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GRUNDERZEITVIERTEL

Wiener Griunderzeitviertel ohne
Hauser der Grinderzeit

BEITRAG. Ein Abgleich der kundgemachten Liste der Griinderzeitviertel mit der Liste der ,,Wohngebietsty-
pen 2016“ der MA 18 offenbart, dass viele Zihlgebiete in das Verzeichnis der Griinderzeitviertel aufge-
nommen wurden, obwohl diese Zihlgebiete schon zum Stichtag 1. 3. 1994 die dafiir erforderlichen Vo-
raussetzungen nicht (mehr) erfiillten. immolex 2024/69

Q Markus Buchberger ist [T-Experte und Obmann des Vereins Transparenz im Mietrecht; der Verein betreibt die Webseite

https://wiener-mietenrechner.at.

A. Einleitung

1. Historischer Hintergrund zum Begriff
»~Griinderzeitviertel”

Kulturgeschichtlich handelt es sich bei einem Griinderzeitvier-
tel um ein gemischtes Wohn- und Geschéftsviertel, dessen ak-
tuell existierender Gebdudebestand iiberwiegend in der Zeit
der Hochindustrialisierung von 1870 bis 1914 errichtet wur-
de.D Mit dem 3. Wohnrechtsédnderungsgesetz (BGB1 1993/
800) wurde 1993 der Begriff auch im 6sterreichischen Miet-
recht ndher definiert.? Unter einem Griinderzeitviertel ist
demnach ein Gebiet zu verstehen, dessen aktuell existierender
Gebaudebestand in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde
und zum Zeitpunkt der Errichtung iiberwiegend kleine, man-
gelhaft ausgestattete Wohnungen (Ausstattungskategorie D)
aufgewiesen hat (§ 2 Abs 3 RichtWG).

2. Bedeutung fiir den Lagezuschlag

Die Lage eines Hauses innerhalb eines Griinderzeitviertels
verhindert nach dem Willen des Gesetzgebers die Zuerkennung
eines Lagezuschlags, denn die Lage innerhalb eines Griinder-
zeitviertels ist — selbst wenn die Lagequalitét objektiv betrach-
tet tiberdurchschnittlich ist — ex lege hochstens durchschnittlich
(§ 2 Abs 3 RichtWG). Dem Gesetzgeber kommt laut VfGH bei
der Gestaltung des Mietrechts ein erheblicher Gestaltungs-
spielraum zu, da es auch Personen mit mittlerem und niedri-
gem Einkommen erlaubt sein soll, ihren Wohnbedarf in zent-
rumsnaher stiadtischer Lage angemessen zu decken.®

3. Riaumliche Abgrenzung der Griinderzeitviertel

Der Begriff ,Lage (Wohnumgebung)“ist im 3. WAG nicht nidher
definiert. Allerdings geht aus dem Bericht des Bautenaus-
schusses® hervor, dass bei der Beurteilung nicht auf ganze
Bezirke oder Stadtteile, sondern auf ein Gebiet abgestellt wer-
den soll. Darunter seien mehrere Wohnbloécke oder Stralen-
zlige zu verstehen, fiir die diese gleichartige Gebdudecharak-
teristik festgestellt werden kann. Wie bereits Ostermayer> und
Dirnbacher® erkannt haben, miissen die Grenzen der Griin-
derzeitviertel scharf abgegrenzt sein. Ostermayer begriindet
das mit der Anwendbarkeit der Formel in § 16 Abs 3 MRG, die
bei flieBenden Grenzen mit Ubergangsbereichen nicht méglich
ware. Dirnbacher sieht ansonsten ein ,,noch schwerer zu
losendes Abgrenzungsproblem®. Es ist davon auszugehen, dass
der Gesetzgeber praxistaugliche Gesetze schaffen wollte.” Fiir

die Gebietsabgrenzung die Gliederung der Volkszahlungen
heranzuziehen, ist daher naheliegend.® Bei der im Rahmen der
Volkszdhlungen durchgefithrt Hauser- und Wohnungszahlung
wurden die politischen Bezirke in Zahlbezirke eingeteilt und
diese wiederum in Z&dhlsprengel (in Wien als ,,Zdhlgebiet“ be-
zeichnet) untergliedert. Bei der Grenzziehung wurde vom
Statistischem Zentralamt (nunmehr Statistik Austria) versucht,
in ihrer Struktur, Entwicklung und Funktion méglichst homo-
gene Gebiete zu definieren.” In welchem Zahlgebiet sich eine
Liegenschaft befindet, kann auf einer im Internet veréffentli-
chen Karte der Statistik Austrial® sowie im Reiter ,Karte* auf
der Webseite https://wiener-mietenrechner.at ermittelt
werden.

