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| VORWORT UND ERARBEITUNG DER
FRAGESTELLUNG

Wohnen ist ein essentielles Bedurfnis aller Menschend demnach auch von sehr
breitem Interesse in der Gesellschaft. Betrach&et @esamtdsterreich, so ist der Anteil
des Wohneigentums mit 54% [MATZNETTER 2006] zwahrskoch, jedoch spielen
Mietobjekte in den Stadten eine weitaus grol3eréeRdh Zeiten von wirtschaftlichen
Unsicherheiten ist es von umso grol3erem Interessehach die jeweiligen Mieten
ausfallen. Doch die HOohe der Mieten ist gesetzienegelt, was ihren Anfang durch
kaiserliche Notverordnungen Ende des 19. Jahrhtswxdeshm. Den kaiserlichen
Notverordnungen folgte 1922 die Verabschiedungeatsgen Mieterschutzgesetzes. In
diesem Gesetz, das vor allem den Mictemu Gute kam, wurden restriktive
Bestimmungen zur Hohe der Mietzinse festgeschriebeNeben den
Mietzinsbestimmungen wurden durch die EinfUhrungidierter Kindigungsgriinde
willkirliche Kiindigungen der Mieter stark eingesihkt. Nach einigen Novellierungen
des Mieterschutzgesetzes (ab den 1960er Jahremkansie Liberalisierungsversuche
zum Tragen) war 1981 der Zeitpunkt gekommen, elligvbeues Mietrechtsgesetz zu
veroffentlichen. Die wichtigsten Elemente dieses&tzes bildeten die Unterteilung der
Mietwohnungen in  Ausstattungskategorien und die udafvorgesehenen
Kategoriemieten. Im Jahr 1993 wurde das fir dieefirbedeutendste Gesetz — das
Richtwertgesetz, Bundesgesetz BGBI 1993/800 (Ary U¥er die Festsetzung des
Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung —assen. Im Richtwertgesetz
wurden die Kategoriemieten durch Richtwerte ersetdte im Betrag des
Hauptmietzinses nicht Uberschritten werden durf2er. Richtwert ist jedoch nur fur
Wohnungen mit bestimmten Merkmalen, etwa der Natckié oder Ausstattung der
Wohnung, anzuwenden. Zusatzlich zu diesen Richémedibt es eine erhebliche
Anzahl an Zu- und Abschlagen, die verlangt werdérfeth bzw. vom Hauptmietzins
abgezogen werden muissen. Diese richten sich etefadex Lage der Wohnung oder
ihrer Ausstattung. Das System der Zu- und Abschlfidget oft zu einer schwer

durchschaubaren tatsdchlichen Miethdhe.

! Es wurde versucht nach Méglichkeit geschlechtsakifformulierungen zu wahlen. Andernfalls folgt
eine Form zur Darstellung beider Geschlechter, uméufig formulierte Ausdriicke, wie etwa
,.Mieterinnen und Mieter" zu vermeiden
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Die Arbeit beschéftigt sich im Folgenden mit der tioklung der Hohe der

Richtwertmieten in Wien.

Folgende Fragestellungen werden bearbeitet:
- Wie hoch sind die Richtwertmieten in Wien?
- Wie ist die raumliche Verteilung der Mieten in WieliGibt es Gebiete mit
héheren und niedrigeren Mieten?)
- Bleiben die Mieten in bestimmten Gebieten hoch umdanderen Gebieten
niedrig oder verandert sich die Lage?

Mit der Frage der Richtwertmiethdéhen in Wien hahdbereits das Institut Stadt Raum
Zeit — Stadt und Regionalforschung GmbH im Auftigey Arbeiterkammer im Jahr
2002 in der Studie ,Richtwertmieten in Wien* besitigh In der Studie wurden anhand
von Zeitungsinseraten aus den ImmobilienteilenWwleEmer Tageszeitungen ,Kurier, ,,
Der Standard® und ,Die Presse* die folgenden Kriler zu den
Richtwertmietwohnungen erhoben: Nettomiete, Bruitte; WohnungsgrofRe (m2),
Zimmeranzahl, Mietdauer, Lift, Stockwerk und Prommshohe. Es wurden
ausschlief3lich Wohnungen berucksichtigt, die laemdichtwertgesetz von 1993 als
Richtwertmietwohnung erkenntlich waren. Innerhalimes Zeitraums von sieben
Wochen wurde eine Anzahl von 300 geeigneten Wohemrgrhoben. Anhand der
gesammelten Kriterien wurden die erhobenen Dategeawvertet und tabellarisch oder
anhand von Diagrammen dargestellt. Zusatzlich wurdee Zuschlagszonen (diese
Auskunft Uber die Bewertung der Lage der Wohnudg),vom Magistrat Wien erstellt
wurden, mit den erhobenen Wohnungen in Beziehusgtge Um die Fragestellungen
dieser Arbeit zu beantworten wurde diese Studiarggzogen und erneut durchgefuhrt.
Somit kann die Entwicklung der Richtwertmieten igittaum zwischen 2002 und 2008
dargestellt werden. Anhand der selbst erhobenerrDaterden die Ergebnisse der
beiden Studien miteinander verglichen. Teile derteDabeider Studien werden
zusatzlich anhand von Diagrammen und Karten ddigstem die raumliche
Komponente der Fragestellungen hervorzuheben. DdielDarstellung der Studien,
und ihrem unmittelbaren Vergleich, werden die Fsagjeungen der Arbeit beantwortet.
Letztendlich werden einige Denkansto3e zur Entwicgl der Richtwertmieten in der

Zusammenfassung Platz finden.




I THEORETISCHE GRUNDLAGEN

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit der Eckhing der gesetzlichen Grundlagen
zum Mieterschutz. Grundsatzlich gab es eine Entwiakvon einer nicht vorhandenen,
also vollig liberalen, Wohnungspolitik zu einer Mplvom Staat gesteuerten Politik. Ab
den 1960er Jahren versuchte man diese Wohnungspuakider zu liberalisieren, was
in der Gegenwart zu einer Mischung aus liberaled wom Staat gesteuerter
Wohnungspolitik mindet. Bis Anfang des zwanzigsiahrhunderts gab es keinerlei
gesetzliche Beschrankungen bezlglich der Mietenhiitte des Kindigungsschutzes.
Die damalige Situation am Wohnungsmarkt wurde duliehvéllig offene Preispolitik
schnell untragbar, als Reaktion darauf kam man Eatachluss Mal3nahmen zu setzen,
um diese Situation unter Kontrolle zu bekommen. ékiste Reaktion wurden die ersten
noch kaiserlichen Notverordnungen zum Mieterschuterabschiedet. Diesen
Verordnungen folgte das Mietengesetz von 1922jrddSrunde seine Gultigkeit bis ins
Jahr 1982 behielt, mit der Ausnahme einiger Nowvelldie aufgrund der veranderten
wirtschaftlichen Lage notig wurden. 1982 wurde Mastrechtsgesetz vollkommen neu
verfasst. Es wurde erstmals der Kategoriemietzimgedéiihrt, der nach der Ausstattung
der Wohnungen einen Hoéchstbetrag fir den Hauptmgtkestlegte. Da sich der
Kategoriemietzins jedoch nicht behaupten konnte,rdeuim Jahr 1993 das
Richtwertgesetz erlassen, welches den KategorigmihsAusnahme der Kategorie D
Wohnungen abloste. Im folgenden Kapitel soll eiretiiick tiber die Entwicklung des
Mieterschutzes gegeben werden. Innerhalb der Betimgen der einzelnen Gesetze
und ihrer Novellen wird ein Fokus auf den Mietzinsd die Mietzinsvereinbarungen

gelegt. AuBerdem wird das Thema Kindigungsschudilén Kiirze erwahnt werden.

1 Die Wohnsituation bis zum ersten Mieterschutzgesetzon
1922

1.1 Die Wohnungsnot nach dem ersten Weltkrieg

Die Zeit nach dem ersten Weltkrieg war gepragt goer ausgiebigen Wohnungsnot,
die sich vor allem in den Wiener ArbeiterbezirkaufRerhalb des Girtels) bemerkbar
machte. Diese Gegenden waren gekennzeichnet demchBdu von Zinshausern, in
denen moglichst viele, sehr kleine Wohnungen eeicivurden. Diese Wohnungen

wurden von den Hauseigentimern zu vollig UbertenerPreisen vermietet. Der
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Grolteil der Wohnungen hatte weder einen eigeness#&anschluss noch eine eigene
Toilette. Da die Miete einen betrachtlichen Teil eines Atdveinkommens in
Anspruch nahm, wurden héaufig Untermieter und Bégeaufgenommen, was
zwangslaufig zu volligen Uberbelegungen der kleiéohnungen fiihrte. [KREISSL
1993]

Jene Leute, die ein zu geringes oder gar kein Emmken hatten (meist Tageldhner und
Obdachlose) wohnten in Massenquartieren, im Waét adch in der Kanalisation. Die
folgenden Abbildungen bieten einen Einblick in eibiterkunft in der Wiener

Kanalisation und in ein Massenquatrtier.

Abbildung 1: Wohnen in der KanalisationAbbildung 2: Situation im
Masseadier

L

Quelle: Klager E. 1908, S. 14

Der Krieg und die daraus entstandenen Folgen, Uemajene des Zerfalls des
monarchistischen Reiches, haben zweifellos Einflasg die Entwicklung der
Bevolkerung und die Wirtschaft genommen. Beide werach bildeten wichtige

Faktoren, die zur Wohnungsnot beigetragen haben.

2 Es gab lediglich am Gang eine ,Bassena“ (WaschlrexkeKaltwasseranschluss) und eine Toilette,
die sich mehrere Mieter teilen mussten.
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1.1.1 Demographische Einflisse auf die Wohnungswirtschaft

Die Veranderung der Wiener Bevolkerungsstruktur giaer der Hauptgrtinde fir die
damals vorherrschende Wohnungsnot. Die Bevolkemrnoghs zwischen 1900 und
1914 von 1 728 669 zwischenzeitlich auf 2 199 O@iwghner an, sank aber dann
kriegsbedingt bis ins Jahr 1923 auf 1 865 780 Bmwer. Obwohl die Bevolkerung
deutlich abnahm, stieg der Wohnungsbedarf enorndem, einige Ursachen zu Grunde
lagen. So stieg die Zahl der EheschlieBungen wdlden ersten Weltkrieges rapide an.
1914 waren es noch 22 294 EheschlieBungen undd€2ds 31 164. Hinzu kam noch
eine betrachtliche Anzahl an illegal geschlossei#en, die zu einem erhdhten
Wohnungsbedarf beitrugen. Aufgrund der neuen #thath Abtrennung (Tschechien
und Slowakei) kam es zu einer fehlenden Pendlexgeng in Richtung Wien,
andererseits kehrten aber viele Arbeiter aus demals monarchistischen Staaten in
ihre nun unabhangige Heimat zurtick. Dennoch kanent miele Wohnungen zurick
auf den Markt, da es sich bei den Heimkehrern @riiBils um Untermieter und
Bettgeher handelte. Abwanderer, die in Wien migrhFamilien in eigenen Wohnungen
wohnten, wanderten zunachst alleine aus Osteraishund holten ihre Angehdrigen
erst nach, wenn bereits eine neue Existenz auf@jelau Gleichzeitig kam es zur
Zuwanderung durch den Zerfall des burokratisched mmiitarischen Apparates der
Monarchie und durch den Rickzug der Beamten ausut@bhangig gewordenen
Staaten. Somit kann davon ausgegangen werden, di#ss kriegsbedingte
Wanderungsbewegung der Bevoélkerung ebenfalls zunitdagsnot beitrug. Auch die
Verschiebung des Altersaufbaus zéhlte zu den Gnrinder vorherrschenden
Wohnungsnot. Bei den 0 bis 29-jahrigen konnte mantikuierliche Abnahmen
verzeichnen (durch Geburtenriickgang, hohe Kinddalgtbkeit und Kriegstote). Der
Anteil der 30 bis 60-Jahrigen verzeichneten hingegme Zunahme, und da diese
Altersschicht vorrangig auf dem Wohnungsmarkt nudén war, verscharfte sich die
Situation auf diesem zusehends. Zuletzt ist naehdranderung der Sozialstruktur zu
erwdhnen. Grundséatzlich wurden familienfremde Mitbener, wie etwa Haus- und
Dienstpersonal infolge der schlechten wirtschdfdic Lage immer haufiger gekindigt.
Ebenfalls gekindigt wurden oft Untermieter und 8eltier, da aufgrund des
Mietrechtsgesetzes die Mietzinse sanken, und s@miiere Bevolkerungsschicht sich
das Wohnen ohne zahlende Mitbewohner leisten kofBdJBOCK 1979]




Infolge der aufgezahlten Faktoren kam es einergeiteiner Zunahme der Haushalte
zwischen 1910 und 1923 um 40.000 aber auch zu eBewdlkerungsrickgang um

167.759 Personen. Dies bedeutete einerseits ein@®ergn Wohnungsbedarf und
andererseits eine leichte Verbesserung des Woldestis durch die dadurch erfolgte
Senkung der Belagsdichten. [BAUBOCK 1979]

Geht man nach statistischen Daten, so muisste s&chWadhnsituation wahrend des
Krieges verbessert haben. Der Wohnungsbestand vwwakshen den Jahren 1900 und
1923 von 369 811 auf 535 067 an. Allerdings wurdamals zu den Wohnungen auch
die im Krieg zahlreich umfunktionierten Blros undrileien mitgezéahlt. Jedoch stieg
die Zahl der leerstehenden Wohnungen tatsachlickfristig arf, was groRtenteils

darauf zurtick zu fuhren war, dass vor allem Familgeeren Verwandte in den Krieg
ziehen mussten, sich ihre Wohnungen nicht mehteleikonnten, und so zu anderen
Verwandten oder Bekannten umsiedeln mussten. Anégrder grof3en Zahl der

Kriegsheimkehrer sank der Leerstand (vor allem Keinwohnungen) gegen Null.

Dadurch bekam vorwiegend die sozial schwachere IRBemingsschicht den

Wohnungsmangel stark zu spuren. [EBENDA]

1.1.2  Okonomische Einfliisse auf die Wohnungswirtschaft

In der Nachkriegszeit wurde Osterreich von okonetés Niederschlagen getroffen.
Dies galt vor allem fur Wien, das von nun an seif@and als Verwaltungs- und
Handelszentrum der Monarchie verlor. Durch den uStarlust und der damit
verbundenen Verselbststandigung ehemals monasdiisti Staaten kamen der
Industrie wichtige Rohstofflieferanten abhanden. Uine vorherrschende Inflation
einzudammen, machte sich Osterreich in den Genfatolllen von 1922 von der
Finanzkontrolle der Siegerstaaten des ersten Vigdikrabhangig. 1929 rutschte auch
Osterreich in die Weltwirtschaftskrise. Zusatzliehirde durch die Pleite der groRten
Osterreichischen Bank ,Kreditanstalt* eine inteioia@le Kreditkrise eingeleitet. Von
diesen wirtschaftlichen Problemen konnte sich dasdL bis zur Ubernahme der

austrofaschistischen Macht nicht mehr erholen. [EBE]

%1914 standen 0,89 von 1000 Kleinwohnungen legt] ifaren es 1,60 von 1000.
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Diese okonomischen Faktoren hinterlie3en begrh#dlicWeise auch ihre Spuren im
Wohnungswesen. Sie aufRerten sich primar im Stidstder Wohnungsproduktion.
So verzeichnete man 1913 noch einen Zuwachs v@883Vohnungen, 1918 waren es
jedoch nur mehr 85 Wohnungen, die neu errichtetdemwr Dieser Stillstand des
privaten Massenwohnbaus dauerte bis 1934 an. Gritghelanit den wirtschaftlichen
Problemen einhergingen, waren etwa die starke Wentmg des Baumaterials und vor
allem die Geldknappheit, die in der Bevolkerunghesrschte. Die Wohnungspreise
stiegen aufgrund des zuwenig vorhandenen, jedoattigéen, Uberschissigen Kapitals
enorm an. Vermieter verlangten daher Mieten, weldieeRickzahlung ihrer Kredite
und die Abdeckung der Baukosten beinhalteten. DiBstrag Uberstieg jedoch das
Einkommen eines gewohnlichen Arbeiters. Die immiedngeren Einkommen wirkten
sich direkt auf die drickenden Mietpreise aus, waslerum dazu flhrte, dass keine
neuen Wohnungen erbaut werden konnten. Fur diélPsiellte dies einen Anstol3 dar,
in den Wohnungsmarkt anhand von Bestimmungen eie#ag. Die Niedrighaltung
der Mieten war demzufolge keine direkte Folge detsehaftlichen Lage, sondern von
politischen Malnhahmen. Von diesem Zeitpunkt an édedsich die so genannte
Jliberale® Wohnungspolitik der Vorkriegszeit in @nmmer mehr vom Staat gesteuerte
Wohnungspolitik. [BAUBOCK 1979]

1.2 Erste kaiserliche Verordnungen zum Schutz der Miete

Durch die oben genannten Umstande kam es zu de@neys genannten kaiserlichen
Notverordnungen. Sie waren wie bereits erwahnt reete politische Mal3nhahme denn
eine ideologische. Durch die grofRen Zinserhohungehdie vermehrten Kindigungen
litt auch die Moral der an der Front kampfendend&t#n, denn diese wussten nicht, ob
ihre Familien daheim noch ein Dach Uber den Kopfemaoder nicht. Die Regierung
reagierte mit der Erstellung einer ersten Verorgnmam Mieterschutz. Diese unterlag
jedoch einer zeitlichen Begrenzung bis zum 31.ebdrer 1918. [SCHWIMMER
2008]




Die erste ,Verordnung iiber den Schutz der Miétesurde am 26. Janner 1917
verabschiedet und war ausschlie3lich fir 300 Ode gésamten Monarchie und fir
H&auser, die ihre Baubewilligung vor dem 27. Jart@t7 erhalten hatten gultig. Der
Mieterschutz bezog sich in Wien lediglich auf Wohgen mit einem
Hochstjahresmietzins von 3000 Goldkronen. Zum Inh@chte sich die Verordnung
vor allem Bestimmungen den Mietzins betreffend. sBredurfte nur um den Betrag
erhoht werden, der die Betriebs- und Instandhattkosten und die seit Kriegsbeginn
gestiegenen Steuern das Haus betreffend abdeckteAmeil der Miete, an dem der
Hausbesitzer verdient hatte wurde somit eingefrovem den allgemeinen Erh6hungen
waren lediglich Familien von Soldaten und Kriegsditeistenden ausgeschlossen.
Erganzt wurde die Verordnung durch eine Beschrégkuwter Kindigungs-
madglichkeiten. Die Kindigungsbestimmungen beschginlsich auf Mietriickstande,
wiederholte grobe VerstbRe gegen die Hausordnund den Eigenbedarf des
Vermieters. Aufgrund der zeitlichen Bestimmung Udas Baujahr der Hauser konnte
der private Wohnbau erneut angekurbelt werden,ielael erbauten Hauser nicht dem
Zinsstopp unterworfen waren. [BAUBOCK 1979, BLAAGa:1991]

Der zweite Erlass folgte am 21. Janner P9T®r Geltungsbereich dieser Verordnung
wurde von zuvor 120 Orten innerhalb Osterreichs allef Orte ausgeweitet. In der

zweiten Verordnung gab es keine Mietobergrenze midhtermietzinse durften den

Hauptmietzins nicht mehr Gberschreiten, aul3erdendevder Kiindigungsschutz fir die

Mieter verbessert. So war etwa fur den Vermieterdgenbedarf als Kindigungsgrund
nur mehr maoglich, sollte er die Wohnung selbst gimd bendtigen und ohne

Kiindigung einen ,bedeutenden Nachteil erfahrenAUBOCK 1979]

In der dritten Verordnung vom 26. Oktober 191&m es zu einer Ausdehnung des
Sonderschutzes fir Soldaten und ihre Familien. cledaurde der Kindigungsschutz
wieder etwas eingeschrankt. Die oft von Vermietarangte Ablose, um dem Verbot
der Mieterh6hungen zu entgehen, wurde verboten.\M@mrdnung unterlag erstmals
keiner zeitlichen Befristung mehr. [EBENDA]

4 RGBI. 34/1917
> RGBI. 21/1918
® RGBI. 381/1918




1.3 Das erste Mieterschutzgesetz 1922

Am 7. Dezember 1922 wurde das Bundesgesetz Ubevligie von Wohnungen und
Geschéftsraumlichkeiténauch Mieterschutzgesetz genannt, erlassen.

Aufgrund der, trotz Erlass der oben genannten \denamgen, anhaltenden
Wohnungsnot, war die Politik gezwungen, ein Gesatm Schutz der Mieter zu
verfassen. Zu diesem Zweck wurde zum ersten MalBdgyriff des Friedenszinses
eingefuhrt. Der Friedenszins hielt sich an die Hdlee Vorkriegsmieten, allerdings
wurde er nicht voll valorisiert, was den Mieterntnginem niedrigen Einkommen
entgegen kam. [SCHWIMMER 2008]

Das Mieterschutzgesetz war mit einem Umfang von Patagraphen wesentlich
ausfuhrlicher als die bis dato gultige Verordnungt @2 Paragraphen. Der
hauptsachliche Inhalt beschrankte sich erneut aufdiungsbestimmungen fur den
Vermieter und Bestimmungen zur Hohe des Mietzindeas Gesetz gliederte sich in
vier Teile: den Anwendungsbereich des Gesetzes, Mietzinsbildung, das

Kindigungsrecht und das Rechtsverfahren in Mieti@agaheiten.

Im Anwendungsbereich wurde festgelegt, dass dagtGésdiglich auf Wohnungen,

einzelnen Wohnungsbestandteilen und Geschaftsrékeliten angewandt werden
durfte. Im Gegensatz zur vorherigen Verordnung wardie Bereiche durch genaue
Definitionen festgelegt. So unterlagen etwa Hausgaroder andere mitgemietete
Grundsticke ebenfalls dem Mieterschutz. Eine Ausreabildeten Raume, die erst nach
der Wirksamkeit des Gesetzes durch Um-, Auf- oddébafiten neu gestaltet wurden.
Diese waren genauso vom Anwendungsbereich ausgesmonwie Neubauten und

Bauten mit einer nach dem 27. Janner 1917 erted@murbewilligung. Wurden Hauser

mit Hilfe von Krediten des Bundes- Wohn- und Siedjsfonds errichtet, waren diese
ebenfalls ausgenommen. Der gesetzliche Mietzing &fzte sich aus den drei
Bestandteilen Grundmietzins, Instandhaltungszirg Betriebskosten zusammen. Der
Grundmietzins deckte sich mit dem Betrag der Vedsrente (allerdings nur der Zahl
nach, da nicht mehr in Goldkronen, sondern in Remaen gezahlt wurde). Somit

entsprach er ungefahr einem Anteil von 5% der Vstag des fur den Hausbesitz
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angelegten Kapitals. Der Hausherr musste anhandeddshaltenen Grundzinses
etwaige Hypotheken, die vor dem 28. Janner 191esltdgossen wurden, abbezahlen.
Nach diesem Stichtag musste der Betrag aus demantisltungszins entnommen
werden. Der Instandhaltungszins betrug das 150fdekelahresmietzinses von 1914
[SIX, 1923]
Er wurde fur folgende drei Verwendungszwecke hezangen:
,Der Instandhaltung des Hauses durch die so genamrileinen und grol3en
Herstellungen (Reparaturen), der Verzinsung unduriy eigenen oder fremden
Kapitals, das der Vermieter nach dem 27. Janner71@git der Wirksamkeit der
ersten Mieterschutzvorschrift) zur Bestreitung gn@B Instandhaltungsarbeiten
verwendet hat, und endlich der Deckung der Hausatnationskosten®
[SIX 1923, S.35]
Kleinere Reparaturen innerhalb der Wohnungen wurdehnt abgedeckt. Sie mussten
vom Mieter selbst bezahlt werden, da diese sonsh d@ngenommenen
Instandhaltungszins Uberstiegen hétten. Gedeckdemulediglich Schaden, die auf den
Bauzustand des Hauses zurick zu fuhren waren, wiea esin Rohrbruch.
[SIX 1923]

Verglichen mit den kaiserlichen Mieterschutzverandgen wurde das

Kindigungsrecht flr den Vermieter weitaus mehr esofprankt. Letztendlich wurden
im Mieterschutzgesetz zwo6lf Kindigungsgrinde angegeZu den wichtigsten zahlte
vor allem das Versaumnis des Mieters, seinen Mistziach einer vom Vermieter
veranschlagten Mahnung, zu bezahlen. Dies galtmnamnan auch fur Untermieter. Der
Eigenbedarf als Kundigungsgrund war nur mehr irtifesten Fallen anwendbar. So
konnte der Vermieter kiindigen, wenn er selbst,eséimder oder seine Enkel den
Mietgegenstand dringend bendétigten oder sie aus &etnag des einbehaltenen
Mietzinses einen finanziellen Nachteil erfahren adgir, sollte der Mieter nicht

gekundigt werden. Aber auch die Kinder, Enkel, faltend Grof3eltern des Vermieters
durften die Wohnung, sofern sie das Objekt dringeérehotigten, benutzen, sollte der
Vermieter eine geeignete Ersatzbleibe fir den bigae Mieter anbieten konnen. Dies
galt allerdings nur fur Vermieter, die bereits \d@m 1. August 1914 im Besitz des

Hauses waren. Kundigungen wegen géanzlicher Weiteiieéung zu héheren Preisen

8 Auch Friedenzins genannt, entsprach dem vereiabafbnatszins vom 1. August 1914 multipliziert
mit 12.
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waren nur mehr fur Geschaftsrdume zuldssig. Geltindusste generell Uber das
Gericht werden, welches auch entschied, ob der i§gundsgrund plausibel war. Der
Betrag der verlangten Untermiete durfte weiterhen ddes Hauptmietzinses nicht
Ubersteigen und sollte eine angemessene Hohe hBlsnGesetz wurde durch eine
Mietkommission Uberpruft. Der volle Mietzins, dects nach dem Mieterschutzgesetz
richtete, durfte erst mit dem 1. Februar 1923 dioppen werden. Bis dahin galten
einige Ubergangsbestimmungen. [SIX 1923]

Mit dem Mieterschutzgesetz von 1922 war die erssetzliche Grundlage fur den
Mieterschutz geschaffen. Dies diente zun&chst femaden Mietern und wurde von
den Hausbesitzern strikt abgelehnt. Doch alle \dvsp das Gesetz zu verhindern,
scheiterten, und somit bildete es, mit der Ausnahgieiger Novellen, die

Rechtsgrundlage bis ins Jahr 1982.

2 Der Mieterschutz von 1922 bis 1945

Nach dem Erlass des ersten Mieterschutzgesetzte$922 gab es bereits im Jahr 1924
Bemiihungen erste Anderungen zu vollziehen. Zunaebitte man erreichen, dass der
Grundmietzins und der Instandhaltungszins zusamaieggwerden, und den daraus
entstehenden neuen Hauptmietzins um das 6000-fadh&hen (Anm. durch die
Inflation kam es zu einer Wertsenkung um das 14f@6be). Zum Tragen kamen
damals letztendlich nur Ausnahmebestimmungen zurrhifgerung etwaiger
Hortungsabsichten. [AIXBERGER 2001]

2.1 Die Mieterschutzgesetzesnovelle von 1929

Mit dem Erlass des Bundesgesetz betreffend diedrond der Wohnbautatigkeit und
Abanderung des MietengesetZtesn 14. Juni 1929 wurde das Mietengesetz von 1922
mit den Novellen der Jahre 1925 und 1929 wiedesudart. Zu den grof3ten
Anderungen zahlte nun doch die Zusammenlegung desid@ietzinses und des
Instandhaltungszinses zum neuen Hauptmietzins. [etekigesetz von 1922 hatte 8§82
zum gesetzlichen Mietzins eine Lange von 4,5 Zedmser verlangerte sich aufgrund
von regionalen Bestimmungen 1929 auf stattliche Z&len. Somit konnten
beispielsweise in Wien ab dem 1. August 1929 2Gs@ren pro Friedenskrone, ab dem

® BGBI.Nr. 200/1929
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1. August 1930 24 Groschen und ab dem 1. Augustl 123 Groschen pro
Friedenskrone fir den Hauptmietzins verlangt werdeie gesetzlichen Mietzinse
wurden ebenso angehoben, da aufgrund der Inflatn@hdes Zinsstopps das Wohnen
de facto gratis geworden war. Die Hausbesitzer temnteilweise mit den
Zinseinnahmen die Instandhaltungskosten der Hamisbt mehr abdecken. Deshalb
wurde der Instandhaltungszins vom 150-fachen Fniedas fur das Jahr 1925 auf das
1700fache und fur das Jahr 1926 auf das 2200-fangehoben. Durch die deutliche
Erhéhung des Mietzinses, und vor allem der Zusanegeng des Grund- und
Instandhaltungszinses, konnten  Vermieter Uber dieurclifihrung von
Instandhaltungsarbeiten wesentlich freier ents@reidDie Relation des Mietzinses
blieb, bis auf kleine Anderungen, bis zum Mietredgesetz von 1982 aufrecht. Laut
dem Mieterschutzgesetz 1922 waren jegliche Mietarenbarungen, die Uber dem
gesetzlichen Mietzins lagen, so genannte gesetdegeiVereinbarungen und somit
ungiltig. Nach der Novelle von 1929 waren Vereinbgen den Mietzins betreffend
unter bestimmten Voraussetzungen wieder erlaubtXBERGER 2001, POCHER
1989]

So war es maoglich einen Betrag zu verlangedgr.auf das Jahr gerechnet, den in 82
allgemein vorgesehenen Hauptmietzins, ohne Bexddigung allfalliger Erhéhung
nach 87, jeweils um hochstens 20 Groschen fur d@e des Jahresmietzinses fur
1914 Ubersteigt.

[MIETENGESETZ, RGBI.Nr. 872/1922 816 Abs.1]

FUr Wien galten freie Mietzinsvereinbarungen nur\Wohnungen mit einer Miete von
mehr als 2000 Kronen Friedenszins oder Geschafteéumit einer Miete Gber 4000
Kronen. Eine 3-jahrige Mietzinsreserve, die zur tdnghaltung der Immobilie
herangezogen werden kann, wurde eingefuhrt. [AIXBER 2001]

Zu den Betriebskosten kam dErhaltung der bestehenden Wasserversorgung aus
einem Hausbrunnen oder einer nicht 6ffentlichen 8&dsitung [MIETENGESETZ
RGBI.Nr. 872/1922 8§82 Abs.2 Z.hjnzu.

