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Das Sachverstindigengutachten
als Grundlage der Festlegung

des angemessenen Mietzinses

Der angemessene (Haupt-)Mietzins ist in der Praxis vor allem deswegen von Bedeutung,
weil er einer nachtriglichen bebérdlichen Uberpriifungs- bzw Herabsetzungsméglichkeit
unterliegt und angefochten werden kann. Bei der Feststellung der Angemessenbeit eines
Hauptmietzinses hat sich in der Praxis gezeigt, dass es nabezu immer der Beiziehung eines
Sachverstindigen bedarf. Wie dieser an die an ihn gestellte Aufgabe herantritt, soll in diesem

Beitrag dargestellt werden.

CLAUDIA BREY / MICHAELA PELINKA

A. Der angemessene Mietzins und das
Gutachten des Sachverstindigen

Als ,,angemessener Mietzins“ wird jener Mietzins be-
zeichnet, der nach § 16 Abs 1 MRG einem ,nach
Grifse, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Er-
haltungszustand angemessenen Betrag® entspricht.
Vom freien Mietzins unterscheidet sich der angemes-
sene Mietzins im Wesentlichen dadurch, dass dem
Mieter bei Anwendung des Zweitgenannten eine
Uberpriifungs- bzw Herabsetzungsmoglichkeit zuge-
standen wird; der angemessene Mietzins kann also
angefochten werden.? In der Praxis spielt die Frage
der Angemessenheit sehr hiufig bei Unternehmens-
verduflerung, Unternechmensverpachtung oder einem
Machtwechsel eine grof§e Rolle.

Die Angemessenheit richtet sich vorwiegend nach
den im Gesetz in § 16 Abs 1 MRG aufgezihlten und
oben genannten Kriterien. Aus diesen, das einzelne
Objekt betreffenden Kriterien kann geschlossen wer-
den, dass eine einzelfallspezifische Abwigung der
Umstidnde nicht ausbleiben kann;? tiberwiegend ist
aus diesem Grund die Beiziehung eines Sachverstin-
digen erforderlich.?

Die Beurteilung der Angemessenheit stellt eine
Rechtsfrage dar, die vom Richter zu beurteilen ist.?
Dieser kann sich — und dies passiert auch fast immer
— bei der Ermittlung des tiblichen Mietzinses der
Hilfe eines Sachverstindigen bedienen.”

Der Sachverstindige wird bei seiner Beurteilung
des angemessenen Mietzinses in aller Regal bei zwei
grundlegenden Erhebungen ansetzen: Dem Lokalau-
genschein und der Befundaufnahme — diese bilden
die Basis eines jeden Mietzinsgutachtens. Betriebs-
wirtschaftliche Aspekte, wie insb Investitionen, wel-
che vom Vermieter getitigt wurden, oder die Art des
im Bestandgegenstand betriebenen Unternehmens,
fliefen in diese Beurteilung nicht mit ein.?

Der Lokalaugenschein ist die physische Begehung
und Begutachtung des zu bewertenden Objekts. In
Einzelfillen kann vereinbart werden, dass auf den Lo-
kalaugenschein verzichtet wird, iiblicherweise bei
wiederholten Bewertungen, zB bei quartalsweisen Be-
wertungs-Updates zu Bilanzierungszwecken. Man

spricht in diesen Fillen von reinen ,Desktop-Bewer-
tungen®. In allen anderen Fillen schlieSt die Beurtei-
lung des Sachverstindigen jedoch einen Lokalaugen-
schein mit ein.

Die zweite Siule des Gurachtens bildet die Be-
fundaufnahme; diese beschreibt das Zusammentra-
gen aller objektrelevanten Informationen, Daten
und Zahlen.” Die Befundaufnahme erfolgt im Rah-

men von fiinf Teilbereichen:

1. Grundbuchstand

Der Grundbuchstand wird reflektiert durch einen
entsprechenden Auszug aus dem Grundbuch, ibli-
cherweise nicht ilter als drei Monate zum Stichtag
der Beurteilung. Im Rahmen von reinen Mietzins-
einschitzungen kann auf den Grundbuchsauszug
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1) Dirnbacher, MRG (2013) 284; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-
handbuch Immobilienrecht? (2017) 200f.