B. Verzeichnisse der Verwaltungsbehorde

1. Liste der Wiener Griinderzeitviertel aus 1994

Der Magistrat der Stadt Wien hat fiir den Stichtag 1. 3. 1994
ein Verzeichnis sdmtlicher Griinderzeitviertel erstellt. Diese
Liste wurde als Empfehlung des Beirates gem § 8 RichtWG vom
Bundesminister fiir Justiz unter ZI 7127/86-1 7/97 am Diens-
tag, dem 30. 8. 1994, im Amtsblatt zur Wiener Zeitung verof-
fentlicht.’V Der Beirat hat in dieser Kundmachung ferner da-
rauf hingewiesen, dass die dabei verwendete Einteilung des
Wiener Gemeindegebiets in Z&hlbezirke und Zahlgebiete auf
Grundlage von § 6 Abs 1 Volkszdhlungsgesetz erfolgte. Diese
Aufteilung (nach dem Volkszéhlungsgesetz) erfolgte dabei in

" https://de.wikipedia.org/wiki/Grunderzeitviertel (abgerufen am
7.1.2024).

2 AB 1268 BIgNR 18. GP 19.

3 VIGH 12.10. 2016, G 673/20715.

4 AB 1268 BIgNR 18. GP.

5 Ostermayer, Richtwertmietzins und Durchschnittslage, wobl 1994, 140.
9 Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins (1994) 56.

7 Posch in Schwimann/Kodek, ABGB Praxiskommentar® (2018) § 6 Rz 13.
8 So auch Ostermayer, wobl 1994, 140.

9 Weber, Statistische Zahlsprengel und inre Anwendung in der themati-
schen Kartographie (2016), Austrian Journal of Statistics, Vol 25, No.2, 86.
0 https://www.statistik.at/atlas/?mapid=topo_regionale_gliederung_
oesterreich (@abgerufen am 7. 1. 2024).

" https://wiener-mietenrechner.at/Content/Amtsblatt_zur_Wiener_
Zeitung_Nr_199 vom 30 08 1994 Kundmachung_ZI 7127 86-_7 94 pdf (ab-
gerufen am 7.1. 2024).
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Bezirke 1-9 Bezirke 10-13 Bezirke 14- 16 Bezirke 17 - 23

PLZ Zahlbezirk | Zahlgebiet PLZ Zahlbezirk | Zahlgebiet PLZ Zahlbezirk | Zahlgebiet PLZ Zahlbezirk | Zahlgebiet
1020 01 3 1100 01 0,1 1140 01 2,4,5 1170 01 1-8
1020 02 0-7 1100 02 0, 3-6 1140 02 0-6 1170 02 0-9
1020 031 1 1100 03 0-2,4 1140 04 4-8 1170 03 1-9
1020 07 0-4,6-8 1100 04 0-7 1150 01 4-7 1180 02 4-7,9
1020 09 0,2 1100 05 0-6 1150 02 0-9 1180 03 1-9
1030 04 3-8 1100 06 0-5 1150 03 1-9 1200 02 1-3,6,7
1030 05 1-5 1100 07 2,3 1150 04 0-6 1200 03 0-6, 8
1030 06 0,1,3,5-7 1100 08 0,1,3 1150 05 1-7 1200 04 2
1030 10 0-2 1100 22 0-3 1150 06 0,2-9 1120 05 1-8
1050 01 4-9 1100 23 0,2 1150 07 4,7 1120 08 0,1
1050 02 2,4-6,8 1110 02 0,1,6,8 1160 01 0-8 1210 18 1-4
1050 03 1-9 1110 03 0-3,5,7,9 1160 02 0-6 1210 21 0,1
1050 04 4-6 1120 01 0-3 1160 03 1,6 1210 22 1-3
1070 04 0 1120 02 1,2,5,6,9 1160 04 0-6 1210 23 0-3
1070 05 0,5 1120 04 0-7 1160 05 1-9
1090 03 2 1120 05 0-7 1160 06 5
1090 04 0,1,3,8 1120 06 2-7 1160 07 0-3

1120 08 0,1,3 1160 10 1-8

"In der kundgemachten Liste aufgrund eines Redaktionsfehlers als ,,02“ gefiihrt.

