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1. RICHTWERT:

1.1. Richtwert laut Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz vom 12. Mérz 2019, BGBI. Il Nr. 70 fiir das
Bundesland Wien:
Gltig ab 1. April 2019

EUR 5,81
2. ZUSCHLAGE FUR DIE AUSSTATTUNG DER WOHNUNG (DES GEBAUDES) MIT DEN IN § 3 ABS. 4
RICHTWG ANGEFUHRTEN ANLAGEN, GARAGEN, FLACHEN UND RAUMEN (§ 16 ABS. 2 Z 2 MRG)

Die jeweiligen Zuschlage sind mit den bei der Ermittiung des Richtwertes abgezogenen Baukostenanteilen
begrenzt.

2.1. Unter Zugrundelegung des Richtwertes von EUR 5,81, laut Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz,
uber die Anderung der Richtwerte nach dem Richtwertgesetz fiir das Bundesland Wien vom 12. Mérz 2019
BGBI. Il Nr. 70.

2.1.1. Zuschlage flir abgezogene Baukostenanteile

Baukosten- Zuschlag Prozent vom
anteil in EUR in EUR Richtwert
2111, |Garage 265,15 1,22 20,92
2112, |Aufzug 115,28 0,53 9,09
2.113. |Gemeinsame
Warmeversorgung 44 96 0.21 3,55
2.1.1.4. |Fahrrad- und
Kinderwagenraum 14,41 0,07 1,14
2.115. |Hobbyraum 16,72 0,08 1,32
2116 |Waschkiiche (modern
ausgestattet) 23,06 0,11 1,82
2117 | Gemeinschaftsantenne 922 0.04 _0.73
486,80 2,15* 3857

2.1.2. Zuschlage fir Abschreibungen

Der Zuschlag fiir Abschreibung fiir Aufzug und Abschreibung fiir Warmeversorgung ist gemaB Entschei-
dung des OGH vom 10.1.2006 zur Zahl 5 Ob 406/05 i nicht mehr zu beriicksichtigen.

*) Geringe Differenz wegen Rundung
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3. ABSTRICHE UND ZUSCHLAGE FUR DEN ZUSTAND DES HAUSES (§ 16 ABS. 2 Z 4 MRG)

Der Abstrich fiir den Zustand des Hauses richtet sich nach dem Verhéltnis der zu erwartenden Instandset-
zungskosten.

Ein allfalliger Zuschlag kann nur erfolgen, wenn (ber den gesetzmaBig geforderten guten Erhaltungszustand
des Hauses hinausgehende Merkmale (z.B.: Warmedammfassaden deren Werte mittels Energieausweis
nachgewiesen werden, usw.) vorhanden sind.

3.1. Erhaltungszustand des Hauses von von +10 % bis -20 %

4. DURCHSCHNITTSLAGE (§ 2 ABS. 3 RICHTWG), SOWIE ZUSCHLAGE ODER ABSTRICHE FUR DIE LAGE
DES HAUSES (§ 16 ABS. 2 Z 3 UND § 16 ABS. 3 MRG)

NACHTUNG neue Berechnungslogik seit 18. September 2018!!

Zur Ermittlung der Durchschnittslage, des Lagezuschlages bzw., -abstriches wurde das Wiener Gemeinde-
gebiet auf der Grundlage des § 6 Abs. 1 des Volkszéhlungsgesetzes, BGBI. Nr. 159/1950 in Zahlbezirke und
Zéhlgebiete aufgeteilt. Diese wurden - da es nach Auffassung des 5. Senates entscheidend ist festzustellen,
welcher Bereich nach der Beurteilung des Wohnungsmarkts ein einigermafen einheitliches Wohngebiet
darstellt und die einander nach der Verkehrsauffassung in ihren Bebauungsmerkmalen gleichen und ein
einigermaBen einheitliches Wohngebiet darstellen - nach ihrer baulichen Dichte 3 Zonen (dichte Bebauung,
mittlere Bebauung und lockere Bebauung) zugeordnet. In jeder dieser Zonen wurden 6 gleich gewichtete
Merkmale, namlich:

1. offentlicher Verkehr,

2. Bildung,

3. arztliche Versorgung inkl. Apotheken,
4. Geschéftslokale

5. Griinraum

6. Grundkostenanteil

beriicksichtigt, da aus Sicht der Stadt Wien dies die Bestandteile sind, die eine Bewertung nach der allge-
meinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens widerspiegeln. Um zu einer Durch-
schnittlichkeit zu gelangen, wurde jedes der Kriterien 1. — 5. je Adresse* mit 0/1 bewertet, wobei eine
Erreichbarkeit innerhalb eines Radius von 350 m zugrunde gelegt wurde.

