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Grunderzeitviertel —
eriindlich und zeitgemif$ betrachtet

Innerhalb eines Griinderzeitviertels” ist der Lagezuschlag nach § 16 Abs 2 Z 3 MRG, der
hohen Einfluss auf den zulissigen Richtwertmietzins geniefSt,? gesetzlich ausgeschlossen: Die
Beurteilung, ob ein solches Griinderzeitviertel vorliegt, hat in der Praxis grofSe Bedeutung
und wird doch meist nur mithilfe eines mittlerweile veralteten Verzeichnisses vorgenommen.
Der vorliegende Beitrag michte der Praxis neue Anregungen fiir eine griindliche und zeit-

gemdfSe Einzelfallbetrachtung geben.

Héchstens durchschnittliche Lage nach § 2 Abs 3 RichtWG (Griinderzeitviertel)

CLEMENS LIMBERG / VALENTIN PLANK

A. Gesetzliche Regelung und
Voraussetzung

Nach §2 Abs 3 HS 2 RichtWG ist ,eine Lage
(Wohnumgebung) mit einem tiberwiegenden Gebiiude-
bestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet
wurde und im Zeitpunkt der Errichtung iiberwiegend
kleine, mangelhafi ausgestattete Wohnungen (Wobnun-
gen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat,
hichstens als durchschnittlich einzustufen”. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass in den folgenden Erliuterun-
gen vorwiegend und beispielhaft auf Wien Bezug ge-
nommen wird; die Ausfithrungen gelten entspre-
chend aber (grofitenteils) fiir alle Lagen (Bundeslin-

der).

B. Telos der Regelung

Der Zweck hinter der (de lege lata einigermaflen
deutlichen und daher vom Gesetzesanwender hin-
zunechmenden) Regelung, Griinderzeitviertel als
,hochstens durchschnittlich® einzustufen und damit
vom Lagezuschlag auszunehmen, ist uE unergriind-
lich.?

Die Mat geben hieriiber nur kryptisch Auf-
schluss: ,Beim Lagekriterium kann nicht nur auf
die fiir eine Bewertung nach der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung und der Erfahrung des tdglichen
Lebens wesentlichen Grundpreisverhiltnisse, son-
dern auch auf gypische Bebauungsmerkmale, wie eben
eine ,griinderzeitliche’ Bebauung abgestellt werden.
Dies deshalb, weil diese Art der Bebauung [...]
in nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tiglichen Lebens gleichartig be-
werteten Lagen (Wohngebieten) anzutreffen ist.“V
Demnach soll es bei der Bewertung der Lage(qua-
licdt) — wie schon von Vonkilch? jiingst dargestellt —
einerseits auf die Grundpreisverhiltnisse sowie an-
dererseits auf die Bebauung ankommen. Die im
Ausschussbericht gewihlte Formulierung (Satz 2)
besagt aber nicht mehr, als dass Gebiete mit dieser
Bebauung untereinander in Bezug auf die Lage ver-
gleichbar sind; die Lagen kdnnten ja auch auf ver-
gleichbarem hohem Niveau (iiberdurchschnittlich)

sein.

Der in den Mat dargestellten Begriindung ist also
ein Trugschluss oder ein redaktionelles Versehen im-
manent: Nur weil Griinderzeitviertel laut der getrof-
fenen Annahme eine , gleichartig bewertete“ Lage auf-
weisen, ist daraus noch nicht zu folgern, dass diese
Lagen deshalb ,durchschnittlich® sind. Zudem
scheint auch die getroffene Gleichstellung widersin-
nig: Aus einer gleichartigen Bebauung cine gleichar-
tige Lage abzuleiten, widerspricht jeglichen Erfah-
rungswerten: Das wiirde etwa — iiberspitzt formuliert
— dazu fithren, dass alle Hiuser mit Strohdichern
oder alle eingeschossigen Gebidude in Osterreich eine
gleichartige (nidmlich gleich gute) Lage aufweisen.