2) Dirnbacher, MRG (2013) 285; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-
handbuch Immobilienrecht? (2017) 201.

3) Dirnbacher, MRG (2013) 285; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-
handbuch Immobilienrecht? (2017) 200; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Et-
gersdorfer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommentar® (2015) § 16
MRG Rz 10.

4) Prader, MRG*'° (2016) § 16 E 8; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdor-
fer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommentar® (2015) § 16 MRG
Rz 10.

5) Prader, MRG*'° § 16 E 8; Dirnbacher, MRG (2013) 285.

6) Dirnbacher, MRG (2013) 285; Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Komm MRG? (2013) § 16 Rz 19; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdor-
fer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommentar® (2015) § 16 MRG
Rz 10.

7) Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 19.
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verzichtet werden, vollstindige Verkehrswertgutach-
ten schliefen diesen in der Regel jedoch mit ein.

2. Lage

An dieser Stelle erfolgt die Beschreibung der Lage des
Objekts unter Bezugnahme des Makrostandorts, Mik-
rostandorts sowie etwaiger weiterer Unterkategorisie—
rungen. Ein Planauszug ist tiblicherweise Teil der La-
gebeschreibung und wird dem Gutachten beigelegt.

3. Grundstiick

An dieser Stelle erfolgt die Beschreibung der Topo-
grafie des betreffenden Grundstiicks, Hinweis auf be-
sondere Merkmale oder Umweltbedingungen.

4. Gebiudebestand

Der Gebidudebestand wird anhand von Bauplinen,
technischen Plinen und Zeichnungen des Gebiudes
inklusive simtlicher Gebiudeteile dargestellt.

5. Objektbestand

Unter dem Punkt Objektbestand wird speziell auf
das zu beurteilende Objekt, so es Teil eines dariiber-
hinausgehenden Gebiudes ist, eingegangen. Mittel
hierzu sind etwa Geschof8pline oder Flichennut-
zungspline.

Auf Basis des Lokalaugenscheins und der Befund-
aufnahme (gemeinsam das Fundament des Gutach-
tens) folgt die eigentliche Expertise des Sachverstin-
digen —die Herleitung des angemessenen Mietzinses
fir das Objekt. Ausgangspunkt hierfiir sind Markt-
daten wie Preisspiegel oder insb Marktberichte. Es sei
an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
diese nur als Orientierung verwendbar sind, aber kei-
nesfalls die alleinige Quelle darstellen konnen. Dafiir
gibt es eine Reihe von Griinden: Zunichst nennen
Marktberichte in aller Regel keine definitiven Zah-
len, sondern geben Spannen an, im Rahmen derer
sich die Markepreise bewegen. Die Ober- und Unter-
grenzen dieser Spannen differieren in vielen Fillen
erheblich, dh es bestehen materielle Unterschiede in-
nerhalb der von Marktberichten genannten tiblichen
Preise. Gibt bspw ein Marktbericht das marktiibliche
Mietniveau einer bestimmten Einkaufsstrafle mit
szwischen 80 und 150 EUR/m?/Monat“ an, so ist
diese Information, ohne weitere Verarbeitung, nur
sehr eingeschrinke bis gar niche fiir die Bestimmung
des tatsichlich angemessenen Mietzinses eines be-
stimmten Objekts verwendbar. Es ist nun Aufgabe
des Sachverstindigen, die Einordnung des zu beur-
teilenden Objekts in dieser Spanne vorzunehmen.
Dies erfolgt durch Beriicksichtigung simtlicher ob-
jektspezifischer Merkmale, die mietpreissteigernd
oder -mindernd wirken und im Rahmen der Bewer-
tung entsprechend anzusetzen sind.