Die Mieter durften von nun an Einsicht beim Verraretiber die Ho6he der
Betriebskosten nehmen. [AIXBERGER 2001]
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Die Novelle brachte einige Anderungen des Kundigsogutzes mit sich. So wurde
dem Mieter bei einem Mietzinsriickstand ein Zeitravwom acht Tagen gelassen, um
diesen zu bezahlen. Ist der Mieter verstorben,telurbisher lediglich Ehegatten,
Verwandte in gerader Linie und Geschwister in derhWng verbleiben. Anhand der
neuen Bestimmungen der Novelle durften dies nuh aebensgefahrtinnen der Mieter.
Es wurde allerdings nur die weibliche Form angegeheas die Lebensgefahrten
benachteiligte. Bei einer Nichtbenutzung des Migé&gestandes durch den Mieter durfte
der Vermieter von nun an kundigen. Er durfte aughdigen, wenn er das Wohnhaus
abreillen wollte und ein neues Haus mit mehr Wolmraarrichten wollte.
[AIXBERGER 2001]

2.2 Die Mieterschutzgesetznovelle von 1933

Die Novelle vom Jahr 1933 brachte nur einige klenAnderungen mit sich. Diese

bezogen sich hauptsachlich auf den Friedenszinsfigie Mietzinsvereinbarungen.

Der Friedenszins durfte bei Verdnderungen des Mggstandes (etwa VergréRerung
oder Verkleinerung), die nach dem 1. Mai 1930 faatten, innerhalb von sechs
Monaten mittels eines Antrages angeglichen werdeBetreffend der
Mietzinsvereinbarungen durfte der Hauseigentimeri euabschluss eines
Mietvertrages innerhalb einer bestimmten Frist ndém Mieter eine freie
Mietzinsvereinbarung treffen. Allerdings bliebene dBestimmungen, dass die freie
Mietzinsvereinbarung an den Friedenszins gekoppelden musste, und dass Wien
eigene Behandlungen erfuhr, erhalten. Auch fir Guo¥fhiungen, die geteilt wurden,
oder Geschéftsraume, die in Mittel- oder Kleinwahgen oder in Ledigenraurfe
umgebaut wurden, galt eine freie MietzinsvereinbgriHauseigentiimer, die Raume
fir zumindest ein Jahr selbst benutzten und darmmieeten, erhielten fir diese Raume
vollige Freiheit vom Mieterschutzgesetz. Kam derustagentiimer einer offentlich-
rechtlichen Verpflichtung nach, einen AnschlusslEnWasserleitung und den Kanal zu

errichten, so konnten die Kosten als Betriebskoabgrerechnet werden. [EBENDA]

19 mittelwohnungen hatten eine bewohnbare Flacheidmar 60m2 - 130m2, Kleinwohnungen unter 60m?2
und Ledigenrdume mindestens 18m?
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Zum Kiundigungsrecht kam hinzu, dass Mieter von Wigen in Hausern, die im
Besitz des Bundes waren, gekindigt werden durftenn die Verwendung dieser dem
Interesse der Verwaltung dienen sollte. [AIXBERGHER)1]

2.3 Der Mieterschutz wahrend des zweiten Weltkrieges

Mit dem Anschluss Osterreichs an das deutsche Reitén zumeist die deutschen
Reichsverordnungen in Kraft. Eine der wichtigstererafdnungen bildete die
Preisstoppverordnung von 1938Mit ihrem Erlass am 29. Méarz 1938 wurde fiir das
gesamte Staatsgebiet ein Verbot lber jegliche fegjerung erlassen. Dies betraf die
Preise von allen Gutern und Leistungen. Zur Veromggd von Harten durfte der
Reichskommisar jedoch Ausnahmen zulassen, die einer ,Verordnung uber die
Mietzinsbildung im Lande Osterreicti“auch gleich durchsetzte. In dieser Verordnung
wurde erklart, dass das Mieterschutzgesetz des$opipverordnung nicht unterlag.
Das bedeutete, dass das Mieterschutzgesetz sdireWiokung mit einer Ausnahme
hatte: Bei freien Mietzinsvereinbarungen durfte moehr ein Zuschlag von den
hochstens zugelassenen 20 Groschen verlangt werdesatzlich wurden die
Richtlinien fur die Preisbildung und Preistiberwanfpwvon 1939 erlassen. Es wurde
festgelegt, dass Objekte die dem gesetzlichen M tanterlagen, ebenfalls nur einer
Erhéhung um 20 Groschen unterzogen werden dufiegen jedoch arische Mieter in
eine Wohnung, die zuvor von nicht arischen Mietbewohnt war, so musste diese
Erhéhung von der Preisbehérde genehmigt werden. itSevarden einerseits
Hausbesitzer, die an Juden vermietet hatten, be&xibgh da sie keinen Zuschlag
verlangen konnten, und andererseits antisemitiscBeslankengut aufgrund der
Benachteiligung judischer Mieter durchgesetzt. Bidsordnung wurde erst ein Jahr
nach Kriegsende, am 24. Juli 1946 wieder aufgehobende vor dem 18. Méarz 1938
ein freier Mietzins vereinbart, so durfte er big Beendigung des Mietverhaltnisses
beibehalten werden. Danach musste jedoch der ¢ieBetaulassige Zins verlangt
werden. [EBENDA]

Die Kindigungsbestimmungen, in denen Juden untendlgiingsschutz standen,
wurden unverziiglich nach dem Anschluss Osterreahslas dritte Reich geandert,
sodass zwischen Marz 1938 und Mai 1939 in Wien f#inge44.000 Wohnungen

11 GBIO. Nr. 53/1938
12GBIO. Nr. 159/1938
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warisiert” wurden. Dies geschah, obwohl Vermietég gesetzlich gezwungen wurden
judische Mieter zu kiindigen. [SCHWIMMER 2008]

Auf die Beschreibung weiterer Bestimmungen, die defferen grausam und
menschenverachtend waren wird in dieser Arbeitth@hgegangen, da sie fiur die

Fragestellungen keine weitere Relevanz haben.
3 Der Mieterschutz von 1946 bis 1982

Die Nachkriegszeit stellte eine sehr schwierige dar, sowohl in wirtschaftlicher als
auch in sozialer Hinsicht. Auch der Wohnungsmarat stark vom Krieg betroffen, da
ein Grof3teil der Wohnungen beschadigt oder zeratért In den zahlreichen Novellen
der spaten 1940er und 1950er Jahre wurde verstichtlie Mieter dieser Hauser
adaquate Losungen zu finden, und einen Anreiz Aaffan, den Wiederaufbau

beziehungsweise die Renovierung beschadigter Haugergriff zu nehmen.

3.1 Die Mietgesetznovelle von 1948

Durch die Mietgesetznovelle vom 24. Juli 1946 wudike Anordnung zur Ergénzung

der ersten Verordnung Uber die Mietzinsregelund.amde Osterreich aufgehoben. Fiir
Neuvermietungszuschlage wurden neue Beschrankufgsigesetzt. Diese galten

grundsatzlich fur alle Mietverhaltnisse, aul3er Wohnungen, deren Miete tber 1200
Friedenskronen lag, jedoch nicht mehr BewohnerVétdinrdume hatten. Aul3erdem
galten die Beschrankungen lediglich fur Vertrage, dwischen dem 15. September
1946 und dem 1. August 1948 abgeschlossen wurdee.\erlangerung bis auf den 1.

Juli 1950 erfuhr dieser Punkt im Jahr 1948. Wuroie &Vohnung neu vermietet, so
durfte der Neuvermietungszuschlag bei so genanbegunstigten Personen nicht
verlangt werden. Eine Person war dann begunstigmnvwsie vor Abschluss des neuen
Mietvertrages Mieter dieser Raumlichkeiten gewesstn und diese Raume durch
Kriegseinwirkung oder aus rassischen oder poligachGrinden verloren hat.

Neuvermietungszuschlage, die wie einst nicht vetlaverden durften, wenn Juden in
den Raumlichkeiten gewohnt haben, oder Vormieteseti waren, durften von nun an
wieder verlangt werden. [AIXBERGER 2001]

13 BGBI 160/1946
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Mieter von zerstérten Wohnungen mussten nach deed&vaufbau oder einem Neubau
des zerstorten Hauses bei der erneuten Vergab&Vdbnung bevorzugt behandelt
werden. Fur diese Wohnungen war grundsétzlich diasekligesetz anzuwenden, aul3er
der Hauseigentumer hatte ohne staatliche finapzidilfe Auf-, Ein- oder Zubauten
errichtet. Fur Wohnungen, die dem Mietengesetz rlagen, galten freie
Mietzinsvereinbarungen nur bis zum Hdchstbetrag gésetzlichen Zinses und einem
Aufschlag von hdchstens 20 Groschen. Die verbliebeMietverhaltnisse lie3en sich
unterscheiden in jene Objekte, die sich wesentheténdert haben, und jene, die im
Wesentlichen gleich geblieben sind. Veranderte Waen unterlagen bezuglich des
Mietzinses einem Hochstbetrag, welcher der Mieta 1&. Marz 1938 entsprach. Nicht
veranderte Wohnungen unterlagen einer vollig freMdietzinsvereinbarung, jedoch
bildete der erste vereinbarte Zins die weitere Ktiienze. Auch Wohnungen, die nicht
dem Mietengesetz unterlagen, waren, betreffend dEBetzinses nicht
einschrankungsfrei. Wurden diese vor dem 18. MaBB8lvermietet, so galt dieser Tag
als Stichtag fur den Hochstbetrag der Miete. WarWibhnung am 18. Marz 1938 nicht
vermietet, so durfte eine freie Mietzinsvereinbarywetroffen werden. [AIXBERGER
2001]

Fur Raume, die nicht dem Mietengesetz unterlageadtery nun ebenfalls die
Bestimmungen des Kindigungsschutzes, sofern sietinmeten Verhaltnissen
entsprachen. Diese  Verhdltnisse ergaben sich  auschteahaltnissen,
Unterpachtverhéaltnissen, gewerblich genutzten ualkeim Grundsticken, Um-, Auf-,
Ein- und Zubauten nach dem Wirksamkeitsbeginn dareNe, mitgemieteten Garten
beziehungsweise sonstigen Grundsticken und wened@ach dem 27. Janner 1917
ihre Baubewilligung erhalten haben. Fur diese geteanVerhaltnisse durften nur jene
Paragraphen des Mietgesetzes angewendet werdedaslilindigungsrecht betrafen
(819 bis 8§23 des Mietengesetzes). [ZINGHER 1946]

Mit dem Erlass dieser Novelle wurden des Weiteremstilnmungen fir
kriegsbeschadigte Hauser kundgemacht. Bei einerst@@ing des gesamten
Wohnhauses durch Kriegseinwirkung wurden alle Midhage automatisch
aufgekundigt. Ebenfalls gekindigt wurde, wenn di#&ume der Wohnung so stark
zerstort wurden, dass sie langer als ein Jahr (néeh Beschadigung) noch

unbewohnbar waren. An beschadigten H&ausern war Eigentimer verpflichtet,
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Instandhaltungsarbeiten durchzufiihren. Die Kosterdie Wiederherstellung konnten,
sofern die Wohnung bewohnbar war, vom Zins desévseabgezogen werden. War die
Wohnung jedoch nur teilweise oder gar nicht bewalhnbo reduzierte sich der Zins
anteilsmafig oder die Zinsanspriiche mussten ganalisgesetzt werden. [ZINGHER
1946]

3.2 Die Mieterschutzgesetznovellen der 1950er Jahre

Im Jahr 1950 wurde die Novelle von 1946 ganzlichfgelioben. Fir
Neuvermietungszuschlage galten von nun an wieder Bestimmungen der
Mieterschutzgesetznovelle von 1933. Erstmalig neus$ermieter eine Aufstellung des
Jahresmietzinses und der Verwendung der Hauptmsetzder letzten funf Jahre
erbringen. Die Mieter durften seitdem auch Erhasirund Verbesserungsarbeiten, die

vom Vermieter zu verrichten waren, beantragen. [BBAet.al. 1991]

Nach der Mieterschutzgesetz Novelle von T85kam es zu einer allgemeinen
Anhebung des Mietzinses. Da die eingenommenen Mgsznicht mehr ausreichten,
um die Hauser instand zu halten, wurde der sei® tgende Zins erhdht. 1929 wurde
nach der Einfuhrung der Reichsmark der festgesdtiétzins auf zwei Drittel der
bisherigen Hohe gekirzt. Beim folgenden Wahrungeseicin den Schilling wurde
dieses Verhaltnis jedoch nicht geandert, somit dgandiese zwei Drittel den
verzehnfachten Kosten fur Material und Arbeitsl@igfen gegentber. Um dem zu
entgehen, durfte von nun an jede Krone mit einemillBg gleichgesetzt werden.
Zuvor belief sich das Verhaltnis zwischen 18 un®25Groschen je Krone. Zusatzlich
wurde in der Novelle festgelegt, dass die Vermietaen Zuschlag verlangen durften,
wenn Verbesserungsarbeiten den ,gewohnlichen Aufivaroder das zu
Lordnungsgemalien Erhaltung erforderliche MaR" (ibagsn sollte. [AIXBERGER
2001, BLAAS et.al. 1991]

Das Zinsstoppgesetz vom 1. Juli 185#urde fir jene Raume geschaffen, die nicht
dem Mietengesetz unterlagen. Der hauptsachlichaltinteschrankte sich auf ein

Verbot von Mietzinserhhungen ab dem 30. Juni 1954.

14 BGBI. Nr. 228/1951
1SBGBI. Nr. 132/1954
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Dies wurde im 82 folgendermaf3en dargestellt:

“Der am 1. Juni 1954 vereinbarte oder tatsachlichiehtete Mietzins darf nur erhdht
werden, wenn der...ermittelte Mietzins fur die Instiaaltung der Liegenschaft nicht
hinreicht.” [ZINSSTOPGESETZ BGBI.Nr. 132/1954 82]

Diese Bestimmung wurde aufgrund des AulRerkraftieeteles bislang gultigen
Preisregelungsgesetzes notwendig. Die Mietzinsbgdomusste sich bei Raumen, die
nicht dem Mietengesetz unterlagen, nach dem Pgaiknegsgesetz richten. Bei jenen
R&aumen, die dem Mietengesetz unterlagen, musstlidezins nach dem Mietengesetz
ermittelt werden. Ganzlich neu festgesetzt werdanftel der Zins bei einer
grundlegenden Veréanderung der Raume einer WohnWighnungen, die einen
bedeutenden Kriegsschaden erlitten, unterlagen r ein@dllig  freien
Mietzinsvereinbarung. [CZECH, MICHLMAYR 1956, AIXBEGER 2001]

1955 folgte eine neue Mietengesetz-Nové|ldie vor allem zwei Dinge verdeutlichte.
Zum einen eine Grundsatzregelung fur au3erstreiteyéahren, und zum anderen eine
grundlegende Anderung im Kindigungsrecht. Von num avaren die
Kindigungstatbestande wieder jene, die vor dem Woss an das dritte Reich
Gultigkeit hatten. Zudem kam die Zulassigkeit freMietzinsvereinbarungen bei
Neuvermietungen (816 Abs.2 MG) fiur Wohnungen, di@nén vier Monaten
neuvermietet wurden, oder Mietverhaltnisse, diggédinals sechs Monate bestanden,
hinzu. Diese wurden allerdings durch den daraufdntden Absatz auf Wohnungen
beschrankt, deren Jahresmietzins 1914 einen betwmBetrag Uberstiegen, was flr
die meisten Wohnungen nicht zutraf. [ZINGHER 1968ECH MICHLMAYR 1956]

16 BGBI. Nr. 241/1955
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3.3 Das Mietrechtsdnderungsgesetz von 1987

Die vorherige Novelle sollte mit dem neu erlasseiMiatrechtsanderungsgesetz von
1967 wiederum etwas gelockert werden. Vor allem das Ziel, das Mietrecht zu
liberalisieren und von der voélligen Kontrolle dea&es abzukommen. Dafir wurden
einige Veranderungen erarbeitet. So wurde der Mimdietzins von 1914 aufgehoben
und der Zeitraum fir eine Wiedervermietung von \aef sechs Monate angehoben.
Zudem konnte man freie Vereinbarungsmoglichkeitgchaauf Wohnungen, die geteilt
wurden, anwenden. Regionale Differenzierungen fi@ef Mietzinsvereinbarungen
fielen ganzlich weg. Fir eine Mietzinserhéhung nersentweder Erhaltungsarbeiten
dringend notig gewesen sein oder eine Deckungsumaing ohne weitere
Voraussetzungen abgeschlossen werden. Der Verméidte von nun an ohne
Einverstandnis der Mieter eine Leitungswassersanafdesicherung abschlieRen.
Letztendlich wurden die Kosten fur die Hausverwadtunicht mehr Uber den
Hauptmietzins, sondern Uber die Betriebskosten raioheet. [AIXBERGER 2001,
BLAAS et.al. 1991]

Raume, die nach dem 31. Dezember 1967 ohne Urtiamstiidurch o6ffentliche Mittel
errichtet wurden, unterlagen nicht mehr dem Kindggschutz. Die Mieter einer
Wohnung mussten schutzwirdige Interessen vorzeigeliten sie die Wohnung leer
stehen lassen, weitervermietet haben oder keingenBedarf aufweisen, so wurden sie
vom Kindigungsschutz ausgenommen. Wenn Wohnung&elrduden mit nicht mehr
als zwei Wohnungen eine Befristung von unter fluafirén im Mietvertrag stehen
hatten, so kamen die Kundigungsbestimmungen night Zragen. Sollte ein Mieter
eines Objektes, das nicht dem Mietengesetz untesiely weigern, einer Erhéhung des
Mietzinses auf den Betrag, der bei Anwendung desrechtlichen Vorschriften des
Mietengesetzes zu entrichten ware, nachzukommeigratte dieser gekiundigt werden.
[BLAAS et. al. 1991]

1" BGBI. Nr. 281/1967
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3.4 Die Mietengesetznovelle von 197%

1974 folgte erneut eine Mietengesetznovelle, dig atlem im Bereich der
Mietzinsbildung und —vereinbarung wirkte. Alle Magtserhhungen wurden mit einer
Obergrenze versehen. So sollte ein Mieter eineiedan Altbauwohnung nicht mehr
fur die Miete aufwenden mussen, als ein Mieter regeforderten Neubauwohnung.
Eine Ausnahme bildeten Instandhaltungsarbeiten Euftillung baubehdrdlicher
Auftrage oder wenn zumindest ein Drittel der Bewarhdiesen zugestimmt haben. Die
Mietzinsvereinbarung fur Substandardwohnungen waafehdchstens vier Schillinge
pro Quadratmeter begrenzt. Sollte ein Mieter WCr afasseranschliisse selbst in die
Wohnung verlegt haben, so konnte er die finanziefefwendungen bei Beendigung
des Mietvertrages zurick verlangen. Dies entspdesh Errichtungskosten abzlglich
einem Zwolftel dieser pro Jahr fir die bereits bbehde Nutzung der RAume. Mieter
einer Substandardwohnung, welche die bendtigtenbandbewilligten Verbesserungen
nicht zulieRen oder sie auch nicht selbst finaenievollten, konnten gekundigt werden.
Mit der Mietengesetznovelle von 1974 wurde das Reulf Mietzinsbeihilfe fur
bedirftige Mieter eingefuhrt. [BLAAS et.al. 1991]

3.5 Das Mietrechtsgesetz von 1982

Am 19. November 1981 vom Nationalrat beschlosset,das neue Mietrechtsgesetz
mit dem 1. Januar 1982 in Kraft. Dies geschah \Hf@ma um die mittlerweile sehr
komplexen Bestimmungen aus den verschiedenen Noveltie sich teilweise

widersprachen, zu verwerfen und das Gesetz ganzdialzu verfassen.

Folgende drei Zielsetzungen wurden festgelegt:

1. Der Mieter soll einen Kindigungsschutz und soziasleghte Wohnungspreise

erhalten.

2. Es werden Althaussanierung und Wohnungsverbessamuanggestrebt.

3. Wohnungsleerstande sollen verhindert werden.
Der Geltungsbereich des Gesetzes betraf die Mi@teWohnungen, Wohnungsteilen
und Geschaftsraumlichkeiten aller Art inklusive gemieteter Haus- und Grundflachen.
Er umfasste grundsatzlich nur mehr die Raummietfit mehr die Flachenmiete, wie

sie im Mietengesetz von 1922 noch gegolten hat.htNiden mietrechtlichen

18 BGBI. Nr. 409/1974
1 BGBI. Nr. 520/1981
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Bestimmungen unterlagen Dienst-, Natural- und Wedksiungen. Rdume die nach

dem 31. Dezember 1967 ohne Unterstitzung durcimttitfiee Mittel errichtet wurden,

fielen dafir von nun an in den Geltungsbereich. &iimge Mietgegenstande galten

entweder nur die Kuindigungsbeschrankungen oderzidgbildungsvorschriften. In der

folgenden Tabelle wird dargestellt, auf welche ®tgeder Geltungsbereich vom
Mietrechtsgesetz 1982 und Mietengesetz 1922 zBBAAS et.al. 1991]

Tabelle 1 :Vergleich des Geltungsbereichs im Mietengesetz 19@P

Mietrechtsgesetz 1982

Mietrechtsgesetz \

Mietengesetz

Nicht im Anwendungsbereich

Mietgegenstande in
Fremdenverkehrsbetrieben,
Verkehrsunternehmen und Heimen

Fremdenverkehrsbetriebe, Heime,
Lagerhausraume

Dienst-, Natural- und Werkswohnungen

Zweitwohns#&méhochstens ein halbes
Jahr

Vertrage uber 6 Monate

Untermietverhaltnisse, dishrdem
31.Juli 1925 abgeschlossen wurden, we
der Hauptmieter zumindest einen Raum
bewohnt

nn

Zweitwohnungen

Frei finanzierte Raume, die nach 8&m
Dezember 1967 neu geschaffen wurden

Keine Preisregelung aber giltiger Kiindigungsschutz

Mietgegenstande Gemeinnutziger

Raume, die nach2@edezember 1922
geschaffen wurden

Ungeférderte Neubauten mit
Baubewilligung nach dem 30.Juni 1953

R&ume in Hausern mit Baubewilligung
nach dem 27.Janner 1917

Ein- und Zweifamilienhauser

Sommerwohnungen

Eigentumswohnungen mit Baubewilligur
nach dem 8. Mai 1945

dRaume, die nach dem 31.Juli 1925
vermietet wurden, vorher nicht vermiete

oder vom Hauseigentimer selbst genutz

wurden

[

Quelle: Blaas W. et.al. 1991, S. 151
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3.5.1 Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes 1982

Folgende Bestimmungen zum Kindigungsschutz undemuwdohnungspreisen wurden
erlassen. Im Kindigungsschutz gab es sowohl Eias&ngen als auch
Erweiterungen. So kam ein Schutz fir frei finaneigéebaude hinzu, jedoch fiel er fur

Zeitwohnsitze, Dienst-, Werks- und Naturalwohnungew. [BLAAS et.al. 1991]

In Bezug auf befristete Mietvertréeist zu erwahnen, dass zunachst Halb-
jahresvertrage prinzipiell aus dem MRG entferntdem. Fir die Vermietung von Ein-
und Zweifamilienhdusern wurde keine Dauer der Befrig mehr vorgegeben. Mit der
Kundmachung des neuen Gesetzes wurde eine Eirfjafingtung fur alle Wohnungen
ab sofort moglich. Lediglich alle Untermietverh@se konnten auf maximal 5 Jahre
begrenzt werden. Eine Ausnahme bei den Befristurggdgn es bei Lebensalter- und
Studienerfolgsbezogenen Befristungen. Hier konrgeBefristungsdauer auf bis zu elf
Jahre verlangert werden. Mit dem Ziel, die Mietpusiterschiede bei bestehenden
Mietvertragen zu mildef, wurde der Kategoriemietzins eingefiihrt. Anhand de
Kategoriemietzinses wurde ein maximaler Betragdiém Hauptmietzins festgelegt, der
nicht Gberschritten werden durfte. Dieser galt &lle Neuvermietungen nach dem
31.Dezember 1981. Die Mietwohnungen wurden in \Wategorien eingeteilt, von
Kategorie A (entsprach der besten Kategorie) bide¢@ie D (entsprach den
Substandardwohnungen). Je nach Kategorie wurdeSehmllingbetrag pro m2 als

Hochstgrenze des Hauptmietzinses festgelegt. [EB&END

Die Mietzinsobergrenzen setzten sich folgenderma@sammen:

Tabelle 2: Kategoriemietzins 1982

Kategorie A 22,00 Schillinge (entsprach 1,60 Euro)

Kategorie B 16,50 Schillinge (entsprach 1,20 Euro)

Kategorie C 11,00 Schillinge (entsprach 0,80 Euro)

Kategorie D 5,50 Schillinge (entsprach 0,40 Euro)

Quelle: Blaas W. et. al. 1991

% Der Unterschied befristeter zu unbefristeter Méeinéige liegt darin, dass befristete Vertrage
grundsatzlich durch den Zeitablauf und nicht duiicle &iindigung ablaufen

I Neuvermietete Wohnungen wiesen oft einen weit réihdlietzins als bereits langer vermietet
Wohnungen auf, da die &lteren Mietvertrége oft remdhdem Friedenszins beruhten.
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Somit wurde die Bindung an den historischen MietZif14 (Friedenszins) aufgehoben.
Nach dem 1.Janner 1982 hatten Mieter die Mdglidhkei hohe Hauptmietzinse im

Nachhinein mindern zu lassen. Sie konnten auf deeirgnalbfachen Betrag des
zuldssigen Hauptmietzinses des Mietrechtsgesg&rasdert werden. Mieter bekamen
aulBerdem die Mdglichkeit, einen Wohnungstausch dineerstandnis der Vermieter

zu vollziehen, sofern dies von beiden Seiten dextdfigewiinscht wurde. Dies war nur
mdoglich, wenn beide Mieter mit diesem Weg ihre wdliellen Wohnbedurfnisse

befriedigen konnten. Der Vermieter hatte jedochnddas Recht, den Mietzins auf den
derzeit giltigen Kategoriemietzins anzuheben. [BISAét.al. 1991]

Die Bestimmungen zur zweiten Zielsetzung setzterh dnauptsachlich aus der
Verwendung des Zinses zur Erhaltung der Wohnunged Bestimmungen zu
Verbesserungsarbeiten zusammen. Es bestand voam@me Erhaltungspflicht des
Vermieters. Die dafir bendtigten finanziellen Mitollten nicht, wie Ublich aus
Krediten, sondern aus den Mietzinsreserven derteletzehn Jahre herangezogen
werden. Der Vermieter unterlag auch einer Verbesgmpflicht, deren Finanzierung
der Erhaltungspflicht entsprach. Unter der Bezaicignder ,niitzlichen Verbesserung
durch Vereinigung von Wohnungen* kam eine neue Rege hinzu. Sollte eine
Kategorie D Wohnung frei werden und die Nachbarwmwign(ebenfalls Kategorie D)
bewohnt sein, so musste der Vermieter dem Mietebdeohnten Wohnung die freie
Wohnung zur Zusammenlegung und Standardanhebung ietamb
Die Mietzinseinnahmen waren vom Vermieter zu 100%verrechnen, anders als im
Mietengesetz von 1922, wo dies nur fir den gesbizhi Mietzins der Fall war. Der an
die Erhaltungs- und Verbesserungsausgaben gebund@eag wurde als
Investitionspramie gesehen, die in der Hohe von 2@%Aufwendungen fur die oben
genannten Ausgaben lag. Im 89 stand, dass ein Migésetzlich bestimmte
Verbesserungen, auch baubewilligungspflichtige Aeme ohne Einverstandnis des
Vermieters durchfihren konnte. Die vom Mieter ggtéh Aufwendungen durfte er
laut 810 vom Vermieter zuriickverlangen. Dies befrafigkeiten, die in den letzten
zwanzig Jahren durchgefuhrt wurden, jedoch wurde gkgenwartige Wert des
Aufwandes herangezogen. Auf der Seite der Vermietede der Anreiz geschaffen
Standardanhebungen durchzuflihren, was mit einebhidriy des Hauptmietzinses
abgegolten werden konnte. Stiegen die Kosten far Elihaltungsarbeiten Uber die

Mietzinsreserven der letzten zehn Jahre, so komftenso eine Erhéhung des
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Hauptmietzinses beantragt werden. Diese war atlgedauf zehn Jahre begrenzt. Die
Berechnung der erhdhten Hauptmietzinse beruhtdemfKategoriemietzins, was dazu
fuhrte, dass nur der Zins der Mieter, die ohnehine esehr niedrige Miete zu zahlen
hatten, erhoht wurde. Der neu eingefuihrte Erhalbegrag konnte dann verlangt
werden, wenn groéRere Erhaltungsarbeiten anstanflieme Ho6he belief sich auf

hochstens zwei Drittel des Kategoriemietzinses, andnusste innerhalb der darauf
folgenden zehn Jahre verwendet werden. [BLAAS.€1391]

Bestimmungen, die der dritten Zielsetzung entsgachwaren folgende: Sollten
Objekte mehr als sechs Monate leerstehen, so mudste Vermieter fur den
ausstandigen Mietzins aufkommen. Auch die Betrieb®n musste er begleichen
(allerdings vom ersten Monat an). Wurden gut austfese, oder nach dem
31.Dezember 1967 aufgewertete Wohnungen nach sktdsaten nicht weiter
vermietet, so verfiel die Vermietbarkeit nach freiereinbarkeit. Grundséatzlich ist zu
bemerken, dass aufgrund der befristeten Mietvestramd der Ausnahme der
Zweitwohnungen ein Groliteil des Leerstandes veeninderden konnte. Dadurch
kamen Wohnungen auf den Markt, deren Besitzer auschiedenen Griinden keine

unbefristeten Hauptmietvertrage abschliel3en wol[EBENDA]

4 Der Mieterschutz von 1982 bis zur Einfihrung der

Richtwerte

Nachdem das neue Mietrechtsgesetz 1982 in Krdftueagingen lediglich drei Jahre
bis zur nachsten bedeutenden Mietrechtsgesetzrougihige Punkte, die im neuen
Gesetz niedergeschrieben wurden, erwiesen sichchiser durchsetzbar oder fuhrten

zu gréberen Problemen in der Mieter- beziehungawéermieterschatft.

