkerungsschichten
an?

Hypothese 8: In Griinderzeitvierteln (in guten Lagen) kommt es zu einer
Mieterselektion: der Anteil an Auslédndern ist hoher und das Bildungsniveau
niedriger als in Nachbar-Sprengeln, wo ein LZ erlaubt ist.
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Der Auslénderanteil und das Bildungsniveau sind generell bei Segregations-
studien wichtige Variablen. Probleme bereitet dabei stets die Frage: was war
zuerst? Die niedrigen Bildungsabschliisse oder das unbeliebte Viertel? Die Hen-
ne oder das Ei? Ein kausaler Zusammenhang ist nicht serids herzustellen (Wie-
ser 2006, 15). Zudem kann Segregation auch einkommensgetrieben sein — Woh-
nungen sind in Griinderzeitvierteln etwas gilinstiger — was vor allem dann der
Fall ist, wenn dltere Gebdude raumlich konzentriert sind (Giffinger 1998, 1972).

Wohl aber lidsst sich ein deskriptiver Zusammenhang herstellen. Die sozio-
demographischen Daten fiir dieses Dissertationsprojekt stammen von der Statis-
tik Austria. Einerseits liegen die Daten der letzten vollstdndigen Z&hlung von
Hauptwohnsitzen, Ausldnderanteilen und Bildungsniveaus auf Zdhlsprengelebe-
ne aus dem Jahr 2001 vor, andererseits die aktuellen Daten aus dem Mikrozen-
sus 2010 (zumindest zu Ausldnderanteilen). Die Daten iiber das Bildungsniveau
sind jedenfalls 10 Jahre alt.

Die Ergebnisse sind in Abbildung 46 dargestellt, wobei die breiten, hellen
Balken den Ausldnderanteil 2010, und die schmalen, dunklen Balken den Aus-
landeranteil 2001 verkorpern. Die Ausldnderanteile (EWR und Drittstaatenan-
gehorige im Verhéltnis zur Gesamtbevolkerung) wurden mit der Bevolkerungs-
zahl iiber 15 Jahren gewichtet, um eine Vergleichbarkeit zu ermdglichen.

Je nach Zuschlagszone ist der Anteil an auslédndischen Biirgern sehr unter-
schiedlich verteilt: in Griinderzeitvierteln liegt der Auslédnderanteil bei 33 Pro-
zent (gegeniiber 29 Prozent im Jahr 2001), in den tibrigen innerstédtischen Zu-
schlagszonen mehr oder weniger unveréndert bei 17 bis 20 Prozent. Die Abhin-
gigkeit von der Zuschlagszone ist signifikant, bei homogenen Varianzen.
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Abbildung 46: Hoher und steigender Auslinderanteil in Griinderzeitvierteln
(breite Balken: 2001, schmale Balken: 2010)
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Dasselbe Muster weisen die jeweiligen Zonen beim Bildungsniveau auf. 27
von 100 Wienern haben die Reifepriifung absolviert, in Griinderzeitvierteln sind
es nur 22 Prozent, in den inneren Bezirken (ab Zone 5) mehr als 42 Prozent (sie-
he Abbildung 47), auch dieses Ergebnis ist signifikant, die Varianzen homogen.
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Abbildung 47: Bildungsniveau steigt mit der Zuschlagszone

Im ndchsten Schritt sollen nur jene 256 Zahlsprengel ausgewahlt werden,
die an der Grenze zu einem Griinderzeitviertel bzw. zu einer Zuschlagszone lie-
gen (gleiche Auswahl wie oben, vgl. Tabelle 25).

Tabelle 25: Anzahl der Ausgewdhiten Grenz-Zihlsprengel nach LZ-Zone

LZ_ zone
Cumulative
Frequency | Percent [ Valid Percent Percent

Valid 1 127 49,6 49,6 49,6

3 33 12,9 12,9 62,5

4 61 23,8 23,8 86,3

5 31 12,1 12,1 98,4

6 4 1,6 1,6 100,0)

Total 256" 100,0 100,0

Das Bild ist dasselbe: Das Maturaniveau liegt bei 26,3 Prozent gegeniiber 32
Prozent auf der anderen Seite der mietrechtlichen Lagezuschlagsgrenze. Auch
der Auslénderanteil ist 2001 in Griinderzeitvierteln doppelt so hoch, 2010 nur

73  Insgesamt liegen 269 Sprengel im definierten Grenzgiirtel. Manche fallen aufgrund der
geringen Datendichte heraus, daher bleiben fiir diesen Test nur 256 {ibrig.
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noch um die Hélfte groBer als in den angrenzenden Zuschlagsvierteln (letzteres
Ergebnis ist allerdings nicht signifikant).

Oder ist es die geringere Miete, die hinter dem Selektionsmechanismus
liegt? Eine Regressionsalayse mit dem Ausldnderanteil als abhédngige Variable
ergibt, dass der Auslidnderanteil negativ mit der Miethohe (Standard Koeffizient
-0,093), und positiv mit dem Faktum Griinderzeitviertel (Standard Koeffizient
0,606) korreliert. Beides ist signifikant und erklédrt (R=) 61,8 Prozent des Aus-
landeranteils.

Die Ergebnisse belegen, dass der hohe Auslinder- und geringe
Maturantenanteil in GZV bestimmende Faktoren sind. Ob dies durch bewusste
Mieterselektion hervorgerufen ist, wie Hypothese 8 postuliert, kann nicht mit
Sicherheit behauptet werden. Indizien, etwa hohere Ausldnderanteile an der
Grenze zu besseren Zuschlagsvierteln, deuten darauf hin.

7.5.5 Mietregulierung und Mietangebot

Hypothese 9: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen ist das Mietangebot ge-
ringer bzw. riickldufig, da der ,,Graubereich héher ist.

Dass ein Graubereich vor allem in Griinderzeitvierteln besteht, und dass dieser
bei GZV in besseren Lagen noch diinkler wird, ist bereits in der Diskussion um
Hypothese 3 festgestellt worden. Je ausgeprigter der Graubereich ist, desto we-
niger Rechtssicherheit hat der Vermieter. Das Risiko, dass Marktmieten nicht
legal durchsetzbar sind, steigt mit dem Wert der Lage, der ja selbst iiber alle
Griinderzeitviertel hinweg betrachtet sehr unterschiedlich sein kann. Da es auch
in guten Lagen GZV gibt, dort eine hohere Miete verlangt wird und damit auch
das Risiko einer Mietzinsherabsetzung steigt, miisste die Flucht aus dem Miet-
markt anhand der Mietangebotszahlen abgebildet werden konnen.

Es liegen einerseits Mietangebotsdaten (Zahl der Angebote je Zahlsprengel)
vor, andererseits weil man anhand des Wohnungsangebots bei der letzten
Volkszdhlung 2001 (Zahl der Wohnungen mit Hauptwohnsitzen, Nebenwohn-
sitzen und ohne Wohnsitzangabe je Zihlsprengel), wie viele Wohnungen in ei-
nem jeweiligen Zéhlsprengel bestehen.

Das Verhdltnis zwischen Mietangeboten und Wohnungsbestand ist aber
nicht leicht herzustellen. Ein Bias ist vorprogrammiert, schlieBlich kdnnen im
Beobachtungszeitraum Wohnungen doppelt angeboten werden. Zum zweiten
diirften gerade in den Griinderzeitvierteln viele Wohnungen ,,ohne Makler*
vermietet werden, wodurch sie vom Datensatz nicht umfasst sind. Es muss daher
mit einer Verzerrung gerechnet werden.
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Tatsdchlich ist das Mietangebot im Verhiltnis zum jeweiligen Wohnungs-
angebot aullerhalb von Griinderzeitvierteln groBer (2,42 Prozent gegeniiber 1,17
Prozent, sieche Abbildung 48, die Auspragung zéhlen den prozentualen Mietum-
schlag im Verhéltnis zum Wohnungsbestand). Dieser Zusammenhang ist signi-
fikant. Dennoch kann er nur als Indiz gewertet werden. Ein Bias kann nicht aus-
geschlossen werden, zumal das Verhiltnis der Mietwohnungen zu den im Eigen-
tum genutzten Wohnungen nicht einflief3t.
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Abbildung 48: Geringeres Mietangebot in Griinderzeitvierteln?