Tabelle 1: Liste der 1994 kundgemachten Griinderzeitviertel in Wien

1.368 Zahlgebiete. Von diesen 1.368 Zidhlgebieten'? wurden
347 Zéhlgebiete vom Magistrat in das Verzeichnis der Griin-
derzeitviertel aufgenommen. Der Vollstdndigkeit halber wird
die kundgemachte Liste der Griinderzeitviertel im Rahmen
dieses Artikels hier wiedergegeben.

Sorgfaltig und nachvollziehbar erstellte Liste?

Das Landesgericht fiir Zivilrechtssachen Wien hat in der E 41 R
28/05 (MietSlg 58.264) ausgesprochen, dass die Liste der Griin-
derzeitviertel von der Verwaltungsbehérde nachvollziehbar und
sorgfaltig erstellt worden sei. Wirklich tiberpriift diirfte das Ge-
richt die Liste aber nicht haben, sonst wire es vermutlich zu einer
anderen Einschédtzung gelangt, wie in der Folge gezeigt wird.

2. Karte der Wohngebietstypen 2016

Von der MA18 , Stadtentwicklung und Stadtplanung“ wurde im

Jahr 2016 eine eigene Wohngebietstypologie geschaffen, um

fiir die Wiener Stadtplanung das Wohnumfeld anhand objek-

tiver Indikatoren sichtbar und vergleichbar zu machen.'» Dazu

wurde fiir jedes der 1.368 Wiener Zahlgebiete der dominie-

rende Wohngebietstyp je Zahlgebiet ermittelt und in der Karte

,2Wohngebietstypen 2016“ veroffentlicht.’® Bei der Unter-

scheidung der verschiedenen Wohngebietstypen spielt das

Baujahr eine wesentliche Rolle. Jedem Zéhlgebiet wurde dabei

einer der 14 folgenden Wohngebietstypen zugeordnet:

» Einfamilienhduser und Kleingarten

» Einfamilienhduser und Kleingérten mit signifikantem Anteil
an Geschoffwohnbau

» Griinderzeit: hohe bauliche Dichte (NGFZ>=2) und Bevol-
kerungsdichte iiber 425 EW/ha

» Griinderzeit und Altstadt: hohe bauliche Dichte (NGFZ>=2)
und Bevolkerungsdichte unter 425 EW/ha

» Griinderzeit: niedrige bauliche Dichte (NGFZ < 2)

» Zwischenkriegszeit und Zweiter Weltkrieg 1919-1944

» Gemischtes Baualter, Zeitraum 1919-1960 dominiert

» Wiederaufbau 1945-1960

» Wirtschaftswunder 1961-1980

» Gemischtes Baualter, Zeitraum ab 1961 dominiert

» Bauperiode 1981-2000

» Bauperiode ab 1981 - gemischtes Baualter

» Bauperiode ab 2001

» Nahezu unbewohnt

Im Rahmen der Open Government Initiative wurden die er-
mittelten Wohngebietstypen der MA18 auch als Texttabelle!>
veroffentlicht, in welcher zu jedem Wiener Zédhlgebiet der do-
minierende Wohngebietstyp angegeben ist.

C. Unstimmigkeiten in der 1994
kundgemachten Liste der
Griinderzeitviertel

Vergleicht man die Wohngebietstypisierung der MA18 fiir jene
Zahlgebiete, die auch in der Liste der Griinderzeitviertel an-
gefiithrten sind, so finden sich bei 70 Eintrdgen Unstimmigkei-
ten. Nach den Erhebungen der MA18 wurde der dominierende
Gebaudebestand in diesen 70 Zahlgebieten nicht zwischen
1870 und 1917 errichtet.

Eine durch den Autor durchgefiihrte detaillierte Uberprii-
fung der Hauser in diesen 70 Zéhlgebieten hat ergeben, dass im
Jahr 2016 diese Z&hlgebiete tatsdchlich keine Griinderzeit-
viertel mehr waren. Dariiber hinaus konnte aber auch festge-
stellt werden, dass schon zum Zeitpunkt der Erstellung der
Liste im Jahr 1994 iiber 50 dieser Zahlgebiete keine Griinder-
zeitviertel waren. In diesen Zihlgebieten existierten schon
1994 mehr nach 1917 errichtete Héuser als vor 1917 errichtete
Héuser. In besonders krassen Féllen, wie dem Zahlgebiet
03048, gab es 1994 kein einziges Gebdude, das zwischen 1870
und 1917 errichtet worden war.

Kundgemachte Griinderzeitviertel, deren dominierender
Gebaudebestand nicht in der Griinderzeit errichtet wurde

In der folgenden Liste finden sich jene Zahlgebiete aus der
1994 kundgemachten Liste der Griinderzeitviertel, deren
iiberwiegender Gebadudebestand nach Erhebung der MA18
nicht zwischen 1870 und 1917 errichtet wurde.