1985 gab es erneut eine Mietrechtsgesetznéelurch die neue Mdoglichkeit der
Vermieter, den Mietzins auf den Kategoriemietzingubeben, konnten sich plotzlich
mehrere Mieter ihre Mietobjekte nicht mehr leistBies galt vor allem fur Mieter von

Gro3wohnungen und Geschéftsraumen, da der Kategietiens quadratmeterbezogen
war. Vor allem durch diese Begebenheit stieg decckauf die damalige Regierung, in

22 BGBI. Nr. 559/1985
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dieser Beziehung zu handeln. Auch Erhaltungsbeifrdg nicht fir Erhaltungsarbeiten
bendtigt wurden und vom Vermieter gesammelt werderssten, erwiesen sich als
bedeutungslos, da sie beispielsweise auch nicht Yarbesserungsarbeiten
herangezogen werden durften. Letztendlich wurde &aMDezember 1985 die
Mietrechtsgesetznovelle verlautbart. Zum Inhalt me@csie sich vor allem die
Veranderung der Zinsanpassungsklauseln, die Vaiohg von Verbesserungen, um
die Vereinbarung von Mietzinsen zu erleichtern, @itk verzégernde Regelung der
Wertsicherung und Dynamisierung. Durch diese Nevktnnten einige Unklarheiten
des Gesetzes beiseite geschafft werden, sodassed@&sz in seiner Fassung bis heute
weitgehend aufrecht geblieben ist. [WURTH 1985]

4.1 Das dritte  Wohnrechtsanderungsgesef? mit  dem

Richtwertgesetz

Bis zum Jahr 1990 stiegen die Mieten teilweisetatksan, dass erneut viele Menschen
Probleme hatten, ihren Mietzins zu bezahlen. Desweygriff die damalige Regierung
folgende MaRRnahmen:

- Aufgrund der immer undurchsichtigeren Wohnrechiisgion sollte ein
.Zzusammenfassendes Bundeswohngesetz“ geschaffatenveAls Ziel wurde
eine ,Rechtsbereinigung und Harmonisierung“ des kvethts genannt.

- Im Mietrechtsgesetz sollten vor allem die unerntl#n Steigerungen des
Mietzinses verhindert werden. Dazu wurde der soagete Richtwert
eingefuhrt, der im weiteren Verlauf dieser Arbeénguer beschrieben wird.
Dieser Richtwert galt jedoch nur fir Neuvermietumgeon Wohnungen der
Kategorie A bis Kategorie C, der Zins fur KategaeéWohnungen durfte nur
einhergehend mit dem Betrag, der zur Erhaltung Hisses benétigt wurde,
berechnet werden.

Im Parlament wurde nach Einbringung einiger Initetrage letztendlich das dritte
Wohnrechtséanderungsgesetz, namentlich: ,Bundesgjesat dem das Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz, das Mietrechtsgesetz,Vdalsnungseigentumsgesetz 1975,
das Heizkostenabrechnungsgesetz, das Bundes-Saiuraugesetz 1982, das
Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1983, das Wohnbaufogigyesetz 1968 und das
Wohnbauférderungsgesetz 1984 geandert werden umnRiehtwertgesetz (RichtWG)

23 BGBI. Nr. 800/1993
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geschaffen wird (3. WohnrechtsanderungsgesetAWA35), BGBI. Nr. 800/1993“, am
21. Oktober 1993 vom Nationalrat beschlossen.. [EFEMTAYER 1993]

Vom Inhalt des Wohnrechtsanderungsgesetzes isteradBr Kundmachung des
Richtwertgesetzes, vor allem die Einfihrung derejiahresvertrage* erwdhnenswert.
Somit waren die vorherigen Bestrebungen im Mietiggdsetz, unbefristete
Mietvertrage abzuschliel3en, geandert worden. BefesMietvertrage durften jedoch
nur unter bestimmten Bedingungen abgeschlossen ewerdDie neuen
.Dreijahresvertrage* durften, wie bereits im Namemvahnt, ausschlie3lich auf den
Zeitraum von drei Jahren, und nicht lAnger oderz&kjrabgeschlossen werden. Nach
Ablauf der drei Jahre endete der Vertrag automatishne jegliche Kindigung.
Bedingung war allerdings die genaue Zeiteinhalteg Vertrages, jeder Monat dartber
oder darunter machte den Vertrag unzulassig. Nauhatiger Verlangerung anderte
sich das Mietverhaltnis automatisch in ein unbedtes Verhaltnis. Der Unterschied zu
den unbefristeten Vertragen lag in der Hohe de&szaigen Mietzinses. Fir befristete
Vertrdge war ein Befristungsabschlag vom Hauptrmistin der H6he von 20% zu
berechnen. Fur unbefristete Vertrage tber WohnudgerKategorie A, B und C durfte
hingegen der Mietzins an den Richtwert angepasstdeme Fur Kategorie D
Wohnungen durfte, sofern sie ,unbrauchbar* waresdidlich der gleichwertige
Kategoriemietzins verlangt werden. War diese ,bhiac? konnte der
Kategoriemietzins fur Kategorie C Wohnungen vertamgerden. [OSTERMAYER
1994]

24 Unter brauchbar war zu verstehen, dass der Zustrid@/ohnung so gut war, um unmittelbar
einziehen zu kénnen und ohne Einschréankungen iliénung leben zu kénnen.

26



4.1.1 Das Richtwertgeset?

Wie bereits zuvor erwahnt, bildete das Richtwergesinen erheblichen Teil des
dritten Wohnrechtsdnderungsgesetzes. Durch deneimgeflihrten Richtwert wurde
grundsatzlich der Kategoriemietzins abgeldst, nat dusnahme der Kategorie D
Wohnungen, fir die der angegebene Kategoriemietainbt Uberschritten werden
durfte.
Im Richtwertgesetz wird der Begriff Richtwert folggermal3en definiert:
(1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fir dieatnechtliche Normwohnung (82)
festgesetzt ist. Er bildet die Grundlage fur dieedd@bnung des angemessenen
Hauptzinses nach 816 Abs. 2 MRG
(2) Der Bundesminister fur Justiz hat fir jedes désiland einen Richtwert in
Schillingbetragen je Quadratmeter der Nutzfliched uMonat fur die
mietrechtliche Normwohnung unter Bedachtnahme aa$ &utachten des
Beirates (87) und die in 83 genannten Grundsatzetduerordnung festzusetzen.
[RICHTWERTGESETZ BGBI.Nr. 800/1993 81 Abs 1&2]

Um den oben genannten Absatz 1 naher zu erlautarss an dieser Stelle 816 Abs.1
und 2 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung dessJHIO3 naher dargestellt werden.
In 816 Abs. 1 wird erklart, bei welcher Art von @kfjen die Bestimmungen zur
Mietzinsbildung des Mietrechtsgesetzes weiterhittudg haben. Diese ergeben sich
aus Mischobjekten zwischen Wohn- und Geschéaftsraurteofern das Objekt
hauptsachlich dem Wohnzweck bestimmt ist) Hausgismnach dem 8. Mai 1945 ihre
Baubewilligung erhalten haben, ebenso jene Objekéenach dem 8. Mai 1945 durch
Um-, Auf-, Ein- oder Zubau (besonders Dachausbawgatstanden sind Gebéaude, die
aufgrund des Denkmalschutzes im offentlichen Ists®e stehen, Wohnungen der
Kategorie A und B, die mehr als 130 Quadratmetetztiche haben (mit einer
Wiedervermietungsfrist von 6 Monaten) und Wohnungeie seit Uber einem Jahr
unbefristet vermietet sind, und fir die bereits réttithe Mietzinsvereinbarungen
getroffen wurden. Fur diese Objekte gilt der im fvBehtsgesetz festgelegte
Kategoriemietzins als Obergrenze. Entsprechen Mgggstdnde nicht den oben
genannten Umstanden, so unterliegen sie laut 8 &2Ates Mietrechtsgesetzes dem 81
des Richtwertgesetzes. Es wurde festgeschriebess dar Hauptmietzins fur jene

Wohnungen, sofern sie der Kategorie A, B oder Gmethen, den Betrag, der sich am

25 BGBI. Nr. 800/1993
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Richtwert (inklusive allfallige Zu- und Abschlagejientiert, nicht tberschreiten darf.

Diese Zu- und Abschlage wurden an die BewertungWehnung hinsichtlich der

.allgemeinen Verkehrsauffassung“® und der ,Erfahemgdes taglichen Lebens®
angelehnt. [MIETRECHTSGESETZ BGBI.Nr. 800/1993 &fs. 1]

Folgende Umstéande zur Bewertung einer Wohnung wuadgegeben:

1.

Die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerksldbre Lage

innerhalb des Stockwerks, ihre Uber oder unter d&mchschnitt liegende
Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaispiielsweise mit Balkonen,
Terrassen, Keller oder Dachbodenraumen, Hausgadder Abstellplatzen,
ihre sonstige Ausstattung oder Grundri3gestaltueg)e gegentber der
mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung Gdendril3gestaltung

jedoch nur, wenn sie nicht allein auf Kosten desipiaieters vorgenommen
wurde,

die Ausstattung der Wohnung (des Gebaudes) mitrd88 Abs. 4 RichtWG
angefuhrten Anlagen , Garagen, Flachen und Raumebei die jeweiligen

Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwedlgezogenen
Baukostenanteilen begrenzt sind,

die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung eiBéagenheizung, die er
errichtet oder deren Errichtungskosten er Ubernomnmat, durch einen
entsprechenden Zuschlag,

die Lage (Wohnungsumgebung) des Hauses,

5. der Erhaltungszustand des Hauses,

6. die gegenuber der mietrechtlichen Normwohnung igede Ausstattungs-

Kategorie bei einer Wohnung der Ausstattungskaiegdund einer Wohnung

der Ausstattungskategorie C durch entsprechendérigits.

[MIETRECHTSGESETZ BGBI.Nr. 800/1993 8§16 Abs.2]

Im 82 des Richtwertgesetzes wurde die mietrechlidbrmwohnung definiert. So hat

sie eine Nutzflache von 30 bis 130 Quadratmetdmdbet sich in einem ,brauchbaren

Zustand” und hat wenigstens ein Zimmer, eine Kimther Kochnische, ein Klosett, ein

Vorzimmer und ein zeitgemal standardisiertes Badeeir. AuRerdem verfugt sie Uber

eine Etagenheizung oder eine ,gleichwertige statierHeizung“ und befindet sich in

einem

Haus, das einen ,ordnungsgemaflien Erhaltusigszll aufweist. Der
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ordnungsgemalfe Zustand ergibt sich aus dem ZugimAulRenfenster, des Daches,
der Kamine und der Ver- und Entsorgungsleitungés,sdweit und noch Uber einen
langeren Zeitpunkt in Ordnung sein missen. Das Hawuss ebenfalls zumindest in
einer durchschnittlichen Lage stehen. Eine Lage dann als durchschnittlich
einzuschatzen, wenn sie einen Uberwiegenden Gelbéstdad von Hausern, die
zwischen 1870 und 1917 erbaut wurden, aufweist, inndiesen Geb&uden bei der
Bebauung schlecht ausgestattete (Kategorie D) Waderuzu finden waren. Somit sind
in Wien vor allem die Griinderzeitviertel in den Bken 5., 15., 16., 17., und 18. sowie
Teile des 2., 12. und 20. Bezirkes betroffen. Rés& durchschnittlichen Lagen dirfen
keinerlei Lagezuschlage verlangt werden. [RICHTWEEBETZ BGBI Nr.800/1993
82]

Der Betrag des Richtwertes ist vom Herstellungswarter ,gut ausgestatteten
geférderten Neubauwohnung in einem mehrgeschos§igbaude mit mindestens vier
Wohnungen{RICHTWERTGESETZ, BGBI.Nr. 800/1993 §3 Abs. 1] dinlgig.

Der Grundkostenanteil richtet sich nach den Fomigssicherungen des jeweiligen
Landes aus dem Jahr 1992. Auch die Baukosten hasieh nach den
Forderungssicherungen zu richten, wenn es keirgefbaren Baukosten des Landes
gibt nach denen sie sich richten sollen. Von denkBaten ausgenommen sind Einstell-
oder Abstellplatze, Aufzugsanlagen, gemeinsame Wwéensorgungsanlagen und
Gemeinschaftsanlagen oder —rdume.

Der erste Richtwert war bis zum 28. Februar 19%4ztdegen und wurde mit 1. Marz
1994 wirksam.
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Er wurde fur die Bundeslander folgendermal3en veniftht:
Tabelle 3:Richtwert 1994

Land Richtwert
Burgenland 46,00 Schillinge (entsprach etwa 3®Eu
Karnten 58,90 Schillinge (entsprach etwa 4,3 Euro)

Niederosterreich 51,70 Schillinge (entsprach etwa 3,8 Euro)
Oberosterreich | 54,60 Schillinge (entsprach etwe&Ed®)

Salzburg 69,60 Schillinge (entsprach etwa 5,1 Euro)
Steiermark 69,50 Schillinge (entsprach etwa 5, bEur
Tirol 61,50 Schillinge (entsprach etwa 4,5 Euro)
Vorarlberg 77,40 Schillinge (entsprach etwa 5,60ur
Wien 50,40 Schillinge (entsprach etwa 3,7 Euro)

Quelle: Richtwertgesetz BGBI. Nr. 800/1993

Der Richtwert wird jedes Jahr vom Justizministeer dJustizministerin erneut

kundgemacht. Er/Sie muss ihn jedes Jahr an dienbéka Valorisierungen anpassen.
Am Ende des Kapitels erfolgt eine genauere Daustgllder Entwicklung der

Richtwerte seit der Einfuhrung bis zur Gegenwart.

5 Der Mieterschutz von 1993 bis zur Gegenwart

Seit dem dritten Wohnrechtsanderungsgesetz bisaktnellen Mieterschutz gab es ein
paar kleinere Novellen, in denen einige Anderurmem tragen kamen. Prinzipiell war
die Einfihrung der Richtwerte die wichtigste Neuwyulr das aktuelle Mietrecht,

dennoch werden die kommenden drei Novellen unthialt kurz beschrieben.

5.1 Die Wohnrechtsnovelle 1997 und die Mietrechtsnovelle 2007’

Nach dem dritten Wohnrechtsdnderungsgesetz engtandMietrecht vor allem zwei

Probleme. Einerseits liefen die neuen ,Dreijahresége” im Jahr 1997 ab, und es gab
keinerlei Bestimmungen, was nach Ablauf der Baingt zu geschehen hatte, und
andererseits bestand das Problem der so genanMiisahh&user® (Hauser in denen
sowohl Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungegesiadelt waren), deren

Berechnung der Bewirtschaftungskosten im Mietreyggstz und Wohnungs-

26 BGBI. Nr. 22/1997
27 BGBI. Nr. 161/2001
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eigentumsgesetz nicht konform waren. Diese zweiblBroe gaben Anlass, das
Mietrechtsgesetz erneut zu novellieren. Die eingeéin ,Dreijahresvertrage” erfreuten
sich grof3erer Beliebtheit als zunachst angenommech keiner wusste, wie es nach
Ablauf dieser weiter gehen sollte. Man hat mit d&ohnrechtsnovelle von 1997
beschlossen, die Befristungsbestimmungen zu lockéon nun an durften befristete
Mietvertrage mit einer Laufzeit von mindestens diairen und hdchstens zehn Jahren
abgeschlossen werden. Die alten ,Dreijahresvertrégeften auf bis zu zehn Jahre
verlangert werden. Allerdings durften sie nur sbwefrlangert werden, bis die hdchste
Frist (zehn Jahre) erreicht wurde, danach gingMetverhaltnis in ein unbefristetes
Uber. Auch bezuglich der Befristungsabschlage gatviehtige Neuerungen. Vertrage
mit einer Laufzeit von drei Jahren bis unter viahré&n hatten einen Abschlag von 30
Prozent, Vertrage mit einer Laufzeit von vier Jahi®s unter sieben Jahren einen
Abschlag von 20 Prozent und Vertrage mit einer kamfvon sieben Jahren bis zehn
Jahren einen Abschlag von 10 Prozent auf den Haegims zu verzeichnen. Diese
Abschlage blieben nach Verlangerung der Vertrageh avenn die Befristung langer
oder kurzer als zuvor war, aufrecht und verfieleann der Vertrag in ein unbefristetes
Mietverhaltnis Uberging. Somit wurde fur die Verigieein Anreiz geschaffen, ihre
Wohnungen so lange wie mdglich zu vermieten. Soligeter und Vermieter dezidiert
ausgemacht haben, dass das Verhéltnis in ein ustetdis Ubergeht, so durfte der
Vermieter, nach vorheriger gerichtlicher Zinstubéfpng die zuvor verlangten
Abschlage zuruckverlangen. Das Problem der Bewaffangskosten der
.Mischhauser* wurde in Angriff genommen, indem diesach Vereinbarung aller
Mieter und Wohnungseigentimer des Hauses aufgeteiftten. Kam es zu keiner
Vereinbarung, so wurden die Bewirtschaftungskostiange noch zumindest eine
Wohnung im Haus unter einem Hauptmietvertrag staadh dem Mietrechtsgesetz,
und somit nach der Nutzflache berechnet. Fir dilifihrung der Abrechnung durfte
der Justizminister/die Justizministerin als Staddgine ONORM einfiihren. Zusatzlich
gab es in der Wohnrechtsnovelle noch einige kleindnderungen, welche die
Instandhaltungskosten, das Kuindigungsrecht und Riasht der Mieter, zu hohe
Mietzinse zuriick zu verlangen, betrafen. [OSTERMAR/ER99]
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Auf die Wohnrechtsnovelle von 1997 folgte die Méetntsnovelle von 2001. Hierzu ist
allerdings nur kurz zu erwahnen, dass in dieser eNev lediglich der
Anwendungsbereich geandert wurde und ein Versustaget wurde, den Ausbau von
Dachbtden anzukurbeln. Aus dem Anwendungsbereichrdemu Ein- und
Zweifamilienhauser (auch wenn sie gewerblich ganutrden oder eine Mischnutzung
aus Gewerbe und Wohnen hatten) ganzlich entfenmtso das Mietrechtsgesetz erneut
etwas zu liberalisieren. Der Ausbau der Dachbédamd® angestrebt, um der
Bauwirtschaft etwas Aufwind zu verschaffen. AuRendsurden noch Regelungen fur
Mietgegenstande, die von sozialen Einrichtungerr @&#vahrungshelfern angemietet
wurden, geschaffen. Zuletzt wurde der Erhaltungsd Werbesserungsbeitrag zum
Hauptmietzins hinzugezahlt. [OSTERMAYER 2002]

5.2 Die Wohnrechtsnovelle 2008

Im Jahr 2006 kam es durch die Wohnrechtsnovelldezrubis heute geltenden letzten
Anderungen im Mietrechtsgesetz. Die wichtigsten étangen sind:

- Zu den erwdhnten Dachbodenausbauten zahlt von mebenfalls eine damit
verbundene Gebaudeaufstockung.

- Fir bestimmte Erhaltungsmafinahmen (wenn beispisswanerhalb der
Wohnung eine Gesundheitsgefahrdung besteht) muss \dermieter
aufkommen. Schadhafte oder defekte Heizthermen Wamwasserboiler
missen ebenfalls vom Vermieter repariert oder #raetrden.

- Aufgrund der Schaffung von Altenwohnhausern und i@enwohnungen
musste das Mietrecht hinsichtlich der Verhinderenger Nachbelegung dieser
Einrichtungen durch jingere Generationen geéndertlen, um so den Zweck
dieser Einrichtungen erhalten zu konnen.

- Sollte der Vermieter vor der Umwandlung befristétartrage in unbefristete
Vertrage versehentlich vergessen, den Mieter zuligiém, so darf der Vertrag
einmalig um drei Jahre verlangert werden. [WURTHNG@GHER, KOVANYI
2007]

28 BGBI. Nr. 124/2006
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5.3 Der aktuelle Mieterschutz

Prinzipiell gilt heute das Mietrechtsgesetz in Bassung nach der Wohnrechtsnovelle
von 2006. Es wurde lediglich vom Nationalrat das etmaichtliche
Inflationsminderungsgesetz erlassen (MILG), dasemer Anderung der aktuellen
Richtwerte fuhrte. Im Folgenden wird nun noch eihmer allem auf die
Mietzinsbildung des aktuellen Gesetzes eingegandandies einer der wichtigsten
Bestandteile des Gesetzes und fur diese Arbeit Bedeutung ist. Das aktuelle
Mietrechtsgesetz verfugt Gber 59 Paragraphen. Edhdleet 4 Hauptstiicke. Das erste
Hauptstiick (81 bis §42a) betrifft die Miete (unaeiderem die Hauptmiete, Untermiete,
Mietzinsbildung, Abrechnungen und Kindigungsbestimgen). Das zweite
Hauptstick (843 bis 852) betrifft Bestimmungen Ubestehende Mietvertrage und
Ubergangsregelungen und das dritte und vierte IS&igk (853 bis 8§56) betrifft
lediglich andere Gesetze. Betrachtet man die Mist@stimmungen im 815, so lasst
sich der Hauptmietzins in folgende vier Teile eiete

1. dem Hauptmietzins,

2. dem auf den Mietgegenstand entfallenden AnteileanRetriebskosten und den
von der Liegenschatft zu entrichtenden laufendesntiithen Abgaben,

3. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil dlif&llige besondere
Aufwendungen,

4. dem angemessenen Entgelt fir mitvermietete Eimmgsigegenstande oder
sonstige Leistungen, die der Vermieter uber die rlabsung des
Mietgegenstandes hinaus erbringt.

[MIETRECHTSGESETZ BGBI. Nr. 124/2006 §15]

Daruber hinaus darf der Vermieter die Umsatzsteummn 10% auf den Mieter
umwalzen. Im 816 wird auf die Ausstattungskategoreingegangen. Seit dem
Mietrechtsgesetz von 1982 werden Wohnungen nacénilkusstattungen in vier
Kategorien unterteilt.

- Kategorie A: hat mindestens 30 m?2 Nutzflache, ist in einemudindaren
Zustand, hat mindestens Zimmer, Kiiche, Vorraumsé&tiound eine zeitgemalle
Badegelegenheit, eine gemeinsame Warmeversorguageabeziehungsweise
eine Etagenheizung oder eine gleichwertige Heiggeleeit und
Warmwasseraufbereitung.

- Kategorie B: hat mindestens Zimmer, Kiiche, Vorraum und Klggsttin einem

brauchbaren Zustand und hat eine zeitgemalie Badegdieit.
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Kategorie C. Hat eine Wasserentnahmestelle und Klosett im remeder
Wohnung und ist in einem brauchbaren Zustand.

Kategorie D: Hat entweder keine Wasserentnahmestelle oder Kieisett im
Inneren der Wohnung oder eines der beiden ist wuchizr.
[MIETRECHTSGESETZ BGBI. Nr. 124/2006]

Je nach Kategorie der Wohnung ergibt sich folgemd®egoriemietzins, der verlangt

werden darf:

Tabelle 4:Der aktuelle Kategoriemietzins pro m?2

Kategorie A| 2,91 Euro

Kategorie B| 2,19 Euro

Kategorie C| 1,46 Euro

Kategorie D| 0,73 Euro

Quelle: Mietrechtsgesetz BGBI.Nr. 124/2006

Wie schon erwahnt, kommen zu diesem Richtwert Zéageh und Abstriche fir

Abweichungen von mietrechtlichen Normwohnungen hinbiese Abweichungen

wurden ebenfalls in Kapitel 1.8.1. als Umstande Beawertung einer Wohnung

genannt.

Die folgende Tabelle zeigt einen Uberblick iber digschlage und Abstriche zum

Richtwert:
Tabelle 5: Zuschlage und Abstriche fur bestimmte Merkmale iWehnung
Ausstattungskategorie
Abstriche
Kategorie B - 25%
Kategorie C - 50%
Stockwerkslage
Zuschlage
1. Stock (zweites Hauptgeschoss) + 0%

Geschosszuschlag nach Marktauffassung ab demé Sto | + 1,5%
(drittes Hauptgeschoss) pro Stock

Abstriche

Unterstes Wohngeschoss unter Niveau von - 15%3086

Unterstes Wohngeschoss Niveaugleich unmittelbalean von - 5% bis - 15%
Stral3e
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Unterstes Wohngeschoss Niveaugleich nicht unmétedin bis - 10%
der Stral3e (z.B. hofseitig)
Unterstes Wohngeschoss bis 2,5m tber Niveau (irteMit bis - 10%
unmittelbar an der Stral3e
Unterstes Wohngeschoss bis 2,5m tber Niveau (irteMit bis - 5%
nicht unmittelbar an der Straf3e (z.B. hofseitig)
Abstrich fur nicht vorhandenen Lift (drittes Haupsghoss) | - 4%
pro Stock

Lage innerhalb des Stockwerkes
Zuschlage
Lage mit durchschnittlichen Beeintrachtigungen,setiurch | £ 0%
Larm oder Geruchseinwirkungen
Besondere Ruhelage oder Grinlage bis + 20%
Sonstige Vorzilge (z.B. gute Belichtung, Sudlagenibleck) bis + 5%
Abstriche
Lage mit tberdurchschnittlichen Beeintrachtigungema bis - 20%
durch Larm oder Geruchseinwirkungen
Sonstige Beeintrachtigungen (z.B. schlechte Balrupt bis - 5%
Nordlage, enge Verbauung)
Lage Uber offener Durchfahrt oder offenem Durchgéagv. | bis - 5%

Lage unter Terrasse oder Flachdach

Ausstattung der Wohnung mit anderen Teilen der Liegnschatft, fir

die kein besonderes Entgelt berechnet wird

Zuschlage

Wohnung mit Balkon, Loggia oder Terrasse bis + 10%
Wohnung mit Dachbodenabteil +2,5%
Wohnung mit Garten (ausschlief3liche Nutzung) biH%
Abstriche

Wohnung ohne Kellerabteil -2,5%

Sonstige Ausstattung und Grundrissgestaltung der Whlmung

Zuschlage
Zusatzliches Bad oder zuséatzlicher Duschraum + 5% B0%
Zusatzliches WC + 5%
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Flache kleiner als 30m? +10%
Sehr guter Zustand (neu) bis + 5%
Brauchbarer Zustand (Normwohnung) + 0%
Fur Duschgelegenheit im Wohnungsverband (wenn ficht | bis + 5%
Kategorie notwendiges Merkmal)

Fur Vorraum (wenn nicht fur Kategorie notwendiges +2,5%
Merkmal)

Fur Warmwasseraufbereitungsanlage (wenn nicht fur +2,5%
Kategorie notwendiges Merkmal)

Fur hoherwertigen Parkettboden (z.B. Sternparkét o bis + 3%
Bei Wohnungen der Kategorie B und C fur baulichen bis + 10%
Aufwand um eine Kategorieanhebung zu erzielen, je

Kategoriestufe

Zuschlag fur Telefonanschluss, Telekabelanschluss, je 1%
Gegensprechanlage, Waschmaschinenanschluss

Abstriche

Gangkuche - 5%
Kochstelle bei Einzelraumwohnung - 5%
Dachschragen, Dachflachenfenster und Dachgauben - 16k
Bad und WC in einem Raum - 2,5%
Flache groRRer als 130m2 - 5%

MamRiger bis sehr schlechter Zustand

von - 2,5%311%0

Grundrisslésung

Zuschlage

Zentrales Vorzimmer (bei Wohnung ab 100m? und fatde | + 3%

Durchgangszimmern)

Abstriche

Schlechtere Grundrisslésung bis - 10%
Zusatzverpflichtungen

Zuschlage

Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einerzdelage | + 5%

Quelle: Mohr F. 2008, S.63f
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Hinzu kommen noch ,Zuschlage fir die Ausstattung\Wehnung (des Gebaudes) mit
den in 83 Abs. 4 RichtWG angefiihrten Anlagen, Gamadrlachen und Raumen (816
Abs. 2 Z 2 MGR)“. Fur Garagen kann ein Zuschlag \m89 Euro (20,92% des
Richtwertes), fur den Aufzug 0,43 Euro (9,09%), filgine gemeinsame
Warmeversorgung 0,17 Euro (3,55%), fur einen Fahruamd Kinderwagenraum 0,05
Euro (1,14%), fur einen Hobbyraum 0,06 Euro (1,32fr) eine Waschkiiche 0,09 Euro
(1,82%) und fir eine Gemeinschaftsantenne 0,03 EQré3%) verlangt werden.
Auch Lagezuschlage durfen verlangt werden. Je rmawhdwie hoch der
Grundkostenanteil einer Lage ist, ergibt sich esstimmter Lagezuschlag, der in Wien
zwischen 0 und 4,14 Euro liegt. [MOHR 2008]

Folgende Karte zeigt die raumliche Verteilung sémér Lagezuschlage innerhalb
Wiens:

Abbildung 3: Lagezuschlage in Wien

Lagezuschlage in Wien
ab 1.4.2008

Lagezuschlag (Grundkostanantel)
— |EURD,00 {Richtwert gem §3AbS2 RWG)

EUR 0,00 (EUR 244,000m? i)
EUR 0,27 {(EUR 327.00/m" Mit)

EUR 0,63 {EUR 436,00/ NN)
; ELIR 0,88 {ELR 545 00/m? NIy
EUR 1,35 {EUR 654,00/m? NiT)

EUR &,14 {EUR 1500,000m7 M)

Bearbeitung MA 25
D.l. Jaralim

Quelle: www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/iméagszuschlag-2008.jpg

Wie aus der groRen Anzahl der Zuschlage und Albstric der Tabelle und dem darauf
folgenden Absatz ersichtlich ist, ist die Nachvielliarkeit der tatsachlichen Mieth6he

fur die meisten Mieter sehr schwierig. So ergibhglie Nettomiete einer Wohnung aus
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dem Richtwert zuziglich etwaiger Zuschlage und ghei etwaiger Abstriche, die
allerdings im Mietvertrag nicht niedergeschriebeerden muissen, und deshalb meist

nur durch eine gerichtliche Uberpriifung des Miedes nachverfolgt werden konnen.