7.5.6 Mietregulierung und Wohnungsangebot

Eine der Kernhypothesen dieser Arbeit ist der langfristige negative Effekt des
Mietrechts auf das Mietwohnungsangebot. Liegt ein regulierter Preis unter ei-
nem Marktpreis, so vertreibt dies langfristig die Anbieter. Die Immobilien exis-
tieren natiirlich weiterhin, allerdings &ndert sich die Eigentiimerstruktur. Das
regulierte Segment der Privatvermietung ist neben der einzelnen Altbau-
Mietwohnung das klassische Zinshaus, das im Eigentum einer einzelnen Person
steht. Ein wesentliches Indiz fiir den Eigentumswandel ist die Wohnungseigen-
tumsbegriindung oder Parifizierung. Sie dient fiir Hypothese 10 als Indiz fiir die
,.Flucht aus dem Mietmarkt“. Es ist lukrativer, Mietshduser in einzelne Woh-
nungen zu zerstiickeln und an kiinftige Wohnungseigentiimer zu verkaufen, als
das gesamte Haus zu vermieten. Auch wenn manche Wohnungseigentiimer wei-
ter als Vermieter aktiv sind, entzieht dieser Prozess dem Mietmarkt tendenziell
Material. Von Interesse ist nun, wo es verstirkt zu Parifizierungen kommt.

Hypothese 10: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen kommt es verstarkt zu
Parifizierungen und Abverkdufen von Wohnungen.
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Ob an einem Haus Wohnungseigentum begriindet worden ist, ldsst sich nur im
Grundbuch erkennen.

7.5.6.1 Aufbereitung der Grundbuchsdaten

In Kapitel 7.2.2 wurde das Parsing der Grundbuchsdaten mittels Perl erldutert.
Die dadurch generierte Adresse der jeweiligen Liegenschaften wurde mit einem
Python Tool iiber Google-Maps geocodiert. Die Geocodierung der 124.178 Da-
tensétze dauerte etwa 60 Stunden. Jeder Datensatz enthielt nun Adresse und Lat-
/Lon-Koordinate.

Die generierten Koordinaten mussten sodann verortet werden, damit eine
Zuordnung zum jeweiligen Zahlsprengel moglich ist. Fiir diese Aufgabe wurde
mit ESRI-Arcgis gearbeitet. Eine Herausforderung waren die unterschiedlichen
Koordinatensysteme, die den einzelnen Shapes zugrundelagen. Das Zahlspren-
gel-Shape wurde in Lambert dargestellt, einer fiir Osterreich iiblichen und ver-
zerrungsfreien Projektion. Dieselbe Projektion funktioniert fiir die longitudina-
len und latitudinalen Koordinaten (etwa 48,291923 — 16,2829393) nicht von
vornherein. Die verorteten Daten miissen im ,,Weltsystem™ WGS 1984 darge-
stellt werden. Das Resultat ist, dass die Darstellungen nicht exakt {ibereinander
liegen, die Grundbuchs-Daten landen bisweilen um mehrere hundert Meter ne-
ben dem iiber das Shape-File projizierten Zahlsprengel. Die WGS-84-Projektion
wurde dazu wie folgt manipuliert, sodass es verzerrungsfrei in der Lambert Pro-
jektion (Osterreich) dargestellt werden kann:

X Axis Translation: -586 Meter, Y Axis Translation: -98 Meter, Z Axis
Translation: -468 Meter, X Axis Rotation: +5,1 Sekunden, Y Axis Rotation :
+1,4 Sekunden, Z Axis Rotation: +5,4 Sekunden, Scale Difference: -1,1 ppm

Die verorteten Grundbuchsdaten — insgesamt 95.126 der 124.178 Grund-
buchsausziige konnten iiber die Adressangabe geocodiert werden — wurden mit
Zahlsprengeln und mit Zahlsprengel-Daten der Statistik Austria auf 1293 Daten-
sétze verschnitten.

7.5.6.2 Darstellung des Parifizierungsgrades

Anhand der Grundbuchsdaten konnte herausgefunden werden, wie viele der
Grundbuchskorper parifiziert sind. Dieser ,,Parifizierungsgrad“ (WE-Objekte /
Anzahl der Grundbuchs-Einlagezahlen) ist in Abbildung 49 dargestellt.
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Abbildung 49: Parifizierungsgrad der Wiener Zihlsprengel
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Erwartungsgemél ist gerade im dicht verbauten Stadtgebiet der Anteil der
parifzierten Grundbuchskorper am hochsten. Der Erste Bezirk weist auch Gebie-
te mit geringem Parifizierungsgrad aus. Hier ist auch der Anteil an 6ffentlichen
Bauwerken, die naturgeméal nicht parifiziert sind, sehr hoch.

Die Grafik und die Statistik im Hintergrund sind mit Vorsicht zu betrachten:
Ein Grundbuchskdrper ist nicht unbedingt ein einzelnes Gebdude. Auch unbe-
baute Grundstiicke haben eine eigene Einlagezahl und sind damit eigensténdige
Grundbuchskorper. Zudem finden sich bei Gartensiedlungen oder genossen-
schaftlich organisierten Immobilien gelegentlich sehr viele Gebdude auf einer
gemeinsamen Einlagezahl oder sogar auf einem einzigen Grundstiick.

Nach der letzten Gebaudezdhlung der Statistik Austria 2001 gibt es 165.886
Gebidude in Wien, darunter Einfamilienhduser, Zinshauser, Palais und Biiroge-
baude. Allerdings gibt es ,,nur” 124.178 Grundbuchsausziige, und lediglich
95.126 Einlagezahlen, die auch eine Adresse im Grundbuch eingetragen haben,
was auf eine hoher entwickelte Immobilie (bebaute Baugriinde statt Landwirt-
schaftsflachen, die keine Adresse haben) hindeutet. Zum Beispiel gibt es im
Zihlsprengel 91601082 im 16. Bezirk lediglich 180 Grundbuchseintrage, aber
770 Gebdude.

Fiir die Analyse sollen vor allem Gebiete mit hohem Anteil an Einfamilien-
hiusern ausgeklammert werden. Da fiir die gegenstdndliche Hypothese die
Griinderzeitviertel und angrenzende Gebiete von Interesse sind, wird lediglich
auf jene Gebiete eingeschrénkt, die in oder neben Griinderzeitvierteln liegen.

In Abbildung 50 sind auch die einzelnen Griinderzeitviertel umrandet und
die Zéhlsprengel mit dem Parifizierungsgrad schattiert.
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Abbildung 50: Parifizierungsgrad in Griindzeitvierteln und angrenzenen Gebicten

Dass der Parifizierungsgrad in Griinderzeitvierteln tiberdurchschnittlich ist,
deutet zumindest auch Abbildung 51 an. Sie gibt jedoch keinen Hinweis iiber
die Auspridgungen bei einzelnen Gebédudetypen. Die Statistik kann nicht auf
Mehrparteienhduser einschranken, sondern ldsst auch Einfamilienhduser einflie-
Ben, die naturgeméal nicht parifiziert sein konnen. Auch der Anteil der Neubau-
ten, die eher Wohnungseigentumsobjekte sind, bleibt unbekannt.
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Abbildung 51: Parifizierungsgrad nach Lagezuschlagszone sowie gewichtet nach der Anzahl
der Grundbuchskorper (Einlagezahlen)

Es muss daher fiir einen Beleg der Hypothese auf ein Stadtgebiet einge-
schriankt werden, das in sich homogener ist: dicht verbaute Wohngegenden mit
sowohl Zuschlagszonen als auch Griinderzeitvierteln. Als geeignet in Bezug auf
die erforderliche Bebauungsdichte erscheinen dafiir der 1.-9. Bezirk (auBer dem
2. Bezirk), sowie der 15. und 20. Bezirk. Die dort gelegenen Zéhlsprengel wei-
sen im Durchschnitt weniger als 5 Ein- oder Zweifamilienhduser auf. Von den
inneren Bezirken (1.-9.) kommt letztlich nur der 5. Bezirk in Frage, da dieser
auch Griinderzeitviertel aufweist. Die nachstehenden Analysen beschrinken sich
daher auf die dicht verbauten Bezirke Margareten (5.), Rudolfsheim-Fiinfhaus
(15.) und Brigittenau (20.).

In Abbildung 52 ist der Parifizierungsgrad der drei genannten Bezirke abge-
bildet, wobei dieser fiir Griinderzeitviertel (dunkel) und Zuschlagszonen (hell)
separat dargestellt ist. Entsprechend der Hypothese ist der Grad der
Parifizierung in Griinderzeitvierteln hoher als in den Zuschlagszonen der jewei-
ligen Bezirke.
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Abbildung 52: Parifizierungsgrad in dicht verbauten Bezirken nach Zuschlagszone

Eine ANOVA zeigt, dass die Unterschiede in den duBieren, dem 15. und 20.
Bezirk signifikant sind (Sig. 0,015 bzw. 0,034). Die geringen Unterschiede im 5.
Bezirk sind nicht signifikant. Das Ergebnis muss jedoch im Verhiltnis zum Ge-
baudebestand gesehen werden.