Um eine Ermittlung der durchschnittlichen Wohnumgebungen zu ermoglichen, wurden diese Bewertungen
auf Zahlgebiete zusammengefasst - die als deren VergleichsmaBstab definiert wurden - und unter Beriick-
sichtigung der Grundkostenanteile (auf Zahlgebietsebene) ein Mittelwert gebildet. Durch diese Methodik
entstanden Teilungen in jeder Zone, wobei nur in Lagen, die einen besseren Wert als den Mittelwert aufwei-
sen, Lagezuschlage zur Anwendung kommen konnen.
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4.1. Lagezuschlag, bzw. -abstrich bei einem Richtwert von EUR 5,81

Die Hohe des Lagezuschlag ergibt sich aus dem Grundkostenanteil, wobei der, fiir das jeweilige Zahlgebiet,
ermittelte Betrag je m2 Nutzfliche um EUR 299,97 - dieser Grundkostenanteil wurde bei der Ermittlung des
Richtwertes bereits beriicksichtigt - zu vermindern und das Ergebnis mit 0,0033 zu multiplizieren ist.

Die Berechnung der Hohe des eingerechneten Lagezuschlages erfolgt diber den Richtwert
(5,81 x17,21 % : 4 x 1200). Es wurden 8 Lagen ausgewiesen die sich wie folgt gliedern:

. Durchschnittslage Lagezuschlag EUR 0,00
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 300,00 Lagezuschlag EUR 0,00
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 500,00 Lagezuschlag EUR 0,66
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 750,00 Lagezuschlag EUR 1,49
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 1.050,00 Lagezuschlag EUR 2,48
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 1.400,00 Lagezuschlag EUR 3,63
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 1.700,00 Lagezuschlag EUR 4,62
. Lage mit Grundkostenanteil EUR 4.000,00 Lagezuschlag EUR 12,21

coO~NOoOOT B~ W —

Die Lagezuschlage flr einzelne Adressen sind in der Datenverarbeitungsanlage der MA 25 gespeichert und
uber die Internetseite http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ kostenlos abfragbar.

5. ABSTRICHE FUR DIE GEGENUBER DER NORMWOHNUNG GERINGERE AUSSTATTUNGSKATEGORIE
(§ 16 ABS. 2 Z 5 MRG)

Laut Empfehlung des Beirates zur Ermittlung des Richtwertes fiir das Land Wien vom 24. Februar 1994 ver-
lautbart im Amtsblatt zur Wiener Zeitung am 1. Marz 1994, Bundesministers flr Justiz ZI. 7127/53-1/7/94,
sind folgende Abstriche vom Richtwert vorzunehmen.

5.1. Kategorie B -25%
5.2. Kategorie C -50 %

6. ERFAHRUNGSWERTE NACH DER ALLGEMEINEN VERKEHRSAUFFASSUNG UND DEN ERFAHRUNGEN
DES TAGLICHEN LEBENS (§ 16 ABS. 2 Z 1 MRG)

Die nachfolgend angefiihrten Prozentsatze sind Rahmenwerte die der Bewertung zugrunde zu legen sind.
Sie wurden aus den bei der Nutzwertberechnung von ha. verwendeten Werten abgeleitet, welche in
langjahriger Praxis als zutreffend anerkannt sind, bzw. der Kundmachung des Bundesministers fiir Justiz,
Zl. 7127/86-1 7/94, verlautbart im Amtsblatt zur Wiener Zeitung vom 30. August 1994, entnommen (in der
folgenden Aufstellung durch fett gedruckten Text gekennzeichnet). Eine detaillierte Wertung ist im Einzel-
fall vorzunehmen. Abweichungen vom vorgesehenen Bewertungsrahmen sind moglich, bediirfen jedoch
jeweils einer eingehenden Begriindung.
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6.1. ZWECKBESTIMMUNG DER WOHNUNG

6.1.1. Wird eine Wohnung zuldssig auch zu Geschaftszwecken (z.B. als Geschaft, Biiro, Kanzlei,
Atelier oder Ordination) vermietet, so ergibt sich der hiefiir anzusetzende Zuschlag aus der, fiir die zu
Geschaftszwecken genutzten Teilflachen, zu errechnenden Differenz vom angemessenen Haupt-
mietzins fiir diese Teilflachen (§ 16 Abs. 1 MRG) und dem Richtwert. Sonstige Zuschldge und Abstriche
kommen dann nur noch fiir die zu Wohnzwecken verwendeten Teilflachen in Betracht.

In der Praxis werden daher jene Teile die zu Wohnzwecken und jene die zu Geschaftszwecken genutzt
werden getrennt zu bewerten sein. Die Teile die Wohnzwecken dienen nach § 16 Abs. 2 und jene die
Geschéftszwecken dienen nach § 16Abs. 1 MRG. Bad und WC sind, wenn sie nur einmal vorhanden sind,
als Kategoriemerkmale flichenméBig der Wohnnutzflache zuzuzahlen.