Betrachtet man wieder das aktuelle Mietrechtsgessgizkann man im 816 in den
folgenden Absatzen (Abs. 3 bis 12) weitere Bestimgem zur Mietzinsbildung

erkennen. Unter anderem werden hier die AnpassesgRichtwerts an die Inflation,

die HOhe der Zuschlage und Abstriche vom Richtwertd die Erh6éhungen des
Hauptmietzinses geregelt. In den Kindigungsbeskorigen des aktuellen

Mietrechtsgesetzes werden 16 wichtige Kindigungstgigenannt. Seit der Novelle
von 1997 wurde das Kiundigungsrecht nicht mehr gednduch im Bereich der

Teilkindigungen (betrifft nur Teile eines Mietgeg@andes) kamen keine neuen
Bestimmungen hinzu. Die restlichen Paragraphen ald¢gellen Mietrechtsgesetzes
beschaftigen sich hauptsachlich mit Ubergangsbestingen fir die letzten Miet- und
Wohnrechtsnovellen. [MIETRECHTSGESETZ BGBI.Nr. 12006 831-33]

5.4 Exkurs: Die Entwicklung des Wohnungsangebotes, der
Wohnungsnachfrage und des allgemeinen Mietpreises iWien
von 1991 bis heute

Das Kapitel beschaftigt sich mit der allgemeinetviicklung des Wohnungsmarktes in
Wien. Um die Entwicklung der Richtwerte in einenhiReen zu bringen wird hier kurz
anhand von statistischen Daten versucht, die Eklwig des Neubaus, der
Wohnungsnachfrage und des allgemeinen MietpreisedVien darzustellen. Die
Datenlage fur diese Studie erweist sich allerdialgsnicht unproblematisch. So sind,
bezuglich des Wohnungsneubaus lediglich Daten h&rsd991 und 2002 vorhanden.
Nach diesem Jahr wurde die Dokumentation der Datenden fertiggestellten
Wohnungen aufgrund technischer und gesetzlichertéllmsgen ganzlich eingestellt.
Um dennoch einen Einblick dariiber gewinnen zu kiinbestehen zwei Moglichkeiten
anhand anderer Daten zu einem Schatzergebnis zum&omZunachst kénnte man
anhand des Mikrozensus die Daten der Hauptwohngieeh dem Baualter der
Wohnhauser heranziehen. Seit dem Jahr 2005 wurderiMikrozensusbefragung die
Frage zum Baujahr des jeweiligen Hauses gefragtdigesen Daten kann es allerdings
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zu einem Fehlerquotienten von bis zu 20% kommele. zideite Mdglichkeit die Daten
zum Wohnbau zu vervollstandigen ware die Daten en Bewilligten Wohnungen
heranzuziehen. Doch diese Daten gibt es ebenfadtsab dem Jahr 2005. Hierzu ist
noch zu erwdhnen, dass es sich bei den Daten zws2®05 und 2008 lediglich um
grobe Schatzwerte handelt, und laut Auskunft datiSik Austria diese wahrscheinlich
weit unterschatzt sind. Diese Datenlage ist aufgjruechtlicher Anderungéh zu
erklaren. Hinzu kommt, dass seit 2002 nicht meler Bhubewilligungen vom Magistrat
an Statistik Austria weitergeleitet wurden, was @enauigkeit der Daten ebenfalls
beeintrachtigt. In den Daten enthalten sind ledigBBewilligungen fur Wohnungen in
Neubauten. Alle, durch An-, Auf- und Umbautatigkeitneu entstandenen Wohnungen
jene in Nichtwohngebauden wurden hier nicht hinzégd. Die Daten zu den
Baubewilligungen aus dem Jahr 2005 bestehen aesneMittelwert der Jahre 2006
und 2007. Sie sind also ganzlich geschatzt. Denrevaliesen sich diese Daten als
etwas genauer, als jene des Mikrozensus. Auch daterD zur allgemeinen
Mietpreisentwicklung sind nicht vollstandig erhigll. Der Mikrozensus unterscheidet
erst seit 1994 den Wohnungsaufwand nach Rechtdtrashdtr das Jahr 1991 wurden
die Daten der Hauser- und Wohnungszahlung heraggazd>emnach mussen diese
Daten mit grof3er Vorsicht behandelt werd8@ATISTIK AUSTRIA 201Q

Die Wohnungsnachfrage soll nun anhand des Vergeidkes Neubaus zur
Bevolkerungsentwicklung dargestellt werden. Durdah @egeniberstellung der Daten
soll festgestellt werden, ob sich der Wohnungsmaiier ginstig fur Mieter oder
Vermieter auswirkt. Dartiber hinaus kann man anltardEntwicklung des allgemeinen
Mietniveaus auch eine Tendenz zu einem Vermietder Mieterfreundlichen Markt

erkennen.

In den folgenden Grafiken wird ein Uberblick Ubée &ntwicklung der Bevolkerung,
der Neubauten beziehungsweise Bewilligungen undMiesniveaus zwischen 1991
und 2008 in Wien dargestellt.

29 Zwischenzeitlich fehlte es an einer RechtsgrundageDurchfilhrung von BaumaRnahmenstatistiken,
somit wurden die Zahlen anhand der Adress-, GebautEWohnungsregister und verifizierbarer
Nachmeldetétigkeiten der Gemeinde aufgeschatzt. T3S AK AUSTRIA 2010]
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Abbildung 4: Die Entwicklung der Wiener Bevélkerung 1991 bis 200

Bevolkerungsentwickiung Wen

1,700,000

1,650,000

1,600,000

1,550,000

1,500,000

1,450,000

1,400,000 -

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistik AustriaQ20

Abbildung 5: Die Entwicklung der Wohnungsbauten in Wien 19912662 und der
bewilligten Wohnungen 2008 »008

Entwicklung der Wohnbauten in \Wen
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79880988888 REFRHE

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistik AustriaQ20
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Abbildung 6: Die Entwicklung der allgemeinen Mietpreise in WiE991 bis 2008

Entwicklung des Wohnungsaufwandes pro e in Wen

O T T T T T T T T T T T T T T T T T
A QA
SIS LIS TS

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistik AustriaQ20

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung von Wem kann man feststellen, dass
diese seit dem Jahr 2001 wieder starker angestisgeAlleine zwischen 2001 und
2008 ist die Bevdlkerung von etwa 1.562.000 Menschg etwa 1.680.000 Menschen
gewachsen. Dieser Anstieg der Bevolkerungszalih igtien auf verschieden Faktoren
zurtckzufihren. In der Hauptstadt spielt vor allder Zuzug eine grofRe Rolle. Laut
Statistik Austria gab es zwischen 1991 und 200& egygative Geburtenbilanz, nach der
es 2001 um 28.800 Einwohner weniger gab. Allerdings diese Zahl die
Wanderungsbilanz véllig ausgeglichen und sogarefiirWachstum gesorgt. Laut der
Wanderungsbilanz kamen 39.100 Einwohner hinzu, masinem Gesamtplus von
10.300 Einwohnern fihrte. Dies wirde bedeuten, dhssBedarf an Wohnungen
parallel zum Bevdlkerungswachstum ansteigt, unchtnierst zeitversetzt einsetzt.
Betrachtet man nun die Entwicklung des Wohnbau&aso man sehen, dass vor allem
von Mitte der Neunzigerjahre bis zum Jahr 2000 eahativ hoher Wohnbau
stattgefunden hat. Wie bereits erwahnt sind dieDatach 2001 mit grofl3er Vorsicht zu
behandeln. Was jedoch trotzdem auffallt ist, dags Wohnbau generell eine
rucklaufige Tendenz aufweist. Alleine zwischen 2000d 2001 haben sich die
fertiggestellten Wohnungen beinahe halbiert. Auelchn2001 scheint der Trend zu
weniger Neubau anzuhalten. Bei den geschéatzten Wagjsibewilligungen ist ebenfalls

ein Negativtrend zu beobachten. Im Jahr 2008 bel@i die geschatzte Zahl sogar

41



unter 4000, wobei hier sowohl der Umstand der wivdstlichen Krise als auch die
Fehlerquote aufgrund der Schéatzung der Daten riiteBieit einen Einfluss nimmit.

Die Mieten stiegen, wie erwartet kontinuierlich &daren sie im Jahr 1991 noch bei
einer geschatzten Hohe von 2,64 €, so zahlt madaim 2008 durchschnittlich 5,86 €
pro Quadratmeter. Hier ist der Wert aus dem Jal@4 2€benfalls mit Vorsicht zu

behandeln, da in diesem Jahr die Erhebung des Ekéksus ganzlich erneuert wurde,

und hier automatische Warnhinweise bei zu hohefei@ifizen erst im spateren Verlauf

gegriffen habenSTATISTIK AUSTRIA 201Q

Betrachtet man nun die drei Faktoren im Vergleighizander, so lasst sich feststellen,
dass aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung die Walgsnachfrage ansteigen musste,
jedoch der Neubau, der das Angebot widerspiegdalkldufig ist. Man muss also davon
ausgehen, dass die Nachfrage am Wohnungsmarkt thelsehther ist, als das
Angebot. In Anbetracht zu den allgemeinen Mietmejsdie ja ansteigen muss man
demnach davon ausgehen, dass der Wohnungsmarkermeterfreundlicher Markt
ist. Wohnungssuchende werden mit einem kleinen Wogsangebot und eher hohen
Mieten konfrontiert, wahren Vermieter kaum invesie und trotzdem hohe Mieten

verlangen konnen, da die Nachfrage den Zahlen nach sein muss.

In der folgenden Studie dieser Arbeit wird nun kirauf die Entwicklung der
Richtwertmieten eingegangen. Sollten die Richtwetem ebenfalls stark gestiegen
sein, so kann dies auch einen Aufschluss darauérgetlass wohl zuwenig neue
Wohnungen auf den Markt kommen, und dadurch dietévlien den tendenziell

billigeren Altbauten ebenfalls starker ansteigeneavartet.
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Il EMPIRISCHE UNTERSUCHUNG

6 Richtwertmieten im Vergleich 2002 bis 2008

6.1 Exkurs: Die Entwicklung des Richtwerts in Osterreich und Wien

Im folgenden Kapitel wird zusatzlich zur bereitsfobgten Beschreibung des
Richtwertes und der Zuschlage und Abstriche eineaumenfassung zur Berechnung

und Entwicklung des Richtwertes in Osterreich undSipeziellen in Wien beschrieben.

Der Richtwert errechnet sich folgendermalfien:

Vom Grundkostenanteil werden 4% berechnet, hinZigewerden 5% der Baukosten,
davon werden 5,5% der Baukostenanteile (etwa Gardgdzug, Hobbyraum)
abgezogen und auch 5% der abzuziehenden Kostenditir Errichtung von
Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungssni@erden abgezogen. Von
diesem Betrag wird ein Zwolftel als Richtwert heganogen.

Der erste Richtwert fir die Bundeshauptstadt ausm dahr 1994 errechnete sich

demnach folgendermalR3en:

- Grundkostenanteil 2602 Schillinge 4% = 104,08
- Baukosten 14600 Schillinge 5,5% = 803,00
- abzuziehende Baukostenanteile 4240 Schillinge % =3233,20
- abzuziehende Kosten fir Aufzug und
Warmeanlagen 1390 Schillinge 5% = 69,50

Gesamt 604,38 S
Geteilt durch 12 50,40 S
[MOHR 2008]
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Die Zuschlage zu den Richtwerten errechnen sigdefaermal3en:

KxFA:F=Z

K....... Rechnungsbetrag

FA...... Multiplikationsfaktor (ergibt sich aus nachseliger Rente mal Teilraten
An Stelle der nachschiissigen Rente = 0,(®)736

Fo..... Flache des Mietgegenstandes

Z....... Zuschlag zum Richtwert

[MOHR 2008]

6.1.1 Die Entwicklung der Richtwerte in Osterreich und Wien von 1994 bis
2008

Das folgende Diagramm zeigt die Entwicklung der él@er Richtwerte in den neun

Bundeslandern Osterreichs von der Einfihrung deshtRierte 1994 bis zu den

gegenwartigen Betragen (zwischen 1994 und 2001 emudie Betrdge von Schilling in

Euro umgerechnet).

Abbildung 7: Entwicklung der Richtwerte in Osterreich

Entwicklung der Richtwerte in Osterreich 1994-2008

I I R A S A S
PR LI EPTRES S
SISO N SISO NS

Burgenland ——Karnten Niederosterreich
Oberosterreich —&— Salzburg —— Steiermark
—e—Tirol —e—Vorarlberg Wien

Quelle: Eigene Darstellung nach www.ris.bka.gv.at
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Da sich die Richtwerte jedes Jahr an die Inflatmpassen, ist der Verlauf in jedem
Bundesland gleich. Festzustellen ist, dass die tRexte in Vorarlberg am hdchsten
sind. Hier betrug der Richtwert bereits 1994 tUb&0%Euro, vergleichsweise war der
Richtwert 1994 im Burgenland, wo er am niedrigsish bei unter 3,50 Euro.

Mittlerweile bewegen sich die Richtwerte in Ostaine zwischen 4,22 Euro im

Burgenland und 7,11 Euro in Vorarlberg. Wien liedgterreichweit gesehen an
zweitniedrigster Stelle. Da sich diese Arbeit mitlRwertmieten in Wien beschéftigt,

folgen nun Diagramme, die auf Wien bezogen sind.

Abbildung 8: Entwicklung der Richtwerte in Wien 1994-2008

Entwicklung der Richtwerte in Wien 1994-2008

Quelle: Eigene Darstellung naetww.ris.bka.gv.at

Der erste Richtwert in Wien wurde in der Hohe vdh4® Schillingen (3,66 Euro)

festgesetzt. Dieser Betrag stieg bis Ende der §@@®ontinuierlich an. Zwischen 1998
und 1999 erhohte er sich kaum, um dann wiederivalagelmalig zu steigen. Im Jahr
2008 wurde er mit dem Betrag von 4,73 Euro kundgimaieser Betrag ist bis zur
Erstellung dieser Arbeit gultig.
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Abbildung 9: Entwicklung der Richtwerte in den verschiedenere§atien 2001-2008

Entwicklung der Richtwerte fur die verschiedenen Ka tegorien -
Wien 2001-2008

i A%/>
| 4/"’/7

3.5 1

2.5 1

2 1 T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

—&— Kategorie A Kategorie B Kategorie C

Quelle: Eigene Darstellung nach http://www.wien.g¢fwahnen/wienerwohnen/mietvertrag-
bestandteile/kategorie.html

Wie bereits beschrieben, werden die Richtwerte ndeh Wohnungskategorien
abgestuft. Fir Wohnungen der Kategorie B werden 268 Richtwert abgezogen, fur
Wohnungen der Kategorie C 50%. In Abb. 3 ist etficth wie hoch der tatsachliche
Betrag der Richtwerte fur die verschiedenen Kategoist. Im Jahr 2008 darf fur eine
Wohnung der Kategorie A ein Richtwert von 4,73 Ewerlangt werden, fir eine
Wohnung der Kategorie B 3,55 Euro und fir eine Wotgnder Kategorie C 2,37 Euro.
Fur Kategorie D Wohnungen darf, wie bereits erwAhwieiterhin nur der

Kategoriemietzins verlang werden.
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6.2 Studie ,Richtwertmieten in Wien“ 2002

Im Auftrag der Wiener Arbeiterkammer hat das InstibtadtRaumZeit im Jahr 2002
eine Studie zur Hohe der Richtwertmieten in Wiestadit. Es wurde eine Stichprobe
von 300 Wohnungen gezogen, die den folgenden kaiteentsprechen mussten: Es
musste sich um eine Kategorie A Wohnung handel,vdr 1919 erbaut wurde. Die
Nutzflache musste mindestens 30m?2 betragen und gimmHKiiche oder Kochnische,
Vorraum, WC, eine zeitgemal3e Badegelegenheit,Znéral- oder Etagenheizung und
Warmwasseraufbereitung enthalten. Die GroRR3e der nitModien durfte 130m2 nicht
Uberschreiten. Die Voraussetzungen entspracherdalsen des Anwendungsbereiches
des Richtwertgesetzes, mit der Einschrankung, dassich lediglich um Kategorie A
Wohnungen handelte. Fur die Studie wurden zwisaen 25. Mai und dem 6. Juli
2002 die Wohnungsanzeigen in den Tageszeitungenieiku,Die Presse” und ,Der
Standard“ herangezogen, und nach den oben genarifitiéerien ausgewertet.
Wohnungen, die im Zuge eines Dachausbaus entstasiddnsowie Mehrfach- und
Wiederholungsangebote, wurden ausgeschlossen. hlentie relevante Informationen
zu erhalten, wurden die anbietenden Makler und Hawslter telefonisch kontaktiert.
Die bendtigten Informationen beliefen sich auf @Gesamtmiete, die Nettomiete, die
Nutzflache der Wohnung in m2, die Zimmeranzahl,Digeier des Mietverhaltnisses, die
Lage des Wohnhauses, die Stockwerkslage des Mmtgendes im Haus, das
Vorhandensein eines Liftes, den anbietenden Matér die Hausverwaltung und
letztendlich die Hohe der Maklerprovision. Aul3erdesullte der Standort einer
Lagebewertung unterzogen werden, was mit Hilfe de®n der Stadt Wien
gekennzeichneten Zuschlagszonen durchgefihrt wirideStudie umfasst zwei Teile,
wobei der erste Teil sich mit der Analyse der Artembeschéftigt, und der zweite Tell
mit dem Vergleich von Richtwertmietvertragen. Fiesg Arbeit wird jedoch nur der
erste Teil der damals erstellten Studie wiederttadtder Inhalt der Richtwertvertrage
keine Relevanz fur die Fragestellungen der Arbait Die Analyse der Annoncen lasst
sich in drei Abschnitte teilen. Zunachst wird aig &erteilung der Annoncen auf die
Zeitungen und Bezirke eingegangen, die Wohnungssdmften werden im zweiten
Abschnitt behandelt und der dritte Abschnitt beffassh letztendlich mit dem Thema
der Hohe des Richtwertmietzinses. Im Folgenden,wiadh einer kurzen Beschreibung
der Stichprobenerhebung, ein Vergleich der Arbeitem Jahr 2002 und der selbst
erhobenen Daten von 2008 angestEIRZ 2002]
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6.3 Erhebung der Stichproben

Da die Studie vom Jahr 2002 exakt wiederholt wuldeipt die Stichprobenerhebung
dieselbe, wie in der bereits durchgefuhrten Stusitewurden aus den Immobilienteilen
der bereits genannten Tageszeitungen ,Kurier”, ,B&ndard“ und ,Die Presse” all
jene Wohnungen herangezogen, die dem Richtwerigesetsprechend geeignet
erschienen.
Jegliche zusatzliche Informationen wurden entwedelurch telefonische
Kontaktaufnahme mit den Maklern oder durch E-Maifi&agen eingeholt.
Wie bereits erwahnt wurden folgende Kriterien edrab
- Gesamtmiete
Die Gesamtmiete setzt sich aus dem Nettohauptmgtzden anteiligen
Hausbetriebskosten, den Kosten fiir die Benutzuggrakiner Teile des Hauses
(beispielsweise Aufzug) und der Mehrwertssteueragusen. Ausgenommen
werden Heiz- und Warmwasseraufbereitungskosterggearund &hnliches.
- Nettomiete
Nettomieten beziehen sich auf den reinen Hauptmietz
- Nutzflache der Wohnung in m2
Die Wohnung muss zumindest 30m? und hdchstens 1&80fohnflache haben
- Die Anzahl der Wohnraume
Zu den Wohnraumen werden Wohnsalons, Zimmer undnié&te hinzu gezahilt,
alle Nebenrdume wie etwa Kiche, Badezimmer undefteilwerden nicht
berucksichtigt
- Dauer des Mietvertrages
Es wird zwischen befristeten und unbefristeten Nagen unterschieden. Sollte
es sich um einen befristeten Vertrag handeln, vardoben wie lange die
Befristung angesetzt ist.
- die Lage des Wohnhauses
Anhand einer Karte der Magistratsabteilung 25 ither.agezuschlage in Wien
kénnen alle erhobenen Wohnungen einer bestimmteohfagszone zugeordnet
werden.
- die Stockwerkslage des Mietgegenstandes
- das Vorhandensein eines Liftes
- den anbietenden Makler oder die Hausverwaltung
- die Hohe der Maklerprovision [SRZ 2002]
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Nach diesen Kriterien wurde die Studie in drei Thabereiche eingeteilt: die
Wohnungseigenschaften, die Dauer des Mietvertragesdie Hohe des Richtwert-
mietzinses. Alle Ergebnisse der Studie aus dem 2@®2 werden im Kapitel 3.4. und

mit den Ergebnissen aus der eigenen Erhebung V@ \&€rglichen.

6.4 Eigene Datenerhebung und sich daraus ergebende Pielme

Die Daten fir die Studie wurden nach den oben gaeanKriterien erhoben. Es
handelt sich um Wohnungen, die im Zeitraum vom Q2Q08 bis zum 29.11.2008 in
den Immobilienteilen der genannten Tageszeitungegelzoten wurden. Nahezu alle
Inserate waren, den Erhebungskriterien entsprechemeblistandig. Zumeist waren
lediglich die Nahe zu einer bestimmten Stral3e adexinem bekannten Punkt oder Ort,
die Wohnungsgro3e, die Zimmeranzahl und die Gesatgnangegeben. Dies fuhrte
dazu, dass ein Kontakt mit den Maklern hergesteditden musste, um die restlichen
Informationen zu erhalten. Vorwiegend durch e-rikahtakt und telefonischen
Kontakt konnten die fehlenden Daten erhoben werdentz einer vorwiegenden
Auskunftsfreudigkeit der Makler, zeigten sich emigehr unkooperativ. Das zweite
Problem, das sich ergab war, dass die Makler afhtnalle Informationen liefern
konnten. Einige kannten den Unterschied zwischent@ und Nettomieten nicht. Von
einem Makler wurde ich zudem dartber informiertsslges einen ja nicht zu
interessieren braucht, wie hoch die Nettomieteréilehnung ist, alles was zahlt sind
doch die Gesamtkosten®. Einige Informationen konrdaach tber die Homepages der
Maklerfirmen und Hausverwaltungen gesammelt werd8rundsatzlich lasst sich
sagen, dass das Internet wohl seit dem Jahr 200% me Bedeutung fur den
Wohnungsmarkt gewonnen hat. Es ware auf jedenaRalidenken, eine nachste Studie
zum Thema Mietpreise Uber Internetanzeigen zu llEnsteda der Markt im Internet
subjektiv gesehen wesentlich groRer ist, als in deewahrten gedruckten

Wohnungsanzeigen der Tageszeitungen.
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7 Darstellung der Ergebnisse von 2002 und 2008

7.1 Allgemeine Verteilung der Annoncen

7.1.1 Vergleich der Verteilung der Annoncen auf die Zeitungen

Tabelle 6:Vergleich deNVerteilung der Annoncen auf die Zeitungen 2002 26d3
Annoncen  Annoncen Anteilin % Anteil in %

Zeitung 2002 2008 2002 2008

Kurier 257 222 85.7% 74.0%
Presse 33 47 11.0% 15.7%
Standard 10 31 3.3% 10.3%
GESAMT 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ, Richtwertmieten in Wien 2002, 28@g=ne Erhebung, 2008

Bereits im Jahr 2002 fielen die meisten Annoncefrdan ,Kurier®. Auch im Jahr 2008
trifft dies zu, die Bedeutung des Immobilienteilesd,Kurier* scheint seitdem
angestiegen zu sein. Hier befinden sich mehr al® 2feignete Anzeigen.
In ,Der Standard” finden sich jedoch nur mehr 10z&igen, was einen Prozentanteil
von unter 5% entspricht. Es kann davon ausgegawgetien, dass der Immobilienteil
des ,Standards“ an Bedeutung verloren hat. Aussddéjektiven Einschatzung geht
hervor, dass im ,Standard* vorwiegend hochpreisidghnungen, die meist groRer als

130m2 sind, angeboten werden. Diese Wohnungemfgtioch aus der Zielgruppe.
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7.1.2 Verteilung der Annoncen auf die Bezirke

Tabelle 7: Vergleich deNVerteilung des Wohnungsangebotes auf die Bezirk2 20d

2008
Anzahl Anzahl Anteil in % Anteil in %
Wiener Gemeindebezirk 2002 2008 2002 2008
1. Innere Stadt 32 24 10.7% 8.0%
2. Leopoldstadt 26 19 8.7% 6.3%
3. Landstralle 24 34 8.0% 11.3%
4., Wieden 21 20 7.0% 6.7%
5. Margareten 18 10 6.0% 3.3%
6. Mariahilf 9 17 3.0% 5.7%
7. Neubau 12 21 4.0% 7.0%
8. Josefstadt 26 14 8.7% 4.7%
9. Alsergrund 33 17 11.0% 5.7%
10. Favoriten 4 8 1.3% 2.7%
11. Simmering 2 4 0.7% 1.3%
12. Meidling 4 12 1.3% 4.0%
13. Hietzing 12 7 4.0% 2.3%
14. Penzing 9 16 3.0% 5.3%
15. Rudolfsheim Finfhaus 15 15 5.0% 5.0%
16. Ottakring 7 7 2.3% 2.3%
17. Hernals 8 9 2.7% 3.0%
18. Wahring 15 21 5.0% 7.0%
19. Débling 14 15 4.7% 5.0%
20. Brigittenau 7 8 2.3% 2.7%
21. Floridsdorf 2 2 0.7% 0.7%
22. Donaustadt 0 0 0.0% 0.0%
23. Liesing 0 0 0.0% 0.0%
GESAMT 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ, Richtwertmieten in Wien 200282#igene Erhebung, 2008

Sowohl in der oben dargestellten Tabelle, als anclen folgenden beiden Karten wird
die Verteilung des Wohnungsangebotes auf die Bezldtgestellt. Im Jahr 2002 fielen
auf die Bezirke Innere Stadt und Alsergrund jewéler zehn Prozent der Anzeigen.
Im Jahr 2008 trifft dies nur fir den Bezirk Land®e (11,3%) zu. In allen anderen
Bezirken liegt der relative Anteil unter zehn PnozeBetrachtet man die Karte zur
Veranderung der Verteilung der Annoncen, so kann featstellen, dass vor allem in
den westlichen AulRenbezirken mehr Wohnungen angebwerden als in der Studie
von 2002. Die starksten Abnahmen verzeichnen digrBe Josefstadt (-4,0%) und
Alsergrund (-5,3%). Dies lasst darauf schlieRessda diesen Bezirken die Nachfrage
gestiegen ist, und deshalb weniger freie Wohnungen Markt sind. Allerdings

verzeichnen die Bezirke Mariahilf und Neubau, a¢d Ter Inneren Bezirke, ein hohes
relatives Plus an Wohnungsanzeigen. Wien im Ja@2 2@urde auch im Jahr 2008 in

den Bezirken Donaustadt und Liesing keine geeggihnung angeboten.
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Abbildung 10: Verteilung der Inserate in Wien 2002

Verteilung der Inserate in Wien, 2002
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Anzahl Wohnungen
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Copyright:
Sandra Eder 2008
Daten: Universitat Wien, Institut SRZ

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002

Abbildung 11: Verteilung der Inserate in Wien 2008

Verteilung der Inserate in Wien 2008

Verteilung aller
erhobenen Inserate auf
die Bezirke Wiens, 2008
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Copyright:

Sandra Eder 2008
Daten: Universitat Wien,
Eigene Erhebung

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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Abbildung 12:Veranderung der Annoncen in Wien 2002-2008

Veranderung der Annoncen Wien 2002-2008

Relative Veranderung
der Aufteilung der
Annoncen auf die Bezirke
Wiens, 2002-2008
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Copyright:

0 5 10 15 20 Sandra Eder 2008

km Daten: Universitat Wien, Institut SRZ,
Eigene Erhebung

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002 und eigghebung, 2008

7.1.3 Vergleich der Verteilung der Annoncen auf Bezirksguppen

In der Studie, die vom SRZ verfasst wurde, sind diezirke zur besseren

Ubersichtlichkeit in vier Bezirksgruppen zusammeéagst worden. In der Arbeit wird

die Zusammenlegung folgendermalRen beschrieben:
“ Das ,Zentrum“ besteht nur aus dem 1. Bezirk; di@nenbezirke” sind jene
zwischen der Ringstrale und dem Giurtel sowie zesisclem Donaukanal und
der Donau; die restlichen aufRerhalb des Girtelgdieden Bezirke wurden in
zwei Gruppen geteilt: In ,Aul3enbezirke 1“ sind dteaditionell besseren
Wohnbezirke (Hietzing, Penzing, Wahring und DoébBlimgsammengefasst; die
Ubrigen bilden die Gruppe ,Aul3enbezirke 2“[SRZ Richtwertmieten in Wien
2002, S.5]
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Abbildung 13: Ubersicht Uiber die Bezirksgruppen

Ubersicht Bezirksgruppen, Wien 2002
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Copyright:
Sandra Eder 2008
Daten: Universitat Wien, Institut SRZ

Quielle: Eigene Bearbeitung nach SRZ Richtwertmiet&diamn 2002

In den folgenden Grafiken ist deutlich zu erkenndgiss die Anzahl der Inserate das
Zentrum und die Innenbezirke betreffend zurlick ggga sind, wahrend die Zahl der
Annoncen fir die Aul3enbezirke 1 und Aul3enbezirkei¢ht angestiegen sind. Auch
hier wird deutlich, dass die Wohnungen in den leneBezirken einer hoheren
Nachfrage unterliegen mussen, als diejenigen inAddsenbezirken. Dennoch befinden

sich 2008 noch nahezu zwei Drittel der angebotaNehnungen im Zentrum und in

den Innenbezirken.
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Abbildung 14: Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A, Juri26
Stichprobenverteilung auf die Bezirksgruppen, 2002

Stichprobenverteilung auf die Bezirksgruppen
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Quelle:

Abbildung 15: Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A, Noven2@08 —
Stichprobenverteilung auf die Bezirksgruppen, 2008
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Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.1.4 Vergleich der Verteilung der Annoncen auf die Zusclagszonen

Vom Magistrat der Stadt Wien (MA 25) wird mit Apjahrlich die Zuschlagshéhe in
den einzelnen Zuschlagszonen vertffentlicht. Es demr finf Zuschlagszonen
veranschlagt, wobei Zonen mit durchschnittlichege.aind Zonen ohne Zuschlag fir
diese Arbeit zusammengefasst werden. Fur Zonemnchdchnittlicher Lage empfiehlt
die Stadt Wien keine Lagezuschlage zu verlangenhallesin der Arbeit davon
ausgegangen wird, dass dies auch der Fall ist.daérJahr 2002 und 2008 wurden
folgende Lagezuschlage angegeben:

Tabelle 8:HOhe der Zuschldge nach Zuschlagszonen 2002

2002
Zone 1 0,36 € pro m?
Zone 2 0,72 € pro m?
Zone 3 1,08 € pro m2
Zone 4 1,44 € pro m2
Zone 5 4,07 € pro m?

Quelle: MA 40, Richtlinien fur die Ermittlung des Rigbrtzinses gem. 816 Abs. 2 MRG, Wien 2002

Tabelle 9:H6he der Zuschlage nach Zuschlagszonen, 2008

2008
Zone 1 0,27 € pro m?
Zone 2 0,63€prom
Zone 3 0,99 € pro m?
Zone 4 1,35 € pro m?
Zone 5 4,14 € pro m?

Quelle: MA 40, Richtlinien fiir die Ermittlung des Risbrtzinses gem. 816 Abs. 2 MRG, Wien 2008

Tabelle 10:Vergleich deNerteilung des Wohnungsangebotes nach Zuschlagszone
2002 und 2008
Anzahl Anzahl Anteilin %  Anteil in %

Zone 2002 2008 2002 2008
Grunderzeitviertel und

zuschlagsfreie Zone 20 67 30.0% 22.3%
Zuschlagszone 1 5 23 1.7% 7.7%
Zuschlagszone 2 63 55 21.0% 18.3%
Zuschlagszone 3 87 92 29.0% 30.7%
Zuschlagszone 4 23 39 7.7% 13.0%
Zuschlagszone 5 (1. Bezirk) 32 24 10.7% 8.0%
Gesamt 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002; 2@i§ene Erhebung, 2008
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Wie Tabelle 8 zeigt, sind im Jahr 2008 wesentliceniger Wohnungen in der
zuschlagsfreien Zone angeboten werden. In den Zéné&hund 4 ist der Anteil der
angebotenen Wohnungen gestiegen. In allen andemsrenZist die Anzahl der
Annoncen ricklaufig. Der erste Bezirk entsprichie Wwereits im Jahr 2002, zur Ganze

der Zuschlagszone 5.