Nahezu alle Altbauten vor 1945 und sémtliche Griinderzeithduser standen
zum Zeitpunkt der Erbauung in Alleineigentum. Neubauten der Nachkriegsjahre
jedoch wurden oft bereits als Wohnungseigentumsobjekte errichtet. In Gebieten,
wo ein héherer Neubaubestand vorhanden ist, muss sich automatisch ein héherer
Parifizierungsgrad ergeben, der nicht auf die nachtrdgliche Wohnungseigen-
tumsbegriindung bei Altbauten — dem Untersuchungsgegenstand — zuriickgeht.

In Abbildung 53 sind Balkendiagramme abgebildet, die die Zahl der Altbau-
Mehrparteienhduser (dunkelgrau) den Neubau-Mehrparteienhdusern (hellgrau)
gegeniiberstellen, je nachdem ob es sich um ein Griinderzeitviertel handelt
(oben) oder nicht.
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Abbildung 53: Zahl der Altbau (dunkel) und Neubau-Wohnhduser (hell)
nach Bezirken und Zuschlagszone (oben) bzw. Griinderzeitviertel (unten)

Die iiberwiegende Zahl der Mehrparteienhduser in Griinderzeitvierteln
(GZV=1, oben) sind Altbauten, die vor 1945 errichtet wurden (dunkle, breite
Balken). Auch auBlerhalb der Griinderzeitviertel iiberwiegen Altbauten bei wei-
tem. Lediglich im 20. Bezirk gibt es in Zuschlagszonen auffallend mehr Neu-
bauten (helle, schmale Balken). Dieses Ergebnis muss sich aus der Baugeschich-
te ergeben. Griinderzeitviertel waren die dichtest verbauten Wohngegenden der
vorigen Jahrhundertwende. Dariiber hinausgehend, wo sich heute Zuschlagszo-
nen befinden, waren Fabriken oder Griinflichen vorzufinden. Sie sind heute Zu-
schlagszonen, weil es dort wenige Wohnhéduser, und damit auch weniger Sub-
standardwohnungen (das Kriterium fiir Griinderzeitviertel) gegeben hat. Inzwi-
schen sind auch diese Zuschlagsgegenden dicht verbaut.

Da es also in Griinderzeitvierteln noch weniger Neubauten gibt als in den
Zuschlagszonen, miisste dies das hypothesebelegende FErgebnis zum
Parifizierungsgrad (Abbildung 52) noch verstirken: der Parifizierungsgrad in
GZV ist hoher, obwohl es weniger Neubauten gibt.
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Kann Hypothese 10 also angenommen werden? Die Daten lassen eine end-
giiltige Aussage nicht zu. Ein Problem bleibt ndmlich wie oben beschrieben un-
gelost: Es gibt nach der Hauserzdhlung viel mehr Gebédude als Einlagezahlen.
Mehrere Héuser, oder ganze Hauserblocke, etwa von Genossenschaftsanlagen,
stehen auf einer einzigen Einlagezahl. Es ldsst sich nicht feststellen, ob ein
Parifizierungsgrad von etwa 25 Prozent in einem bestimmten Zéhlsprengel die
Anzahl der nachtréiglich parifizierten Altbauten zum Ausdruck bringen kann.
SchlieBlich gibt es zumindest in den Bezirken 15 und 20 mehr Neubauten als es
Wohnungseigentumsobjekte gibt. Die obige Varianzanalyse (dargestellt in Ab-
bildung 52) wurde unter der Annahme erstellt, dass der Parifizierungsgrad den
Anteil der parifizierten Altbauten an der Gesamtanzahl der Altbauten widerspie-
gelt.

Interessant wire zu wissen, wie sich die Nachbarschaftseffekte zu Zu-
schlagszonen auf den Parifizierungsgrad auswirken. Dazu werden ausschlielich
die Bezirke 5 und 15 betrachtet (beim 20. Bezirk ist nahezu jedes GZV an eine
Zuschlagszone angrenzend, womit die Kontrollgruppe, die ,,.Binnen-GZVs*,
fehlt). Die Verteilung der Gebédudetypen ist jedenfalls ausgeglichen: Die Anzahl
der Altbauten und Neubauten ist in Griinderzeitvierteln, die von Ihresgleichen
umgeben sind, und jenen, die an Zuschlagszonen angrenzen, ungefihr gleich
verteilt (vgl. Tabelle 26).

Tabelle 26: Gleiche Anteile an Altbauten und Neubauten iiber die GZV hinweg

Report
Wohngeb_3plus | Wohngeb_3plus
Grenzgeb AB NB
0 Mean 36,39 12,75
N 36 36
Std. Deviation 13,768 11,448
1 Mean 35,26 11,31
N 35 35
Std. Deviation 15,106 8,141
Total Mean 35,83 12,04
N 71 71
Std. Deviation 14,351 9,912

Das Ergebnis: Im 15. Bezirk steigt der Parifizierungsgrad an der Grenze zu
den Zuschlagszonen von 19,9 Prozent (Binnen-GZV) auf 25,3 Prozent. Dieser
Unterschied ist signifikant (0,023) und ein Beleg fiir die Hypothese.

Im 5. Bezirk steigt der Parifizierungsgrad von 30,5 auf 30,9 Prozent, ist je-
doch nicht signifikant.
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186 Empirischer Teil

7.6 Limitationen und Artefakte

Die Datenbasis des Maklersoftware-Vertreibers Edi-Real ist zwar sehr umfas-
send und fiir den Wiener Immobilienmarkt neben den Daten von Immobi-
lien.NET die beste automatisiert erhobene. Fiir die Arbeit lag auch ein umfas-
sender Datensatz von Immobilien.NET vor, der aber letztlich nicht verwendet
werden konnte, da die Adressangaben — ein wesentliches Kriterium zur Beurtei-
lung der Lage — nur mangelhaft codiert waren.

Das Datenmaterial von Edi-Real weist Méangel auf, die trotz intensiver Da-
tenbereinigung nicht vollstdndig behoben werden konnen. Zwar werden Daten-
sdtze entfernt, die nicht zuordenbare Eingaben enthielten, wie ,,10 Euro“ Ge-
samt-Nettomiete’*, oder aber auch Objekte ausgeschieden, die zum Beispiel
1.500 Quadratmeter hatten. Offenbar handelt es sich dabei um eine Hotelpacht
0.4. Zudem werden sdmtliche Datensétze ausgeschieden, die keine Angaben zu
Quadratmetern oder zur Miete haben, siehe dazu Kap. 7.2. Mietangebote, die
mehr als 4.900 Euro und weniger als 50 Euro pro Monat kosten, wurden von
vornherein ausgeschieden. Allerdings ist davon auszugehen, dass auch jene Da-
ten, bei denen es sich nicht gerade um ,,Ausreifler” handelt, Fehler beinhalten.

Bei den Fehlern handelt es sich immer um Eingabefehler durch den entspre-
chenden Makler. Fairerweise besteht dessen Aufgabe nicht darin, einen voll-
stindigen Datensatz fiir die Immobilienplattform zu generieren, sondern poten-
zielle Kunden fiir eine Mietwohnung zu finden.

Vollstindigkeit ist kein Kriterium, was besonders in Bezug auf das Baujahr
bedauerlich ist. Dieses Unterscheidungskriterium ist maBgeblich fiir die An-
wendbarkeit des Mietrechtsgesetzes. Fehlt es, kann nicht festgestellt werden, ob
eine bestimmte Wohnung in den mietengeschiitzten Bereich fallt.

Die Preise auf der Immobilienplattform sind zudem Angebotspreise der
Vermieter, und somit de facto keine Marktpreise. Es ist davon auszugehen, dass
das eine oder andere Mietangebot noch nachgebessert wird. Die Marktmiete
diirfte also knapp unter der Angebotsmiete liegen. Gravierender sind derartige
Abweichungen auf dem Eigentumsmarkt. Bei Wohnungsverkdufen gehen die
Verhandlungsspannweiten in den zweistelligen Bereich.

Die Preise enthalten aber auch andere Fehler: In manchen Angaben werden
die Begriffspaare Netto und Brutto tatsdchlich nur nach dem steuerlichen Aspekt
unterschieden, die Nettomiete somit etwa mit 600 Euro angegeben, die Brutto-
miete mit 660 Euro (Wohnen ist mit 10% Umsatzsteuer besteuert). Dies ver-
schleiert die tatsdchliche Nettomiete, die ja im Gegensatz zur Bruttomiete keine
Betriebskostenkomponente enthdlt. Diese Betriebskosten liegen bei einer

74  Derartige Miethdhen von 20 Euro netto pro Monat gibt es auch heute noch in Wien,
allerdings nur bei Mietvertridgen, die mindestens 20 Jahre alt sind.
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Limitationen und Artefakte 187

»Kaltmiete“, wie sie liblicherweise angeboten wird, bei ca. 1,80 Euro pro Quad-
ratmeter und Monat.

