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Kurzfassung

Grunderzeithduser pragen das Wiener Stadtbild. Die mehr als 150 Jahre alten Geb&ude zeichnen sich
insbesondere durch ihre groBen R&ume mit Raumhohen von bis zu vier Metern sowie die
Vollziegelmauerwerke und aufwendig gestalteten Fassaden mit Stuckornamenten aus. Sie sind jedoch
nicht nur stadtbildpragende Elemente, sondern dartber hinaus bietet das historisch entwickelte
Mietrechtsgesetz (und mit ihm die Richtwertmieten) eine bedeutende Grundlage, fir zahlreiche

Mieterlnnen in Gebauden der Griinderzeit leistbares Wohnen in Zentrumsnahe zu ermaéglichen.

Seit mehreren Jahren ist ein Ruckgang der Zahl der Grunderzeitgebaude zu verzeichnen. Allein im
Jahr 2017 wurden mehr als 100 dieser Objekte abgerissen. Wie viele dieser historischen, der
Grinderzeit zuzurechnenden Gebaude jedoch tatsachlich vom Abriss betroffen waren, kann nicht
festgestellt werden, da bis 29.06.2018 fir Geb&aude aulierhalb von Schutzzonen oder Bausperren
keine Pflicht zur Bewilligung des Abrisses bestand. Durch die Baurechtsnovelle (LGBI Nr 37/2018) der
Stadt Wien, welche mit 30.06.2018 in Kraft trat, dnderte sich dies allerdings. Nun durfen jene
Gebéaude, die vor dem 01.01.1945 errichtet worden sind, neben jenen in Schutzzonen oder Gebieten
mit Bausperre, erst nach einer entsprechenden Bestatigung der MA 19 abgerissen werden. Die
wesentlichsten Grinde fir die Notwendigkeit der Bauordnungsnovelle 2018 sind in den gednderten

Rahmenbedingungen, sowie den mannigfaltigen Erschwernissen flr Eigentiimerinnen zu sehen.

Die technische und wirtschaftliche Abbruchreife sind von wesentlicher Bedeutung bei einem Ansuchen
um Abbruchbewilligung. Daher wurden im Zuge der Arbeit die durch die Novelle gednderten Begriffe
erarbeitet. Wahrend die wirtschaftliche inhaltlich unveréandert blieb, wurden die Anforderungen fir die
technische Abbruchreife durch die Formulierung der ,technischen Unmdglichkeit* deutlich erschwert.
Die Vorgehensweise, um einen Abbruch zu erwirken, wurde zum besseren Verstandnis anhand eines

Praxisbeispiels dargelegt.

Herausforderungen bei der Umsetzung der Novelle sind insbesondere durch zahlreiche rechtliche
Unsicherheiten, sowie unklaren Gesetzesformulierungen zu erwarten. Zudem bleiben die
Auswirkungen und das generelle Ziel der Bauordnungsnovelle ungewiss.

Die Reaktionen der verschiedenen involvierten Akteurinnen waren kontrovers. Seitens der Regierung
wurde sie als notwendiger, bedeutender Schritt zur Problemlésung bezeichnet. Auch Vertretende der
Mieterinnenseite aullerten sich tUberwiegend positiv, hoben allerdings weitere Problemfelder hervor.
Eigentimerlinnen sahen darin hingegen weitere Einschrankungen, die die Wirtschaftlichkeit und
Rechtssicherheit untergraben. Wertvolle Informationen konnten im Speziellen durch Expertinnen-
Gesprache erganzt werden.

Dariliber hinaus stand im Rahmen der Auseinandersetzung mit raumplanerischen Aspekten die Frage
.Sanierung statt Neubau?“ im Mittelpunkt, denn die Thematik ist aus der Perspektive der
Ressourcenschonung fir den Umwelt- und Klimaschutz von groRer Bedeutung. Auch flossen
Okonomische sowie soziale und kulturelle Gesichtspunkte mit ein.

Durch einen Blick in die fur diese Thematik relevanten Gesetze der Bundeslander konnten
schlussendlich Unterschiede aufgezeigt und interessante Lernmdglichkeiten zur Ldsung &hnlicher

Problemstellungen gewonnen werden.



Abstract

The Viennese cityscape is characterized by its so-called “Griinderzeit” buildings (period between 1840
and 1918). The more than 150-year-old buildings stand out due to their large rooms with room heights
of up to four meters, as well as the solid brick masonry and elaborate facades with stucco ornaments.
However, they are not only elements that shape the city, but in addition, the historically developed Law
of Tenancy (and with it the so-called “Richtwertmieten”) provides an important basis for numerous

tenants in buildings of the Griinderzeit period to provide affordable living close to the city centre.