7.1.5 Veranderung der Verteilung der Wohnungen nach Zusclagszonen und

Bezirksgruppen

Der Vergleich der Tabellen 11 und 12 zeigt folgeduster: An allen Wohnungen in

der Zuschlagszone 3 befinden sich 2002 95,4% inmeeren Bezirken, 2008 waren es
noch 89,1%. Mehr als die Halfte der in der Zuscétage 2 gelegen Wohnungen
befindet sich ebenfalls in den Inneren Bezirkenn®Zuschlag befinden sich die

meisten Wohnungen erfahrungsgemal in den Au3ekbaz (10-12, 15-17, 21), mit

einem Anteil von 56,7% an allen Wohnungen in deschiagsfreien Zone. Betrachtet
man die Veranderung der Verteilung auf die Bezirkpgen, so liegen 100% der

Wohnungen im Zentrum in der Zuschlagszone 5, inldeanbezirken kommen in Jahr

2008 Wohnungen in der Zuschlagszone 4 (9,4%) hidimujm Jahr 2002 noch nicht

vorhanden waren. Mehr als die Halfte der Wohnungemen Innenbezirken kann

jedoch auch 2008 der Zuschlagszone 3 zugeordnelewewWenig Anderung ist in den

Aul3enbezirken 1 (13, 14, 18, 19) festzustellen.aE&in Drittel befindet sich in der

Zuschlagszone 2. Wahrend im Jahr 2002 keine Wohnderg Zuschlagszone 3

zugeordnet wurde, so kann im Jahr 2008 ein Ant#il 13,6% dieser Zone zugerechnet
werden. In den AuR3enbezirken 2 (10-12, 15-17, Ziggen die Anteile an den

Zuschlagszonen 1 und 2 von jeweils 2,4 % auf 17i8%er Zuschlagszone 1 und

12,3% in der Zuschlagszone 2 an. Der Grolteil dehingen befindet sich dennoch
in der zuschlagsfreien Zone.

Warum sich diese Veranderungen ergeben habengssudjektiver Sicht sehr schwer
zu erklaren, da die raumliche Verteilung der Zuaghfonen ein komplexes Muster
ergiebt. Somit konnte man lediglich Uber die Enkliog spekulieren, was dem

wissenschatftlichen Aspekt nicht gerecht werden eiird
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Tabelle 11:Verteilung des Wohnungsangebotes nach Zuschlagaoren
Bezirksgruppen, 2002

Zuschlagszone L
Bezirksgruppe 0 1 2 3 4 5 ESAMT
Zentrum (1) 100,0%  10,7%
Innenbezirke (2-9, 20) 47,8% 80,0% 73,0% 95,4% 58,7%
AulRenbezirke 1 (13,14,18,19) 12,2% 25,4% 100,0% 16,7%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21)  40,0%  20,0% 1,6% 4,6% 14,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Zuschlagszone

Bezirksgruppe 0 1 2 3 4 5

Zentrum (1) 100,0% 100,0%
Innenbezirke (2-9, 20) 24,4% 23% 26,1% 47,2% 100,0%
AuRenbezirke 1 (13,14,18,19) 22,0% 32,0% 46,0% 100,0%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21)  85,7% 2,4% 2,4% 9,5% 100,0%
GESAMT 30,0% 1,7% 21,0% 29,0% 7,7% 10,7% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 6

Tabelle 12:Verteilung des Wohnungsangebotes nach Zuschlagaorekn
Bezirksgruppen, 2008

Zuschlagszone

Bezirksgruppe 0 1 2 3 4 5 CESAMT

Zentrum (1) 100,0% 8,0%
Innenbezirke (2-9, 20) 28,4% 56,5% 56,4% 89,1% 38,5% 53,0%
AuRRenbezirke 1 (13,14,18,19) 14,9% 30,9% 8,7% 61,5% 20,0%
AuRenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 56,7% 435% 12,7% 2,2% 19,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%  100,0%

Zuschlagszone

Bezirksgruppe 0 1 2 3 4 5

Zentrum (1) 100,0% 100,0%
Innenbezirke (2-9, 20) 11,9% 8,1% 19,4% 51,3% 9,4% 100,0%
AulRenbezirke 1 (13,14,18,19) 16,9% 28,8% 13,6% 40,7% 100,0%
AuRenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 66,7% 175% 12,3% 3,5% 100,0%
GESAMT 22,3% 7,7% 18,3% 30,7% 13,0% 8,0%  100,0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.1.6 Verédnderung der Verteilung der Wohnungen nach Wohnagsgrof3e und

Bezirksgruppen

Tabelle 13:Verteilung des Wohnungsangebotes nach Wohnungsgriif3e
Bezirksgruppe, 2002

WohnungsgroéfRenklasse in m2

30- 51- 71- 91- 111-
Bezirksgruppe 50m?2 70m? 90m?2 110m?2 130m2 | GESAMT
Zentrum 2,2% 9,7%  10,2% 14,1% 20,0% 10,7%
Innenbezirke (2-9,20) 67,4% 51,6% 59,2% 56,3% 63,3% 58,7%
AuRenbezirke 1(13,14,18,19) 13,0% 17,7% 18,4% 18,8% 10,0% 16,7%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 17,4% 21,0% 12,2% 10,9% 6,7% 14,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%  100,0% 100,0%
Zentrum (1) 3,1% 18,8% 31,3% 28,1% 18,8% 100,0%
Innenbezirke (2-9,20) 17,6% 18,2% 33,0% 20,5% 10,8% 100,0%
AuBenbezirke 1(13,14,18,19) 12,0% 22,0% 36,0 24,0% 6,0% 100,0%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 19,0% 31,0% 28,6% 16,7% 4,8% 100,1%
GESAMT 153% 20,7% 32,7% 21,3% 10,0% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 7

Tabelle 14:Verteilung des Wohnungsangebotes nach Wohnungsgriie
Bezirksgruppe, 2008

WohnungsgrofRenklasse in m2

30- 51- 71- 91- 111-
Bezirksgruppe 50m? 70m?2 90m? 110m? 130m? | GESAMT
Zentrum 6,3% 7,4% 5,8% 14,1% 6,0% 8,0%
Innenbezirke (2-9,20) 43,7% 38,2% 56,3% 57,8% 75,8% 53,0%
AuRenbezirke 1(13,14,18,19) 9,4% 20,6% 22,4% 21,9% 15,2% 20,0%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 40,6% 33,8% 15,5% 6,2% 3,0% 19,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%  100,0% 100,0%
Zentrum (1) 83% 20,8% 251% 37,5% 8,3% 100,0%
Innenbezirke (2-9,20) 8,8% 16,3% 36,3% 23,0% 15,6% 100,0%
AuRenbezirke 1(13,14,18,19) 51% 23,7% 39,0% 23,7% 8,5% 100,0%
AuBenbezirke 2 (10-12,15-17,21) 22,8% 40,4% 28,0% 7,0% 1,8% 100,0%
GESAMT 10,7% 22,7% 34,3% 21,3% 11,0% 100,0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

In ganz Wien liegt der Anteil der Wohnungen mitezitsro3e zwischen 71 und 90m?
unverandert bei ungefdhr einem Drittel. Lediglicar dAnteil der Kleinwohnungen
zwischen 30 und 50m2 ist um 4,6% ricklaufig. Detefirder Kleinwohnungen an allen
Kleinwohnungen in den Innenbezirken ist nach wie am grof3ten. Allerdings ist er
zwischen 2002 und 2008 von 67,4% auf 43,7% gesunkesgleichend dazu ist der
Anteil der Kleinwohnungen in den AuRRenbezirken 2 ¥ ,4% auf 40,6% gestiegen.
Derselbe Trend lasst sich auch fur die WohnungeteimGrole zwischen 51 und 70m 2
feststellen. Bei allen restlichen Wohnungen bliegdy @rozentanteil nahezu gleich.
Betrachtet man alle Wohnungen der Innenbezirke, had sich der Anteil der
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Wohnungen zwischen 30 und 50m?2 halbiert, der AmkeilGro3wohnungen mit 111 bis
130m?2 ist gegentber 2002 um 4,8% gewachsen. IrAd8enbezirken 1 ist der Anteil
der Kleinwohnungen ebenfalls stark zurickgegang&m®©%), wahrend er in den
AulRenbezirken 2 mit plus 3,8% leicht angestiegerAigch der Anteil der Wohnungen
mit einer GrbéRe zwischen 51 und 70m2 ist ur@,4% angestiegen.
Der Trend, dass die Nachfrage nach Kleinwohnundem steigt lasst sich eventuell
mit dem gesellschaftlichen Phdnomen der steigeBdwyiehaushalte erklaren. Die Zahl
der alleinstehenden Personen vergrof3ert sich zndsehend parallel dazu steigt die
Nachfrage nach Kleinwohnungen. Dass das Angebotdiesen Wohnungen in den
Inneren Bezirken sinkt, ist wohl auf das jeweillgeage eines Bezirkes zurtickzufiihren.
Demnach stehen die Inneren Bezirke bereits seitredalin der Gunst der

Wohnungssuchenden weit oben.

Abbildung 16: Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A nachhvwaongsgrofRe
und Bezirksgruppe, 2002

Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A, Juni 20 02 -
Verteilung nach Wohnungsgrof3e und Bezirksgruppe

40% Anteile der Wohnungsgrof3enklasse

am gesamten Angebot in der Stadt
35% 433%l

30% —]

25% -
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20% _|
15% -
% lo%i
10% -
5% ‘ |
0%

30-50m? 51-70m? 71-90m? 91-110m?2 111-130m?

WohnungsgroRe in m2

O Zentrum (1) W Innenbezirke (2-9,20)
AulRenbezirke 1(13,14,18,19) AulRenbezirke 2 (10-12,15-17,21)
O GESAMT

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S.7
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Abbildung 17: Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A nach Weoigsgrolie
und Bezirksgruppe, 2008

Angebot Richtwertmietwohnungen Kategorie A, Novembe r 2008
- Verteilung nach Wohnungsgré3e und Bezirksgruppe

45% Anteile der WohnungsgréRRenklasse -
0 am gesamten Angebot in der Stadt
40%
35% - — —‘
30% |
0,
2% |
20% -

15% +— =

10% -
-1

0%
30-50m? 51-70m? 71-90m? 91-110m? 111-130m?

Wohnungsgrof3e in m?

OZentrum (1) B Innenbezirke (2-9,20)
AulRenbezirke 1(13,14,18,19) AulRenbezirke 2 (10-12,15-17,21)
OGESAMT

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.2 Verteilung der Inserate nach Wohnungseigenschaften

7.2.1 Veranderung der Verteilung der Wohnungen nach der Vhnungsgrol3e

nach Nutzflache und Anzahl der Wohnraume

Tabelle 15:Vergleich deMWohnungsgrofl3e nach Nutzflache, 2002

Anzahl Anzahl Anteil in %  Anteil in %

Wohnungsgrole 2002 2008 2002 2008

30 bis 50m?2 46 32 15.3% 10.7%
51 bis 70m?2 62 68 20.7% 22.7%
71 bis 90m?2 98 103 32.7% 34.3%
91 bis 110m? 64 64 21.3% 21.3%
111 bis 130m? 30 33 10.0% 11.0%
GESAMT 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002; 2@)gene Erhebung, 2008

Tabelle 16:Vergleich deMWohnungsgrol3e nach Anzahl der Wohnraume, 2002

Anzahl Anzahl Anteil in %  Anteil in %
Wohnraume 2002 2008 2002 2008
1 Raum 23 17 7.7% 5.7%
2 Raume 129 122 43.0% 40.7%
3 Raume 114 134 38.0% 44.7%
4 Raume 32 26 10.7% 8.6%
5 Raume 2 1 0.7% 0.3%
GESAMT 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002; 2@)gene Erhebung, 2008

Sowohl bei der Wohnungsgréf3e als auch bei der Wanimanzahl haben sich zwischen
2002 und 2008 keine grolR3en Veranderungen ergebierAmxahl der Wohnungen mit
einer GroRe von 30 bis 50m? ist leicht ricklauigsammenhangend dazu ist auch die
Anzahl der Wohnungen mit lediglich einem Wohnrauesunken. Auch hier kommt

der bereits weiter oben genannte Trend zu Kleinwaoben zur Geltung.
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7.2.2 Veradnderung der Verteilung der Wohnungen nach Anzah der

Wohnraume und der Nutzflache

Tabelle 17:Wohnungsgréf3e nach Anzahl der Wohnrdume und dexfliche, 2002

Wohnraumanzabhl
WohnungsgroRe 1 2 3 4 5 GESAMT
32 bis 50m? 91,3% 18,6% 0,9% 10,7%
51 bis 70m? 8,7% 41,1% 6,1% 22, 7%
71 bis 90m? 34,1% 46,5% 3,1% 34,3%
91 bis 110m? 6,2% 35,1% 50,0% 21,3%
111 bis 130m?2 11,4% 46,9% 100,0% 11,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
32 bis 50m? 45,7% 52,2% 2,2% 100%
51 bis 70m? 3,2% 85,5% 11,3% 100%
71 bis 90m? 44,9% 54,1% 1,0% 100%
91 bis 110m? 12,5% 62,5% 25,0% 100%
111 bis 130m?2 43,3% 50,0% 6,7% 100%
GESAMT 5,7% 40,7% 44, 7% 8,6% 0,3% 100%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 8

Tabelle 18:Wohnungsgrol3e nach Anzahl der Wohnrdume und dexflgicihe, 2008

Wohnraumanzabhl
Wohnungsgrole 1 2 3 4 5 GESAMT
30 bis 50m?2 94,1% 13,1% 10,7%
51 bis 70m?2 5,9% 49,2% 5,2% 22,7%
71 bis 90m?2 31,2% 47,8% 3,8% 34,3%
91 bis 110m? 5,7% 33,6% 46,2% 21,3%
111 bis 130m? 0,8% 13,4% 50,0% 100,0% 11,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
30 bis 50m?2 50% 50% 100%
51 bis 70m?2 1,5% 88,2% 10,3% 100%
71 bis 90m?2 36,9% 62,1% 1,0% 100%
91 bis 110m? 10,9% 70,3% 18,8% 100%
111 bis 130m? 3,0% 54,6% 39,4% 3,0% 100%
GESAMT 5,7% 40,7% 44,7% 8,6% 0,3% 100%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.2.3 Vergleich der Lage der Wohnung im Geb&ude

Tabelle 19:Vergleich der Lageer Wohnung im Gebaude, 2002 und 2008

Anzahl Anzahl Anteil in %  Anteil in %
Stockwerk 2002 2008 2002 2008
Erdgeschofl} 14 14 4.7% 4.7%
1. Stock 82 94 27.3% 31.3%
2. Stock 96 73 32.0% 24.3%
3. Stock 70 83 23.3% 27.7%
4. Stock 29 31 9.7% 10.3%
5. Stock 9 5 3.0% 1.7%
Dachgeschol3* 0 0 0.0% 0.0%
GESAMT 300 300 100.0% 100.0%

Quelle: 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002; 2@gene Erhebung, 2008
*) Dachgeschol3ausbauten wurden von vorne herelim mitgezahit.

Die Verteilung der Wohnungen auf die Stockwerke sivddaum eine Veranderung
zwischen 2002 und 2008 auf. Die Anzahl der Wohnarigeersten, dritten und vierten
Stock ist leicht angestiegen, wahrend die Anzahl W®hnungen im zweiten und

funften Stock etwas zuriickgegangen ist.

7.2.4 Vergleich der Inserate nach Vorhandensein eines Amfigs und der
Stockwerkslage

Tabelle 20:Vorhandensein eines Aufzugs, 2002
Anzahl Anzahl Anteil in %  Anteil in %

Aufzug 2002 2008 2002 2008
vorhanden 151 171 50.3% 57%
nicht vorhanden 149 129 49.7% 43%
GESAMT 300 300 100.0% 100%

Quelle: 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002;82@igene Erhebung, 2008

Die Anzahl der im Wohnhaus vorhandenen Aufziigbis2008 angestiegen. Waren es
im Jahr 2002 noch 151, so sind es im Jahr 2008tbdrél Wohnungen, die in Hausern
mit Aufzug sind. Von allen Wohnungen, die mit Aufgzarreichbar sind, ist vor allem
der Anteil der Wohnungen im 3. und 4. Stockwerk 88D2 gestiegen. Wie bereits im
Jahr 2002 sind 100% der Wohnungen im 5. Stockwetkemem Aufzug erreichbar.
Mehr als die Halfte aller Erdgeschosswohnungen Wmahnungen im 1. Stockwerk
verfiigen Uber keine Anbindung an einen Aufzug. V&nbis zum 5. Stockwerk sind
erwartungsgemals mehr als die Halfte der Wohnungenit minem
Aufzug erreichbar. Die Anzahl der Aufzige koénnte f adie gestiegene
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Sanierungstatigkeit von Altbauten zurickzufihrem.sin vielen Hausern wurde im

Zuge der sanften Stadterneuerung in Wien nachttéigin Aufzug eingebaut.

Tabelle 21:Stockwerkslage und Vorhandensein eines Aufzugs? 200

Aufzug

Stockwerk vorhanden nicht vorhanden ESAMT
Erdgeschol} 4,0% 5,4% 4,7%
1. Stock 23,2% 31,5% 27,3%
2. Stock 25,8% 38,3% 32,0%
3. Stock 25,8% 20,8% 23,3%
4. Stock 15,2% 4,0% 9,7%
5. Stock 6,0% 3,0%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0%
Erdgeschofl3 42,9% 57,1% 100,0%
1. Stock 42,7% 57,3% 100,0%
2. Stock 40,6% 59,4% 100,0%
3. Stock 55,7% 44,3% 100,0%
4. Stock 79,3% 20,7% 100,0%
5. Stock 100,0% 100,0%
GESAMT 50,3% 49,7% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 9

Tabelle 22:Stockwerkslage und Vorhandensein eines Aufzugs3 200

Aufzug Cl

Stockwerk vorhanden nicht vorhanden ESAMT
Erdgeschol} 1,2% 9,3% 4,7%
1. Stock 25,1% 39,5% 31,3%
2. Stock 24,6% 24,0% 24,3%
3. Stock 33,3% 20,2% 27,7%
4, Stock 12,9% 7,0% 10,3%
5. Stock 2,9% 1,7%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0%
Erdgeschofl3 14,3% 85,7% 100,0%
1. Stock 45,7% 54,3% 100,0%
2. Stock 57,5% 42,5% 100,0%
3. Stock 68,7% 31,3% 100,0%
4, Stock 71,0% 29,0% 100,0%
5. Stock 100,0% 100,0%
GESAMT 57,0% 43,0% 100,0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.2.5 Veranderung der Inserate nach Dauer des Mietvertrags

Tabelle 23:Dauer des angebotenen Mietverhaltnisses, 2002

Mietdauer Anzahl Anteil in %
befristet 111 100,0% 37,0%
davon:

ohne Jahresangabe 39 35,1%

Dauer verhandelbar 13 11,7%

3 bis unter 5 Jahre 12 10,8%

5 bis unter 10 Jahre 37 33,3%

10 Jahre 10 9,0%

unbefristet 189 63,0%
GESAMT 300 100,0%

Quelle: SZR Richtwertmieten in Wien 2002, S. 10

Tabelle 24:Dauer des angebotenen Mietverhaltnisses, 2008

Mietdauer Anzahl Anteil in %
befristet 92 100% 30,70%
davon:

ohne Jahresangabe 0

Dauer verhandelbar 0

3 bis unter 5 Jahre 25 27,20%

5 bis unter 10 Jahre 52 56,50%

10 Jahre 15 16,30%

unbefristet 208 69,30%
GESAMT 300 100,00%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Im Jahr 2002 wurden bei der Erhebung der Mietwobeundie Kategorien ohne

Jahresangabe und verhandelbarer Dauer angegebaterBegenen Erhebung konnten
diese beiden Kategorien aufgrund der Erkundigurigdba anbietenden Maklern zur

Géanze ausgeschlossen werden. Somit erweist siciVelgileich beider Tabellen als

schwierig. Der Anteil der Wohnungen, die ohne Jsdigabe oder mit verhandelbarer
Dauer zu vermieten waren, verteilt sich auf diggdmr Kategorien 3 bis unter 5 Jahre, 5
bis unter 10 Jahre und 10 Jahre. Der Anteil deefridteten Mietvertrage ist zwischen
2002 und 2008 um 6,3% gestiegen.
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7.3 Hohe des Richtwertmietzinses

Der folgende Teil beschaftigt sich mit den Haugésiellungen dieser Arbeit, der Hohe
des Richtwertmietzinses, dessen rdumliche Vertgilwnd der etwaigen Veranderung
dieser. Zunachst wird der Bruttomietzins bezogeri die Wohnungsgrof3e und
Bezirksgruppen dargestellt. Der Bruttomietzins heltet den,Nettohauptmietzins, die
anteiligen Hausbetriebskosten, die Kosten fir deniBzung allgemeiner Teile des
Hauses (Aufzug, Garten u.ahnl.) und die Mehrweutste

[SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S.11]

Nicht miteinbezogen wurdejKosten fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, Garage
o.ahnl...... Investitionsabldsen, Kautionen, Vergebidgpearusw.*

[SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S.11]

Um die Ergebnisse besser vergleichen zu kdnnens masuf hingewiesen werden,
dass der Richtwert seit dem Jahr 2002 von 4,24 Bufo4,73 Euro gestiegen ist.
Zusétzlich zur Inflation missten demnach zumindeS0 Euro zur Miete vom Jahr
2002 hinzugerechnet werden. Um die Ergebnisse bessgleichen zu kénnen, ist die
Unterteilung der Kategorien prinzipiell gleich gelblen, es kommen jedoch im hohen
Preissegment zwei zusétzliche Kategorien (14 bj89l&uro und 15 Euro und mehr)

hinzu.

7.3.1 Vergleich der Bruttogesamtmieten nach Wohnungsgro3&klassen

Betrachtet man die Verteilung der Mieten im Gesamg® kann man erkennen, dass
vor allem die Anteile in den drei niedrigsten Pkaiegorien stark zuriickgegangen sind.
Am starksten ist ein Rickgang in der Kategorie § Th99 Euro zu verzeichnen. Er
betragt hier minus 16,7% gegeniuber 2002. Ab deedate 9 bis 9,99 Euro stiegen die
Anteile zwischen 2002 und 2008 an. Die Anzahl date§orien wurde aufgrund der
allgemeinen Verteuerungen der Mieten um zwei erhéitden beiden hochsten
Kategorien im Jahr 2008 (14 bis 14,99 Euro und LBEind mehr) sind insgesamt
9,3% der Wohnungen platziert.

Die Verteilung auf die WohnungsgrofRen weist ein lighes Bild auf. In der
WohnungsgroRenklasse 30 bis 50m? verschwindenrdiskategorien unter 7 Euro und
7 bis 7,99 Euro ganzlich. Auch in der Kategorie i8 8,99 Euro ist ein starker
Ruckgang mit minus 6,1% zu verzeichnen. Den grol#estieg verzeichnet die
Kategorie von 11 bis 12,99 Euro bei den WohnungemGroRRe 30 bis 50m?2, so auch
bei den Wohnungen in der GroRe von 51 bis 70m2. ligéien Wohnungsgrol3en
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verdoppelte sich in etwa Anteil. Grundsatzlich kaawon ausgegangen werden, dass in
allen WohnungsgréRen die Anteile der hohen Mietestiggen sind. Einzig in der
WohnungsgroR3e 51 bis 70m? ist dieser in etwa glgedtlieben. Im Jahr 2008 gibt es in
der Preiskategorie von unter 7 Euro lediglich Waoigen in der GréRenklasse 71 bis
90m2 und 91 bis 110m?2, wahrend im Jahr 2002 nochalien Wohnungsgrofen
Wohnungen in dieser Kategorie angeboten wurderkaBs also davon ausgegangen
werden, dass die kleineren Wohnungen zwischen 30 T®mM?2 einer grolReren
Mietpreissteigerung unterworfen sind, als die groR&ohnungen. Dies wirde
wiederum die Theorie bestatigen, dass kleinere Wogen einer hoheren Nachfrage
unterliegen, und deswegen weniger kleine Wohnuragegeboten werden, und diese

dann teurer geworden sind.

Tabelle 25:Bruttogesamtmiete/m? nach Wohnungsgrof3enklass&, 200
Wohnungsgroéf3e in m2

30 bis 51 bis 71 bis 91 his 111 bis
Bruttogesamtmiete/m? 50m? 70m?2 90m? 110m?2 130m2 GESAMT
unter 7 € 6,5% 6,5% 13,3% 14,1% 6,7% 10,3%
7 bis 7,99 € 10,9% 16,1% 27,6% 17,2% 13,3% 19,0%
8 bis 8,99 € 21,7% 27,4% 19,4% 14,1% 20,0% 20,3%
9 bis 9,99 € 23,9% 16,1% 15,3% 7,8% 6,7% 14,3%
10 bis 10,99 € 15,2% 8,1% 11,2% 21,9% 23,3% 14,7%
11 bis 12,99 € 17,4% 16,1% 7,1% 17,2% 20,0% 14,0%
13 € und mehr 4,3% 9,7% 6,1% 7,8% 10,0% 7,3%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 7 € 9,7% 12,9% 41,9% 29,0% 6,5% 100,0%
7 bis 7,99 € 8,8% 17,5% 47,4% 19,3% 7,0% 100,0%
8 bis 8,99 € 16,4% 27,9% 31,1% 14,8% 9,8% 100,0%
9 bis 9,99 € 25,6% 23,3% 34,9% 11,6% 4,7% 100,0%
10 bis 10,99 € 15,9% 11,4% 25,0% 31,8% 15,9% 100,0%
11 bis 12,99 € 19,0% 23,8% 16,7% 26,2% 14,3% 100,0%
13 € und mehr 9,1% 27,3% 27,3% 22,7% 13,6% 100,0%
GESAMT 15,3% 20,7% 32,7% 21,3% 10,0% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 11

68



Tabelle 26:Bruttogesamtmiete/m2 nach Wohnungsgréf3enklass®, 200
WohnungsgrofRe in m?2

30 bis 51 bis 71 bis 91 bis 111 bis

Bruttogesamtmiete/m? 50m? 70m?2 90m? 110m?2 130m2 GESAMT
unter 7 € 1.0% 1.6% 0.7%
7 bis 7,99 € 2.9% 2.9% 6.1% 2.3%
8 bis 8,99 € 15.6% 8.8% 12.6% 6.3% 12.1% 10.7%
9 bis 9,99 € 25.0% 22.1% 24.3% 15.6% 27.3% 22.3%
10 bis 10,99 € 12.5% 22.1% 26.2% 25.0% 12.1% 22.0%
11 bis 12,99 € 34.4% 33.8% 21.4% 28.1% 30.3% 28.0%
13 bis 13,99 € 3.1% 4.4% 2.9% 6.3% 9.1% 4.7%
14 bis 14,99 € 4.4% 4.7% 2.0%
15 € und mehr 9.4% 1.5% 8.7% 12.5% 3.0% 7.3%
GESAMT 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 7 € 50.0% 50.0% 100.0%
7 bis 7,99 € 28.6% 42.9% 28.6% 100.0%
8 bis 8,99 € 15.6% 18.8% 40.6% 12.5% 12.5% 100.0%
9 bis 9,99 € 11.9% 22.4% 37.3% 14.9% 13.4% 100.0%
10 bis 10,99 € 6.1% 22.7% 40.9% 24.2% 6.1% 100.0%
11 bis 12,99 € 13.1% 27.4% 26.2% 21.4% 11.9% 100.0%
13 bis 13,99 € 7.1% 21.4% 21.4% 28.6% 21.4% 100.0%
14 bis 14,99 € 50.0% 50.0% 100.0%
15 € und mehr 13.6% 4.5% 40.9% 36.4% 4.5% 100.0%
GESAMT 10.7% 22.7% 34.3% 21.3% 11.0% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Die folgenden Grafiken zeigen, dass sowohl im 2092 als auch im Jahr 2008 die
Mieten innerhalb der Wohnungsgrol3enklassen staeuest. Die niedrigste Miete im
Jahr 2002 belief sich auf 3,9 €, im Jahr 2008 ab€ Awéhrend die hdochste Miete 2002
bei 25,6€ und 2008 bei 22,2€ lag. Die Steigerung rdedrigsten Miete liegt exakt
innerhalb der Inflationsrate zwischen 2002 und 2(D&ss die HOchstmiete gesunken
ist lasst eventuell darauf schlie3en, dass die gretdigen Wohnungen etwas billiger

geworden sind. Dies wird jedoch noch etwas spatdraser Arbeit genauer erortert.
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Abbildung 18: Bruttogesamtmiete pro m2 in € in WohnungsgroReskias2002

Bruttogesamtmiete pro m2 in € in WohnungsgréRenklas sen
25,6 25,6
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O niedrigste Miete H hochste Miete O durchschnittliche Miete

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 12

Abbildung 19: Bruttogesamtmiete pro m2 in € in WohnungsgroéReskias2008

Bruttogesamtmiete pro n? in € in WohnungsgroRenklas sen 2008
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Wohnungsgrol3enklassen
O niedrigste Miete B hochste Miete O durchschnittliche Miete

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.3.2 Vergleich der Bruttogesamtmieten nach Nutzflache

Tabelle 27:Bruttogesamtmiete pro m? in €, 2002
Bruttogesamtmiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hochste
Wohnungsgroile Miete Miete Miete
32 bis 50m?2 9,6 4,3 13,2
51 bis 70m? 9,6 3,9 17,8
71 bis 90m? 9,1 4,4 25,6
91 bis 110m? 9,6 5,0 19,3
111 bis 130m? 10,0 6,2 16,2
GESAMT 9,5 3,9 25,6

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 12

Tabelle 28:Bruttogesamtmiete pro m2 in €, 2008
Bruttogesamtmiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste héchste
Wohnungsgro3e Miete Miete Miete
30 bis 50m? 11,2 8,6 20,8
51 bis 70m?2 10,9 7,6 15,8
71 bis 90m? 10,8 6,3 22,2
91 bis 110m? 11,8 4,5 20,3
111 bis 130m? 10,5 7,1 15,2
GESAMT 11,1 4,5 22,2

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 20: Vergleich der Bruttogesamtmieten nach Wohnungsaikissen
2002 und 2008

Vergleich der Bruttogesamtmiete nach
WbhnungsgréRenklassen
2002 und 2008

il
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O 2002 durchschnittiche Miete @ 2008 durchschnittliche Miete
O 2002 niedrigste Miete B 2008 niedrigste Miete
@ 2002 hochste Miete B 2008 hochste Miete

Quelle: Daten 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 20G2en 2008: Eigene Erhebung, 2008
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Wie in den Tabellen 27 und 28 und Abbildung 20 dhtbich ist, sind die

durchschnittlichen Bruttogesamtmieten leicht ariggeh. Die Erhéhung des
Gesamtdurchschnitts liegt knapp Uber der Inflatiates Im Jahr 2002 war die
durchschnittliche Miete bei den grof3ten Wohnundet® (bis 130m?) mit 10,0 Euro am
hdchsten. Im Jahr 2008 ist diese bei den Wohnungeainer Gréf3e von 91 bis 110m2
mit 11,8 Euro am hochsten. Die niedrigste Mietensallen WohnungsgréRenklassen
mit Ausnahme der Klasse 91 bis 110m2 gestiegerrdasanterweise ist die hdchste
Miete in den Wohnungsgrof3enklassen 51 bis 70m3ig§190m? und 110 bis 130m?
gesunken, wéhrend sie sich in der Klasse 30 big ¥0m4,3€ auf 8,6€ verdoppelt hat.
Auch hier kann man feststellen, dass Kleinwohnungehl einer héheren Nachfrage
unterliegen, die es moglich macht, dass die Miéienliese ansteigen. Auf der anderen
Seite ist ersichtlich, dass die GroRwohnungen, sad@inlich wegen einer sinkenden
Nachfrage etwas billiger geworden sind. Hier karemmfeststellen, dass in der Grofe
von 91 bis 110m? die niedrigste Miete gesunkenust bei den Ubrigen gro3eren
Wohnungen die jeweils hochste Miete gesunken istichA der Anstieg der

Durchschnittsmieten liegt bei den grof3ten Wohnungeer dem Inflationsniveau.