Ein Bias diirfte auch aus der unterschiedlichen ortlichen Gewichtung der
Angebote rithren. Der Erste Bezirk ist im Verhéltnis zu seinem Wohnungsbe-
stand liberreprésentiert. Im Gegensatz dazu gibt es in absoluten Zahlen viele, in
relativer Betrachtung aber ,,wenige™ Angebote aus Auflenbezirken, die relativ
aktive Mietmérkte beherbergen.

Uberreprisentiert sind auch sehr teure Wohnungen. Wie eingangs erwihnt
handelt es sich um Angebotsdaten. Ob sie im Zuge der Preisfindung am Markt
noch verhandelt werden, ist gar nicht so relevant. Teure Wohnungen brauchen
langer zur Verwertung und erwecken den Anschein eines Ladenhiitertums. De-
ren Angebote finden sich viel ldnger online als jene filir giinstige Wohnungen.
Da es sich im Grunde um Léngsschnittdaten handelt, bei denen derartige nied-
rig-fluktuierende Angebote nicht gefiltert werden kdnnen, muss eine Unschérfe
hingenommen werden. Es kann sogar sein, dass eine bestimmte Wohnung trotz
aller Vorsicht ,,doppelt” im Angebotspool vorkommt.

Auffallend ist das relativ geringe Altbau-Angebot (vgl. Abbildung 28). Das
mag Absicht der Makler sein. Gerade sanierten Griinderzeithdusern ist das Alter
nicht unbedingt auf den ersten Blick anzusehen. Ist die verlangte Miete relativ
hoch und in einem fiir eine Mietzinsherabsetzung ,,gefdhrlichen” Bereich, konn-
te der Makler das Attribut ,,Altbau‘ kaschieren wollen. Dies ist eine reine Mut-
mabBung, die sich nicht belegen lidsst. Womdglich will man sich aber vor Mietern
schiitzen, die bereits mit der Absicht einer kiinftigen Mietzinsherabsetzung eine
relativ teure Wohnung mieten.

Eine wesentliche Limitation ergibt sich aus der Datenbasis, mit der die Hy-
pothese 10 belegt wurde. Es gibt in Wien doppelt so viele durch die Statistik
Austria gezdhlte Gebédude als es Grundbuchseintragungen gibt. Der Grund liegt
darin, dass sich oft mehrere Héuser auf einem Grundstiick bzw. einer
grundbiicherlichen Einlagezahl befinden. Dazu zéhlen grofe Genossenschafts-
bauten als auch Gartensiedlungen und Kleingartenvereine, die teilweise in
schlichtem Miteigentum stehen, aber dutzende Gebdude beherbergen konnen.
Dieser Umstand lésst sich aus Grundbuchsdaten nicht erkennen. Die Gebaude-
zahlung aus 2001 weist fiir Wien 165.886 Bauten aus, doch aus dem Grundbuch
aus 2010 konnen lediglich 95.126 Adressen gewonnen werden.

Andererseits stellen auch unbebaute Grundstiicke und Einfamilienhduser —
also Immobilien, an denen niemals Wohnungseigentum begriindet werden kann
— eigenstidndige Grundbuchskorper. Damit gehen sie im Prinzip als Divisor in
die Statistik zum Parifizierungsgrad ein.

Es muss fiir die Feststellung des Grades der nachtréglichen Parifizierungen
bei Altbauten die Annahme getroffen werden, dass ein bestimmter
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188 Empirischer Teil

Parifizierungsgrad in einem Zdhlsprengel den Anteil der parifizierten Altbauten
an der Gesamtanzahl der Altbauten widerspiegelt. Uber das gesamte Stadtgebiet
betrachtet ist diese Annahme sicherlich illegitim. Deshalb wurde die entspre-
chende Analyse auf dicht verbaute Gebiete (5., 15., 20. Bezirk) beschrankt.
Dennoch ist von einem Artefakt auszugehen. Auch in diesen Bezirken gibt es
weniger Grundbuchskorper als Gebaude.

7.7 Zusammenfassung der empirischen Ergebnisse

Die Fragestellung dieses Forschungsprojekts lautet, welche Effekte die Lagere-
gulierung auf Gebiete des Wiener (Altbau-) Wohnungsmarktes hat, in denen ei-
ne Lagezuschlagsmdglichkeit durch die Mietregulierung eingeschrankt ist. Aus
der Theorie wurden zehn Hypothesen abgeleitet und empirisch getestet.

Hypothese 1: Die Miethdhe ist im mietengeschiitzten Segment geringer als
im unregulierten Neubausegment.

Tatsdchlich liegt die um Bewirtschaftungskosten bereinigte Miete im mie-
tengeschiitzten Altbaubereich um 2,15 Euro unter jener des Neubaubereichs.
Diese Neubaumiete dient als Referenz fuir den ,,freien* Markt. Die Regulierung
déampft die Marktmiete rein deskriptiv betrachtet um 22 Prozent (Varianzanaly-
se, Sig. 0,000). Die Differenz ist aber nicht allein durch die Mietregulierung er-
klart, schlieflich weisen Altbau-Wohnungen auch einen schlechteren Ausstat-
tungszustand auf. Bereinigt um Ausstattungsmerkmale der Wohnungen, die bei
Neubauwohnungen in der Regel hochwertiger sind, driickt der Richtwertmiet-
zins in einer Regressionsanalyse ceterum paribus die Miete um 10,3 Prozent.
Hypothese 1 kann nicht verworfen werden, das Mietrecht wirkt sich auf die
Miethohe aus.

Offenbar ist die reglementierte Miethdhe im Altbaubereich kein dogmatisch
hingenommenes Regulativ. Die Regulierung wird nicht von allen Teilnehmern
beachtet. Es kann angenommen werden, dass die Risikobereitschaft eines Ver-
mieters im Verhéltnis zur verlangten Miete steht. Ist diese zu hoch, droht ihm
ein Schlichtungsstellenverfahren. Geringere Risikobereitschaft wiirde demnach
niedrigere Mieten bedingen und umgekehrt. Es diirfte in der Praxis wohl weni-
ger der Respekt vor dem Regulativ sein, als die Angst vor einer moglichen
Mietzinsherabsetzung, die den Vermieter dazu bringt, zumindest moderate
Mietpreise anzubieten. Hier kdnnen zumindest Transmissionseffekte nachge-
wiesen werden, das Mietrecht hat einen preisdimpfenden Effekt.

Hypothese 2: Das Verbot des Lagezuschlags hat einen Einfluss auf die Miet-
hohe im betroffenen Segment und Gebiet (Griinderzeitviertel).
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Zusammenfassung der empirischen Ergebnisse 189

Diese Hypothese wurde einerseits an einem Teilmarkt (5. Bezirk) getestet,
der aufgrund seiner Anlage prédestiniert daflir scheint. Die Mitte des Bezirks
besteht aus Griinderzeitvierteln, die von Zuschlagszonen umsdumt sind. Auch
nach Abzug jeglicher Zuschlagsmoglichkeiten, sofern sie anhand des Datenset-
tings beriicksichtigt werden konnten, ergibt fiir Griinderzeitviertel in diesem
Teilmarkt eine durchschnittliche Altbau-Miethéhe von 5,73 Euro gegeniiber
6,60 Euro in angrenzenden Zuschlagszonen. Der Unterschied ist signifikant
(0,032), die Hypothese kann ebenfalls nicht verworfen werden. Zumal auch die
Regressionsanalyse, die insgesamt 65 Prozent der Mietvarianzen des kompletten
Datensatzes erklart, fiir das Faktum Griinderzeitviertel einen Koeffizienten von
-0,100 ausweist.

Besonders deutlich zeigt sich der Einfluss des Lagezuschlag-Verbots bei
Griinderzeitvierteln in einer Auswertung, bei der nur jene betroffenen Gebiete
ausgewihlt werden, die unmittelbar an hohe Zuschlagszonen angrenzen. Oft ist
es eine Stralle, die ein Griinderzeitviertel von den Zuschlagszonen abgrenzt, dort
ist die Nettomiete im Ubrigen um durchschnittlich 60 Cent héher (Sig. 0,000).
Dennoch fallen gerade diese an eine Zuschlagszone angrenzenden Griinderzeit-
viertel in eine Grauzone, siche Hypothese 4. Nicht nur der Altbaumietmarkt,
sondern auch das Neubausegment beschreibt in Griinderzeitvierteln eine leicht
niedrigere Miete (wenngleich der Einfluss des GZV im Neubausegment kaum
signifikant ist).

Hypothese 3: Die Mietregulierung wird in Gebieten, wo es eine Lagezu-
schlagsmoglichkeit gibt, eher eingehalten als in Gebieten, wo ein Lagezu-
schlag verboten ist (Griinderzeitviertel).