For several years there has been a decline in Griinderzeit buildings. In 2017 alone, about 115 of these
objects were demolished. How many of these historic buildings were affected by the demolition cannot
be determined, since no demolition-permit for buildings outside of protected areas existed. However,
this was changed by the building law amendment (LGBI Nr 37/2018) of Vienna, which came into force
on 30.06.2018. Now buildings, that were built before 01.01.1945, may only be demolished after a

corresponding confirmation of the city.

The initial point for the requirement of the amendment can be seen in the changing framework and the
various challenges for owners. In the course of the master thesis, the terms of the technical and
economic demolition maturity, which were changed by the amendment, were elaborated. While the
economic remained content-related unchanged, the requirements for the technical demolition maturity
were impeded due to the "technical impossibility". The procedure for a termination of a demolition
maturity was described by means of an example in order to enable a common understanding.

The changes in general, which resulted from the building law amendment 2018, were substantial as
well. On one hand, implementation challenges are to be expected in particular due to humerous legal
uncertainties and unclear legal formulations. On the other hand, the impact and the general objective
of the building code amendment remain uncertain.

In addition, the expected challenges and the reactions of the various actors involved regarding the
building law amendment were discussed. The government referred to it as a necessary, important step
to solve current problems. Representatives of the tenants also expressed a positive attitude but
highlighted further problem areas. However, owners saw further restrictions that undermine profitability
and legal certainty. Moreover, through discussions with experts, valuable information could be
enhanced.

In the context of dealing with spatial planning aspects, the focus was on the question of "renovation
VS. new construction?", due to the importance of the topic from the perspective of resource
conservation for environmental and climate protection. Also included were economic, as well as social
and cultural aspects.

In conclusion, by looking at the laws of the federal states that are relevant for this topic, differences

were identified and interesting learning opportunities for similar problems could be gained.
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1. Einleitung

Grinderzeithduser pragen das Wiener Stadtbild. Die zwischen 1840 und 1919 errichteten Gebaude
zeichnen sich insbesondere durch ihre groBen Raume mit Raumhdhen von bis zu vier Metern sowie
die Vollziegelmauerwerke und aufwendig gestalteten StralRenfassaden mit Stuckornamenten aus
(Rammerstorfer, 2012, S. 5).

In den vergangenen Jahren wurde in zahlreichen Medien haufig Gber den — von diesen als Abrisswelle
titulierten — Riickgang der Zahl von Gebauden der Griinderzeit berichtet. So war in der ,Presse“ vom
05.11.2015 zu lesen: ,Wiener Altbauten: Zugellose Vernichtung®. Auch im ,Standard® wurde am
04.12.2016 geschrieben: ,Wien: Angst vor Abriss des Grinderzeit-Stadtbilds®. Nach Angaben des
Grunen-Gemeinderats Christoph Chorherr wurden 115 dieser Objekte Jahr 2017 abgerissen (Zoidl,
2018a). Wie viele dieser historischen, der Grinderzeit zuzurechnenden Geb&ude jedoch tatsachlich
vom Abriss betroffen waren, kann nicht festgestellt werden, da bis 29.06.2018 bei Geb&auden
aulRerhalb von Schutzzonen oder Bausperren keine Pflicht zur Bewilligung des Abrisses bestand. Mit
30.06.2018 &nderte sich dies allerdings. Nun durfen all jene Gebaude, die vor dem 01.01.1945
errichtet worden sind, neben jenen in Schutzzonen oder Gebieten mit Bausperre, erst nach einer
entsprechenden Bestatigung der Magistratsabteilung (MA) 19 abgerissen werden. Dies besagt die
Baurechtsnovelle der Stadt Wien, die urspriinglich erst im Herbst 2018 in Kraft treten sollte. Doch seit
der Ankindigung im Frahling 2018 kam es vermehrt zu kurzfristig geplanten Abrissen einzelner
Griunderzeithduser (Putschdgl, 2018). Dies erreichte solche AusmaRe, dass vorubergehend den
Wiener Abbruchunternehmern keine Bagger mehr zur Verfigung standen (Wojciech, 2018). Um dem
entgegenzuwirken, trat jener Teil der Bauordnungsnovelle, welcher eine Abbruchbewilligung vorsieht,
bereits mit 30.06.2018 in Kraft.