Auch unter Zugrundelegung des Verzeichnisses
der MA 189 kann bezweifelt werden, dass die Lagen
von Griinderzeitvierteln qualitativ gleichartig zu be-
werten wiren, da jene Gebiete, die dort als Griinder-
zeitviertel ausgewiesen werden, teilweise weit zer-
splittert sind” und uE ganz unterschiedliche Lagekri-
terien und Beliebtheit bei Wohnungssuchenden und
dadurch auch ganz unterschiedliche Marktpreise (bei
freien bzw angemessenen Mietzinsen) aufweisen.

Die Kenntnis dieses Verzeichnisses kann dem Ge-
setzgeber natiirlich — da erst 1994 erstellt — nicht zu-
gemutet werden, er denke dabei etwa an ,die nahe
des Giirtels gelegenen Wohngebiete der Bezirke 5.,
15., 16., 17. und 18. sowie weite Teile der Bezirke
2., 12. und 20“® Allerdings ist auch diese Aufzih-
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lung aus den oben genannten Griinden in sich unlo-
gisch.

Unverstindlich ist auch die de lege lata zeitlich so
scharfe Grenzzichung (1870—1917): Jingst wurde
klargestellt, dass Bauten vor 1870 — dem Wortlaut
des Gesetzes entsprechend — nicht in den Griinder-
zeit-Gebiudebestand einzubezichen seien.” Der ge-
wihlte Zeitraum mag sich an den Perioden fir
Hochgriinderzeit (ca 1870—1890) und Spitgriinder-
zeit (ca 1890—1918) orientieren, es ist allerdings
nicht nachvollziehbar, warum die Frithgriinderzeit
(ca 1840—1870) aus diesem Zeitraum ausgeklam-
mert wurde, da es bereits in jenem Zeitraum zu ei-
nem erheblichen Bevélkerungswachstum und zur
Entstehung von ,Massenzinshdusern® in den Vor-
stidten kam'?® und der Zeitraum in dieser Hinsicht
mit den beiden anderen vergleichbar ist.

Der Regelung kann uE zusammengefasst ent-
nommen werden: Nach Ansicht des Gesetzgebers
ist fiir die Beurteilung, ob eine durchschnittliche
Lage vorliegt, zundchst der umliegende Gebiudebe-
stand entscheidend. Fiir spezielle Lagen stellt (ndm-
lich jene mit Gebidudebestand 1870—1917) eine (ur-
spriingliche) Ausstattung von Wohnhidusern mit
kleinen Wohnungen der Kategorie D nidmlich ein
Kriterium dar, eine Lage abzuwerten bzw zumindest
als durchschnittlich einzustufen. Fiir die Beurteilung
der maximal durchschnittlichen Lage (nicht: der da-
nach zu beurteilenden Lagequalitit) gem § 2 Abs 3
RichtWG kommt es auf innere Kriterien'” an (Bau-
jahr, Wohnflichenaufteilung und -ausstattung). Sol-
che Kriterien von umliegenden Wohngebiuden
kénnen von den Marktteilnehmern aber quasi nicht
beurteilt werden. Die Regelung des §2 Abs 3
RichtWG ist daher uE kritisch zu betrachten und
bedarf wohl niherer Erliuterung.

C. Groéfle des Griinderzeitviertels

Wie von Richter'? ausfiihrlich beleuchtet, soll es nach
den Materialien um ,ein Gebiet“ gehen, darunter
seien ,mehrere Wohnblocke oder Straflenziige zu
verstehen (jedenfalls kleiner als ein Wiener Gemein-
debezirk).!?