Vorweg muss festgehalten werden: Nur jedes vierte Mietangebot fiir eine
Altbauwohnung des vorliegenden Datensatzes liegt nach den mietrechtlichen
Zu- und Abschldgen unterhalb des gesetzlichen Richtwerts von 4,91 Euro pro
Quadratmeter. Drei Viertel der Altbauwohnungen werden zu teuer vermietet.
Die bereinigte Durchschnitts-Altbaumiete, bei der simtliche aus dem Datensatz
auslesbare Zuschlagsmoglichkeiten bereits abgezogen worden sind, liegt bei
6,40 Euro pro Quadratmeter. Die mietrechtlichen Zinsbegrenzungen werden also
regelmifig ignoriert, zumal anzunehmen ist, dass ein Grofteil der Wohnungen
befristet vermietet wird, und somit ein abermaliger ,,Befristungsabschlag® von
25 Prozent oder 1,23 Euro pro Quadratmeter hinzunehmen wére.

Die Hypothese beruht darauf, dass die fehlende Zuschlagmoglichkeit in
Griinderzeitvierteln den gesetzlich hochstzuldssigen Mietzins soweit verringert,
dass besonders dort unerlaubt iiberhohte Mieten verlangt werden. Tatsdchlich
weisen Altbauwohnungen in Griinderzeitvierteln eine weit hohere (zuschlagsbe-
reinigte) Miete auf (6,34 Euro) als Altbau-Wohnungen in den Zuschlagszonen 2,
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190 Empirischer Teil

3 und 4. (5,51 Euro, 5,32 Euro bzw. 5,94 Euro). Die bereinigte Durchschnitts-
miete ist erst ab Zuschlagszone 5 hoher als in Griinderzeitvierteln. In die Zone 5
fallen Wohnungen in guten Innenstadtlagen, deren Vermieter ihre Zuschlige
mittels eines Gutachtens rechtfertigen konnen. Zuschlige, die es in Griinderzeit-
vierteln nicht gibt, weswegen sich dort eine Grauzone bildet. Weniger Vermieter
mochten sich hier an die Richtwertvorgaben halten. Die bereinigte Miethohe
(auch nach Abzug von Lagezuschldgen) hédngt signifikant davon ab, ob und in
welcher Zuschlagszone sich die Immobilie befindet. Die Hypothese kann nicht
verworfen werden.

Dies zeigt sich insbesondere bei Untersuchungen von Wohnungen in jenen
Griinderzeitvierteln, die an Zuschlagszonen angrenzen. Nach Abzug der Lage-
zuschlagsmdglichkeit, die in der zuschlagslegitimen Nachbarschaft gilt, liegt die
bereinigte Nettomiete in GZV sogar um 4,4 Prozent hoher als jene in den be-
nachbarten Zuschlagszonen (dieses Ergebnis ist jedoch nur schwach signifikant:
0,067).

Hypothese 4: Die schirfsten Abstufungen von héheren zu niedrigeren Lage-
zuschlagsmoglichkeiten gibt es in ,,guten Bezirken, in denen Griinderzeit-
viertel definiert sind. Dort wird die Mietregulierung weniger eingehalten.

Diese Hypothese wurde bereits in vorangegangener Ausfithrung nachgewie-
sen. Betrachtet man die bereinigte GZV-Altbaumiete im Bezirksvergleich, so
zeigt sich, dass trotz des verbotenen Lagezuschlags offenbar ein statistisch signi-
fikanter ,,Bezirkszuschlag® verrechnet wird. In den wenigen Griinderzeitvierteln
des 9. Bezirks wird eine (um Ausstattungszuschliage bereinigte) Altbaumiete von
7,49 Euro verlangt. Die Grauzone, in der sich die Vermietung von Altbauwoh-
nungen in GZV bewegt, ist also in guten Lagen noch dunkler schattiert. Die Hy-
pothese ist bestétigt.

Hypothese 5: Je weiter eine angebotene Wohnung vom CBD entfernt ist, des-
to gilinstiger das Mietangebot. Dieser Zusammenhang ist besser im Neubau
zu sehen bzw. unter Ausblendung der Griinderzeitviertel (GZV).

Erwartungsgemaf fillt in der monozentristischen Stadt Wien die Rentenge-
botskurve vom Zentrum in Richtung Peripherie ab. Die Nettomiete korreliert mit
der Entfernung vom CBD negativ (Koeff: -0,182). Das Mietrecht verzerrt jedoch
den kontinuierlichen Rentenabfall in Richtung Peripherie: Werden nur frei ver-
mietbare Neubauten betrachtet, flir die die Begrenzungen des Lagezuschlags in
den Griinderzeitvierteln nicht gelten, so ist die Korrelation hoher (0,222), und
natiirlich ebenso signifikant (0,000). Die Hypothese kann damit bestitigt wer-
den.
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Zusammenfassung der empirischen Ergebnisse 191

Hypothese 6: Eine fehlende Lagezuschlagsmoglichkeit wird bei Mietverhalt-
nissen durch andere Zuschldge substituiert.

Dass die Altbaumiete sowohl in Griinderzeitvierteln als auch in Zuschlags-
zonen ,,iiberhoht™ ist, wurde bereits mehrmals belegt. Auf Basis dieses Befunds
ist es logisch, dass Vermieter andere Zuschldge einpreisen, um damit den feh-
lenden Lagezuschlag zu kompensieren. Anders wiirde eine korrekte Mietzinsbe-
rechnung nicht zu dem Ergebnis fithren, dass etwa nach Abzug aller bekannten
Zuschlagsmoglichkeiten die verbliebene Nettomiete in Griinderzeitvierteln ho-
her ist als in benachbarten Zuschlagszonen (vgl. Ergebnisse zu Hypothese 3).
Der Ausstattungszustand ist in GZV zugleich geringfiigig schlechter (1,31 statt
1,22 nach Schulnoten). Leider kann auf Basis dieses Datenmaterials keine wis-
senschaftlich fundierte Aussage gemacht werden, ob andere Zuschlédge als Kom-
pensation des fehlenden Lagezuschlags verrechnet oder gar erfunden werden. Es
ist eher davon auszugehen, dass die jeweiligen Vermieter, die in Griinderzeit-
vierteln ihre Wohnungen anpreisen, gar keine Mietzinsberechnung durchfiihren.
Die Hypothese kann nicht belegt werden.

Hypothese 7: Je geringer der Lagezuschlag ist, desto schlechter ist auch der
Erhaltungszustand der angebotenen Wohnungen.

Uber den Zustand der angebotenen Mietwohnungen gibt lediglich die Anga-
be des jeweiligen Maklers Auskunft (,,sehr gut®, bis ,,unbenutzbar). Die Abstu-
fungen lassen sich als ordinalskalierte Schulnoten operationalisieren. Altbauten
weisen durchgéngig einen etwas schlechteren Erhaltungszustand auf. Eine Va-
rianzanalyse weist die Abhéngigkeit der Durchschnittsnote von der Lagezu-
schlagszone klar nach (Sig. 0,000). Wobei Griinderzeitviertel, obschon dort der
Lagezuschlag verboten ist, nicht am schlechtesten abschneiden, immerhin besser
(Note 1,33) als Zone 2 und 3 (mit Durchschnittsnoten 1,51). Auch das von den
Zuschlagszonen rechtlich unberiihrte Neubausegment weist flir Wohnungen in
besseren Lagen bessere Zustinde auf. Der Zusammenhang ist damit belegt.

Hypothese 8: In Griinderzeitvierteln (in guten Lagen) kommt es zu einer
Mieterselektion: der Anteil an Auslidndern ist hoher und das Bildungsniveau
niedriger als in Nachbar-Sprengeln, wo ein LZ erlaubt ist.

Die Annahme dieser Hypothese ist, dass Vermieter gerade in Gebieten, in
denen die Marktmiete noch stirker von der Richtwertmiete abweicht, also in
Griinderzeitvierteln, ihre Mieter danach selektieren, ob diese das Risiko einer
Mietzinsherabsetzung wahrscheinlich machen. Unter der Annahme, dass gebil-
detere und mit der dsterreichischen Rechtslage besser vertraute Mieter ein hohe-
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192 Empirischer Teil

res Risiko darstellen, wiirde eine etwaige Mieterselektion zur Risikominimie-
rung in GZV eher Auslidnder und weniger gut Ausgebildete begiinstigen.

Auf Basis von soziodemographischen Daten der Statistik Austria (2001 und
2010) kann nachgewiesen werden, dass der Ausldnderanteil sehr stark mit dem
Faktum Griinderzeitviertel korreliert. De facto scheinen sich Bewohner aus an-
deren Landern geradezu in GZV zu konzentrieren. Der Ausldnderanteil (aus
EWR und Dirittstaaten) belduft sich auf 33 Prozent und ist in den vergangenen
zehn Jahren um 4 Prozentpunkte gestiegen. Der Wiener Schnitt liegt mit 20,7
Prozent Ausldnderanteil deutlich darunter. Wie bei allen Segregationseffekten
ist es schwierig, die Ursache fiir diese zunehmende Konzentration kausal zu be-
weisen. Die hypothetisierte bewusste Mieterselektion ist zumindest ein schliissi-
ges Argument. Ein kleiner Teil der Ausldnderkonzentration wird in der Regres-
sionsanalyse durch die geringere Miethohe erklart (Koeff. -0,093), einen Grof3-
teil (0,606) macht das Faktum Griinderzeitviertel aus.