B. Die Vergleichswertmethode

Zur Ermittlung der Angemessenheit wird in der Pra-

xis iberwiegend auf die Vergleichswertmethode zu-
riickgegriffen.¥ Dieser Methode wurde vom OGH

fur zuldssig erkldrt — sie ist jeder anderen Methode
zur Ermittlung der Angemessenheit vorzuziehen.”

Dabei wird der zu tiberpriifende bzw der festzu-
stellende Mietzins anderen Mietzinsvereinbarungen
tiber gleichartige Bestandverhiltnisse gegeniiberge-
stellt.!'” Nach der Rsp des OGH kénnen dafiir nicht
nur bereits auf die Angemessenheit tiberpriifte Miet-
zinsvereinbarungen herangezogen werden — auch
nicht dem MRG unterliegende Bestandobjekte kon-
nen fir Vergleichswerte in die Beurteilung einflie-
Ben.!V Es ist dariiber hinaus zulissig, derzeitige Ver-
gleichswerte auf den Zeitpunkt der Mietzinsverein-
barung zuriickzurechnen, sofern zuriickliegende
Vergleichswerte fehlen.' Der Riickgriff auf Ver-
gleichswerte von nicht dem MRG unterliegenden Be-
standobjekten bzw auf solche, die durch die Riick-
rechnung von derzeitigen Vergleichswerten zustande
kommen, soll nur in Ermangelung von aktuellen Ver-
gleichswerten Anwendung finden.!?

An dieser Stelle zeigt sich ein kritischer Punkt der
Vergleichswertmethode: Sie ist nur dann verniinftig
anwendbar, wenn eine ausreichend grofle Anzahl
geeigneter Vergleichsobjekte vorliegt.!¥ Je einge-
schrinkter die Auswahl an dieser Stelle oder je diffizi-
ler die Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden
Referenzobjekte ist, desto relevanter ist die Expertise
des Sachverstindigen, eine dennoch belastbare Ein-
ordnung vorzunehmen und in Folge seine Einschit-
zung zum angemessenen Mietzins zu treffen. Simt-
liche Einflussfaktoren auf das Mietniveau in Form
von Zu- und Abschligen vom Durchschnitt lassen
sich in sechs Hauptkategorien einordnen:

1. Art

An dieser Stelle wird die initiale Kategorisierung des
Objekts nach Asset Klasse und jeweiliger Unter-
gruppe vorgenommen. Bspw konnte die Asset Klasse
eines Objekts , Einzelhandel sein, in Folge wird wei-
ter unterteilt in solitire Betriebsformen wie etwa die
klassische Einzelhandelsfliche Fachgeschift/street re-
tail Geschiftslokal und Verbundformen wie Shop-
pingcenter, Fachmarkezentrum, Outletcenter etc.'

8) Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Komm MRG? (2013) § 16

Rz 19.

OGH 14. 3. 1989, 5 Ob 102/88; Dirnbacher, MRG (2013) 286

mwN; Schinnagl in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht — Kurzkom-

mentar (2011) § 16 MRG Rz 2; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-

handbuch Immobilienreche? (2017) 200.

10) Dirnbacher, MRG (2013) 286; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-
handbuch Immobilienreche® (2017) 200.

11) Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Komm MRG> (2013) § 16
Rz 20; Dirnbacher, MRG (2013) 286; Schinnagl in Illedits/Reich-
Rohrwig, WohnR § 16 MRG Rz 3; Richter in Artner/Kohlmaier, Pra-
xishandbuch Immobilienrecht? (2017) 2005 Wiirth/Zingher/Kovanyi/
Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommentar® (2015) § 16
MRG Rz 10.

12) Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Komm MRG? (2013) § 16
Rz 20; Dirnbacher, MRG (2013) 287 f; Prader, MRG*1° § 16 E 4;
Schinnagl in Illedits/Reich-Rohrwig, WohnR § 16 MRG Rz 3; Wiirth/
Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommen-
tar® (2015) § 16 MRG Rz 10.

13) Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Komm MRG® (2013) § 16
Rz 20.

14) Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 17.

15) Vgl Pfeiffer in Everling et al (Hrsg), Betriebsformen und Zentrenty-
pen (2009), in Rating von Einzelhandelsimmobilien 39 ff.
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2. Grofle

Der nichste zu untersuchende Punkt behandelt die
Groflendimension der Immobilie. Bleiben wir beim
Beispiel Einzelhandel und in diesem Bereich bei ei-
nem Ladenlokal innerhalb einer Einkaufsstrafle, so
liegt die idealtypische Grofle des Objekts bei etwa
100 m?.!9 Ausgehend von diesem Referenzwert kon-
nen die ersten Zu- und Abschlige vom Durch-
schnittsmietniveau vorgenommen werden. Der Voll-
standigkeit halber sei erwihnt, dass unterschiedliche
Einzelhandelsbranchen selbstverstindlich mit unter-
schiedlichen Anforderungen an Objektgrofie sowie
anderen Objektmerkmalen einhergehen, dennoch
lasst sich eine idealtypische Ausgestaltung eines Ge-
schiftslokals als Referenzwert umreifSen.

3. Lage

Die Lage des Objekts meint die regionale Einord-
nung des Objekts in Makrostandort und Mikro-
standort. Im Rahmen des Letzteren erfolgt eine wei-
tere Einteilung in A-, B- und C-Lagen. Um beim
oben begonnenen Beispiel des street retail Geschifts-
lokals zu bleiben, wird die Immobilie zunichst einem
nationalen Markt und in Folge einem Landesteil bzw
einer Stadt zugeordnet. Innerhalb dessen/dieser wird
der Mikrostandort definiert, der bspw eine be-
stimmte Einkaufsstrafle sein kann.!” Zuletzt wird
auch dieser Mikrostandort weiter untersucht, zB im
Hinblick auf besonders frequenzstarke Teile, Innen-
stadt-Nihe, verkehrstechnische Erreichbarkeit, Ver-
fiigbarkeit von Parkplitzen etc, was in Folge deter-
miniert, ob es sich um eine A-, B- oder C-Lage han-

delt.

4. Beschaffenheit

In diese Kategorie fallen im Wesentlichen alle objekt-
spezifischen Merkmale, die sich nicht eindeutig einer
der anderen Kategorien zuordnen lassen. Dies kénnen
etwa Flichenzuschnitt, Nutzungseffizienz oder Visibi-
litit einer Immobilie sein. Um beim Beispiel der
Einzelhandelsimmobilie zu bleiben, wiirde ein idealty-
pisches Ladenlokal folgendermaflen aussehen: recht-
eckiger Zuschnitt, moglichst hoher Anteil von Ver-
kaufsfliche bzw Warenprisentationsfliche an der Ge-
samtfliche des Objekts, keine Hohenunterschiede oder
wenn, dann barrierefrei zuginglich sowie eine mog-
lichst grofle Schaufensterfront und optimale Sichtbar-
keit des Eingangsbereichs. Ausgehend von diesem
Idealzustand ist die Bewertung eines Objekes vorzu-
nehmen und etwaige Abschlige sind anzusetzen.!®

5. Ausstattungszustand

Der Ausstattungszustand einer Immobilie beschreibt
den Umfang und die Qualicit des fit outs, etwaiger
Einrichtungen etc. Im Falle einer Einzelhandelsim-
mobilie wiirde die Ladeneinrichtung in diese Katego-

rie fallen.

6. Erhaltungszustand

Der Erhaltungszustand umfasst die bauliche Verfas-
sung der Immobilie, beschreibt etwaige Mingel, al-

terstypische oder auch dariiber hinausgehende Ab-
nutzungserscheinungen oder spezifische zu beach-
tende kritische Punkte wie bspw Schimmelbefall ei-
nes Lagers im Kellerbereich eines Ladenlokals.