In § 60 Abs.1 lit. d des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuchs (Bauordnung
fur Wien — BO flr Wien), StF.: LGBI Nr 11/1930, idF 69/2918, folgend BO fur Wien, wird festgelegt,
dass nur fur jene Bauwerke in Schutzzonen und Geb&aude, die vor dem 01.01.1945 errichtet wurden,
eine Abbruchbewilligung erteilt werden darf, ,wenn an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein oOffentliches Interesse besteht oder sein Bauzustand derart
schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch unmdoglich ist oder nur durch wirtschaftlich

unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann®.

Hintergrund dieser Anderung war die zunehmende Notwendigkeit fur die Stadt Wien, sich eines Mittels
bedienen zu kénnen, um dem Riuckgang an Grunderzeithdusern entgegenzusteuern. Beinahe neun
Prozent aller Geb&dude in Wien sind als solche zu bezeichnen (Otto Immobilien, 2017, S. 27).
Ausgehend vom Bestand im Jahr 2009 sank dieser bis zum Jahr 2018 um mehr als neun Prozent,
dies entspricht in etwa 1.500 Gebauden (Otto Immobilien, 2018, S. 37).

Dabei wurden Griunderzeithduser nicht nur abgerissen, sondern ein beachtlicher Anteil wurde auch
parifiziert und anschlieRend verkauft. Ebenso wurden sie einer Sondernutzung zugefihrt, womit sie

dem durch den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes geschitzten Markt entzogen wurden.
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Um die Hintergrinde dieser Problematik zu begreifen, ist es unabdingbar, das &sterreichische
Mietrechtsgesetz zu beruicksichtigen, da es in engem Zusammenhang mit der Thematik steht. Das
Mietrecht durfte wohl eine der komplexesten Angelegenheiten des dsterreichischen Rechtssystems
sein. So kdnnen in ein und demselben Grinderzeitgebdude sowohl der freie, der angepasste, der
Richtwert- als auch der Kategoriemietzins von Bedeutung sein. Der Richtwertmietzins, welcher im
Grinderzeithaus zumeist zur Anwendung kommt, sieht sogenannte Mietdeckelungen vor. Mit Stand
01.04.2019 wurde dieser mit 5,81 €/m2 fir Kategorie-A-Wohnungen fiir Wien im Bundesgesetz ber
die Festsetzung des Richtwertes fiir die mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz — RichtWG),
StF: BGBI Nr 800/1993, idF BGBI Il Nr 70/2019, folgend RichtWG, festgelegt. Dadurch werden die

Mieteinnahmen fir die Eigentimerinnen von Grinderzeithausern merklich beschrankt.

Auch haben zahlreiche weitere Anforderungen an die Grinderzeithduser die Situation verschéarft.
Neben der Barrierefreiheit und der Forderung nach Digitalisierung spielen auch die Energieeffizienz
und Normen wie beispielsweise ONORM B 1300 eine bedeutende Rolle. Im Altbau sind diese
allerdings nur schwer oder gar nicht umsetzbar. Problematisch daran ist, dass die Eigentimerinnen im
Schadensfall haften.

Des Weiteren ist die Erhaltung der Gebaude nicht nur kostspielig, zugleich ist die Nettonutzflache
aufgrund der zumeist groRRziigigen Raumhohe deutlich geringer als jene, die bei einem Neubau
maoglich wére. Dies kann dazu fuihren, dass — wenn sich die Frage nach der Finanzierung notwendiger
Sanierungen stellt und inwiefern diese als angemessen erachtet werden — der Anreiz, das Bauwerk zu

erhalten, fehlt.

Die entscheidenden Faktoren zur Beurteilung der Bausubstanz waren vor der Bauordnungsnovelle
2018 die technische und die wirtschaftliche Abbruchreife. Diese definieren, wann eine Sanierung des
Gebaudes aus wirtschaftlicher beziehungsweise technischer Sicht als sinnvoll erachtet wird. Durch die
Anderung des § 60 Abs. 1 lit. d BO fiir Wien kam es allerdings nach Aussage des ehemaligen Wiener
Wohnbaustadtrats und jetzigen Wiener Birgermeisters Michael Ludwig ,de facto zu einer Abschaffung
der technischen Abbruchreife” (Chorherr/Ludwig, 2018), da die Voraussetzungen daflr nur bei
technischer Unmoglichkeit der Instandsetzung gegeben sind. Da aufgrund der technischen
Madglichkeiten eine Instandsetzung nur in den seltensten Féllen nicht ausfihrbar ist, ist die
Angemessenheit der Sanierung eines Gebaudes nunmehr anhand der wirtschaftlichen Abbruchreife
festzustellen. Diese tritt bei wirtschaftlich unzumutbaren Aufwendungen ein. Bisher wurde begrenzt
auf sie zurickgegriffen, da zumeist auf die einfacher darzulegende technische Abbruchreife

ausgewichen wurde.