2 https://www.data.gv.at/katalog/dataset/stadt-wien_zhlgebietsgrenzen-
wien (@bgerufen am 7. 1. 2024).

3 Trisko, Wohngebietstypen 2016, Beitrage zur Stadtentwicklung Nr 42, 4.
W https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/grundlagen/stadtforschung/
karten/pdf/wohngebietstypen-2016.pdf (abgerufen am 7. 1. 2024).

™ https://www.data.gv.at/katalog/de/dataset/wohngebietstypen-2016 (ab-
gerufen am 7.1. 2024).
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MA18 - Wohngebietstyp Be- Zahl- Zahl-
zeichnung bezirk gebiet

Zwischenkriegszeit (1919-1944)
Zwischenkriegszeit (1919-1944)

Gemischtes Baualter, Zeitraum
1919-1960 dominiert

Gemischtes Baualter, Zeitraum
1919-1960 dominiert

Gemischtes Baualter, Zeitraum
1919-1960 dominiert

Wiederaufbau (1945-1960)
Wiederaufbau (1945-1960)
Wiederaufbau (1945-1960)
Wiederaufbau (1945-1960)
Wiederaufbau (1945-1960)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)
Wirtschaftswunder (1961-1980)

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum
ab 1961 dominiert

1030
1100
1020

1120

1140

1030
1030
1100
100
110
1100
1o
1120
1120
1160
1180
1210
1100

1100

1100

1100

1100

1100

1100

1m0

1m0

1120

120

1120

23
01

05

04

04
06
03
22

03
05
03
04
06
04
02
23

02

03

05

06

07

08

22

02

03

01

02

04
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2,3

1,39

1.5

MA18 - Wohngebietstyp Be- Zahl- Zahl-
zeichnung bezirk gebiet

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1120 1,5-7
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1150 01 5
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1150 04 2
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1150 05 4,6
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1160 04 0,34
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1160 05 3,9
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1170 02 6
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1170 03 1,5,6
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1200 02 2
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1200 03 2
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1200 08 0
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1210 18 2-4
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1210 22 1-3
ab 1961 dominiert

Gemischtes Baualter - Zeitraum 1210 23 0,1
ab 1961 dominiert

Bauperiode 1981-2000 1110 03 0
Bauperiode ab 1981 - 1100 05 4
gemischtes Baualter

Bauperiode ab 1981 - 100 23 2
gemischtes Baualter

Bauperiode ab 2001 1100 01 1
Bauperiode ab 2001 1m0 02 6

Tabelle 2: Liste jener Gruinderzeitviertel, die nach Erhebungen der MA18
nie eines waren oder schon lange keines mehr sind

D. Moglichkeit, die Liste der
Griinderzeitviertel selbst zu
iiberpriifen

Dem interessierten Leser wird auf der Webseite https://wiener-
mietenrechner.at ein Werkzeug zur Verfiigung gestellte, mit
dem die Liste der Griinderzeitviertel {iberpriift werden kann.
Auf der Webseite werden verschiedene Datenquellen (histori-
sche Stadtplane, Hauserkataster und Baukonsensbiicher etc)
zur Eingrenzung der Bauperiode zusammengefiihrt. Zuséatzlich
konnen die Daten mittels StreetView auf Plausibilitit gepriift
werden.
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Hauptriet

Hauptmietzins (nkd. 10% USt)

Hauptmietzins vor Schiichtungsstelle (erfahrung

rer Berlicksichtigung der Judikatur (ohne Gesamtschau) (T)

sgemal) ()

Hauptrmietring vor Schlichtungsstelle (inkl. 10% Ust)

Lage Karte

Zoom-Faktor: 17.8 Koordinaten: 1637040268, 48.16835346
p -

Abbildung: Blick auf die TrambauerstraRe 3 im Griinderzeitviertel 10056. Nur eines von nur zwei Griinderzeithdusern in dem Zahlgebiet wurde in der
Zeit zwischen 1870 und 1914 errichtet; alle anderen Hauser stammen entweder aus der Zwischenkriegszeit oder aus der Zeit des Wirtschaftswunders

1961-1980.

Schlussstrich

Die Liste der Griinderzeitviertel hat schon zum Zeitpunkt ihrer
Veroéffentlichung im Jahr 1994 etliche Zahlgebiete als Griinderzeit-
viertel ausgewiesen, obwohl diese Zahlgebiete die dafiir notwen-

digen Kriterien damals nicht erfiillten.
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