Neben diesen allgemein fiir Immobilien aller As-
set Klassen anzuwendenden Bewertungskriterien
sind im Bereich des Einzelhandels noch eine Reihe
weiterer Faktoren von hoher Relevanz fiir die Beur-
teilung des angemessenen Mietzinses. Diese betreffen
okonomische Gegebenheiten eines Standorts, kén-
nen somit im weitesten Sinn als Teil der Lagebeur-
teilung einer Einzelhandelsimmobilie verstanden
werden.

7. Zielgruppe, Kaufkraft, Angebot

Im weiteren Sinn unter die Lagebeurteilung subsu-
mierbar ist die Untersuchung der Kaufkraft eines
Standorts und die Frage des Vorhandenseins der ent-
sprechenden Zielgruppe als ein wesentliches Merkmal
der Bewertung einer Einzelhandelsimmobilie und de-
ren angemessenen Mietzinses.!” Verfiigt ein Standort
nicht tiber ausreichende Kaufkraft, sind simtliche an-
dere Qualititsmerkmale eines Geschiftslokals relati-
viert zu betrachten. Kaufkraft kann sowohl die an ei-
nem Standort ansissige Bevolkerung liefern, als auch,
im Falle von fiir den Fremdenverkehr attraktiven La-
gen, durch das entsprechende Touristenautkommen
gegeben sein. In Folge ist zu beurteilen, ob das Ange-
bot des fraglichen Geschiftslokals an den Standortan-
gepasst ist. Dies wird einerseits von den eben ange-
sprochenen Punkten wie Vorhandensein der Ziel-
gruppe und Kaufkraft des Standorts beeinflusst, je-
doch ist andererseits auch die Art des Angebots von
Interesse. Standorte, welche sog ,Destinations-La-
gen“ darstellen, also ,Erlebniseinkaufsplitze®, die
Kunden explizit zum Zweck des Konsums aufsuchen,
erfordern naturgemif§ anders strukeurierte Angebote
und weisen auch andere Erfolgsfaktoren®” auf als jene
Standorte, die im Rahmen der ohnehin erforderlichen
tiglichen Wege zur Deckung des normalen, tiglichen
Bedarfs aufgesucht werden.

8. Passantenfrequenz und conversion rate

Bereits kategorisierte Standorte konnen durch die
Kapazitit und Verteilung der Passantenfrequenz so-
wie das entstehende Umsatzvolumen weiter unter-
teilt werden. So bestehen innerhalb einer bestimmten
Einkaufsstrafle, um beim Beispiel Einzelhandel zu
bleiben, durchaus Unterschiede, was Passantenfre-
quenzen, Verweildauer oder zeitliche Verteilung be-
trifft. Weiters ist in diesem Zusammenhang auch das
Verhiltnis der reinen Passantenfrequenz zum Um-
satzvolumen interessant.

16) Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich (2009) 580.

17) Vgl Meyer in Everling et al (Hrsg), Erfolgskriterien von Einzelhandels-
immobilien (2009), in Rating von Einzelhandelsimmobilien 390 ff.

18) Vgl Meyer in Everling er al (Hrsg), Erfolgskriterien von Einzelhandels-

immobilien (2009), in Rating von Einzelhandelsimmobilien 396f.

Vgl Overfeld/Jahn in Everling et al (Hrsg), Standortfaktoren fiir das

Rating von Einzelhandelsimmobilien (2009), in Rating von Einzel-

handelsimmobilien 431 f.