Seitens des Vereins zur Revitalisierung und architektonischen Aufwertung der Wiener
Grinderzeithduser wird diese Beschrankung als weitere diskriminierende Malnahme flr
Eigentumerinnen aufgefasst. Jedoch ist die Kritik durchaus weitlaufiger und lasst den Umfang der
Problematik andeutungsweise erkennen. Mit folgenden Worten wird diese vom Verein beschrieben:
.Das derzeit geltende Mietrecht lasst Sanierungen zur sprichwoértlichen Liebhaberei werden, entzieht
Wohnungen dauerhaft dem Mietermarkt und schafft eine Kluft zwischen Eigentimer und Mieter. Zur

tragfahigen wirtschaftlichen Basis gehort ein faires Mietrecht, das Investitionen bertcksichtigt. Mit
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Fairness meinen wir, dass es die Interessen des Mieters einerseits, aber auch des Vermieters

andererseits berlcksichtigen muss* (Erath, 2018).

So wurde beim Europaischen Gerichtshof fir Menschenrechte eine Beschwerde beziiglich der
.Einschrankung der freien Erwerbsauslibung, der krassen Eigentumsbeschrankung bis hin zum
Diskriminierungsverdacht gegenutber tausenden Eigentimern speziell in Wien“ (Erath, 2018)

eingebracht.

Es stellt sich die Frage, inwiefern auch ein Eingriff ins Eigentumsrecht durch die Anderungen der
technischen und wirtschaftlichen Abbruchreife abzuleiten ist. Ebenso muss Bedacht auf den
Gleichheitsgrundsatz genommen werden. Nach Art. 7 Abs. 1 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG), StF:
BGBI Nr 1/1930, idF BGBI | Nr 14/2019, folgend B-VG, sind alle Staatshirger vor dem Gesetz gleich.
Vorrechte der Geburt, des Geschlechtes, des Standes, der Klasse und des Bekenntnisses sind

ausgeschlossen. Auch Art. 2 des Staatsgrundgesetzes besagt dies.

Neben diesen bedeutenden Hauptgesichtspunkten gilt es darlber hinaus raumplanerische Aspekte zu
bedenken. In Hinsicht auf den Umweltschutz sind Fragen nach der Notwendigkeit eines Neubaus und
dessen Auswirkungen zu stellen, denn durch einen Neubau werden stets Ressourcen beansprucht.
Demgemal gibt eine Gegenlberstellung der Vor- und Nachteile einer Sanierung gegeniiber einem
Neubau einen Uberblick tber die zu beachtenden Gesichtspunkte. Neben der 6kologischen
Betrachtung sind zudem die ©6konomischen Grinde miteinzubeziehen. Den Auswirkungen der
Thematik auf soziale und kulturelle Aspekte ist gleichermalen Beachtung zu schenken. So stellen
sich Fragen nach den Hintergrinden der Preissteigerung bei grinderzeitlichen Gebauden und der

dem Mietrecht zugeschriebenen Funktion der sozialen Durchmischung.

Interessant ist es des Weiteren, die Situation in anderen Bundesléandern zu betrachten. In Stadten mit
Osterreichweit Uberdurchschnittlichen Grundstiickspreisen und einem hohen Anteil an Geb&auden der
Griunderzeit scheint die Thematik nicht so umstritten zu sein wie in Wien. Beispielsweise wurde in
Innsbruck ein Drittel aller Gebaude vor 1945 errichtet, in Salzburg betragt der Anteil ein Finftel
(Statistik Austria 2011). Ob die Problematik aufgrund der dortigen Regulative nicht besteht oder auf
die geringere Anzahl und den héheren Richtwert im Vergleich mit Wien zurtickzufuhren ist, ist zu
hinterfragen. Durch einen Blick in die verschiedenen Gesetze der Bundeslander sollen mdgliche

Handlungsoptionen und Lésungsansatze abgeleitet werden.



1.1 Zielsetzung und Fragestellung der Arbeit

Durch die Novellierung der Wiener Bauordnung entstanden Unsicherheiten, welche Auswirkungen auf
verschiedene Interessen haben. Denn Griinderzeithduser sind nicht nur stadtbildpragende Elemente,
sondern daruber hinaus bietet das historisch entwickelte Mietrechtsgesetz (und mit ihm die
Richtwertmieten) eine bedeutende Grundlage, fir zahlreiche Mieterlnnen in Griinderzeithdusern

leistbares Wohnen in Zentrumsnéhe zu ermdglichen.