Der Bevdlkerungsanteil mit Matura ist in GZV (22 %) wiederum unter-
durchschnittlich (Durchschnitt Wien: 27 %). Die Zusammenhéange sind signifi-
kant und belegen zumindest jenen Teil der Hypothese, der eine hohere Auslén-
derkonzentration und ein geringeres Bildungsniveau postuliert.

Hypothese 9: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen ist das Mietangebot ge-
ringer bzw. riicklaufig, da der ,,Graubereich* hoher ist.

Das Verhiltnis der Mietangebote zum jeweiligen Wohnungsbestand eines
Zahlsprengels ergibt das relative Mietangebot. Nur 1,17 Prozent der Wohnungen
in GZV gelangen von 2005 bis 2010 iiber die Maklerplattform Edi-Real in den
vorliegenden Datensatz. In den Zuschlagszonen (LZ 2 bis 7) sind es immerhin
2,42 Prozent. Dieses Ergebnis ist allerdings mit Vorsicht zu genieBen, weshalb
ein Beleg fiir diese Hypothese nicht mdglich ist. Die Datenbasis ist mit teuren
Wohnungen in guten Lagen iibergewichtet. Alleine im ersten Bezirk miisste sta-
tistisch gesehen jede neunte vorhandene Wohneinheit auf den Mietmarkt gelangt
sein. Hier ist eher von einem Datenbias auszugehen. Zudem diirften Wohnungen
gerade in Griinderzeitvierteln vornehmlich ,privat vermietet werden und ent-
ziehen sich damit jeder Statistik.

Hypothese 10: In Griinderzeitvierteln in guten Lagen kommt es verstirkt zu
Parifizierungen und Abverkéufen von Wohnungen.

Dividiert man die Zahl der Wohnungseigentumsobjekte durch die Zahl der
Grundbuchskorper, so zeigt sich in Griinderzeitvierteln ein erheblich hdherer
Parifizierungsgrad als in allen Zuschlagszonen. Dieses Ergebnis ist allerdings
erheblichen Limitationen unterworfen, weshalb die Analyse auf drei in sich ho-
mogenere Bezirke eingeschrankt wurde. Der 5., 15. und 20. Bezirk gelten als
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dicht bebautes Stadtgebiet und beherbergen sowohl Griinderzeitviertel als auch
Zuschlagszonen (als Kontrollgruppe). Tatsdchlich sind in den Griinderzeitvier-
teln etwa 5 Prozentpunkte mehr Héuser parifiziert als in den Zuschlagszonen des
jeweiligen Bezirks. Die Unterschiede sind (im 15. und 20. Bezirk) signifikant.
Zudem macht es einen Unterschied, ob das Griinderzeitviertel an eine Zu-
schlagszone angrenzt: Im 15. Bezirk steigt der Parifizierungsgrad an der Grenze
zu den Zuschlagszonen von 19,9 Prozent (Binnen-GZV) auf 25,3 Prozent. Die-
ser Unterschied ist signifikant und ein Beleg fiir die Hypothese. Im 5. Bezirk
steigt der Parifizierungsgrad von 30,5 auf 30,9 Prozent, ist jedoch nicht signifi-
kant. Die Hypothese kann unter Limitationen bestétigt werden.
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8 Fazit

Miete, Lage, Preisdiktat. Spieltheoretiker hitten ihre helle Freude iiber die ver-
worrenen Zusammenhénge dieser drei Begriffe auf dem Wiener Mietmarkt. Eine
kurze Parabel soll dies in einfachen Worten veranschaulichen:

Ein Mieter findet seine Wunschwohnung in einem Zinshaus, und vereinbart da-
fiir einen Mietpreis, den er fiir angemessen hdlt. Er weif$ vermutlich nicht, dass
es eine Preisregel iiber die ,, erlaubte* Miethohe gibt. Die Regel ist zudem kom-
pliziert und unprdzis. Wie hoch die Maximalmiete tatscichlich ist, wird erst dann
klar, wenn der Mieter seinem Hausherrn , den Krieg erklirt*, und iiber ein Ge-
richt die erlaubte Miethohe festsetzen ldsst. Dies kann auch Jahre nach der An-
mietung, und sogar lange nach dem Auszug des Mieters erfolgen. Ein Geldsegen
fiir den Mieter, schlieflich diirfte seine bezahlte Miete mindestens um ein Drittel
zu hoch gewesen sein. Ein Horror fiir den Vermieter — er muss das tiber Jahre
zu viel kassierte Entgelt mit Zinsen retournieren.

Besonders hoch ist die Riickzahlung in Griinderzeitvierteln. Obschon diese Ge-
genden sehr zentral gelegen und beliebt sind, und die U-Bahn vor der Haustiire
wegfihrt, gilt dort die Preisregel, der Richtwert, in seiner strengsten Form. Ob
das Haus in einem Griinderzeitviertel liegt, wird man dufSerlich kaum erkennen.

Dem Vermieter bereitet das Kopfzerbrechen, denn der Mieter stellt fiir ihn ein
gehoriges Risiko dar. Besser, man sucht sich einen ,,unkomplizierten‘ Mieterty-
pus, der nicht im Nachhinein die Stirn besitzt, Anspriiche zu stellen. Freilich, als
Hausherr kann man die Wohnung auch zum giinstigen Richtwert anbieten. Doch
dann stiirmen hunderte Mietlustige den Besichtigungstermin, da die Miete weit
unter der Marktmiete ldge. Und hat man denn etwas zu verschenken?

Am besten, man tut sich den Stress nicht mehr an, parifiziert das Haus, und ver-
kauft die freiwerdenden Objekte als Eigentumswohnungen ab. Auf dem Eigen-
tumsmarkt kann man Einzelwohnungen verkaufen, die das fiinfzigfache der Jah-
resmiete nach dem Richtwert erlosen. Ganz ohne ,,schlechtes Gewissen*, denn
der Eigentumsmarkt ist nicht reglementiert.

Die Erzéhlung bringt auf den Punkt, in welchem Spannungsfeld sich der
Mietmarkt in Wien befindet. Sie ist zugleich Beobachtung und Resultat der For-
schungsarbeit. Wie viel Miete fiir eine Wohnung verlangt wird, hingt mehr von
der Risikobereitschaft des Vermieters ab als von den Merkmalen der Wohnung.
Auf dem Mietmarkt entsteht eine Grauzone, die mit steigendem Mietniveau in
Zukunft zunimmt — dies jedoch regional unterschiedlich. Im Fokus dieser Dis-
sertation steht die Lageregulierung des Mietrechts, und deren Auswirkungen.
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Das Datenmaterial dafiir bilden mehr als 32.000 Mietangebote bis zum Jahr
2010, die groBtenteils auf Zahlsprengelebene verortet werden konnten, sowie
124.178 Grundbuchsdaten und zahlreiche Datensétze der Statistik Austria.

Der Reihe nach: Auch das strenge dsterreichische Mietrecht nimmt Riick-
sicht auf den Markt. Ist die Lage der Wohnung iiberdurchschnittlich, so kann der
Vermieter dafiir einen Zuschlag zum gesetzlich festgelegten Richtwert verlan-
gen. Dieser Zuschlag richtet sich nach dem Grundkostenanteil, also nach dem
anteiligen Wert des Bodens an der Wohnnutzflache. Soweit, so gerecht, natiir-
lich kosten Wohnungen im Zentrum das Doppelte, sowohl in Miete, als auch in
Kauf. Die Lage ist das einzige Kriterium, bei dem das Mietrecht zumindest an-
satzweise auf die Marktentwicklung Riicksicht nimmt. Es sind entsprechende
Zuschlagszonen iiber das ganze Stadtgebiet als Empfehlung definiert, ansonsten
gilt die Richtwert-Zinsobergrenze, die dogmatisch festgelegt ist.

Allerdings klassifiziert das Richtwert-Gesetz sogenannte Griinderzeitviertel.
Das sind groBflachige Gegenden in den dufleren Bezirken, aber auch in sehr be-
liebten Wohnlagen wie dem 5. Bezirk, weiten Teilen des 2. und 3. Bezirks und
vielen anderen relativ attraktiven Lagen. In diesen Griinderzeitvierteln ist ein
Lagezuschlag partout verboten, unabhingig davon, wie attraktiv die Wohnge-
gend sein mag. In den vergangenen knapp zwei Jahrzehnten, seit das Richtwert-
gesetz existiert, hat sich die Stadt stark gewandelt.