Wie bekannt, hat die MA 18 ein Verzeichnis'¥
erstellt, in dem mithilfe eines Adressverzeichnisses
und einer Karte beurteilt werden kann, ob sich eine
Liegenschaft in einem Griinderzeitviertel befindet.
Zu jenem von der MA 18 erstellten Verzeichnis ist
kritisch anzumerken, dass es erstens auf Zihlbezirke
abstellt, somit sich keiner intuitiven, sondern einer
durch die Verwaltung geschaffenen Gliederung be-
dient." Wie Pichlmair'® zutreffend aufzeigt, sind
die Zahlgebiete unterschiedlich grof§ (Vergleich: stid-
ostlicher 22. Bezirk [Lobau] hat ca 23 km?,'” 1. Be-
zirk insgesamt etwa 2,9 km?,'® in mehrere Zihlge-
biete eingeteilt). Zweitens beruht die Beurteilung
teils nicht auf empirisch erhobenen Fakten, sondern
auf Annabmen (also quasi ,alternativen Fakten®),
denn es wurden etwa Gebiete, in denen der Anteil
der Substandardwohnungen (unter Beriicksichti-
gung der Hiuser- und Wohnungszihlung 1971)
zwischen 40 und 50 Prozent lag, (dennoch) als
Griinderzeitviertel eingestuft. Begriindet wurde diese

Annahme mit der Feststellung, dass sich der Anteil
der Substandardwohnungen kontinuierlich verrin-
gere.'” Und drittens ist das Verzeichnis aus den
1990er-Jahren und damit mittlerweile mehr als
20 Jahre alt und nicht mehr aktuell.?

Zur konkreten Grofle des heranzuziehenden Ge-
biets wurde in jiingerer Zeit wiederholt ein Umkreis
von etwa 350 m genannt:?! Angesichts der Tatsache,
dass das durchschnittliche Geh-Tempo eines gesun-
den Menschen etwa 4,5 bis 5,5 km/h?? betrigt, dass
aber in einem verbauten Gebiet dieser Weg kaum in
gerader Linie bzw ohne Unterbrechungen zuriick-
gelegt werden kann, entspricht diese Entfernung
(350 m) einer Gehzeit von etwa 5 Minuten (bei ei-
ner Geschwindigkeit von 4,2 km/h). Dies entspricht
uE auch praktischen Gesichtspunkten: Jene inneren
Kriterien,?® auf die es fiir die Lagebewertung zu-
nichst ankommen soll, sind schon innerhalb eines
kleinen Umbkreises schwierig zu beurteilen, innerhalb
eines grofleren Gebietes (zB ganzer Bezirk) wire dies
aber praktisch unmaglich.

Wie in anderen Bereichen der Mietzins-Bemes-
sung auch, ist dieser Radius von ca 350 m freilich
nur als grobe Orientierung heranzuziehen und kann
uE im Einzelfall sowohl unter- als auch iiberschritten
werden.

D. Wendungen ,in der Zeit [...]
errichtet wurde® und ,,Zeitpunkt
der Errichtung®

Nach dem ausdriicklichen, wenn auch kritikwiirdi-

gen Wortlaut des Gesetzes kommt es bei der Beur-
teilung als Griinderzeithaus bzw -viertel auch ent-
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scheidend auf die Wendungen ,in der Zeit [...] er-
richtet wurde® und ,,zum Zeitpunke der Errichtung®
an, da nur die von 1870 bis 1917 errichteten Bauten
Griinderzeitbauten iS des Gesetzes sind. Aus unserer
Sicht sind diese beiden Wendungen aufgrund der na-
hezu gleichen Formulierung und mangels sachlich
anders indizierender Griinde gleich auszulegen (im
Folgenden daher vereinfachend auch ,Baujahr® ge-
nannt). Was genau als Errichtungszeitpunkt/Baujahr
gelten soll, bleibt aber offen. Denkbar wire etwa,
dass es (jeweils nach heutiger Terminologie) auf das
Datum der Einreichpline, der Baubewilligung, der
letzten Auswechslungspline oder der Fertigstellungs-
anzeige ankomme.?¥

Streng am Wortlaut orientiert kann die Formu-
lierung , iiberwiegender Gebidudebestand, der in der
Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde®, bedeuten,
dass die gesamte Bauphase des jeweiligen Gebdudes in
den Zeitraum 1. 1. 1870—31. 12. 1917 fallen muss.
Dies kann uE dem Gesetz nicht unterstellt werden,
da sich manche Bauprojekte (vor allem damals) tiber
Jahre ziehen und somit eine Vielzahl von Gebiuden
ob Baubeginn auch nur geringfiigig vor dem
1. 1. 1870 aus der gesetzlichen Regelung herausfal-
len wiirde.