7.3.3  Vergleich der Bruttogesamtmiete pro m2nach Bezirke

Abbildung 21: Bruttomiete auf Bezirksebene, 2008

Bruttomiete - Wien, Bezirke 2008

Verteilung der
durchschnittlichen
Bruttomiete auf die
Wiener Bezirke, 2008

Bruttomiete
keine Angabe
0,1-90
9,1-10,1
102-11,5
11,6-16,2

BEELL

Copyright:
0 5 10 15 20 Sandra Eder 2008
[ s eee—— Daten: Universitat Wien,

Eigene Erhebung

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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Zusatzlich zu den bereits erstellten Tabellen, wuttder eine Karte Uber die
durchschnittliche Bruttomiete pro m2 in den eineelnNiener Bezirken erstellt. Wie
erwartet ist die Bruttomiete im Zentrum am hdchstardie zweite Kategorie mit einer
Bruttomiete von 10,2 bis 11,5 Euro fallen die memstinneren Bezirke und die
traditionell ,besseren* Aul3enbezirke, wie beispise Wahring und Dobling. Die
niedrigsten Bruttomieten werden in den Bezirken r8aring, Brigittenau und

Floridsdorf verlangt.

7.3.4 Vergleich der Bruttogesamtmiete pro m2 nach Bezirkgruppen

Die folgenden Tabellen 29 und 30 zeigen den Vecgleder Verteilung der
Bruttogesamtmieten auf die Bezirksgruppen. Der Gémateil der Wohnungen in den
zwei niedrigsten Preissegmenten ist stark gesunk&nrend Anteile in den beiden neu
hinzugekommenen Kategorien mittlerweile 9,3% aus$maéon allen Wohnungen im
Zentrum ist ein Anteil in der Preiskategorie 15 &wumd mehr von 62,5 % hinzu
gekommen. Dies lasst darauf schlieRen, dass dienwgen im Zentrum wesentlich
teurer geworden sind. Die billigsten Wohnungen ienum befinden sich in der
Preiskategorie 10 bis 10,99 Euro. Auch in den lieeinken befinden sich im Jahr
2008 kaum noch Wohnungen in den Preiskategoriesch&n 7 und 9 Euro. Ein starkes
Plus (+21,1%) verzeichnet in dieser Bezirksgrupee Ahteil an der Kategorie 11 bis
12,99 Euro. Eine ahnliche Verteilung kann man im daiRenbezirken 1 feststellen.
Hier befinden sich jedoch in der niedrigsten Kategd&eine Wohnungen. Sowohl in
den Innenbezirken, als auch in den Auflenbezirkesintl allerdings auch kaum
Wohnungen in der Preiskategorie Uber 13 Euro hiekognmen. Wahrend im Jahr
2002 in den AulRenbezirken 2 die hdochsten MieterlBdpis 10,99 Euro lagen, liegen
diese im Jahr 2008 bei 14 bis 14,99 Euro. Man klemnach davon ausgehen, dass die
sich die Mieten in den Aul3enbezirken 2 den Mietanden traditionell teureren
Gebieten Wiens angeglichen haben. Dies kénnte daiemultieren, dass die Stadt Wien
vor allem in den Grinderzeitvierteln der Bezirke diS 17 in den letzten Jahren fur
einige Aufwertungsaktionen gesorgt hat. So wurdesdinfte Stadterneuerung in diesen
Bezirken vorangetrieben, aber auch die offentlich&échen, wie etwa Parks wurden
umgebaut und Gastronomie wurde angesiedelt. Diesfénghmen fihren demnach zu
einer Aufwertung bestimmter Stadtviertel, und die$ wiederum zur Folge, dass die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt dort ansteigt, di@mzuvor eher niedrigen Mieten

wieder steigen lasst. Auch die bereits erwahnte idchfrage nach Wohnungen in der
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Innenstadt und den Innenbezirken wird hier durol steigenden Mieten in diesen
Gebieten erneut erklart.

Tabelle 29:Bruttogesamtmieten/m? nach Bezirksgruppen, 2002
Bezirksgruppen
Zentrum Innenbezirke  AulRenbezirke 1 AulRenbezirke 2

Bruttogesamtmiete/m? 1) (2-9. 20) (13,14, 18,19)  (10-1215-17,21) | GESAMT
unter 7 € 9,1% 12,0% 21,4% 10,3%
7 bis 7,99 € 18,2% 14,0% 42,9% 19,0%
8 bis 8,99 € 3,1% 22, 7% 22,0% 21,4% 20,3%
9 bis 9,99 € 16,5% 20,0% 9,5% 14,4%
10 bis 10,99 € 25,0% 17,0% 8,0% 4,8% 14,7%
11 bis 12,99 € 37,5% 11,4% 20,0% 14,0%
13 € und mehr 34,4% 5,1% 4,0% 7,3%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 7 € 51,6% 19,4% 29,0% 100,0%
7 bis 7,99 € 56,1% 12,3% 31,6% 100,0%
8 bis 8,99 € 1,6% 65,6% 18,0% 14,8% 100,0%
9 bis 9,99 € 67,4% 23,3% 9,3% 100,0%
10 bis 10,99 € 18,2% 68,2% 9,1% 4,5% 100,0%
11 bis 12,99 € 28,6% 47,6% 23,8% 100,0%
13 € und mehr 50,0% 40,9% 9,1% 100,0%
GESAMT 10,7% 58,7% 16,7% 14,0% 100,0%

Quelle: SZR Richtwertmieten in Wien 2002, S. 13

Tabelle 30:Bruttogesamtmieten/m? nach Bezirksgruppen, 2008
Bezirksgruppen

Bruttogesamtmiete/ Zentrum Innenbezirke  AulRenbezirke 1 AuRRenbezirke 2

m?2 (1) (2-9. 20) (13, 14,18,19)  (10-12,15-17,21) | GESAMT
unter 7 € 0.6% 1.8% 0.7%
7 bis 7,99 € 1.9% 1.7% 5.3% 2.3%
8 bis 8,99 € 13.1% 5.1% 14.0% 10.7%
9 bis 9,99 € 21.9% 27.1% 28.1% 22.3%
10 bis 10,99 € 4.2% 22.5% 25.4% 24.6% 22.0%
11 bis 12,99 € 4.2% 32.5% 30.5% 22.8% 28.0%
13 bis 13,99 € 16.7% 5.0% 1.7% 1.8% 4.7%
14 bis 14,99 € 12.5% 3.4% 1.8% 2.0%
15 € und mehr 62.5% 2.5% 5.1% 7.3%
GESAMT 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 7 € 50.0% 50.0% 100.0%
7 bis 7,99 € 42.9% 14.3% 42.9% 100.0%
8 bis 8,99 € 65.6% 9.4% 25.0% 100.0%
9 bis 9,99 € 52.2% 23.9% 23.9% 100.0%
10 bis 10,99 € 1.5% 54.5% 22.7% 21.2% 100.0%
11 bis 12,99 € 1.2% 61.9% 21.4% 15.5% 100.0%
13 bis 13,99 € 28.6% 57.1% 7.1% 7.1% 100.0%
14 bis 14,99 € 50.0% 33.3% 16.7% 100.0%
15 € und mehr 68.2% 18.2% 13.6% 100.0%
GESAMT 8.0% 53.3% 19.7% 19.0% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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Tabelle 31:Bruttogesamtmiete/m?2 nach Bezirksgruppen, 2002
Bruttogesamtmiete pro m2in €

durchschnittliche  niedrigste héchste

Bezirksgruppe Miete Miete Miete
Zentrum 12,9 8,2 25,6
Innenbezirke 9,3 3,9 17,9
AuBenbezirke 1 9,3 5,6 19,3
AuBenbezirke 2 7,7 43 10,6
GESAMT 9,5 3,9 25,6

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 13

Tabelle 32:Bruttogesamtmiete/m2 nach Bezirksgruppen, 2008
Bruttogesamtmiete pro m2in €

durchschnittliche  niedrigste héchste

Bezirksgruppe Miete Miete Miete
Zentrum 16,2 10,6 20,8
Innenbezirke 10,7 45 22,2
AulRenbezirke 1 10,9 7,7 16,4
AulRenbezirke 2 10,0 6,3 14,3
GESAMT 11,1 45 22,2

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 22: Vergleich der Bruttogesamtmieten nach Bezirksgeump2002 und 2008

Vergleich Bruttogesamtmiete/n? nach Bezirksgruppen 2002 und 2008

Zentrum Innenbezirk AulRenbezirke 1 AulRenbezirke 2
O 2002 durchschnittliche Mete [ 2008 durchschnittiche Mete
02002 niedrigste Miete l 2008 niedrigste Mete
[ 2002 hochste Miete l 2008 hochste Mete

Quelle: Daten 2002: SRZ Richtwertmieten in Wier22@aten 2008: Eigene Erhebung, 2008

Sowohl die durchschnittlichen Mieten, als auchrdeglrigsten Mieten sind angestiegen.
Die Veranderung der durchschnittlichen Miete im t@m liegt um etwa 1,4 Euro, und

die der AuRenbezirke 2 um 1,1 Euro Uber der liofftstrate. In den restlichen Bezirken
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liegt die Erhéhung der Miete innerhalb der Inflati®ie hochsten Mieten sind sowohl
im Zentrum, als auch in den AufRenbezirken 1 gesunke Zentrum von einer

Hochstmiete von 25, 6 Euro auf 20,8 Euro, unden AulRenbezirken 1 von 19,3 Euro
auf 16,4 Euro.

Abbildung 23: Veranderung der Bruttomiete in den Bezirksgrup&02-2008

Veranderung Bruttomiete - Bezirksgruppen, 2002-2008

Darstellung der
Veranderung der durch-
schnittlichen Bruttomiete in
den Bezirksgruppen
zwischen 2002 und 2008

Copyright:
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Daten: Universitat Wien, Institut SRZ,
Eigene Erhebung

Quelle: Daten 2002: SRZ Richtwertmieten in W2802; Daten 2008: Eigene Erhebung, 2008
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7.3.5 Vergleich der Nettomieten nach Wohnungsgrél3enklasae

Tabelle 33:Nettomiete/m? nach Wohnungsgrolienklasse, 2002
Wohnungsgréf3e in m2
30bis 51bis 71bis 91bis 111 bis
Nettomieten/m2 | 50m2  70m2  90m2 110 m2 130m? |GESAMT

unter 4 € 43% 32% 71% 7,8% 3,3% 5,7%

4 bis 4,99 € 10,9% 145% 194% 15,6% 10,00 15,3%
5 bis 5,99 € 13,0% 25,8% 316% 17,2% 23,3% 23,7%
6 bis 6,99 € 348% 21,0% 17,3% 125% 3,3% 18,3%
7 bis 7,99 € 152% 11,3% 10,2% 20,3% 30,0% 15,3%
8 bis 9,99 € 19.,6% 17,7% 10,2% 15,6% 20,0  15,3%
10 € und mehr 2,2% 65% 41% 10,9% 10,0% 6,3%

GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 4 € 11.8% 118% 412% 29,4% 5,9%  100,0%
4 bis 4,99 € 10,9% 19,6% 413% 21,7% 6,5%  100,0%
5 bis 5,99 € 85% 225% 43,7% 155% 9,9%  100,0%
6 bis 6,99 € 29,1% 23,6% 30,9% 145% 18% 100,0%
7 bis 7,99 € 152% 152% 21,7% 28,3% 19,6% 100,0%
8 bis 9,99 € 19,6% 239% 21,7% 21,7% 13,0% 100,0%
10 € und mehr 53% 21,1% 21,1% 36,8% 15,8% 100,0%
GESAMT 153% 20,7% 32,7% 21,3% 10,0% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 202, S. 14

Tabelle 34:Nettomiete/m2 nach Wohnungsgrél3enklasse, 2008

WohnungsgréR3e in m?
30 bis 51 bis 71 bis 91 bis 111 bis

Nettomieten/m? 50m? 70m? 90m? 110 m2  130m2? | GESAMT
unter 4 € 1.5% 1.6% 0.7%
4 bis 4,99 € 6.3% 2.9% 1.9% 6.1% 2.7%
5 bis 5,99 € 125% 4.4% 5.8% 1.6% 3.0% 5.0%
6 bis 6,99 € 15.6% 16.2% 18.4% 9.4% 24.2% 16.3%
7 bis 7,99 € 188% 17.6% 30.1% 23.4% 18.2% 23.3%
8 bis 9,99 € 344% 44.1% 31.1% 40.6% 39.4% 37.3%
10 bis 10,99 € 3.1% 10.3% 3.9% 9.4% 3.0% 6.3%
11 bis 11,99 € 2.9% 1.9% 3.1% 3.0% 2.3%
12 € und mehr 9.4% 6.8% 10.9% 3.0% 6.0%
GESAMT 100.0% 95.6% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 4 € 50.0% 50.0% 100.0%
4 bis 4,99 € 25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 100.0%
5 bis 5,99 € 26.7% 20.0% 40.0% 6.7% 6.7% 100.0%
6 bis 6,99 € 10.2% 22.4% 38.8% 12.2% 16.3% 100.0%
7 bis 7,99 € 8.6% 17.1% 44.3% 21.4% 8.6% 100.0%
8 bis 9,99 € 9.8% 26.8% 28.6% 23.2% 11.6% 100.0%
10 bis 10,99 € 5.3% 36.8% 21.1% 31.6% 5.3% 100.0%
11 bis 11,99 € 28.6% 28.6% 28.6% 14.3% 100.0%
12 € und mehr 16.7% 38.9% 38.9% 5.6% 100.0%
GESAMT 10.7% 22.7% 34.3% 21.3% 11.0% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Grundsatzlich ist der Gesamtanteil an den billiydaten gesunken und an den teuren
Mieten leicht gestiegen. Diesem Trend folgen auehKdeinwohnungen (30 bis 50m?),

deren Anteil an den Nettomieten unter 4 Euro géhalerschwunden ist. Der Anteil am
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teuersten Preissegment steigt ab dem Betrag vois 7,89 Euro an. Am starksten
verzeichnet der Anteil an den Mieten von 8 bis E8®0 einen Anstieg mit einem Plus
von 14,8% bei den Kleinwohnungen. In diesem Segnsenh allen Wohnungsgrol3en
der Anstieg am grofdten. Wohnungen aus dem teueRteissegment sind bei den
Wohnungen mit einer GréRe von 51 bis 70m2 im J&@Q82nicht angeboten worden.
Bei den Wohnungen der GrofRen 71 bis 90m2 und 911im? sind die gréRten Anteile
an den neuen Kategorien hinzu gekommen. Bei detgmndWNohnungen ist der Anteil
an den Wohnungen in der Kategorie 6 bis 6,99 Eurd 8 bis 9,99 Euro stark
angestiegen. Somit zeigt sich bei der Verteilungr déettomieten auf die

WohnungsgroRen ein ahnliches Muster, wie bei dertt@nieten.

Abbildung 24: Nettomiete pro m2 in € in WohnungsgréfRenklasse@220

Nettomete pro n? in € in WohnungsgroRenklassen 200 2
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Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 15
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Abbildung 25: Nettomiete pro m2 in € in Wohnungsgréf3enklasse@820

Nettomiete pro n#? in € in Wohnungsgrol3enklassen 200 8
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O niedrigste Miete B hichste Miete O durchschnittliche Miete

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Die durchschnittliche Nettomiete ist zwischen 2Q0®%1 2008 leicht angestiegen. Am
starksten kann man einen Anstieg bei den Kleinwogen (30 bis 50m2) mit einem
Plus von 1,6 Euro, und bei den Wohnungen der Gvdf3gis 90m2 mit einem Plus von
2,1 Euro erkennen. Die billigste Wohnung im Jahd28am auf eine Nettomiete von
2,3 Euro pro m2. Im Jahr 2008 wurde die billigsteRhung um 2,2 Euro Nettomiete
pro m2 angeboten. Bei der hochsten Miete unterdehesich die Betrdge zwischen
2002 und 2008 um 2,9 Euro, wobei die teuerste Wiopr2002 eine Miete von 20,0
Euro pro m? aufwies und die teuerste Wohnung 2008 Euro pro m2. Die beiden
hochsten Mieten sind in beiden Jahren in der Wogsagird3eklasse von 71 bis 90 m? zu
finden. Im Jahr 2002 befanden sich die niedrigstdieten in den
WohnungsgroéRenklassen 31 bis 50m2 und 71 bis 9@m2niedrigste Miete im Jahr
2008 befindet sich in der WohnungsgrofRenklasse @1 140m2. Auch bei den
Nettomieten kann man feststellen, dass die Kleimumolgen im Vergleich zu den
anderen Wohnungsgrol3en teurer geworden sind. Efiiewine sinkende Nachfrage
der GroRBwohnungen, spricht die niedrigste angeleoteliete, die sich in dieser
GroRRenklasse befindet. Denselben Trend findet raah an Vergleich der Tabellen 35
und 36.
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Tabelle 35:Nettomiete pro m2in €, 2002
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hdchste
WohnungsgrolRe Miete Miete Miete
32 bis 50m? 6,7 2,3 11,0
51 bis 70m?2 6,8 25 13,6
71 bis 90m? 6,3 2,3 20,0
91 bis 110m? 6,8 2,8 15,3
111 bis 130m3 7,3 3,8 12,2
GESAMT 6,7 23 20,0

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 15

Tabelle 36:Nettomiete pro m2in €, 2008
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste héchste

WohnungsgrolRe Miete Miete Miete
30 bis 50m? 8,3 4,6 17,1
51 bis 70m?2 8,3 3,9 11,6
71 bis 90m? 8,4 4,9 17,1
91 bis 110m? 8,3 2,2 17

111 bis 130m3 8,4 4,8 12

GESAMT 8,3 2,2 17,1

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 26: Vergleich der Nettomiete/m2 in WohnungsgréRenklasse
2002 und 2008

Vergleich Nettomiete/n? in Wohnungsgrof3enklassen 20 02 und
2008

25

30 bis 50m? 51 bis 70m? 71 bis 90m? 91 bis 110m? 110 bis 130m?3

02002 durchschnittliche Miete @ 2008 durchschnittliche Miete
[0 2002 niedrigste Miete [ 2008 niedrigste Miete
@ 2002 hochste Miete Hl 2008 hochste Miete

Quelle: Daten von 2002: SRZ Richtwertmieten in V@02, Daten 2008: Eigene Erhebung, 2008
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7.3.6 Vergleich der Nettomiete pro m2nach Anzahl der Wohrdume

Die Tendenz, dass Kleinwohnungen teurer gewordesh setzt sich im Vergleich der
Nettomieten nach Anzahl der Wohnrdume fort. Betetch man die
Einzimmerwohnungen, so ist der Anteil des billigstBreissegments nicht mehr
vorhanden, wahren der Anteil des Segments zwischerd 9,99 Euro gestiegen ist. Im
teuersten Preissegment ist ein Anteil von 11,8%ugekommen. Dieser Trend setzt
sich auch bei den Zweizimmerwohnungen fort, indean Anteil in den billigeren
Segmenten gesunken ist und in den mittleren breten teilweise stark angestiegen ist
(8 bis 9,99 Euro um 19,7%). Im Jahr 2008 wurdemderierzimmerwohnungen im
teuersten Preissegment angeboten. Die Funfzimmewwvgen verschieben sich von
den Segmenten unter 4 Euro und 8 bis 9,99 Eurolighrauf die Kategorie 6 bis 6,99
Euro. Der zweite Teil der Tabellen beschreibt Dieftéilung der Wohnungen nach
Wohnrdumen auf die verschiedenen Mietpreise. So kaan feststellen, dass sich im
billigsten Segment der Anteil der Zweizimmerwohnengnehr als verdoppelt hat. Im
mittleren Preissegment sind vor allem die Antede Dreizimmerwohnungen gestiegen.
Auch hier befinden sich im teuersten Bereich nurn-Ei Zwei- und

Dreizimmerwohnungen.

Tabelle 37:Nettomieten/m2 nach Wohnraumanzahl, 2002
Anzahl der Wohnraume

Nettomieten/m?2 1 2 3 4 5 GESAMT
unter 4 € 4,3% 3,9% 7,9% 3,1% 50,0% 5,7%

4 bis 4,99 € 13,0% 16,3% 15,8% 12,5% 15,3%
5 bis 5,99 € 8,7% 24,0% 28,1% 18,8% 23,7%
6 bis 6,99 € 43 5% 19,4% 13,2% 15,6% 18,3%
7 bis 7,99 € 13,0% 14,7% 15,8% 18,8% 15,3%
8 bis 9,99 € 17,4% 15,5% 14,0% 15,6% 50,0% 15,3%
10 € und mehr 6,2% 5,3% 15,6% 6,3%

GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 4 € 5,9% 29,4% 52,9% 5,9% 5,9% 100,0%
4 bis 4,99 € 6,5% 45, 7% 39,1% 8,7% 100,0%
5 bis 5,99 € 2,8% 43,7% 45,1% 8,5% 100,0%
6 bis 6,99 € 18,2% 45,5% 27,3% 9,1% 100,0%
7 bis 7,99 € 6,5% 41,3% 39,1% 13,0% 100,0%
8 bis 9,99 € 8,7% 43,5% 34,8% 10,9% 2,2% 100,0%
10 € und mehr 42,1% 31,6% 26,3% 100,0%
GESAMT 7,7% 43,0% 38,0% 10,7% 0,7% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 16
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Tabelle 38:Nettomieten/m2 nach Wohnraumanzahl, 2008
Anzahl der Wohnraume

Nettomieten 1 2 3 4 5 GESAMT
unter 4 € 0.8% 0.7% 0.7%

4 bis 4,99 € 4.9% 0.7% 3.8% 2.7%

5bis 5,99 € 11.8% 8.2% 2.2% 5.0%

6 bis 6,99 € 23.5% 13.9% 17.2% 15.4% 100.0% 16.3%
7bis 7,99 € 17.6% 21.3% 23.9% 34.6% 23.3%
8 bis 9,99 € 35.3% 35.2% 39.6% 38.5% 37.3%
10 bis 10,99 7.4% 6.7% 3.8% 6.3%

11 bis 11,99 2.5% 2.2% 3.8% 2.3%

12€ und 11.8% 5.7% 6.7% 6.0%

GESAMT 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 4 € 50.0% 50.0% 100.0%
4 bis 4,99 € 75.0% 12.5% 12.5% 100.0%
5 bis 5,99 € 13.3% 66.7% 20.0% 100.0%
6 bis 6,99 € 8.2% 34.7% 46.9% 8.2% 2.0% 100.0%
7 bis 7,99 € 4.3% 37.1% 45.7% 12.9% 100.0%
8 bis 9,99 € 5.4% 38.4% 47.3% 8.9% 100.0%
10 bis 10,99 47.4% 47.4% 5.3% 100.0%
11 bis 11,99 42.9% 42.9% 14.3% 100.0%
12€ und 11.1% 38.9% 50.0% 100.0%
GESAMT 5.7% 40.7% 44.7% 8.6% 0.3% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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7.3.7 Vergleich der Nettomiete pro m? nach Bezirken

Abbildung 27: Nettomieten auf Bezirksebene, 2008

Nettomiete- Wien, Bezirke 2008

Verteilung der
durchschnittlichen
Nettomiete auf die
Wiener Bezirke, 2008

Nettomiete
| keine Angabe
[ ]o1-70
7179
B s0-87
Bl ss-127

Copyright:

Sandra Eder 2008
Daten: Universitdt Wien,
Eigene Erhebung

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Die raumliche Verteilung der durchschnittlichen fdatiete pro m2 in den Wiener
Bezirken ist ahnlich der, der Bruttomieten. AucerHindet man nur das Zentrum in der
hdchsten Kategorie. Die zweithochste Kategorie 88,7 Euro) bilden der 3., 4., 7.,
8., 9., 13., 18., 19 und Uberraschenderweise aeichal Bezirk. Die billigsten
Nettomieten befinden sich im 10., 11., 15., 16., @0d 21. Bezirk. Die meisten dieser

Bezirke befinden sich in der Aul3enzone 2, die jaiteals billigste Zone

gekennzeichnet worden ist.
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7.3.8 Vergleich der Nettomiete pro m2 nach Bezirksgruppen

Tabelle 39:Nettomiete/m? nach Bezirksgruppen, 2002
Bezirksgruppen

Zentrum Innenbezirke AuRenbezirke 1 AuBenbezirke 2

Nettomieten (1) (2-9. 20) (13,14,18,19) (10-12 15-17,21)| GESAMT
unter 4 € 4,5% 8,0% 11,9% 57%
4 bis 4,99 € 13,1% 12,0% 40,5% 15,3%
5 bis 5,99 € 3,1% 27,8% 20,0% 26,2% 23,7%
6 bis 6,99 € 19,9% 26,0% 16,7% 18,3%
7 bis 7,99 € 21,9% 17,0% 14,0% 4,8% 15,3%
8 bis 9,99 € 43,8% 13,1% 18,0% 15,3%
10 € und mehr 31,3% 4.5% 2,0% 6,3%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 4 € 47,1% 23,5% 29,4% 100,0%
4 bis 4,99 € 50,0% 13,0% 37,0% 100,0%
5 bis 5,99 € 1,4% 69,0% 14,1% 15,5% 100,0%
6 bis 6,99 € 63,6% 23,6% 12,7% 100,0%
7 bis 7,99 € 15,2% 65,2% 15,2% 4,3% 100,0%
8 bis 9,99 € 30,4% 50,0% 19,6% 100,0%
10 € und mehr 52,6% 42,1% 5,3% 100,0%
GESAMT 10,7% 58,7% 16,7% 14,0% 100,0%