Daher ist es Ziel der Arbeit, die Begriffe der technischen und wirtschaftlichen Abbruchreife sowie die
Veranderungen, die sich durch die Bauordnungsnovelle 2018 ergeben haben, zu erarbeiten. Ebenso
wird die Notwendigkeit, aus welcher die Bauordnung novelliert wurde, erlautert. Durch das Aufzeigen
der Parameter der Abbruchreife sowie die Darlegung anhand eines Beispiels soll ein
Allgemeinverstandnis ermdéglicht werden. Durch eine Gegenlberstellung der Vorgehensweise in

anderen Bundeslandern werden andere Ansatze und Losungsvorschlage aufgezeigt.

Dartber hinaus wird das Vorgehen der Stadt aus eigentimerrechtlicher Sicht kritisch betrachtet.
Fragestellungen beziglich eines Eingriffs in das Eigentumsrecht sind von grol3er Relevanz, denn das
Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums (Art. 5 Staatsgrundgesetz [StGG]; Art 1 1. Zusatzprotokoll
zur Konvention zum Schutz der Menschenrechte und Grundfreiheiten [ZPEMRK]) ist eines der

wichtigsten verfassungsrechtlich gewahrleisteten Rechte.

Ebenso wird sich die Arbeit mit raumplanerischen Aspekten auseinandersetzen. Dabei steht die Frage
.oanierung statt Neubau?“ im Mittelpunkt. Die Thematik ist aus der Perspektive der
Ressourcenschonung fir den Umwelt- und Klimaschutz von Bedeutung. Auch flieRen dkonomische
Uberlegungen mit ein. Des Weiteren spielen soziale und kulturelle Gesichtspunkte bei
raumplanerischer Betrachtung eine Rolle.

Es ergeben sich demgemaR folgende Forschungsfragen:

e Was waren die Ausgangslage und die Hintergriinde fir die Novelle des § 60 Abs. 1 lit. d BO
fur Wien?

e Durch welche Parameter werden die technische und wirtschaftliche Abbruchreife in Wien
definiert?

Neben der Frage nach der geanderten Vorgehensweise zur Feststellung der technischen

Abbruchreife sollen auch der Begriff der ,technischen Unmdglichkeit® sowie die Kriterien der

Feststellung der wirtschaftlichen Abbuchreife erarbeitet werden.

e Wie ist aus eigentumsrechtlicher Sicht die Situation der Grinderzeithauser-Eigentimerinnen

zu beurteilen?
Die Sicht der Eigentimerinnen und deren Herausforderungen werden untersucht. Welche
Mdoglichkeiten bestehen und wie muss bei einem angestrebten Abbruch vorgegangen werden?
Welche Einschrénkungen sind hinzunehmen? Hauptaugenmerk liegt auf der Klarung der notwendigen

Schritte zum Erlangen einer Abbruchbewilligung.



e Welche Auswirkungen sind durch die neuen Regelungen der Baurechtsnovelle 2018
beziglich der Abrisse von Grinderzeithdusern zu erwarten?

Es konnte die kritisch formulierte Hypothese aufgestellt werden, die Bauordnungsnovelle l6se das
Problem nicht. Zwar wird die Anzahl an Abbriichen riickgangig sein, jedoch wird der eigentliche Kern
der Thematik — namlich der Erhaltungszustand und die Verfligbarkeit der Wohnungen — nicht
beeinflusst. Zudem werden Eigentimerinnen in die Pflicht genommen, die im offentlichen Interesse
gelegene Erhaltung zu finanzieren. Weiters sehen Vermietende aufgrund der Regelungen des
Mietrechts keinen Anreiz, freistehende Wohnungen auf den Markt zu bringen. Stattdessen wird auf die

seit Langem angekindigte Mietrechtsreform gewartet.

e Wie ist die Situation der Erhaltung von grinderzeitlichen Gebauden in anderen
Bundeslandern zu beurteilen? Koénnen Handlungsanweisungen beziehungsweise

Losungsansatze abgeleitet werden?

e Ist aus raumplanerischer Sicht die Erhaltung von Bauwerken der Griinderzeit zu unterstitzen?