UE ist fiir das Baujahr wohl vom Datum der voll-
stindig belegten Fertigstellungsanzeige? auszugehen
(§ 128 Abs 4 Wr BauO), da erst dann die entspre-
chende Nutzflichenaufteilung samt Ausstattung fest-
steht. Das Heranzichen der Einreichpline bzw Bau-
bewilligung ist uE nicht gerechtfertigt, da zu diesen
Zeitpunkten tiblicherweise noch nicht von einer Er-
richtung gesprochen werden kann. Auswechslungs-
pline kommen zwar oft schon wihrend der Bauphase
vor, allerdings nicht in jedem Bauprojekt, und die
Pline treffen keine Aussage dariiber, ob sich der Bau-
fihrer an sein Vorhaben hilt, zB nur Kategorie D-
Wohnungen zu errichten.

Diese Grundsitze sind uE auf frithere Bauord-
nungen, die bei der Priifung des Griinderzeitviertels
einschligig sein konnen, entsprechend anzuwenden.
Fiir das Baujahr nach § 2 Abs 3 RichtWG kommt es
daher auf das Datum folgender Rechtsakte an:

m § 28 Wr BauO idF von 1829:29 Erteilung Be-

wohnungskonsens

m § 57 Wr BauO idF von 1859:*” Bewohnungs-
oder Beniitzungsbewilligung

m § 74 Wr BauO idF von 1868:% wie 1859
m § 92 Wr BauO idF von 1883:2 wie 1859

m § 101 Wr BauO Novelle 189039 bzw Wr BauO
Novelle 1920 (1)3V bzw Wr BauO Novelle 1920
(2)3? bzw Wr BauO Novelle 1927:3 wie 1859

Anzumerken ist auch, dass die Materialien®¥ von der
Bebauung zwischen 1870 und 1917 sprechen, gram-
matikalisch korrekt® wire das wohl daher der Zeit-
raum 1. 1. 1871 bis 31. 12. 1916. UE ist allerdings
— so wohl die Absicht des Gesetzgebers — der Zeit-
raum 1. 1. 1870 bis 31. 12. 1917 heranzuziehen.
Dies entspricht auch eher den iiblicherweise ange-
setzten Perioden fir Hoch- und Spitgriinderzeit
(wobei nicht ersichtlich ist, warum dieser Zeitraum
laut Gesetz bereits 1917 enden soll).

E. Gebiudebestand

Klassischerweise wird zur Beurteilung des ,tiberwie-
genden Gebiudebestands® von der Gebiudeanzahl
ausgegangen.®® UE gibt allerdings die gewihlte For-
mulierung ,Gebdudebestand” (und nicht etwa ,,Ge-
biudeanzahl‘) Interpretationsanlass: Da der Charak-
ter eines Viertels wohl weniger durch die absolute Ge-
biudeanzahl, sondern vielmehr durch deren Grofie
und Ausdehnung geprigt wird, erscheint es uE ange-
messen, auf die bebaute Grundfliche® abzustellen.

Denn orientierte man sich lediglich an der Ge-
biudeanzahl, so wiirde bspw eine sich tiber mehrere
Hiuserblocke ausdehnende Neubau-Wohnhausan-
lage durch ein (kleines) Griinderzeit-Haus aufgewo-
gen werden; obwohl sicherlich nicht von einer
sgleichartigen Bebauung® gesprochen werden kann.