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 16

Tabelle 40:Nettomiete/m? nach Bezirksgruppen, 2008
Bezirksgruppen

Zentrum Innenbezirke AuRRenbezirke 1  AuRenbezirke 2

Nettomieten (1) (2-9. 20) (13,14,18,19) (10-12 15-17,21) | GESAMT
unter 4€ 0.6% 1.8% 0.7%
4 bis 4,99 € 2.5% 7.0% 2.7%
5 bis 5,99 € 3.8% 5.1% 10.5% 5.0%
6 bis 6,99 € 17.5% 13.6% 22.8% 16.3%
7 bis 7,99 € 4.2% 22.5% 30.5% 26.3% 23.3%
8 bis 9,99 € 4.2% 45.0% 37.3% 29.8% 37.3%
10 bis 10,99 € 20.8% 6.3% 5.1% 1.8% 6.3%
11bis 11,99 16.7% 0.6% 3.4% 2.3%
12 € und mehr 54.2% 1.3% 5.1% 6.0%
GESAMT 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 4€ 50.0% 50.0% 100.0%
4 bis 4,99 € 50.0% 50.0% 100.0%
5 bis 5,99 € 40.0% 20.0% 40.0% 100.0%
6 bis 6,99 € 57.1% 16.3% 26.5% 100.0%
7 bis 7,99 € 1.4% 51.4% 25.7% 21.4% 100.0%
8 bis 9,99 € 0.9% 64.3% 19.6% 15.2% 100.0%
10 bis 10,99 € 26.3% 52.6% 15.8% 5.3% 100.0%
11bis 11,99 57.1% 14.3% 28.6% 100.0%
12 € und mehr 72.2% 11.1% 16.7% 100.0%
GESAMT 8.0% 53.3% 19.7% 19.0% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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Im Jahr 2008 befinden sich im Zentrum die billigs¥®ohnungen in der Kategorie 7 bis
7,99 Euro, Wohnungen in der Kategorie 5 bis 5,98 Buverden nicht mehr angeboten.
Auffallig ist der Anteil der teuersten Wohnungen #antrum im Jahr 2008 mit einer
Hohe von 54,2%, was darauf hindeutet, dass die edietn Zentrum markant
angestiegen sind. Diesen Anstieg konnte man bdpeitglen Bruttomieten erkennen.
Auch in den Innenbezirken ist der Anteil der b#ligMieten stark zurlickgegangen. Bis
zur Miete von 8 Euro kann man einen Rickgang bdubac In der Kategorie 8 bis
9,99 Euro stieg der Anteil sehr stark, mit einenusPion 31,9% an. In den
AulRenbezirken 1 stieg der Anteil betrachtlich im Hategorie 7 bis 7,99 Euro und in
der Kategorie 8 bis 9,99 Euro an. Die wenigstenawderungen lassen sich in den
AulRenbezirken 2 erkennen. Hier ist in allen Kategoaus dem Jahr 2002 auch im Jahr
2008 ein Anteil vorhanden. Auch hier sank erwartgggnald der Anteil an den
billigeren Mieten und stieg der Anteil an den teufdieten. Im Gegensatz zu den
Bruttomieten stieg der Enteil der hochpreisigen Woigen in den Au3enbezirken 2 bei
den Nettomieten kaum an. In den Auf3enbezirken 2nkioim Jahr 2008 in den beiden
neuen Kategorien keine Wohnung hinzu. Dies lasstudaleuten, dass die Nettomieten
in den AulRenbezirken 2 am ehesten gleichhoch dedliesind. Verglichen nach der
Preiskategorie verzeichnet die billigste Kategaiee Verschiebung der Anteile von
den AulRenbezirken 1 auf die AuBenbezirke 2. 2002n@ah ein Anteil von 23,5% an
allen Wohnungen der billigsten Preiskategorie in d@f3enbezirken 1. Im Jahr 2008
verschoben sich diese ganzlich in die AuRenbezZZrkin den mittleren Preisklassen
sind die Anteile in den Innenbezirken leicht gesamkdafir in den Auf3enbezirken 2
leicht gestiegen, was wiederum auf eine leicht Amfjung der Mieten in den
Aul3enbezirken 2 zu den teureren Bezirken hindelriteteuren Segment ist vor allem
der Anteil der Wohnungen im Zentrum, in den Innemen und in den

Aul3enbezirken 1 gestiegen.
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Abbildung 28: Nettomiete pro m2 in € in Bezirksgruppen, 2002

Nettomiete pro 2 in € in Bezirksgruppen 2002
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Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 17
Abbildung 29: Nettomiete pro m2 in € in Bezirksgruppen, 2008
Nettoiete pro r? in € in Bezirksgruppen 2008
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Quelle: Eigene Erhebung, 2008

86




Tabelle 41:Nettomiete pro m2 in € in Bezirksgruppen, 2002
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hdchste
Bezirksgruppe Miete Miete Miete
Zentrum 9,7 5,5 20,0
Innenbezirke 6,5 2,3 13,6
AuBenbezirke 1 6,5 3,3 15,3
AulBenbezirke 2 51 2,3 7,5
GESAMT 6,7 2,3 20,0

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 17

Tabelle 42:Nettomiete pro m? in € in Bezirksgruppen, 2008
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hdchste
Bezirksgruppe Miete Miete Miete
Zentrum 12,7 7,3 17,1
Innenbezirke 8,1 2,2 17,1
AulBenbezirke 1 8,3 5,6 14,0
Aulenbezirke 2 7,2 3,9 10,7
GESAMT 8,3 2,2 17,1

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 30: Vergleich Nettomiete/m? in Bezirksgruppen 2002 @008

Vergleich Nettomiete/n? in Bezirksgruppen 2002und =~ 2008
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[0 2002 durchschnittliche Miete @ 2008 durchschnittiche Miete
[ 2002 niedrigste Mete [l 2008 niedrigste Mete
[ 2002 hochste Mete B 2008 hochste Mete

Quelle: Daten von 2002: SRZ Richtwertmieten in VE02, Daten 2008: Eigene Erhebung, 2008
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Abbildung 31: Verdnderung der Nettomiete in den Bezirksgrupp86222008

Veranderung Nettomiete - Bezirksgruppen, 2002-2008

Darstellung der
Verdnderung der durch-
schnittlichen Nettomiete in
den Bezirksgruppen
zwischen 2002 und 2008

Copyright:
0 5 10 15 20 Sandra Eder 2008

| s —e——— Daten: Universitat Wien, Institut SRZ,
Eigene Erhebung

Quelle: Daten von 2002: SRZ Richtwertmieten in Wigd22 Daten von 2008: Eigene Erhebung, 2008

Die Veradnderung der durchschnittlichen Miete im @am liegt, mit einem Betrag von
plus 3 Euro etwa 1,5 Euro Uber der Inflationsr&ie.ist somit im Zentrum am starksten
angestiegen. Im Gegensatz zum Vergleich der eiemelKategorien der Miethdhen
befindet sich der zweithéchste Anstieg der durchittithen Nettomiete, mit plus 2,1
Euro, in den AufRenbezirken 2, die eigentlich tiad#ll als die billigeren Bezirke
angegeben werden. Hier liegt der Betrag etwa 118 Hber der Inflationsrate. Jeweils
die hochste angegebene Miete befindet sich in heidghren im Zentrum. Die
niedrigsten Mieten befinden sich im Jahr 2002 sdwoklen Innenbezirken als auch in
den Aul3enbezirken 2. Im Jahr 2008 befinden sich nigglrigsten Mieten in den
Innenbezirken gefolgt von den Aullenbezirken 2. d&#tiet man die
Durchschnittsmieten, so kann man feststellen, dassdie Mieten in den traditionell
billigeren Bezirken an die teureren Bezirke andlert Ein Grund dafir kénnen die
bereits erwéhnten Aufwertungsmaflinahmen der StadtBese sorgen fir ein besseres
Image eines Stadtteils und konnen dadurch die Mistigern.
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7.3.9 Vergleich der Nettomiete pro m2 nach Zuschlagszonen

In der zuschlagsfreien Zone sind die Anteile daeren Kategorien gesunken. Ab der
Miete von 6 Euro sind diese wiederum gestiegerrkSiagestiegen sind diese in den
Kategorien 7 bis 7,99 Euro (+25%) und 8 bis 9,990E(#+20,6%). 1,5% aller
Wohnungen in der Zuschlagsfreien Zone befinden isicPreissegment tber 12 Euro.
In der Zuschlagzone 1 kann man einen betrachtligkestieg in der Kategorie von 8
bis 9,99 Euro, mit einem Plus von 52,2% erkennegrsélbe Trend lasst sich fir die
Zuschlagszone 2, 3 und 4 erkennen. Ab Zone 2 wetdire Wohnungen mehr in der
niedrigsten Kategorie angeboten, ab der Zone 4 &aote Wohnungen mehr in der
Kategorie von 4 bis 4,99 Euro. Die Zuschlagszon@éntrum) weist ein Minus der
Anteile bis zur Nettomiete von 11 Euro auf. Einegsdnderen Zuwachs verzeichnet
diese in der Kategorie 12 Euro und mehr mit eindns Pon 54,2%. In der Zone ohne
Zuschlag ist der Anteil im untersten Preissegmemtht gestiegen. In der ersten
Zuschlagszone sind besonders die ersten zwei Ségmren 20,0% auf 8,7% und
40,0% auf 21,7% gesunken. Der Anteil der Wohnurigehohen Preissegment ist zum
Ausgleich gestiegen. Die Zuschlagszone 2 weist @hmdiche Verteilung wie im Jahr
2002 auf. Anders als in der Zone 1 sind in der ZB8ndie Anteile im niedrigen
Preissegment gestiegen und im hohen Segment gesuhlteh in der Zone 4 sind die
Anteile im niedrigen Segment gestiegen, beispigssvesind im niedrigsten
Preissegment 5,1% aller in der Zone 4 angebotengimWWhgen neu hinzugekommen.
Die Wohnungen, die in Zuschlagszone 5 angebotedemewerzeichnen einen starken
Anstieg des Anteils in der hdchsten Preiskategétier kamen 22,9% hinzu. Von allen
Wohnungen, die im niedrigen Preissegment angebuataren, ist der Anteil der
Wohnungen in Zone 0 und 2 gesunken und in Zoned34ugestiegen. Im Segment der
hochsten Preise ist sogar ein Anteil von 5,6% imr deschlagsfreien Zone
hinzugekommen. In den Zonen 2, 4 und 5 sind dieefntder im teuren Segment
angebotenen Wohnungen gestiegen, wéahrend sie iZaler 3 gesunken sind. Wie
bereits erwahnt ist es eher schwierig fur die Vemg auf die Zuschlagszonen eine
plausible Erklarung zu finden, da die raumlichet¥iung dieser keinen Bezug zu den
ublichen raumlichen Einheiten der Stadt hat.
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Tabelle 43:Nettomiete/m?2 in € nach Zuschlagszonen, 2002
Zuschlagszone

Nettomieten/m? 0 1 2 3 4 5 GESAMT
unter 4 € 11,1% 20,0% 6,3% 2,3% 5,7%
4 bis 4,99 € 27,8% 40,0% 15,9% 9,2% 4,3% 15,3%
5 bis 5,99 € 35,6% 20,0% 30,2% 18,4% 8,7% 3,1% 23,7%
6 bis 6,99 € 14,4% 20,0% 34,9% 17,2% 17,4% 18,3%
7 bis 7,99 € 7,8% 7,9% 24,1% 26,1% 21,9% 15,3%
8 bis 9,99 € 3,3% 4,8% 19,5% 39,1% 43,8% 15,3%
10 € und mehr 9,2% 4,3% 31,3% 6,3%
GESAMT 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
unter 4 € 58,8% 5,9% 23,5% 11,8% 100,0%
4 bis 4,99 € 54,3% 4,3% 21,7% 17,4% 2,2% 100,0%
5 bis 5,99 € 45,1% 1,4% 26,8% 22,5% 2,8% 1,4% 100,0%
6 bis 6,99 € 23,6% 1,8% 40,0% 27,3% 7,3% 100,0%
7 bis 7,99 € 15,2% 10,9% 45, 7% 13,0% 15,2% 100,0%
8 bis 9,99 € 6,5% 6,5% 37,0% 19,6% 30,4% 100,0%
10 € und mehr 42,1% 5,3% 52,6% 100,0%
GESAMT 30,0% 1,7% 21,0% 29,0% 7,7% 10,7% 100,0%
Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 18
Tabelle 44:Nettomiete/m2 in € nach Zuschlagszonen, 2008
Zuschlagszone
Nettomieten/m? 0 1 2 3 4 5 GESAMT
unter 4 € 1.5% 4.3% 0.7%
4 bis 4,99 € 6.0% 4.3% 1.8% 2.2% 2.7%
5 bis 5,99 € 9.0% 5.5% 4.3% 5.1% 5.0%
6 bis 6,99 € 25.4% 21.7% 16.4% 15.2% 10.3% 16.3%
7 bis 7,99 € 32.8% 17.4% 29.1% 19.6% 23.1% 4.2% 23.3%
8 bis 9,99 € 23.9% 52.2% 43.6% 46.7%  41.0% 4.2% 37.3%
10 bis 10,99 € 3.6% 7.6% 12.8% 20.8% 6.3%
11 bis 11,99 € 1.1% 5.1% 16.7% 2.3%
12 € und mehr 1.5% 3.3% 2.6% 54.2% 6.0%
GESAMT 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
unter 4 € 50.0%  50.0% 100.0%
4 bis 4,99 € 50.0% 12.5% 12.5% 25.0% 100.0%
5 bis 5,99 € 40.0% 20.0% 26.7% 13.3% 100.0%
6 bis 6,99 € 34.7% 10.2% 18.4% 28.6% 8.2% 100.0%
7 bis 7,99 € 31.4% 5.7% 22.9% 25.7% 12.9% 1.4% 100.0%
8 bis 9,99 € 14.3% 10.7% 21.4% 38.4% 14.3% 0.9% 100.0%
10 bis 10,99 € 10.5% 36.8% 26.3% 26.3% 100.0%
11 bis 11,99 € 14.3% 28.6% 57.1% 100.0%
12 € und mehr 5.6% 16.7% 5.6% 72.2% 100.0%
GESAMT 22.3% 7.7% 18.3% 30.7% 13.0% 8.0% 100.0%

Quelle: Eigene Erhebung, 2008
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Tabelle 45:Streuung der Nettomiete/mz2 in € in Zuschlagszo@602
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hdchste
Zuschlagszone Miete Miete Miete
kein Zuschlag 5,4 3,3 8,8
Zone 1 4,7 2,3 6,5
Zone 2 5,8 2,3 9,5
Zone 3 7,2 2,5 13,6
Zone 4 7.9 4.8 15,3
Zone 5 9,7 55 20,0
GESAMT 6,7 2,3 20,0

Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S.19

Tabelle 46:Streuung der Nettomiete/m? in € in ZuschlagszoA608
Nettomiete pro m2in €

durchschnittliche niedrigste hdchste

Zuschlagszone Miete Miete Miete
kein Zuschlag 7,2 3,9 12,9
Zone 1 7,5 2,2 9,7

Zone 2 7,8 4,6 10,9
Zone 3 8,3 4,6 17,1
Zone 4 8,6 5,6 14,0
Zone 5 12,7 7,3 17,1
GESAMT 8,3 2,2 17,1

Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 32: Nettomiete pro m2in € in Zuschlagszonen, 2002
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Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 20
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Abbildung 33: Nettomiete pro m2in € in Zuschlagszonen, 2008
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Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 34: Vergleich Nettomiete pro m2i# in Zuschlagszonen 2002 und 2008
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Quelle: Daten von 2002: SRZ Richtwertmieten in VE02, Daten 2008: Eigene Erhebung, 2008
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Die durchschnittliche Nettomiete ist zwischen dahrén 2002 und 2008 um 1,6 Euro
gestiegen. Betrachtet man die einzelnen Zuschlagsz®o lasst sich sagen, dass in den
Zonen 0, 1, 2 und 5 eine uberdurchschnittliche géteing der durchschnittlichen
Mieten stattgefunden hat. Am hochsten war die 8teigg in der Zuschlagzone 5
(entspricht dem Zentrum) zu erkennen. Hier kamendemchschnittlichen Nettomiete
von 9,7 Euro 3 Euro hinzu. Die jeweils niedrigstdieten sind, mit Ausnahme der
Zuschlagszone 1, in allen Zonen erwartungsgemafieges. Auch die hochste Miete
ist in den Zonen O, 1, 2 und 3 wie erwartet leigbhstiegen, jedoch waren in den
Zuschlagszonen 4 und 5 die hochsten Mieten im 28l@8 niedriger als in der

vorherigen Studie.

7.3.10 Vergleich der Nettomiete pro m2nach Mietdauer und Zischlagszonen

Tabelle 47:Vergleich delNettomiete/m2 in € nach Mietdauer, 2002 und 2008

Mietdauer 2002 Mietdauer 2008
GESAMT GESAMT
Nettomiete/m2in € efristet unbefristet | befristet unbefristet 2002 2008
niedrigste Miete 2.30 2.28 3.88 2.23 2.28 2.23
hochste Miete 20.00 13.56 17.11 17.11 20.00 17.11
durchschnittliche
Miete 6.51 6.89 8.36 8.30 6.65 8.30

Quelle:2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002; 2@gene Erhebung, 2008

Abbildung 35: Vergleich Nettomiete pro m? nach Mietdauer, 2008 2608
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Quelle: Daten von 2002: SRZ Richtwertmieten in W2802, Daten 2008: Eigene Erhebung, 2008
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Im Jahr 2002 befand sich die niedrigste Miete nB0ZEuro pro m2 bei den befristeten
Wohnungen, 2008 ist sie mit 2,23 Euro pro m2 bei debefristeten Wohnungen zu
finden. Es ist auch bei den durchschnittlichen Bbhetein umgekehrter Trend
festzustellen. So war 2002 die durchschnittlicheet®lifir befristete Wohnungen bei
6,51 Euro und die fur unbefristete Wohnungen b8 & uro. Im Jahr 2008 liegt die
durchschnittliche Miete der befristeten Wohnungesi B,36 Euro und die der
unbefristeten Wohnungen bei 8,30 Euro. Es lasdt smgen, dass die befristeten
Wohnungen mittlerweile im Durchschnitt teurer ale dinbefristeten Wohnungen

geworden sind.

Abbildung 36: Nettomiete/mz2 in € nach Mietdauer und Zuschlagsza6e2
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Quelle: SRZ Richtwertmieten in Wien 2002, S. 21
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Abbildung 37: Nettomiete/mz2 in € nach Mietdauer und Zuschlagsza0e8
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Quelle: Eigene Erhebung, 2008

Abbildung 38: Vergleich Nettomiete pro m2in Zuschlagszonen 2002 2008
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Die durchschnittliche Nettomiete ist vor allem irerdZuschlagszone 1 bei den
befristeten Wohnungen stark gestiegen. Sie verzeictein Plus von 4,3 Euro.
Zusétzlich ist auch die durchschnittliche Miete debefristeten Wohnungen in der
Zuschlagszone 5 mit 3,2 Euro starker gestiegennaddlen anderen Zuschlagszonen.
Am wenigsten verandert haben sich die Mieten, sbwlein befristeten als auch der
unbefristeten Wohnungen, in der Zuschlagszone &llém anderen Zonen befindet sich

der Anstieg im Bereich zwischen 1,1 Euro und 2,8Eu
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausarbeitung der

Fragestellungen

Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse \te&gleichs der beiden Studien
zusammengefasst und anhand dieser die Frageswflutigser Arbeit erortert. Die
Studie umfasste die Erhebung von 300 Wohnungen Zeitingsinseraten. Die
raumliche Verteilung der Inserate hat sich gegenZ@02 kaum verdndert. Die

folgende Tabelle zeigt eine Gegentberstellung diese

Tabelle 48:Gegentiberstellung der raumlichen Verteilung deerste 2002 und 2008

Bezirksgruppen 2002 2008
Zentrum (1) 11% 8%
Innenbezirke (29; 20) 58% 53%
AulRenbezirke 1 (13, 14, 18, 19) 17% 20%
AulRenbezirke 2 (10-12, 15-17, 21) 14% 19%

Quelle: Daten 2002: SRZ Richtwertmieten in Wien 2ad&ten 2008: Eigene Erhebung

Die Aufteilung auf die Zuschlagszonen weist auchr kleine Veranderungen auf.
Bildeten 2002 noch die zuschlagsfreie Zone undZdschlagszone 3 jeweils ein Drittel
der Inserate, so schaffte es 2008 nur mehr diehfagszone 3 einen Wert ber 30% zu

erreichen.

Auch die WohnungsgréfRen und deren Zusammenhandiihohe wurden eruiert.
2002 verzeichneten die Wohnungen mit der Gro3echeis 71 und 90m? den hdchsten
Anteil (32,7%) an den Inseraten. Auch 2008 war tdexr Wert mit 34,4% am hochsten.
Der Anteil der Kleinwohnungen ist auffallig zuridgangen. Parallel dazu sind die
Anteile der Dreizimmerwohnungen eher hoch und diéldler Einzimmerwohnungen
gesunken.

In Beziehung zur Miethdhe findet man 2002 die ggten Wohnungen in der Gro3e von
71-90m?2 mit einer durchschnittlichen Bruttomiete nv®,1 Euro, die teuersten
Wohnungen in der GrofRe von 111-130m? mit einer ltkalenittlichen Bruttomiete von
10,0 Euro. Im Jahr 2008 bilden diese Wohnungendjedtie billigste Kategorie mit
einer Miete von 10,5 Euro. Die teuersten Mieten ifgein sich in der

WohnungsgroRenklasse zwischen 91 und 110m2 mit &ndtomiete von 11,8 Euro.
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Bei den Nettomieten zeigt sich 2002 ein ahnlichéd Bie bei den Bruttomieten. 2008
findet man jedoch die billigsten durchschnittlichdattomieten sowohl in der Kategorie
der 30-50m? als auch der 51-70m2 und 91-110m? Wudpeu mit einem Betrag von 8,3
Euro. Unwesentlich mehr (8,4 Euro) bezahlt man #i-r90m? und 111-130m?
Wohnungen.

Vergleicht man nun die Studie zu den Richtwertnmietét dem allgemeinen Verlauf des
Wohnungsmarktes in Osterreich, so kann man davaegehen, dass auch bei den
Richtwertmieten der verringerte Neubau in Wien pignfluss hinterlasst. Durch den
Ruckgang des Neubaus wird das Gut Wohnung knappkdas tbt auch einen Einfluss
auf das billige Segment des Marktes aus. So kamuehaus sein, dass die unerwartet
hohen Steigerungen der Mieten in Richtwertmietwolyaim mit dem Geschehen am
Wohnungsmarkt zusammenhéngen. Genau wird man dibseruieren kdnnen, es ist

jedoch eine nahe liegende Erklarung.

8.1 Hohe der Richtwertmieten und deren Entwicklung zwighen
2002 und 2008

Betrachtet man die Bruttomiete, so kann man fdkatedass der Betrag der niedrigsten
Miete von 3,9 Euro auf 4,5 Euro gestiegen ist, ldéchstbetrag jedoch von 25,6 Euro
auf 22,2 Euro gesunken ist. Die durchschnittlichiet® fir Gesamtwien stieg von 9,5

um 1,6 Euro auf 11,1 Euro. Das entspricht einetiredn Steigerung von 16,8%.

Bei der Nettomiete bietet sich ein &hnliches Bilde Unterschiede fallen jedoch um
einiges hoher aus, als bei der Bruttomiete. Derdgetler niedrigsten Miete ist von 2,3
Euro im Jahr 2002 auf 2,2 Euro im Jahr 2008 gesunkech die héchste verlangte
Nettomiete ist gesunken. Sie betrug im Jahr 200Q EQro und im Jahr 2008 17,1 Euro.
Im gesamten Stadtgebiet stieg der Betrag der Netstemvon 6,7 Euro um 23,8% oder

1,6 Euro auf 8,3 Euro an.

Setzt man diese Betrage im Vergleich zur Entwicgldes kundgemachten Richtwertes,
so lasst sich erkennen, dass die Mieten sowohl ioit@® als auch im Nettobereich
Uberaus stark angestiegen sind. Der Richtwert éeh@ich in dem untersuchten

Zeitraum um lediglich 0,49 Euro.
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8.2 Ra&aumliche Verteilung der Richtwertmieten in Wien im
Vergleich 2002 und 2008

Erwartungsgemal sind die Bruttomieten sowohl 2092ach 2008 im Zentrum am
hdchsten. Hier betrug die durchschnittliche MieteJahr 2002 12,9 Euro. Bis zum
Jahr 2008 stieg diese um 3,3 Euro auf einen Betoagl6,2 Euro an. Mit einem
Anstieg von 25,6% Ubersteigt dies den wienweitercliachnittlichen Anstieg der
Bruttomieten. Im Jahr 2002 folgten dem Zentrum dawee Innenbezirke als auch
die AuBenbezirke 1 mit einer durchschnittlichen tBromiete von jeweils 9,3 Euro.
2008 folgen dem Zentrum die Aul3enbezirke 1 undmhenbezirke rutschen an die
dritte Stelle. Die Innenbezirke wiesen, wie baratwahnt, eine durchschnittliche
Bruttomiete von 9,3 Euro auf. Hier stiegen die Mieum 15,1% oder 1,4 Euro auf
10,7 Euro an. In den Innenbezirken bleibt der nedafAnstieg unter jenem des
gesamten Stadtgebietes. In den AulRenbezirken l1zkamBetrag von 9,3 Euro im
Jahr 2002 ein Betrag von 1,6 Euro hinzu, was éhteigerung um 17,2% entspricht.
Den hochsten relativen Anstieg verzeichneten jedbeAul3enbezirke 2 mit einem
Plus von 29,9% im Vergleich zum Jahr 2002. Die Hscbnittlichen Mieten stiegen
hier von 7,7 Euro auf 10,0 Euro an.

Auch die Nettomieten verzeichneten im Zentrum eistanken Anstieg von 9,7 Euro auf
12,7 Euro. Dies entspricht einer relativen Steiggrwum 30,9%. Die Innenbezirke
wiesen 2002 eine durchschnittliche Nettomiete vgnBEuro auf. Im Jahr 2008 sind es
bereits 8,1 Euro beziehungsweise Plus 24,6%. InAd#Senbezirken 1 stieg der Betrag
um 1,8 Euro von 6,5 auf 8,3 Euro an. Hier betrégt lative Anstieg 27,7%. Den
starksten relativen Anstieg verzeichnen auch hierAdiRenbezirke 2 mit einem Plus

von 41,2% oder einem Ansteg von 51 Euro auf 7,2uroE

Zusatzlich zum Vergleich der zusammengefasstenriBeavurden Karten Uber die
Hohen der Brutto- und Nettomieten auf Bezirksebhemdahr 2008 angefertigt. Sowohl
die Brutto- als auch die Nettomieten befinden sicder Inneren Stadt in der hdchsten
Kategorie. In der zweiten Kategorie befinden siéh meisten Inneren Bezirke und die
traditionell ,besseren® Aulenbezirke, wie etwa Wi und Dobling. Aber auch
erwartungsgemal billigere Bezirke, wie beispielseeMeidling und Leopoldstadt,
befinden sich in der zweitteuersten Kategorie (loddgtadt jedoch nur bei den
Bruttomieten). In der Karte der Nettomieten rutsdigser Bezirk in die zweitbilligste
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Kategorie. Die billigste Kategorie wird bei den Bomieten von den Bezirken
Favoriten, Brigittenau und Floridsdorf gebildet.dar Karte der Nettomieten kommen

hier die Bezirke Rudolfsheim Finfhaus, Ottakring durSimmering hinzu.

Betrachtet man die Verteilung der Mieten nach Zlasgsronen so lasst sich feststellen,
dass 2002 die Mieten in der zuschlagsfreien Zomehivaren als in der Zuschlagszone
1. Von der ersten bis zur finften Zuschlagszoregeti die Mieten kontinuierlich an.
Bei den Nettomieten stiegen sie von 4,7 bis 9, 0. Im Jahr 2008 liegen die Mieten
in der zuschlagsfreien Zone unter jenen in der Hagszone 1. Die Nettomieten
stiegen hier zwischen der zuschlagsfreien ZonedemdZuschlagszone 5 von 7,2 Euro

auf 12,7 Euro an.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, @asdndtieg der Richtwertmieten
in Wien unerwartet hoch ist, wenn man bedenkt, dass$nflation im Vergleich zu den

meisten Steigerungen der Mieten wesentlich niedmge.

Besonders die Wohnungen in Zentrum sind, gemesselemabsoluten Steigerung im
Jahr 2008, wesentlich teurer als im Jahr 2002.dDrehschnittliche Bruttomiete ist um
3,3 Euro gestiegen und die durchschnittliche Netttanum 3,0 Euro. Dies entspricht
einer beinahe doppelt so hohen Steigerung, als esaf@twien mit 1,6 Euro zu
verzeichnen ist. Auch die AuRenbezirke 2 weiser é@iverdurchschnittliche Steigerung
der Bruttomieten auf. Hier steigen die Mieten u® Buro von 7,7 Euro auf 10,0 Euro
an. Bei den Nettomieten betragt die Teuerung asémpstadtischer Ebene ebenfalls 1,6
Euro. Und auch hier sind die Mietpreissteigerungan Zentrum und in den
AulRenbezirken 2 wesentlich hoher. Im Zentrum befnadjese erneut 3,0 Euro und in
den AuRRenbezirken 2,1 Euro. Wenn man den relatdestieg im Vergleich zu den
jeweiligen Betragen aus dem Jahr 2002 betrachidfsst sich feststellen, dass sowohl
die Bruttomieten, als auch die Nettomieten, in derfienbezirken 2 am starksten
angestiegen sind.

Die Innenbezirke sind, soweit man dies behauptem kédei den Mietpreisen am
stabilsten geblieben. Hier betragt die Steigerumediglich® 1,4 Euro bei den
Bruttomieten und 1,6 Euro bei den Nettomieten. Admlist die Situation bei den
Mieten in den Aul3enbezirken 1. Hier betragt die éfang 1,6 Euro bei den

Nettomieten und 1,8 Euro bei den Bruttomieten.
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Man kann demnach davon ausgehen, dass die MieterZentrum und in den
Aulenbezirken 2 Uberdurchschnittlich stark gestiegied. Die Begrindungen fir diese
Steigerungen kdonnen aul3erst verschiedener Hergeimft So kdnnte man zunéchst das
okonomische Modell des Angebotes und der Nachfreganziehen. Mdglicherweise
ist die Nachfrage der Wohnungen im Zentrum gestieged wenn man die Verteilung
der Inserate betrachtet, so sieht man, dass dagbAbhgm Zentrum wohl etwas
racklaufig ist. Aber auch Stadterneuerungsmal3nahki@men ihren Beitrag zur
Entwicklung von Mietpreisen leisten. Wenn in Geéretviel Stadterneuerung
stattfindet, findet gleichzeitig eine Aufwertungatst Davon profitieren nicht nur die
Stadterneuerungsprojekte selbst, sondern oft gdbekiete, die um diese herum
angesiedelt sind. Aufgewertete Viertel erlebeneafien Imagewandel, der dazu fuhren
kann, dass Menschen eine h6here Miete in Kauf nehom@ sich dort ansiedeln zu
konnen. Nicht zuletzt steigt die Nachfrage in dre§ebieten ebenfalls an. Oft reicht
der Ausbau offentlicher Verkehrsmittel und die daw@rbundene Anbindung an die
City aus, um in bestimmten Wohngegenden Mietpreigstungen zu beobachten. In
der Diplomarbeit von INDRA Irene (U-Bahn = Aufweng? 2007) wird dieses
Phanomen genauer beschrieben. Letztendlich ist no@mwahnen , dass die Menge an
Zu- und Abschlagen zum Richtwert flr die Mieter rsehibersichtlich ist, und die
Vermieter diese meist nicht in den Mietvertragesiaitich machen, was naturlich zu
uberhohten oder manchmal auch unzulédssigen Zusshldighren kann und auch

deswegen die Mieten im allgemeinen ansteigen kdnnen
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IV ABSTRACT

Die Arbeit beschéftigte sich mit dem Vergleich @mtwicklung der Richtwertmieten in Wien
zwischen den Jahren 2002 und 2008. Zur Erarbeifiggpr Thematik wurde die Arbeit in zwei
Teile unterteilt. Zunachst wurde in einem theoottén Uberblick die Entwicklung der
gesetzlichen Grundlagen beziglich des Mietrechtxgelgen. Es wurden die verschiedenen
Mietrechtsgesetze, vom ersten Gesetz aus dem 9aBrhis zum aktuellen Mietrecht, erértert.
Der empirische Teil beschéftigte sich mit einerdstuzur Hohe der Richtwertmieten in Wien
aus dem Jahr 2002 und deren eigenstéandige Wiededh@008. Somit konnte die Hohe der
Richtwertmieten, deren rdumliche Verteilung und @¥sthiede der Verteilung in Wien
erarbeitet werden.