1.2 Methodik und Aufbau der Arbeit

Um diese Forschungsfragen beantworten zu kdnnen, wird einerseits eine Literaturstudie diverser
Fachliteratur ~ durchgefiihrt. Durch die hermeneutische Analyse und Aufarbeitung der
Bauordnungsnovelle 2018, des Mietrechtsgesetzes und der themenrelevanten Gesetze der
Bundeslander wird eine breite Grundlage geschaffen. Andererseits wird die Arbeit durch Interviews
gefuhrt in Form eines halbstrukturierten Interviewleitfadens erganzt, um die Sichtweise aus der Praxis
Zu integrieren. Als Expertinnen werden sowohl Vertretende der Stadt Wien als auch Vertreterinnen
der Eigentimerinnenseite und Mieterlnnen herangezogen. Seitens der Stadt Wien wurde ein
Gesprach mit Herrn Gerhard Fuchs von der Magistratsabteilung 37 (Referatsleiter, Stabstelle Recht)
gefiihrt. Durch Frau Elisabeth Olischar, Klubobfrau der Wiener OVP, konnten Einblicke in den
Standpunkt der Opposition gewonnen werden. Seitens der Eigentiimerlnnen wurde ein Gesprach mit
Herrn Kaspar Erath, Obmann des Vereins zur Revitalisierung und architektonischen Aufwertung der
Wiener Grinderzeithauser, gefiuhrt. Bezlglich der Auswirkungen fur die Mietenden wurden hingegen
Herr Walter Rosifka sowie Herr Christian Pilcher (beide AK Wien) interviewt. Betreffend die
Vertretenden der Bundeslander wurde ein telefonisches Gesprach mit Herrn Peter Pilz (Stadt Graz),
sowie schriftlicher Verkehr mit Frau Silvia Irnleitner (Stadt Salzburg) gefiihrt. Leider blieben

Interviewanfragen von der Regierung der Stadt Wien unbeantwortet.

Durch eine empirische Analyse anhand eines Beispiels wird die Vorgehensweise zur Feststellung der
technischen und wirtschaftlichen Abbruchreife veranschaulicht. Detailliert wird auf die Bewertung der
wirtschaftlichen Abbruchreife durch eine Gegeniberstellung der unterschiedlichen Kosten

(notwendige Sanierungskosten vs. Ertragswerte von Liegenschaften) eingegangen.



Hinsichtlich des Aufbaus der Arbeit werden zu Beginn die historischen und rechtlichen Grundlagen
erarbeitet, um eine Ausgangsbasis fur die weitere Arbeit zu schaffen. Die stadtebaulichen und
historischen Zusammenhénge sind hierbei von besonderer Bedeutung. Aufgrund dessen wird im
Speziellen auf die Entwicklung der Grunderzeithduser sowie deren Bedeutung fir Wien eingegangen.
Weiters werden Kennzahlen zum Zinshausbestand und beztiglich der Schutzzonen dargelegt.

Von ebenso auferordentlicher Bedeutung fur das Versténdnis weiterer Ausfihrungen sind die
mietrechtlichen Rahmenbedingungen in Griinderzeithdusern. Hierzu ist es unabdingbar, die
geschichtliche Entwicklung des Mietrechtsgesetzes als Schutznorm sowie die Anwendung der
Mietzinse in Grinderzeithausern zu kennen. Auch die Auseinandersetzung mit den mietrechtlichen

Rahmenbedingungen bei Sanierung ist fiir das Verstandnis erforderlich.

Im darauffolgenden Kapitel wird auf die raumplanerische Bedeutung der Griinderzeithauser
eingegangen. Nach 6konomischen und 6kologischen Aspekten wird der Frage nach den Vorziigen
beziehungsweise Hemmnissen einer Sanierung anstelle eines Neubaus nachgegangen. Ebenso wird
im Zuge der Behandlung der sozialen Durchmischung auf das Problem des Uberhdhten Mietzinses
eingegangen und ein Vergleich zwischen dem erlaubten und dem am Markt real vereinbarten

Richtwert aufgestellt.

Das Hauptkapitel beschaftigt sich mit der Wiener Bauordnungsnovelle 2018. Anfangs werden
allgemeine Probleme und Herausforderungen angeschnitten.

Die technische Abbruchreife wird detailliert untersucht und ein Vergleich der alten und neuen
Definition aufgestellt. Insbesondere wird auf die Probleme der Anderungen eingegangen. Aufgrund
der bisher inhaltlich geringeren Auseinandersetzung mit der wirtschaftlichen Abbruchreife wird darauf
der Fokus liegen. In besonderem MafRe stehen die Anderungen vor und nach der Bauordnungsnovelle
im Mittelpunkt. Anhand eines konkreten Beispiels wird die Vorgehensweise bei der Bewertung

dargelegt und eine Gegeniberstellung der relevanten Kosten aufgestellt.