20) Vgl Stumpfin Liittgan et al (Hrsg), Handelsentwicklungen (2012), in
Kompendium der Einzelhandelsimmobilie 50.
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9. Konkurrenzsituation und
Frequenzbringer im Umfeld

Einen weiteren wichtigen Punkt in der Beurteilung
von Einzelhandelsimmobilien bildet die Analyse der
Konkurrenzsituation und des Vorhandensein von
sog ,Frequenzbringern®.?V Ist ein Ladenlokal im di-
rekten Umfeld von einer Vielzahl von Mitbewerbern
derselben Branche umgeben und ist daher Umsatz-
abwanderung auf die Konkurrenz zu erwarten, so
muss dies in die Beurteilung miteinflielen. Ebenso
der umgekehrte Fall, nimlich das Vorhandensein
von Frequenzbringern in der Nachbarschaft, die
Kunden anzichen, wovon auch die umliegenden Ein-
zelhindler profitieren kdnnen.

Schlussendlich fithre der Sachverstindige seine
Beobachtungen, seine Einschitzung der verschiede-
nen Beurteilungskriterien sowie die Berticksichti-
gung der entsprechenden Zu- und Abschlige in
dem seiner Ansicht nach angemessenen Mietzins zu-
sammen.?? Abschlieffend ist zu sagen, dass der Sach-
verstindige seine Bewertung transparent und nach-
vollziehbar darzustellen hat. Das Gutachten sollte
klar wiedergeben, wie der Sachverstindige zu seiner
Einschitzung kommt, die Beriicksichtigung aller
Einflussfaktoren klar verdeutlichen und simtliche
angesetzte Zu- und Abschlige durch Argumentation
und Erlduterung untermauern.?

C. Zeitpunkt der Beurteilung

Mafgeblicher Zeitpunket fiir die Beurteilung der An-
gemessenheit ist stets der Zeitpunkt der Mietzinsver-
einbarung — unabhingig vom Mietvertragsabschluss
oder der Ubergabe des Bestandobjekts.>)

Bedingte Staffelmietzinsvereinbarungen, dh nach-
trigliche Anderungen der Mietzinsvereinbarung bei
Eintritt eines vorweg bestimmten Ereignisses, sind

grundsitzlich zuldssig.? Dabei darf jedoch mit jeder
Mietzinserhohung die Angemessenheitsgrenze, im
Zeitpunkt des Abschlusses der Mietzinsvereinbarung,
nicht iiberschritten werden.?® Gleiches gilt fiir die un-
bedingte Staffelmictzinsvereinbarung, bei welcher die
Anderungen des Mietzinses an im Vorhinein festge-
legte Zeitpunkte gekniipft sind.?” Da die Angemes-
senheitsgrenze im Zeitpunke des Abschlusses der
Mietzinsvereinbarung nicht tiberschritten werden
darf, findet man solche Vereinbarungen in der Praxis
nicht tibermiflig oft.

21) Vgl Holl in Everling er al (Hrsg), Standortvoraussetzungen fiir nach-
haltige Ertrige (2009), in Rating von Einzelhandelsimmobilien 457 f.

22) Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 22.

23) Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 4f.

24) Prader, MRG*!° § 16 E 18; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxishand-
buch Immobilienrecht? (2017) 206.

25) Dirnbacher, MRG (2013) 287; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxis-
handbuch Immobilienrecht? (2017) 206.

26) Prader, MRG*1° § 16 E 26; Richter in Artner/Kohlmaier, Praxishand-
buch Immobilienrecht® (2017) 206; Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzers-
dorfer, Miet- und Wohnrecht Kurzkommentar® (2015) § 16 Rz 10.

27) Prader, MRG*'° § 16 E 25; Dirnbacher, MRG (2013) 287.

SCHLUSSSTRICH

Zur Beurteilung des angemessenen Mietzinses wer-
den in der Praxis meist Sachverstindige beigezogen,
die basierend auf einem Lokalaugenschein und der
Befundaufnahme ein Mietzinsgutachten erstellen.
Dies erfolgt zumeist unter Riickgriff auf die Ver-
gleichswertmethode. Die Belastbarkeit der so ge-
wonnenen Ergebnisse hiingt jedoch stark von der

I Expertise des Sachverstindigen ab.
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