Der Mieterschutz nahm seinen Anfang in den erstemeh des 19. Jahrhunderts. Damals
herrschte eine ausgiebige Wohnungsnot, verursacbhdien Krieg und seinen wirtschaftlichen
und demographischen Folgen. Es wurden meist selrekWohnungen errichtet, die zu vollig
Uberteuerten Preisen vermietet wurden. [KREISSL3]1 88es machte es notwendig, die erste n
kaiserlichen Notverordnungen zum Schutz der Mieteerlassen. Mit der ersten Verordnung
1917 wurden Bestimmungen zum Mietzins und dem Kgunatjsschutz getroffen. [BAUBOCK
1979] Der ersten Verordnung folgten noch zwei weitedie letztendlich durch das erste
Mieterschutzgesetz von 1922 abgelost wurden. Miin ddieterschutzgesetz kam es zur
Einfuhrung des ,Friedenszinses®, der sich an didédder Vorkriegsmieten hielt und durch
seine unvollstéandige Valorisierung zu leistbareietbh gefiihrt hat. [SCHWIMMER 2008]
Der gesetzliche Mietzins wurde damals in drei Bedtieile geteilt: den Grundmietzins, den
Instandhaltungszins und die Betriebskosten, um igo \Germieter dazu zu bringen ihre
Einnahmen und Ausgaben nicht willkirlich bestimmen kdnnen. [SIX 1923] Das
Mieterschutzgesetz von 1922 sollte mit der Verlauibg einiger Novellen bis ins Jahr 1982
die Rechtsgrundlage bilden. In der Novelle von 1928rde der Grundmietzins und
Instandhaltungszins zum Hauptmietzins zusammensief@dd XBERGER 2001] Wahrend des
zweiten Weltkrieges war das Mieterschutzgesetztnidm der ,Arisierung” ausgeschlossen.
Nach dem zweiten Weltkrieg beschaftigten sich diwéllen des Gesetzes hauptsachlich damit,
Anreize zum Wiederaufbau zu schaffen. Bis zur Nevebn 1967 war das Mietrecht sehr stark
vom Staat gesteuert. Ab diesem Zeitpunkt setztste ¢iberalisierungsversuche ein. So wurde
etwa der Mindestmietzins aufgehoben und freie Nheizreinbarungen auf mehr Objekte
ausgeweitet. [BLAAS et.al. 1991] Mit dem Mietredsetz von 1982 wurde versucht, die
mittlerweile sehr undurchsichtige gesetzliche Lagbersichtlicher zu gestalten. Drei
Zielsetzungen zum Kindigungsschutz und Mietpreisem, Althaussanierungen und
Wohnungsverbesserungen und zur Verhinderung vonnlfaisleerstanden wurden genannt.
Die wichtigste Neuerung betraf die Einfihrung deatdgoriemietzinses. Die Wohnungen
wurden in vier Ausstattungskategorien eingeteiliyr fdie ein Hochstbetrag fir den
Hauptmietzins festgelegt wurde. [BLAAS et.al. 19%Mit dem Wohnrechtsanderungsgesetz
von 1993 wurde auch das Richtwertgesetz kundgem@@Richtwerte wurden eingefihrt, um
die unkontrollierbaren Steigerungen des Mietzingasverhindern. [OSTERMAYER 1994]
Durch den Richtwert wurde der Kategoriemietzinseddigt (mit Ausnahme des Kategorie D
Mietzinses). Der Richtwert durfte lediglich fur rmechtliche Normwohnungen verlangt
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werden. FUr Wien wurde der erste Richtwert mit 808chillingen (3,7 Euro) angegeben.
[RICHTWERTGESETZ BGBI.Nr. 800/1993]. Zusatzlich zurichtwert durfte und darf noch
immer eine relativ gro3e Anzahl an Zu- und Abscerégerlangt werden, was die Transparenz
der Mieten sehr einschréankte. Nach dem Erlass ddgviRrtgesetzes kam es noch zu einigen
Novellen des Mietrechts, die sich vor allem mit themten ErhaltungsmafRnahmen und
Dachbodenausbauten beschaftigten. [WURTH, ZINGHERYANY| 2007]

Der empirische Teil der Arbeit beschéaftigt sich mhr Wiederholung der im Jahr 2002 vom
Institut SRZ Wien erstellten Studie ,Richtwertmietsn Wien“ und deren Vergleich. Anhand
von Inseraten in den Immobilienteilen der Tagesmgien ,Kurier®, ,Die Presse* und ,Der
Standard* wurden im Jahr 2002 und 2008 jeweils 3@&bhnungsanzeigen von
Richtwertmietwohnungen der Kategorie A erhobengEptle Eigenschaften der Wohnungen
wurden erhoben und miteinander in Beziehung gesett letztendlich die beiden Jahrgéange
miteinander verglichen: die Gesamtmiete, die Neigten die Nutzflache in m2, die
Zimmeranzahl, die Dauer des MietverhaltnisseslLdge des Wohnhauses, die Stockwerkslage,
das Vorhandensein eines Lifts, den anbietenden éMakhd die Hohe der Maklerprovision.
Zusatzlich wurden die Daten mit den von der GemeMden verdéffentlichten Zuschlagszonen
in Beziehung gesetzt.

Zunéchst wurde die Verteilung der Inserate aufveischiedenen Wohnungseigenschaften und
die Lage der Wohnungen erértert. Um die Studie sibletlicher zu gestalten, wurden jeweils
mehrere Bezirke zu einer Bezirksgruppe zusammessfef@as Zentrum umfasst lediglich den
ersten Bezirk, die Innenbezirke bildeten der 2u@d 20. Wiener Gemeindebezirk, die
AulBenbezirke wurden in zwei Gruppen geteilt. Did3Anbezirke 1 umfassten den 13., 14., 18.
und 19. Bezirk, und die Aul3enbezirke 2 den 10.-12.517. und 21. Bezirk. Der Vergleich der
Verteilung der Inserate auf die Wohnungseigensehafind die Lage zeigte keine groR3e
Veranderung zwischen 2002 und 2008. Nur bei dertéileng der Inserate auf die
Wohnungsgro3en gab es einige Veranderungen. SpddieAnteil der Wohnungen zwischen
71 und 90m2 leicht an und der Anteil der Wohnungeiischen 30 und 50m? ging zuriick.
Der zweite Teil der Studie beschaftigte sich mit Héhe der Richtwertmieten, und diente zur
Beantwortung der Fragestellungen. Grundsatzlicmkaan sagen, dass die Richtwertmieten in
Wien auffallig stark angestiegen sind. Die  durclmiitiche  Bruttomiete
pro m2 stieg von 9,5 Euro auf 11,1 Euro an. Daspeictht einem Plus von 1,6 Euro. Auch die
Nettomiete ist von 6,7 Euro auf 8,3 Euro gestiegdenn man die rdumliche Verteilung der
Mieten betrachtet so lasst sich feststellen, dasslsl 2002 als auch 2008 das Zentrum am
teuersten war. Hier stieg die Bruttomiete um 3,80Ean und die Nettomiete um 3,0 Euro. Auch
die Innenbezirke wiesen eine Mietpreissteigerung Boutto Plus 1,4 Euro und Netto Plus 1,6
Euro auf. Waren im Jahr 2002 die Innenbezirke anittguersten, folgen 2008 dem Zentrum
die AuBenbezirke 1 mit einem Plus von 1,6 Eurod®ei Bruttomieten und 1,8 Euro bei den
Nettomieten. Den starksten relativen Anstieg vetmeeten die AuRenbezirke 2 mit einem Plus
von 29,9% oder 2,3 Euro bei den Bruttomieten unérmi Plus von 41,2% oder 2,1 Euro bei den
Nettomieten. Zusammengefasst lasst sich sagen, diasMieten im Zentrum und in den
Aullenbezirken 2 im Vergleich zu den anderen Begitggpen und Gesamtwien
Uberdurchschnittlich stark gestiegen sind. Jedaot die Richtwertmieten im Allgemeinen
stark angestiegen. Die Begrindungen fir den Andtiagnte man in einer weiteren Arbeit
eruieren.
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VI ANHANG

Verwendete Daten der eigenen Erhebung 2008

) ) Gesamt- Gesamt- Netto- Netto- N.UIZ' Zimmer- | Stock- )
Zeitung | Bezirk miete in € mlgte/m2 miete mu_ate/m2 f_Iache anzahl werk Lift
in€ in € in € in m2

Kurier 1 897 13.6 651 9.9 66 3 2 Nein
Kurier 1 1484.45 16.5 1245 13.8 90 2 2 Ja
Kurier 1 1708.95 20.1 1410 16.6 85 2 3 Ja
Kurier 1 741 10.6 512 7.3 70 2 1 Nein
Kurier 1 1399 14.9 1013 10.8 94 2 4 Ja
Kurier 1 1890 20.3 1581 17 93 2 3 Ja
Kurier 1 1922 17.5 1568 14.3 110 3 3 Ja
Kurier 1 1190 15.9 890 11.9 75 2 3 Ja
Kurier 1 1632.76 15.2 1211 11.3 107.6 3 4 Ja
Kurier 1 1597.41 16.7 1267 13.2 95.8 2 3 Ja
Kurier 1 785.77 14.6 623.6 11.6 53.93 2 4 Nein
Kurier 1 896.65 13.8 738.2 11.4 65 2 1 Nein
Kurier 1 689 12.8 540 10 54 2 4 Ja
Kurier 1 1380 15.9 899 10.3 87 2 3 Ja
Kurier 1 1380 14.7 1140 12.1 94 3 2 Ja
Kurier 1 1500 13.9 1177 10.9 108 3 3 Ja
Kurier 2 1090 13 809 9.6 84 3 4 Ja
Kurier 2 750 12.3 573.4 9.4 61 2 2 Ja
Kurier 2 1290 11.6 976.9 8.8 111.19 3 1 Ja
Kurier 2 653 8.2 475 5.9 80 2 1 Ja
Kurier 2 598 8.3 435 6 72 2 1 Nein
Kurier 2 699.6 8.7 543.5 6.8 80 2 2 Nein
Kurier 2 680 10.3 433 6.6 66 2 3 Ja
Kurier 2 815 11 649.1 8.8 73.76 2 3 Ja
Kurier 2 440 8.8 230 4.6 50 2 4 Ja
Kurier 2 980 12 709.8 8.7 82 3 3 Ja
Kurier 2 1318.8 12 990 9 110 4 1 Nein
Kurier 2 880 11 644.7 8.1 80 3 3 Nein
Kurier 2 840 15.8 518.6 9.7 53.3 2 1 Nein
Kurier 2 1139.8 13 876 10 87.59 3 4 Ja
Kurier 2 530 11.8 390 8.7 45 2 1 Nein
Kurier 2 535 7.6 367.4 5.2 70 2 3 Ja
Kurier 2 1139.8 13 876 10 88 2 4 Nein
Kurier 2 674.93 8.5 495 6.3 79 3 1 Nein
Kurier 3 680 9.3 524 7.2 73 3 1 Nein
Kurier 3 1389.3 12 1110 9.6 116.2 3 1 Ja
Kurier 3 1501.5 13.4 1120 10 112 3 2 Ja
Kurier 3 1996.5 22.2 1540 17.1 90 3 3 Nein
Kurier 3 730 9.4 550 7.1 78 3 3 Nein
Kurier 3 1400 10.8 1005 7.7 130 4 3 Ja
Kurier 3 1091 11.6 849 9 94 4 2 Ja
Kurier 3 813 10.4 624 8 78 3 3 Ja
Kurier 3 850 10.6 598 7.5 80 3 4 Nein
Kurier 3 1667 13.3 1241 9.9 125 4 4 Ja
Kurier 3 1052 10.3 789 7.7 102 3 1 Ja
Kurier 3 722 8.8 521 6.4 82 2 1 Nein
Kurier 3 650 12.7 513 10.1 51 2 4 Nein
Kurier 3 405 8.8 278.2 6 46 1 1 Nein
Kurier 3 647 8.6 470.8 6.3 75 3 3 Nein
Kurier 3 684.59 12.9 559 10.5 53 2 1 Nein
Kurier 3 1091.62 11.6 849.1 9 94.34 4 2 Ja
Kurier 3 1003.26 11.6 780.2 9 86.69 3 4 Nein
Kurier 3 1112.77 10.4 854.4 8 106.8 3 4 Ja
Kurier 3 527.14 10.4 403.9 8 50.49 2 4 Ja
Kurier 3 813.36 10.4 624 8 78 3 4 Ja
Kurier 3 792.56 10.4 608 8 76 3 2 Ja
Kurier 3 1091.62 11.6 849.1 9 94 4 1 Nein
Kurier 3 820 9.1 622 6.9 90 3 3 Nein
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Kurier 3 717 10.5 513.8 7.5 68.51 2 2 Ja
Kurier 3 947.03 9.2 716.2 7 103 3 2 Nein
Kurier 3 1100 11 841.3 8.4 100 3 2 Ja
Kurier 3 976.25 10.3 665 7 95 3 1 Ja
Kurier 4 1460 115 1143 9 127 3 1 Ja
Kurier 4 998 12.8 791 10.1 78 3 1 Ja
Kurier 4 960 11.7 754.6 9.2 82 3 1 Nein
Kurier 4 1118 11.6 880 9.2 96 3 1 Ja
Kurier 4 680 10.5 520 8 65 2 1 Nein
Kurier 4 800 11.8 612 9 67.97 2 1 Ja
Kurier 4 1190 9.2 832 6.4 130 5 2 Nein
Kurier 4 1007 13.4 870 11.6 75 3 1 Nein
Kurier 4 850 10.6 623 7.8 80 3 3 Ja
Kurier 4 1119 8.6 890 6.8 130 4 3 Ja
Kurier 4 614 11.4 449.1 8.3 54 2 3 Nein
Kurier 4 853.14 10.6 604.9 7.5 80.65 3 1 Ja
Kurier 4 1377 12.5 1100 10 110 3 2 Ja
Kurier 4 810.76 11.9 619.9 9.1 68 2 3 Ja
Kurier 4 863.95 10.8 604.9 7.6 80 3 1 Ja
Kurier 4 664.92 9.5 491.5 7 70 2 1 Nein
Kurier 4 862.09 10.4 660.8 8 83 3 2 Ja
Kurier 5 750 8.8 580 6.8 85 3 2 Nein
Kurier 5 450 8.2 545 9.9 55 2 1 Ja
Kurier 5 685 9.1 450 6 75 3 1 Ja
Kurier 5 1067 9.9 779 7.2 108 3 4 Ja
Kurier 5 402 12.2 293.6 8.9 33 1 1 Nein
Kurier 5 1060 8.8 840 7 120 3 3 Ja
Kurier 5 689 9 461 6 76.5 3 3 Nein
Kurier 6 839 10.8 687.5 8.8 78 3 3 Ja
Kurier 6 744 10.5 605.6 8.5 71.07 3 3 Ja
Kurier 6 1090 9.3 802.1 6.8 117.37 3 3 Ja
Kurier 6 685 9.1 505 6.7 75 3 0 Nein
Kurier 6 1100 9.9 815 7.3 111 4 1 Nein
Kurier 6 835.81 8.8 667.5 7 95 3 1 Nein
Kurier 6 930 11.6 729 9.1 80 3 3 Ja
Kurier 6 1212 11.2 923 8.5 108 3 2 Ja
Kurier 6 720 10.9 680.4 10.3 66 3 4 Ja
Kurier 6 687 10.6 553.6 8.5 65 2 2 Nein
Kurier 6 1150 10.6 783 7.3 108 3 1 Ja
Kurier 6 839 10.8 629 8.1 78 3 3 Ja
Kurier 6 930.35 115 729.1 9 81 3 4 Ja
Kurier 6 390 8.7 250 5.6 45 2 2 Nein
Kurier 6 994 9 695 6.3 111 4 2 Ja
Kurier 6 1313.03 10.4 1000 7.9 126 2 1 Ja
Kurier 6 820 8.8 700 7.5 93 3 3 Ja
Kurier 7 999 10.1 803 8.1 99 3 3 Nein
Kurier 7 880 12.1 654 9 73 3 2 Ja
Kurier 7 790 9.9 460 5.8 80 2 3 Ja
Kurier 7 1036 11.9 833 9.6 87 4 1 Ja
Kurier 7 770 11.8 520 8 65 2 2 Ja
Kurier 7 1146 11.8 901 9.3 97 3 3 Ja
Kurier 7 665 11.1 489.1 8.2 60 2 2 Nein
Kurier 7 1075 11.6 920 9.9 93 3 3 Ja
Kurier 7 1075 11.6 920 9.9 93 3 3 Ja
Kurier 7 790 10.7 570 7.7 74 2 1 Nein
Kurier 7 890 9.7 680.9 7.4 92 4 2 Ja
Kurier 7 1290 9.9 983.7 7.6 130 4 3 Ja
Kurier 7 1300 13 1078 10.8 100 3 3 Ja
Kurier 7 770 11.9 582.5 9 64.72 2 3 Ja
Kurier 7 1146.17 11.8 873 9 97 3 2 Ja
Kurier 7 1380 15.3 1105 12.3 90 3 1 Ja
Kurier 7 449 10 207 4.6 45 2 4 Ja
Kurier 7 600 8.6 423 6 70 2 1 Nein
Kurier 7 857.24 7.1 603.6 5 121 3 0 Nein
Kurier 7 350 9 203 5.2 39 1 1 Ja
Kurier 8 1095 11.8 837 9 93 3 1 Nein
Kurier 8 887 9.9 670.2 7.4 90 2 2 Ja
Kurier 8 1121.14 9.5 792.6 6.7 118 3 4 Ja
Kurier 8 351 11.3 286 9.2 31 1 4 Ja
Kurier 8 1106.6 11.6 940.5 9.9 95 2 1 Ja
Kurier 8 1122 9.5 980 8.3 118 3 4 Ja
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Kurier 8 1220 9.4 800 6.2 130 4 3 Ja
Kurier 8 899 8.1 586.3 5.3 111 3 3 Ja
Kurier 8 1095.08 11.8 837 9 93 3 1 Ja
Kurier 8 1126.65 10.7 841.7 8 105.21 3 3 Ja
Kurier 8 859 11.3 710.6 9.4 76 2 2 Ja
Kurier 9 600 12 410 8.2 50 2 3 Nein
Kurier 9 1027 10.8 757 8 95 3 2 Ja
Kurier 9 1100 10.7 856.5 8.3 103.03 2 4 Nein
Kurier 9 1069 9.1 767.9 6.5 118 3 3 Nein
Kurier 9 950 9.4 689.9 6.8 101 3 2 Nein
Kurier 9 827 9.2 629 7 90 3 3 Nein
Kurier 9 840 9.3 642 7.1 90 3 4 Nein
Kurier 9 557 11.9 423 9 47 2 3 Nein
Kurier 9 990 10.6 808.2 8.7 93 3 4 Ja
Kurier 9 923 11.3 771 9.4 82 2 1 Ja
Kurier 9 722.7 9 605 7.6 80 3 1 Nein
Kurier 9 550 13.8 430 10.8 40 2 0 Nein
Kurier 9 524 10.9 380 7.9 48.18 2 1 Ja
Kurier 9 469 9.8 370 7.7 48 1 0 Nein
Kurier 9 799.5 9.2 667.7 7.7 86.5 3 3 Ja
Kurier 10 720 8.4 654.6 7.6 86 3 3 Nein
Kurier 10 528.67 7.5 342.4 4.9 70.31 2 3 Nein
Kurier 10 570 8.5 260 3.9 67 2 3 Ja
Kurier 10 715 9.5 583 7.8 75 3 1 Ja
Kurier 10 800 10 622.9 7.8 80 2 2 Ja
Kurier 10 547.56 7.8 350.8 5 70 2 2 Nein
Kurier 10 418 8.7 288 6 48 2 2 Ja
Kurier 11 495 9.3 250 4.7 53 2 3 Ja
Kurier 11 395 9.9 306 7.7 40 1 1 Nein
Kurier 11 871.63 8.4 622.6 6 103.77 3 2 Ja
Kurier 11 685 10.5 455 7 65 2 1 Ja
Kurier 12 575 11.7 399 8.1 49 2 3 Ja
Kurier 12 931.7 9.6 730 7.5 97 4 1 Nein
Kurier 12 578 11.6 425 8.5 50 2 1 Nein
Kurier 12 554.89 11.6 408 8.5 48 1 1 Nein
Kurier 12 554.89 11.6 408 8.5 48 1 2 Nein
Kurier 12 589.57 11.6 433.5 8.5 51 1 3 Nein
Kurier 12 693.62 11.6 510 8.5 60 2 1 Nein
Kurier 12 705.18 11.6 518.5 8.5 61 2 2 Nein
Kurier 12 885.98 11.6 651.4 8.5 76.64 3 2 Nein
Kurier 12 1214.73 9.7 870.8 7 125 4 1 Nein
Kurier 13 500 9.3 340 6.3 54 2 1 Ja
Kurier 13 1377 12.2 1299 115 113 3 2 Nein
Kurier 13 720 10 590 8.2 72 2 1 Ja
Kurier 13 1450 12.1 1020 8.5 120 4 1 Nein
Kurier 13 585 10.8 360 6.7 54 2 2 Ja
Kurier 14 665 9.4 500 7 71 2 2 Ja
Kurier 14 650 9.2 502 7.1 71 3 2 Nein
Kurier 14 926 10.2 712.4 7.8 91 2 2 Nein
Kurier 14 890 9.7 594.8 6.5 91.5 3 1 Ja
Kurier 14 1026 9.6 785 7.4 106.5 3 2 Nein
Kurier 14 985 9.1 617.1 5.7 108 3 0 Nein
Kurier 14 693 8.8 484 6.1 79 3 2 Nein
Kurier 14 713 10.6 521.8 7.8 67 3 0 Ja
Kurier 14 858.31 10.3 633.3 7.6 83.33 3 3 Ja
Kurier 14 596 9.5 430 6.8 63 2 1 Ja
Kurier 14 1280 12.8 990 9.9 100 3 3 Ja
Kurier 14 750 9.4 580 7.3 80 3 1 Nein
Kurier 14 620 11.9 449.8 8.6 52 2 2 Nein
Kurier 15 336 9.3 200 5.6 36 1 1 Nein
Kurier 15 495 8.3 276 4.6 60 2 1 Ja
Kurier 15 500 10.6 370 7.9 47 2 1 Nein
Kurier 15 426 9.7 320 7.3 44 2 0 Nein
Kurier 15 702 9.1 516 6.7 77 3 4 Nein
Kurier 15 520 9.5 390 7.1 55 2 1 Nein
Kurier 15 801 10.3 586.4 7.5 78 3 1 Ja
Kurier 15 611 10.6 490.4 8.5 57.69 2 3 Nein
Kurier 15 720.3 10.2 574.8 8.1 70.75 2 3 Nein
Kurier 15 757 9.6 546.7 6.9 79 3 3 Nein
Kurier 15 673.04 11.2 509.2 8.5 59.9 2 3 Nein
Kurier 15 688.39 11.2 520.8 8.5 61.27 2 1 Nein
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Kurier 15 695 8.6 414.5 5.1 81 2 2

Kurier 16 635 9.5 510 7.6 67 2 2 Nein
Kurier 16 661.1 11 441 7.3 60 3 1 Ja
Kurier 16 595 10.8 360 6.5 55 2 2 Ja
Kurier 16 450 8.5 300 5.7 53 2 2 Nein
Kurier 16 797.48 8.3 574.2 6 95.7 3 3 Nein
Kurier 16 695 10.7 524.1 8.1 65 3 0 Nein
Kurier 17 557 7.6 397.8 5.4 73 3 1 Nein
Kurier 17 550 10 346 6.3 55 2 3 Ja
Kurier 17 722 9.1 511 6.5 79 3 2 Ja
Kurier 17 734 13.6 527 9.8 54 2 3 Ja
Kurier 17 780 10.3 582 7.7 76 3 3 Nein
Kurier 17 562 9.2 400 6.6 61 2 0 Nein
Kurier 17 612 12 455.5 8.9 51 2 2 Ja
Kurier 17 870 9.7 650 7.2 90 3 3 Nein
Kurier 18 1200 12 854 8.5 100 4 1 Ja
Kurier 18 650 8.7 454 6.1 75 2 1 Nein
Kurier 18 1288.78 11 1036 8.9 117 3 1 Nein
Kurier 18 450 9.4 332.9 6.9 48 1 1 Nein
Kurier 18 950 10.6 728 8.1 90 3 2 Nein
Kurier 18 955.35 11.7 746.6 9.1 82 2 3 Ja
Kurier 18 635 9.5 569 8.5 67 2 0 Nein
Kurier 18 674.11 9.2 513.1 7 73.3 2 2 Nein
Kurier 18 968 11.8 701 8.5 82 3 1 Nein
Kurier 18 608 10 471 7.7 61 2 2 Nein
Kurier 18 1289 10.9 998 8.5 118 3 1 Nein
Kurier 18 897 11.6 700 9.1 77 3 2 Ja
Kurier 18 753 14.5 539.1 10.4 52 2 2 Ja
Kurier 18 1215 14 945.5 10.9 87 3 1 Nein
Kurier 18 1367.62 11.4 898.2 7.5 119.76 4 2 Nein
Kurier 18 491 16.4 385 12.8 30 1 1 Nein
Kurier 18 967.75 11.7 700.8 8.5 82.45 3 1 Nein
Kurier 18 1092.94 11.8 841.5 9 93 3 1 Nein
Kurier 18 1100 10 850 7.7 110 4 2 Nein
Kurier 19 697 10 470 6.7 70 2 1 Ja
Kurier 19 415 9.7 320 7.4 43 1 0 Nein
Kurier 19 826 11.8 630 9 70 3 3 Nein
Kurier 19 956 11.8 729 9 81 3 3 Ja
Kurier 19 1090 12.1 856 9.5 90 3 3 Nein
Kurier 19 938 10.4 682 7.6 90 3 3 Ja
Kurier 19 1590 15.9 1404 14 100 3 2 Ja
Kurier 19 924 10.3 685.7 7.6 90 3 2 Ja
Kurier 19 662 8.4 442.7 5.6 79 2 4 Ja
Kurier 19 616 7.7 470 5.9 80 2 3 Ja
Kurier 19 639.1 12.1 544.5 10.3 53 2 2 Nein
Kurier 19 635 115 538.5 9.8 55 2 1 Nein
Kurier 19 997.84 10.1 750 7.6 98.59 4 2 Nein
Kurier 20 830 9.8 600 7.1 85 2 2 Ja
Kurier 20 541 9.8 380 6.9 55 2 2 Nein
Kurier 20 884 9.9 633.4 7.1 89 2 3 Nein
Kurier 20 951.43 7.6 600 4.8 125 4 3 Ja
Kurier 20 434.87 4.5 214.5 2.2 96 3 3 Nein
Kurier 20 513 9.3 386 7 55 2 1 Nein
Kurier 18 780 10.8 605.1 8.4 72 3 3 Ja
Kurier 20 626 8.9 473 6.8 70 3 3 Ja
Kurier 21 510 6.3 398 4.9 81 2 0 Ja
Kurier 21 895.49 9.5 585.8 6.2 94.33 3 1 Ja
Presse 1 1890.9 20.3 1581 17 93 2 3 Ja
Presse 1 1840 15.2 1452 12 121 3 2 Ja
Presse 1 625 20.8 513.4 17.1 30 1 2 Ja
Presse 1 1387.44 17.3 1080 13.5 80 2 5 Ja
Presse 1 1450 18.7 1114 14.4 77.39 3 3 Ja
Presse 1 1700 13.1 1353 10.4 130 4 2 Ja
Presse 1 1659.08 18.2 1367 15 91.12 3 5 Ja
Presse 2 1175 10 983.7 8.4 117 3 1 Ja
Presse 3 1890 17.2 932.5 8.5 109.66 3 4 Ja
Presse 3 1188 10.8 932.5 8.5 110 3 3 Ja
Presse 3 1288 11.2 1099 9.6 115 3 3 Ja
Presse 3 690 9.5 445 6.1 73 2 4 Ja
Presse 3 986 10.6 760 8.2 93 3 1 Ja
Presse 4 666.04 11.9 495 8.8 56 2 1 Ja
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Presse 5 1351 12.1 1028 9.2 112 4 1 Nein
Presse 5 689.95 10 497.6 7.2 69.01 2 3 Ja
Presse 5 625 9.2 568.7 8.4 68 2 1 Ja
Presse 8 1388.9 13.9 1093 10.9 100.07 3 1 Ja
Presse 8 1290 114 1005 8.9 113 3 5 Ja
Presse 9 883 10.3 600 7 86 3 1 Ja
Presse 10 648 10.8 519.3 8.7 60 2 2 Ja
Presse 12 740.26 10.6 540 7.7 70.02 2 2 Ja
Presse 12 418.12 11 320 8.4 38 1 1 Nein
Presse 13 750 115 562.9 8.7 65 2 2 Ja
Presse 13 810.54 10 649.9 8 81 2 0 Nein
Presse 14 1194 11 886 8.1 109 4 2 Nein
Presse 14 618.15 9.8 450 7.2 62.8 2 1 Ja
Presse 15 479 9.6 298 6 50 2 1 Ja
Presse 15 432.34 10.1 278 6.5 43 1 3 Ja
Presse 16 465 10.3 288 6.4 45 1 1 Nein
Presse 19 938.53 10.3 682.1 7.5 90.95 3 3 Ja
Presse 19 1134 16 881.8 12.4 71 3 1 Ja
Presse 20 585 11.7 451.8 9 50 2 5 Ja
Standard 1 880 17.6 630 12.6 50 2 5 Ja
Standard 3 800 10.4 577 7.5 77 2 3 Ja
Standard 4 850 10.6 639 8 80 2 3 Ja
Standard 4 636.5 8.7 527 7.2 73 2 4 Nein
Standard 7 743.6 9.5 540 6.9 78 2 4 Ja
Standard 8 1268 13.6 930 10 93 3 2 Ja
Standard 9 909 11.7 746 9.6 78 2 0 Nein
Standard 14 1025 9.4 820 7.5 109 4 1 Nein
Standard 17 930 14.3 696 10.7 65 2 2 Ja
Standard 18 1403 14 1125 11.3 100 4 2 Ja
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