Teile der Griinderzeitviertel passen ldngst nicht mehr in die ,,Ghetto-
Schublade®, in die sie das Gesetzt steckt. Das Mietniveau ist auch dort gestie-
gen, das zeigt sich vor allem am frei vermietbaren Neubausegment, das von der
Einteilung in Zuschlagszonen relativ unbenommen ist. Der Nachfrageiiberschuss
in Wien sorgt ohnehin fiir einen angespannten Markt.

Man darf dem Mietrecht zugutehalten, dass es das Mietniveau tatsdchlich
déampft. Die Quadratmetermieten in Altbauten, fiir die der Richtwert nahezu aus-
schlieBlich gilt, liegen im Schnitt um netto 2,15 Euro unter den Neubaumieten.
In einem hedonischen Modell, das eine Erklarungskraft von 65 Prozent der
Mietvarianzen hat (korrigiertes R-Quadrat, also Giite 0,42), konnte der Einfluss
des mietrechtlichen Zinskorsetts bereinigt gemessen werden: das Faktum Alt-
baumiete senkt die Miete ceterum paribus um 10,3 Prozent.

Da es sich methodisch um ein Quasi-Experiment handelt, wurde als ,,Kont-
rollgruppe® das nicht-regulierte Neubausegment gewdhlt, bzw. jene Altbauwoh-
nungen, die sich in Zuschlagszonen befinden. Die Unterschiede zu diesen Kont-
rollgruppen sind stets signifikant.

Das Faktum Griinderzeitviertel macht die Miete bereinigt im Schnitt um
10,0 Prozent giinstiger. Es handelt sich dabei zumindest um einen Transmissi-
onseffekt, wie etwa am Teilmarkt 5. Bezirk (Margareten) gezeigt wird: die Net-
tomiete ist in Griinderzeitvierteln (GZV) um 60 Cent pro Quadratmeter giinsti-
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ger. Dennoch: in GZV wird aufgrund der fehlenden Lagezuschlagsmoglichkeit
gegen die mietrechtlichen Vorschriften noch mehr versto3en. Gerade dort bildet
sich eine Grauzone, die noch diinkler und prekérer wird, wenn das gegenstandli-
che GZV nahe einer Zuschlagszone liegt: nach Abzug aller moglichen miet-
rechtlichen Zuschldge und des Lagezuschlags — man konnte dies die bereinigte
Miete fiir die Normwohnung nennen — ist diese restliche, rechtlich durchzuset-
zende Miete in jenen angrenzenden GZV sogar um 4,4 Prozent hoher als in den
Zuschlagszonen. Die Grenzen zwischen Zuschlagsvierteln und den mietrechtlich
stigmatisierten Griinderzeitvierteln verlaufen scharf: oft ist die erlaubte Miet-
hohe davon abhéngig, auf welcher Straenseite das Haus zufillig steht.

Im Durchschnitt wird in GZV eine Miete von 6,34 Euro pro Quadratmeter
verlangt. Rechtlich durchsetzbar wéren 4,91 Euro/m? (giiltig bis April 2012),
wenn das Mietverhéltnis unbefristet ist, doch dazu spéter. In ,,besseren* Bezir-
ken wie dem 9. (Alsergrund) wird auch bei Altbauten in Griinderzeitvierteln ei-
ne Miete von 7,49 Euro verlangt. Leider ist ja im Mietrecht kein ,,Bezirkszu-
schlag* vorgesehen, was der Mietmarkt wiederum konsequent ignoriert.

Drei Viertel der Vermieter von Altbauwohnungen diirften sich nicht an den
Richtwert halten. Die Vermieter gehen damit ein gehoriges Risiko ein. Thnen
droht eine Riickzahlung der Uberhdhung iiber Jahre, bis zur génzlichen Wert-
minderung der Wohnung aufgrund eines Mieters, der seinen Mietzins auf unbe-
schrinkte Zeit gerichtlich herabsetzen ldsst. Der Theorie nach miissen dkono-
misch handelnde Vermieter dieses Risiko einpreisen.

Es muss zudem angenommen werden, dass es auf dem Markt zu Umge-
hungsmechanismen kommt, wie sie auch in der Literatur zu ,rent-regulation®
diskutiert werden. Eine naheliegende Hintertiir ist die Selektion eines bestimm-
ten Mietertyps: Menschen, die ein geringes Bildungsniveau haben oder die
Rechtslage in Osterreich nicht kennen, stellen ein geringeres Risiko in Bezug
auf eine drohende Mietzinsherabsetzung dar. Tatséchlich liegt der Auslédnderan-
teil in den prekédren Griinderzeitvierteln (33 Prozent im Jahr 2010) signifikant
iiber jenem der angrenzenden Vierteln sowie der gesamten Stadt Wien (20,5
Prozent). Der Auslidnderanteil ist in GZV in den vergangenen 10 Jahren zudem
iiberproportional gestiegen. Auch der Bevolkerungsanteil mit Reifepriifung (Ma-
tura) liegt in GZV deutlich, fiinf Prozentpunkte, unter dem Maturantenanteil von
27 Prozent iiber ganz Wien (im Erhebungsjahr 2001). Bei derartigen Segregati-
onsfragen ist allerdings ein kausaler Zusammenhang stets schwer nachzuweisen:
kommen die ausldndischen und weniger gebildeten Menschen aufgrund der et-
was glinstigeren Miete in GZV, bildet sich ein ethnischer Agglomerationspunkt,
oder kommt es tatsidchlich zu einer bewussten Mieterselektion durch die ortli-
chen Hausherren? Die Zahlen sind als deskriptive Aussagen zu werten.
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Wenn ein Liter Benzin nur noch flinfzig Cent kosten darf, wird der Ange-
botsmarkt schnell reagieren: niemand wiirde mehr Benzin verkaufen. Bei Wohn-
immobilien ist dieser in der Theorie zur Mietkontrolle viel diskutierte Effekt der
Angebotsverknappung ein schleichender, schlielich ist das Angebot bei weitem
weniger preiselastisch. AuBBerdem besteht der Markt nicht nur aus Mietwohnun-
gen, die vermietet werden oder nicht. Seit Mitte der 90er-Jahre scheint es in
Wien ein zunehmend attraktives Geschéift zu sein, Mietshduser zu parifizieren
und als Einzelwohnungen abzuverkaufen. Das ist per se nicht schlecht. Doch
viele Wohnungseigentiimer vermieten nicht, sondern nutzen die Immobilie
selbst oder horten sie als Anlage fiir ihre Wienbesuche und ihre Enkelkinder.
Immobilien scheinen in Zeiten finanzieller Unsicherheiten ein zunehmend be-
liebtes Anlagesegment zu sein, um Geld zu parken. Das entzieht dem Mietmarkt
Material. Zugleich weist die Bevolkerungsprognose fiir Wien It. Statistik Austria
ein Wachstum von derzeit knapp 1,7 Millionen auf knapp 1,9 Millionen Ein-
wohner in 15 Jahren aus. Ein knappes Angebot lisst die Preise steigen.

Geht die Schere zwischen Marktmiete und regulierter Miete in bestimmten
Gebieten (etwa Griinderzeitvierteln) auseinander, und ist es zunehmend riskant
zu vermieten, so muss das zu einer Flucht aus dem Markt fithren. Die Renditen
bei Wohnimmobilien sind derzeit niedrig, die Verkaufspreise hoch. Eine we-
sentliche Hypothese dieser Dissertation ist, dass das Mietangebot insbesondere
in GZV zuriickgehen muss. Zumindest fiir den vorliegenden Datensatz stimmt
das. Der Anteil an Bestandseinheiten, die iiber die Maklersoftware Edi-Real, den
Datenlieferanten, in den vergangenen flinf Jahren vermietet wurde, liegt bei 1,17
Prozent des Wohnungsbestands laut Gebiudeziihlung. Uber ganz Wien betrach-
tet sind es 2,42 Prozent. Bei dieser Betrachtung kann jedoch ein Bias nicht aus-
geschlossen werden, er ist sogar geradezu wahrscheinlich, da ,,gute” Bezirke im
Datensatz iiberreprisentiert sind. Die Hypothese iiber den lokalen Mietangebots-
riickgang kann noch nicht belegt werden.

Die ,Flucht aus dem Mietmarkt® ldsst sich aber anhand des
Parifizierungsgrades bestimmter Wohngegenden ablesen. Diese Messzahl lésst
sich nur anhand von Grundbuchsdaten erheben. Dieser Arbeit liegt ein vollstan-
diger Grundbuchsdatensatz der Stadt Wien zugrunde. Die 124.178 Grundbuch-
sauziige wurden einem Parsing unterzogen, geocodiert und mit Zahlsprengelda-
ten der Statistik Austria verschnitten.

