Vorwort

Die Beurteilung der Zulédssigkeit von Lagezuschldgen bei der Mietzinsbildung hat
seit Inkrafttreten des Richtwertgesetzes regelmaflig bei Hausverwaltern, Sachver-
stindigen, Juristen, Mietervertretern und Mietern zu Verunsicherungen gefiihrt.

Insbesondere fiir das Wiener Stadtgebiet hat dies in einer erheblichen Zahl zu
Schlichtungsstellen- und Gerichtsverfahren gefiihrt, in denen die Meinungen be-
treffend die Zulédssigkeit von Lagezuschligen zwischen Vermietern und Mietern
naturgemafl regelmiaflig weit auseinanderlagen. Bis zu der bereits medial bekann-
ten richtungsweisenden Entscheidung des OGH im Jahr 2017 war nach Ansicht
der Autoren eine nachhaltige Interpretation des Richtwertgesetzes moglich. Es
musste bis dahin lediglich nachgewiesen werden, dass sich die Liegenschaft auf3er-
halb eines Griinderzeitviertels befindet, damit ein Lagezuschlag zur Anwendung
gelangen konnte.

Mit der Entscheidung des OGH im Jahr 2017 wurde diese gingige Praxis der
Lagezuschlagsentscheidung jedoch nachhaltig unterbrochen. Bis zum Zeitpunkt
der Veroffentlichung des in diesem Buch beschriebenen Bewertungsverfahrens
gab es keinerlei klare Entscheidung oder Richtlinie, an der die Beurteilung der
Zuldssigkeit eines Lagezuschlages konkret entschieden werden konnte. Dies stellte
insbesondere Immobilien-Sachverstandige vor eine bis dato unlosbare Aufgabe,
wenn diese im Rahmen eines privaten oder gerichtlichen Gutachtensauftrages die
Frage zu beurteilen hatten, ob fiir eine bestimmte Liegenschaft eine {iberdurch-
schnittliche Lage gegeben ist.

Mit dem von der Vereinigung der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizier-
ten Sachverstidndigen fiir das Immobilienwesen entwickelten Bewertungsmodell
»Lagematrix“ wird die zentrale Frage der qualifizierten Beurteilung der Lagequali-
tat gelost. In monatelanger Entwicklungsarbeit mit zahlreichen Arbeitssitzungen,
Forschungs- und Recherchearbeiten sowie verschiedensten Testmodellen wurden
die wesentlichen Bewertungskriterien in ein statistisch-mathematisches Modell
uberfiihrt.

Dieses Buch soll dem Immobilien-Sachverstindigen das vom Arbeitskreis erarbei-
tete Wissen sowie das Bewertungsmodell ,Lagematrix“ am Beispiel der Bundes-
hauptstadt Wien néherbringen.
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