Das vorletzte Kapitel stellt einen Vergleich zwischen den Bundeslandern auf und ermdglicht einen
Uberblick tber die fiir diese Thematik relevanten Gesetze. Von Interesse ist hierbei insbesondere,
sich  mit Unterschieden &hnlicher Problemstellungen und den sich daraus ergebenden

Lernmoglichkeiten auseinanderzusetzen.

Zuletzt wird in der Conclusio unter Bezugnahme auf die gewonnenen Erkenntnisse die Beantwortung
der Forschungsfragen vorgenommen. Die Inhalte der Arbeit werden abschliefend zusammengefasst,
und aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse wird ein Ausblick auf denkbare bevorstehende

Entwicklungen gegeben.



2. Die historische Entwicklung und Bedeutung der Griinderzeit in

Wien

2.1 Der Begriff des Grunderzeithauses

Als Griinderzeithaus wird ein Gebaude bezeichnet, das zum einen in der Zeitspanne zwischen 1840

und 1918 errichtet wurde. Zum anderen erflllt es folgende Qualitditen und Detaileigenschaften
(Rammerstorfer, 2012, S. 5):

GroRe Raume mit Raumhoéhe von bis zu vier Metern

AuRenwéande aus Vollziegelmauerwerk

Aufwendig gestaltete StralRenfassaden, haufig mit Stuckornamenten

Massivdecken tber dem Keller (Gewdlbe oder PreuRBische Kappen)

Holzfenster als Einfach- oder Kastenfenster

Handwerkliche Qualitdt und Materialqualitdt von Bauteilen (Gelénder, Vertafelungen, Tiren,
FuRbdden)

Im Folgenden werden mitunter die statistischen Daten von Otto Immobilien herangezogen, welche

folgende Eigenschaften erganzen (Otto Immobilien, 2018, S. 33):

Geschlossene Bauweise

Keine Sondernutzung (z. B. 6ffentliche Gebaude, Palais, ...)

Kein Wohnungseigentum

Der Aspekt des Wohnungseigentums ist insofern von groRer Bedeutung, als die
Konsensfindung umso komplizierter wird, je mehr Eigentimerinnen in den Prozess involviert
sind. Zwar ist trotz Begriindung des Wohnungseigentums allenfalls bei Vermietung (zumeist)
das Mietrechtsgesetz im Vollanwendungsbereich heranzuziehen, allerdings werden Prozesse
zur Pflege des Gebaudes (z. B. Fassadenerhaltung) langwieriger, wodurch der Erhalt
gefahrdet wird.

Die Begriffe Griinderzeithaus, Zinshaus, Mietshaus und Mietskaserne werden synonym verwendet.

Osterreichweit  befinden sich  beinahe 800.000

Wohnungen in Geb&uden aus der Bauperiode vor 11%
1919, somit liegt der Anteil in Osterreich insgesamt mit
17,82 % bei beinahe einem Funftel (Statistik Austria,
2013).

= vor 1919

m 1919 bis 1944

9% = 1945 bis 1960
1961 bis 1970

Bei Betrachtung der Errichtungsjahre der 11%
1971 bis 1980

Gebaude in Wien (Tabelle 1) ist festzustellen, dass mit
mehr als 32.000 Gebauden ein Finftel aller Gebaude
vor 1919 errichtet wurde. Es befinden sich von den

etwa 838.000 Wiener Hauptwohnsitzwohnungen mehr

10%

12%

1981 bis 1990
1991 bis 2000

2001 und spater

Tabelle 1: Errichtungsjahr der Gebaude in Wien (in %).

als 255.000 in diesem Gebaudesegment (Statistik Datenquelle: Statistik Austria 2013.
Austria, 2013). Dennoch sind heute (Stand 2018) nur knapp 8,5 % des Geb&udebestandes als



Grunderzeithduser — bei Berlcksichtigung der Kriterien im Sinne von Otto Immobilien — zu bezeichnen
(Otto Immobilien, 2018, S. 35).