Das Ergebnis belegt erstmals, wie sich Mietregulierung auf die Eigentiimer-
struktur von Mietshdusern auswirkt. Gerade in beliebten Griinderzeitvierteln ist
das Zerstiickeln von Mietshdusern in Eigentumswohnungen weiter fortgeschrit-
ten als in anderen Gegenden. Griinderzeitviertel weisen einen signifikant hohe-
ren Parifizierungsgrad auf, im Schnitt von iiber 25 Prozent. Jeder vierte Grund-
buchskdrper ist ein Wohnungseigentumsobjekt. Anhand einzelner Stadtgebiete
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(5. und 15. Bezirk) wurde festgestellt, dass der Parifizierungsgrad innerhalb der
Griinderzeitviertel dort hoher ist, wo diese an Zuschlagszonen angrenzen. Der
Wert der Immobilien ist dort im Verhiltnis zur gesetzlich vorgeschriebenen
Mietobergrenze i{iberproportional héher.

Auch wenn diese Ergebnisse unter erheblichen Limitationen betrachtet wer-
den miissen, ist die Tendenz klar: die Vermieter von Zinshdusern kénnen nur
dann risikolos ein Geschift machen, wenn sie ihre Hauser zerteilen. Die Woh-
nungen werden von einem Kéaufermarkt sofort aufgesogen und gehen dem
Mietmarkt zum Teil langfrist verloren. Diese Entwicklung ist dort am deutlichs-
ten, wo Mietmarkt und Mietregulativ am stirksten auseinanderklaffen, in bereits
gut entwickelten und beliebten Griinderzeitvierteln.

Dass das Mietrecht zu Verzerrungen fiihrt, zeigt auch ein Test, bei dem auf
die Stadtstrukturtheorie von Alonso (1964) Bezug genommen wird. Derzufolge
fallt die Rentengebotskurve vom Zentrum zur Peripherie ab. In einer monozent-
ristischen Stadt wie Wien wenig iiberraschend: das Zentrum ist exorbitant teuer,
je weiter man sich davon entfernt, desto giinstiger sind die Mieten. Allerdings
konnte auch nachgewiesen werden, dass diese Korrelation davon abhingt, wel-
chen Wohnungsteilmarkt man betrachtet. Die besten Korrelationen (-0,222) er-
halt das Neubausegment (in Wien ab Baujahr 1945). Das Mietrecht jedoch, und
vor allem die Existenz von Griinderzeitvierteln, die das ortliche Mietniveau un-
natiirlich unter die Marktmiete driicken, fithren zu einer Verzerrung (Koeffizient
-0,182). Beides ist signifikant.

Signifikant schlechter ist auch der Erhaltungszustand in Altbauwohnungen
gegeniiber Neubauten (ab 1945). Das ist bereits aufgrund des Baualters nicht
weiter verwunderlich. Fiir die Operationalisierung des Erhaltungszustands wur-
de auf die Bewertung der Makler zuriickgegriffen (,,sehr gut* bis ,,unbenutz-
bar®). In Schulnoten konvertiert kommt eine Neubauwohnung im Schnitt auf
1,16, eine Altbauwohnung auf 1,25. Der Unterschied in Bezug auf die Anwend-
barkeit des Mietrechts ist signifikant. In Griinderzeitvierteln ist diese Benotung
in beiden Segmenten um 0,06 Noten schlechter, aber beachtlicherweise besser
als in den hoheren Zuschlagszonen 2 und 3. Hypothetisiert wurde, dass als
Kompensation fiir die fehlende Lagezuschlagsmdglichkeit in GZV andere Zu-
schlidge verrechnet werden. Diese Vermutung kann mit den vorliegenden Daten-
sdtzen nicht bestitigt werden. Es ist eher davon auszugehen, dass die jeweiligen
Vermieter, die ihre Wohnungen in Griinderzeitvierteln zu ,,iiberhdhten” Mieten
anbieten, gar keine Mietzinsberechnung durchfiihren.

Bereinigt um sdmtliche mietrechtliche Zuschlagsmoglichkeiten, die aus dem
Datensatz errechenbar waren (Stockwerkslage, Balkone, etc.) kommt die durch-
schnittliche Altbauwohnung in GZV auf eine Monatsmiete von 5,73 Euro pro
Quadratmeter, gegeniiber 6,60 Euro in den Zuschlagszonen (nach Abzug des je
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nach Zone empfohlenen Lagezuschlags). Das legt die prekdre Abweichung zu
den gesetzlichen Regulierungsvorschriften offen: Nach dem Richtwertgesetz
diirfen diese Wohnungen in Wien nur 4,91 Euro/m? (bis April 2012) kosten, so-
fern sie unbefristet vermietet werden.

Nur noch wenige Vermieter bieten ihre Wohnungen unbefristet an, zu grof3
ist das Risiko, dass es bei einer Mietzinsherabsetzung, die wie oben gezeigt auch
im giinstigsten Fall gehdrige Summen ausmacht und fiir die meisten Mieter
problemlos durchzusetzen wire, eine dauerhafte Wertminderung der Wohnung
hingenommen werden muss. Fiir die Befristung des Mietverhéltnisses miisste
mietrechtlich jedoch ein abermaliger Mietzinsabschlag von 25 Prozent gewéhrt
werden. Dass die Abweichung der verlangten Miete vom Richtwert also bei wei-
tem hoher liegen muss als die Ergebnisse bekunden, liegt auf der Hand. Die Ge-
fahr einer kurzfristig noch hoéheren Riickzahlung nehmen Vermieter hier in
Kauf, da sich das Risiko zeitlich auf die befristete Mietdauer beschrankt.

Die wichtigste Frage ist noch nicht beantwortet. Welche Erkenntnisse lassen
sich aus dieser Arbeit ableiten? Die bei Altbauwohnungen verlangte Miete, und
insbesondere bei solchen in Griinderzeitvierteln, liegt in den meisten Fillen iiber
dem gesetzlichen Richtwert. Zigtausende Mieter in Wien konnten ihre Miete
gerichtlich herabsetzen lassen. Sie tun es nicht, da sie iiber die Mdglichkeit nicht
Bescheid wissen, oder gar keine Motivation haben, dem Vermieter zu schaden.
SchlieBlich wird in aller Regel die ,,iiberhohte Marktmiete als angemessen und
leistbar empfunden.

In Hinblick auf die Rechtssicherheit ist diese Situation unbefriedigend. Zwar
wissen die Vermieter, dass sie es mit ihren Mietzinsforderungen nicht iibertrei-
ben sollten, doch sogar Mietangebote, die auf dem Mietmarkt als relativ gilinstig
gelten, sind in vielen Fillen bereits {iberhoht. Dies hemmt Investitionen und ver-
setzt auch redliche Vermieter in eine Position, in der sie sich fiir ihre angebotene
Miethohe rechtfertigen miissen.

In Anbetracht der verhéltnisméfig wenigen Herabsetzungsverfahren diirfte
eher das Klagsrisiko der Mieter preisdimpfend wirken, als die Ehrfurcht und
Achtung vor einem hochkomplexen und verworrenen Gesetz, das massiv in die
autonome Eigentumsverfiigung der Vermieter eingreift.

Es ist der politische Wille, die Mieten zu ddmpfen. Dieser Wille ist legitim
und der Weg liber eine ,,Kostenmiete* ist einer von mehreren moglichen. Unver-
stiandlich ist jedoch, dass die Gestaltung des kostengekoppelten Richtwerts der-
artig undurchschaubar, kiinstlich niedrig, und in Hinblick auf die Begrenzung
der Lagezuschldge ungerecht erscheint. In einem transparenten Kostenmieten-
system hitte die Benachteiligung von Griinderzeitvierteln keinen Platz. Es ist
unverstdndlich, wieso etwa eine Lage im zweiten Bezirk, wie das zunehmend
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beliebte ,,Stuwerviertel”, kein Stadtgebiet sein darf, in dem die tatséchlich sehr
hohen Grundkosten auf die Miete liberwélzbar wéren.

Die Gesetzeshypothrophie, der das Mietrechtsgesetz in den vergangenen 90
Jahren unterlegen ist, muss durch eine massive Gesetzesreform gelost werden.
Die Miete sollte als natiirlicher Allokationsmechanismus von Wohnraum gese-
hen werden — allenfalls iiber den Umweg einer echten Kostenmiete. Gesetzliche
Mietzinsregulierungen konnen ein wirksames Medikament im Kampf gegen die
tatsdchlichen Problemherde sein, ndmlich gegen sittenwidrigen Mietenwucher
und Ubervorteilung von notleidenden Wohnungssuchenden. Die derzeitige Me-
dikation, so die Quintessenz dieser Arbeit, weist viele Nebenwirkungen auf, de-
ren weitere 0konomische Erforschung lohnenswert scheint.
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