Im Fall, dass sich ein Gebiudekomplex an der
Umbkreis-Grenze (von circa 350 m) befindet und je-
weils ein betrichtlicher Teil innerhalb wie aufderhalb
des Radius liegt, konnte man dann uE auch erwigen,
bei der Griinderzeitviertel-Beurteilung nur den in-
nerhalb des Radius liegenden Teil zu beriicksichti-
gen.

In praktischer Hinsicht lisst sich die bebaute Fli-
che meist durch Messungen in einer Karte (Flichen-
widmungs- und Bebauungsplan; Luftbildkarte etc)
oder durch Grundbuch-Abfrage eruieren; beides ist
nicht hundertprozentig verlisslich und liickenlos ak-
tuell, scheint aber fiir diese Zwecke eine geeignete
und vor allem auch praktikable Methode zu sein
(siche unten).

m Theoretisch denkbar, und am ,, Viertel-Eindruck®
orientiert, wire uE auch ein Abstellen auf die
Linge der Straflenfront (allenfalls auch unter Be-
riicksichtigung der jeweiligen Gebdudehdhe), da
durch die Fassadengestaltung der Charakter des
Viertels mafigeblich bestimmt wird. Dies ist aller-
dings vom duflersten Wortlaut des Gesetzes wohl
nicht mehr gedeckt und widerspriche auch der
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Dass diese Wendungen der Auslegung bediirfen und nicht so klar
sind, wie sie scheinen, demonstriert eindrucksvoll die Karte Wien
Kulturgut (zB 3 [!] verschiedene Baujahre fiir Gebiude an der Adresse
Gurkgasse 6, 1140 Wien).

Eingefiihrt durch LGBI 1996/42 (davor Beniitzungsbewilligung). Es
wird hier lediglich auf die Wr BauO cingegangen.
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34) AB 1268 BlgNR 28. GP 19.
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Wertung des Gesetzes, wonach es fiir die Bestim-
mung des Griinderzeitviertels auf innere, meist
nicht sichtbare Faktoren ankommen soll.?®
m Fraglich ist auch, ob das Gebiude, innerhalb des-
sen die Wohnung liegt, fiir die der Lagezuschlag zu
bestimmen ist, in die Zihlung/Berechnung einzu-
bezichen ist. Dagegen spricht prima facie zwar,
dass dieses Gebiude schon im Rahmen der restli-
chen Mietzinsbeurteilung mittels Zu- und Ab-
schlidgen beurteilt wird: In diese Zu- und Ab-
schlige flielen aber Kriterien wie Baujahr und
Ausstattung mit Kategorie-D-Wohnungen hochs-
tens implizit ein. Zudem ist das Gebiude als Mit-
telpunke ja auch Teil des jeweiligen Viertels und
prigt dieses somit selbst mit. Im Ergebnis ist das
Gebdude selbst daher bei der Zihlung/Berech-
nung zu beriicksichtigen.
Die Regelung ldsst zudem offen, ob in die Beurtei-
lung auch jene Gebdude, die nie fiir die Bewohnung
konzipiert waren (etwa Geschiftsraumlichkeiten
oder Industriegebdude), einzubeziechen sind. Auch
dies ist uE zu bejahen.’” Andernfalls kénnte es —
auf die Spitze getrieben — zum (absurden) Ergebnis
fithren, dass ein Gebiude, das nahezu ausschliefllich
von Nicht-Wohnhiusern umgeben ist, moglicher-
weise aufgrund eines einzigen Hauses, das § 2 Abs 3
RichtWG entspriche, in eine ,durchschnittiche
Lage“ gem § 2 Abs 3 RichtWG fillt. Auch ging es
dem Gesetzgeber offenbar insb um minderwertige
Wohnlagen, sonst hitte er leicht auch auf industrie-
genutzte oder sonst betrieblich genutzte Liegenschaf-
ten abstellen konnen. Dieses Ergebnis entspricht
wohl auch (eher) dem Gesetzeswortlaut, da es wort-
lich ja um den ,Gebdudebestand® geht, der mogli-
cherweise kleine Kategorie-D-Wohnungen aufweist,
und nicht um den Wohngebiudebestand.