6.2. STOCKWERKSLAGE

6.2.1. unterstes Wohngeschoss unter Niveau von - 15 % his 30 %
6.2.2. unterstes Wohngeschoss niveaugleich
6.2.2.1. unmittelbar an der StraBe von - 5 % his - 15 %
6.2.2.2. nicht unmittelbar an der StraBe (z.B. hofseitig) bis - 10 %
6.2.3. unterstes Wohngeschoss bis 2,5 m iiher Niveau (im Mittel) ]
6.2.3.1. unmittelbar an der StraBe bis - 10 %
6.2.3.2. nicht unmittelbar an der StraBe (z.B. hofseitig) bis - 5 %
6.2.4. 1. Stock (zweites Hauptgeschoss) 0%
6.2.5. Geschosszuschlag nach Marktauffassung,
ab dem 2. Stock (drittes Hauptgeschoss) pro Stock +1,5%
6.2.6. Abstrich fiir nicht vorhandenen Lift,
ab dem 2. Stock (drittes Hauptgeschoss) pro Stock -4%

6.3. LAGE INNERHALB DES STOCKWERKES

6.3.1. Lage mit durchschnittlichen Beeintrachtigungen,

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

etwa durch Larm oder Geruchseinwirkungen b!s -20%
6.3.3. besondere Ruhelage, oder Griinlage bis + 20 %
6.3.3. sonstige Beeintrachtigungen .

(z.B. schlechte Belichtung, Nordlage, enge Verbauung) b!s -5 %
6.3.5. sonstige Vorziige (z.B. gute Belichtung, Siidlage, Fernblick) bis +5 %
6.3.6. Lage Uber offener Durchfahrt oder offenem Durchgang, _

bzw. Lage unter Terrasse oder Flachdach bis - 5 %

Wenn das, den Zuschlag oder Abstrich rechtfertigende Merkmal, nur auf einen Teil der Wohnung zu-
trifft, ist ein Zuschlag oder Abstrich nur im Verhaltnis der Nutzflachen der davon betroffenen Aufent-
haltsraumen zu den Nutzflichen der sonstigen Aufenthaltsraume anzusetzen (Bagatellegrenzen beach-
ten!).
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6.4. AUSSTATTUNG DER WOHNUNG MIT ANDEREN TEILEN DER LIEGENSCHAFT, FUR DIE KEIN

BESONDERES ENTGELT BERECHNET WIRD.

6.4.1. Wohnung mit Balkon, Loggia oder Terrasse
6.4.2. Wohnung ohne Kellerabtei

6.4.3. Wohnung mit Dachhodenabteil

6.4.4. Wohnung mit Garten (ausschlieBliche Nutzung)

6.5. SONSTIGE AUSSTATTUNG UND GRUNDRISSGESTALTUNG DER WOHNUNG

6.5.1. Gangkiiche

6.5.2. Kochstelle bei Einzelraumwohnung

6.5.3. zusatzliches Bad oder zusatzlicher Duschraum
6.5.4. zusitzliches WG

6.5.5. Dachschragen, Dachflachenfenster und Dachgauben
6.5.6. Bad und WC in einem Raum

6.5.7. Flache kleiner als 30 m2

6.5.8. Flache groBer als 130 m?2

6.5.9. sehr guter Zustand (neu)

6.5.10. brauchbarer Zustand (Normwohnung)

6.5.11. méBiger bis sehr schlechter Zustand

6.5.12. fiir Duschgelegenheit im Wohnungsverband*
6.5.13. fir Vorraum™

6.5.14. fir Warmwasseraufbereitungsanlage*

6.5.15 flir hGherwertigen Parkettboden (z.B. Sternparkett 0.4.)

bis + 10 %
-2,5%
+2,5%
bis + 10 %

-5%

-5%

+5 % his + 10 %
+5%

bis - 10 %
-2,5%

bis + 10 %

bis - 5 %

bis + 5 %

+0%

von - 2,5 % bis - 30 %
bis + 5 %

+ 2,5 %

+2,5

bis + 3 %

* Diese Zuschlage sind nur dann zuldssig wenn sie nicht fir die jeweilige Kategorieeinstufung notwendige

Merkmale sind.

6.5.16. Bei Wohnungen der Kategorien B und C fiir Ausstattungen, Anlagen
oder Einrichtungen, die die Anhebung auf die nachsthohere
Kategorie zumuthar und mit geringem baulichen Aufwand ermog-
lichen, nach MaBgabe des vom Mieter fiir die Kategorieanhebung
(z.B. ein nicht dem zeitgemaBen Standard entsprechendes Bad, nur
teilweise automatische Heizanlage und dgl.) noch zu tatigenden
baulichen Aufwands ein Zuschlag je Kategoriestufe

6.5.17. Zuschlag fiir Telefonanschluss, Telekabelanschluss, Gegensprech-
anlage, Waschmaschinenanschluss

bis + 10 %

je+1%
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6.6. GRUNDRISSLOSUNG

6.6.1. schlechtere Grundrisslésung bis - 10 %
6.6.2. zentrales Vorzimmer (bei Wohnung ab 100m? und fehlenden
Durchgangszimmern) bis + 3 %

7. ZUSATZVERPFLICHTUNGEN

7.1. Die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einer Heizanlage ist geméaB
WRN 2015 (BGBI. I Nr. 100/2014) auch bei bestehenden Vertrdgen nicht
mehr zu berlicksichtigen.




KONTAKT

MA 25
Stadterneuerung und Priifstelle
fiir Wohnhauser

Maria-Restituta-Platz 1, 1200 Wien
Tel.: +43 1 4000-8025
mieteninfo@ma25.wien.gv.at
http://www.um-haeuser-besser.at
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