F. Wohnungen

§ 2 Abs 3 RichtWG stellt auf ,kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D)“ ab und wirft damit Fragen auf.
Zunichst lisst das Gesetz unbeantwortet, was , kleine
Wohnungen sind. Aufgrund der Systematik ist uE
davon auszugehen, dass darunter Wohnungen mit
weniger als 30 m? Nutzfliche fallen (somit jedenfalls
kleiner als die mietrechtliche Normwohnung nach
§ 2 Abs 1 RichtWG). Auch nach dem OGH ist
der Regelung nach § 2 Abs 3 RichtWG ein Konnex
mit der Normwohnung immanent.*”

Auch bei der Beurteilung, ob tiberwiegend kleine
Wohnungen der Kategorie D zum Zeitpunkt der Er-
richtung vorhanden waren, konnte man auf die
(Nutz-)Fliche oder die Wohnungsanzahl abstellen.
UE scheint es zutreffender, die Nutzflichen heranzu-
zichen, da kleinere Wohnungen jeweils weniger Fli-
che einnehmen und damit — dhnlich wie bei der Be-
urteilung des Gebdudebestands eines Viertels — die
auf die Anzahl abstellende Beurteilung leicht zu einer
Verzerrung fithren kann. ZB: Gibt es — was in Wien
durchaus denkbar ist — bei einem Griinderzeithaus
Straflen- und Hoftrakt und finden sich im Straflen-
trakt auf drei Geschoflen jeweils eine ausgedehnte,
biirgerliche Wohnung (jeweils 150 m?) und im klei-

nen, dunklen Hoftrakt auf 100 m? Wohnfliche vier
ehemalige Substandard-Wohnungen, so iiberwiegen
Letztere doch nicht beim (Gesamt-)Eindruck des
Hauses.

G. Informationsquellen*

In der gutachterlichen Praxis wird bei der Zulissig-
keitsbeurteilung des Lagezuschlags grofitenteils — mit
Verweis auf die Zulissigkeit des Gegenbeweises — in
das von der MA 18 erstellte Verzeichnis Einsiche ge-
nommen. Ist allerdings eine genaue Priifung der Ei-
genschaft des Griinderzeitviertels beauftragt, so ist
eine Einsicht in das Verzeichnis der MA 18 keines-
falls ausreichend; uE wiren vielmehr vor allem fol-
gende Quellen heranzuziehen:

m Akten der MA 37: Ublicherweise kann nur in der
Eigenschaft als Eigentiimer, Hausverwaltung oder
entsprechend Bevollmichtigter Einsicht genom-
men werden.*? Unter Verweis auf § 359 bzw
uU § 219 Abs 4 ZPO ist auch eine Akteneinsicht
in die Akten der umliegenden Gebdude moglich
(bei gerichtlichem Auftrag des Sachverstindigen);
pro Einlagezahl fillt eine Verwaltungsgebiihr iHv
€ 15,— an. Privatgutachtern seien die Auskunfts-
pflichtgesetze®® der Linder ans Herz gelegt.

m Karte Wien Kulturgut: Die interaktive Karte lie-
fert durch Mausklick auf die roten/blauen
Punkte, die fiir viele der Gebdude vergeben sind,
Gebiudedaten aus verschiedensten Quellen. Oft-
mals ergibt sich daraus Baujahr/Bauperiode. Da-
ten zur Ausstattung mit kleinen Kategorie-D-
Wohnungen liefert die Datenbank niche.

m wohnfonds_wien: Er verfiigt laut eigener Angabe
tiber Daten von Férderungswerbern beziiglich des
Baujahrs, allerdings stammen diese Daten von
Dritten (den Férderungswerbern) und Vorausset-
zung fiir die Forderung (beziiglich des Alters) ist
lediglich, dass die Baubewilligung dlter als
20 Jahre ist. Uber Daten zur Ausstattung mit klei-
nen Kategorie-D-Wohnungen verfiigt er nicht.

m Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien:*) Die Flichenbemessung kann mit-
tels des ,Messwerkzeugs® online erfolgen, alterna-
tiv kénnen Flichen auch durch Grundbuchsaus-
zlige oder Vermessungsurkunden eruiert werden.
Die dargestellten Inhalte werden ohne Gewihr
veroffentlicht und dementsprechend ist kein
Rechtsanspruch daraus ableitbar.® Auch die im
Grundbuch ersichtlichen Flichen sind oftmals
nicht aktuell oder ungenau und sollten zumindest
tiberschlags- oder stichprobenmiflig in der Reali-
tit plausibilisiert werden.

38) Wilhelm, ebd.

39) Ahnlich auch Richter, immolex 2017, 202 (zu Stralen: 205).

40) OGH 5 Ob 199/98 w immolex 1999/58.

41) Links siehe unten.

42) https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/planen/planarchiv.html
(11. 6. 2019).

43) Fiir Wien LGBI 1999/29 idF LGBI 2013/33.

44) hueps://www.wien.gv.at/flaecchenwidmung/public/ (abgerufen am
4.1.2017).

45) https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/flaechenwidmung/hilfe-
text/index.heml (11. 6. 2019).
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§3Abs2 Z 2a,
§ 46 Abs 2
MRG

OGH
24. 9. 2019,
5 0b 66/19w

Wiirme-
bereitungsgeriit;
mitvermietet;
Therme;
Erbaltungs-

pflicht;
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B Zusammenfassend: Lediglich die MA 37 verfugt
iiber reliable, flichendeckende Daten zum Ge-
baudebestand (vor allem zu den Wohnungen),
da auch die Definition des Baujahrs in anderen
Datenbanken intransparent ist. Fiir eine gutach-
terliche Feststellung (vor allem in Grenzfillen) ist
daher eine Einsichtnahme in die Akten der
MA 37 unabdingbar. UE sollte auflerdem aus
Sorgfalt eine Begehung des gezogenen Gebietes
durchgefithrt werden, um die gewonnenen Daten
in der Realitit zu tiberpriifen. Wenn Annahmen
getroffen werden miissen, ist darauf (schon aus
Haftungsgriinden) im Gutachten explizit hinzu-
weisen.4®

H. Ausblick

Der VIGH hatte sich in jlingerer Zeit mit der Auf-
hebung des gesetzlichen Ausschlusses des Lagezu-
schlags fiir Mietobjekte in Griinderzeitvierteln gem
§ 2 Abs 3 RichtWG aufgrund von Parteienantrigen
auf Normenkontrolle auseinanderzusetzen.*” Das
Héchstgericht wies diese Antrige mit Verweis auf
die Rechtsprechung des EGMR® (wonach der Ge-
setzgeber bei der Gestaltung auf einen erheblichen
Gestaltungsspielraum verfiigt) ab und erkannte kei-
nen Verstof§ gegen den Gleichheitssatz gem Art 7
B-VG.% Dies wurde in der Lit? teilweise kritisiert,
in der Praxis mit gemischten Gefiihlen aufgenom-
men.”? UE geht es zu weit, dem Gesetzgeber einen
derartigen Gestaltungsspielraum zuzuerkennen: Das
Ziel, ,einer iibermifligen Mietzinssteigerung entge-
genzuwirken®,’? ist — mit Kothbauer® — ein nicht
illegitimes, es wurde allerdings (wie dargestellt) mit
§ 2 Abs 3 RichtWG (HS 2) innerhalb des Richt-
wertsystems eine inkonsistente, unlogische und so-
wohl zum Zeitpunkt der Erlassung des Gesetzestex-
tes als auch heute sachlich ungerechtfertigte Rege-
lung erlassen. Die Regelung behandelt, wie darge-
stelle, uE gleich(wertig)e Lagen ungleich bzw
ungleich(wertig)e Lagen gleich. Es wire daher eine
neuerliche Befassung des VIGH mit der Regelung
erfreulich; dieser Beitrag versucht, sein Ubriges dazu
zu tun. De lege lata zeigt sich aber, wie schwierig die
Beurteilung ist, ob ein Griinderzeitviertel vorliegt,

RECHTSPRECHUNG

und dass eine verlissliche, individuelle Beurteilung
wohl sinnvollerweise durch einen allgemein beeide-
ten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen
erfolgen sollte.

46) Sollten weitere Informationsquellen bekannt sein, freuen wir uns da-
riiber an vp@limberg.at.

47) VIGH 673/2015 OZW 2017, 93 (Schondorfer).

48) Vgl EGMR 19. 12. 1989, 10522/83, Mellacher ua/Osterreich.

49) Schondorfer, OZW 2017, 96.

50) Kothbauer, immolex 2016, 367; Rainer, immolex 2016, 337; diffe-
renzierend Schondorfer, OZW 2017, 97.

51) Fiir viele Hecht, Die Presse 2016/47/05.

52) VIGH 673/2015 OZW 2017, 93 (Schindorfer).

53) Kothbauer, immolex 2016, 368.

-

$ 2 Abs 3 RichtWG liisst — trotz vordergriindig ein-
deutiger Formulierung — mebrere Fragen offen und
ist uE in derzeitiger Form sogar gleichheitswidrig.
De lege ferenda wire ein ginzlicher Entfall der
»Griinderzeitregelung“ sinnvoll, die Lagebeurtei-
lung kann — trotz andauernder Diskussion und Ju-
dikaturwende — uE auch mit den bestehenden
Werkzeugen (§ 2 Abs 3 RichtWG HS 1) durchge-
Sfiibrt werden.

NUTZLICHE LINKS

https://www.wien.gv.at/
wohnen/wohnbau
technik/ahs-info/
lagezuschlagskarte.html

SCHLUSSSTRICH

Lagezuschlagskarte

Lageabfrage https://www.wien.gv.at/
richtwert/

Lagezuschlag/

Homepage der MA 37 https://www.wien.gv.at/

wohnen/baupolizei/

https://www.wien.gv.at/
kultur/kulturgut/index.
html

Karte Wien Kulturgut

BEV — Bundesamt fiir Eich- www.bev.gv.at/
und Vermessungswesen

Zur Erhaltungspflicht einer vom Mieter installierten Heiztherme

nach erfolgtem Eintritt und Anhebung gem § 46 Abs 2 MRG

Auch wenn die Erhaltungspflicht des Vermieters
auf die von ihm entgeltlich bereitgestellten Wir-
mebereitungsgerite beschrinkt ist, umfasst diese
Erhaltungspflicht des Vermieters auch die allen-
falls notwendige Neuherstellung, das heifit den
Austausch einer irreparabel defekten durch eine
gleichwertige neue Anlage. Kommt der Vermieter
seiner Erhaltungspflicht nicht nach und nimmt
der Mieter diese Mafdnahme selbst vor, erstreckt
sich die Erhaltungspflicht des Vermieters auch auf
die neue Anlage.

Entsprach die Wohnung iSd § 15a Abs 1
MRG bei der Anmietung der Ausstattungskatego-
rie C, wihrend sie seit dem Einbau der Heiz-
therme alle fiir die Ausstattungskategorie A erfor-
derlichen Merkmale aufweist, wirkt sich diese
Verbesserung der Kategorie bei Eintritt nach
§ 12 MRG und einer darauf fuflenden Anhebung
des Mietzinses nach § 46 Abs 2 MRG auch auf die
Mietzinshéhe aus, so dass von einem mitvermie-
teten Wirmebereitungsgerit auszugehen ist. Et-
was Anderes kénnte nur dann gelten, wenn der