Besonders hervorzuheben ist im Zuge dieser Arbeit, dass seit 2009 der Bestand an
Griunderzeithdusern von 15.529 auf 14.071 mit Stand August 2018 gesunken ist. Dies entspricht
einem Rlckgang von Uber 9 % (Otto Immobilen, 2018, S.33). Ein grol3er Teil dieses Rickgangs ist
jedoch auf die von Otto Immobilien definierten Bewertungskriterien der Begrindung von
Wohnungseigentum zuruckzufihren. Ebenso wurde der Bestand durch Nutzungsanderungen

verringert und somit dem vom Mietrecht geregelten Markt entzogen (Otto Immobilen, 2018, S. 33).

Ein hoher Anteil (> 30 %) an Griinderzeitgebduden kann im Speziellen in den inneren Bezirken (1., 4.,
5., 6., 7., 8., 9.) vorgefunden werden (Otto Immobilien, 2018, S. 34). Absolut betrachtet sind jedoch
insbesondere im 2., 3., 15., 16., 17., und 18. Bezirk zahlreiche Grinderzeitgebdude vorhanden.
Nachstehende Tabelle 2 zeigt die Verteilung Uber die Bezirke hinweg, ebenso wie die Entwicklung der
Griunderzeithauser im Vergleich des Jahres 2009 zum Jahr 2018. In allen Bezirken betréagt die
Ruckgangsquote etwa 10 %. Somit ist kein relativer Unterschied zwischen jenen Bezirken mit
ausgewiesener Schutzzone (siehe dazu Kapitel 5 — Die Bauordnungsnovelle 2018) zu jenen ohne

eine solche zu erkennen.

1600 =2009
2018

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Bezirk

1400

1200

1000

800

60

Anzahl Griinderzeithauser

40

20

o o o o
o —
N —
0 ——
-J>_
O1 | —
(o2}
N —

Tabelle 2: Anzahl der Griinderzeit-Zinshauser in den Bezirken. Quelle: Otto Immobilien, 2018, S.33

Interessant ist es dariiber hinaus, die Eigentimerlnnenstrukturen zu betrachten. Mit einem Anteil von
61 % der Eigentimerinnen (Stand 2018) sind Privatpersonen am starksten vertreten. Weitere 27 %
befinden sich im Eigentum von Unternehmen (juristische Personen, wie beispielsweise GmbH, AG,
OG, Banken, Versicherungen). Eigentimerinnen sind darliber hinaus auch Gebietskdrperschaften,
Gemeinden, Institute oder Vereine — insgesamt betragt der Anteil an ,Sonstigen“ 12 % (Otto

Immobilien, 2018, S. 29). Das Verhaltnis veranderte sich jedoch im letzten Jahrzehnt. Wéhrend der



Anteil der ,Sonstigen® gleichblieb, sank der Anteil der Privateigentimerlnnen um 7 %, wahrend jener

der Unternehmen um diesen Wert stieg (Otto Immobilien, 2018, S. 29).

Ebenso muss beriicksichtigt werden, dass sich Grinderzeitgebaude je nach Entstehungshintergrund
und Nutzungsart sehr unterscheiden. Im Speziellen gibt es gro3e Unterschiede beziiglich der Grolie,

der Belichtung sowie der sanitaren und technischen Ausstattung.

Das Nobelmietshaus

Abbildung 1: Nobelmietshaus der Spatgriinderzeit. Abbildung 2: Wohnung mit typischer hoher
Quelle: Abrihan, 2013, S.79. Raumhéhe und Fischgratenparkett.
Quelle: Otto Immobilien, 2018, S.8.
Im Bereich der Innenstadt, entlang der RingstraRe sowie den reprasentativen Ausfallstral3en der
inneren Bezirke wurden prachtige Palais mit reich verzierten Fassaden errichtet. Auch der Innenraum

ist von aufwendigen Foyers und Stiegenhausern gepragt (Otto Immobilien, 2018, S. 9).

Das burgerliche Mietshaus

In den Vorstadten wurden insbesondere innenstadtnahe
Wohnpaléste errichtet. Dies war ein bauliches Abbild des
gesellschaftlichen Aufschwungs des finanziell gut situierten
Burgertums. Durch Repréasentationsbauten wurde der Adel
imitiert und der neu gewonnene Reichtum demonstriert
(Otto Immobilien, 2018, S. 9). Die Gebaude zeigten eine
.Klare baulich-soziale Separierung von Herrschaft und
Dienstboten® (Otto Immobilien, 2018, S. 9). Zumeist waren
die Wohnungen direkt durch das Stiegenhaus mit kurzem

Gang erschlossen. In der Spatgrunderzeit wurden

Sanitarrdaume in den Wohnungen angelegt

Abbildung 3: Birgerliches Mietshaus der
(Fassmann/Hatz, 2009, S. 19). Hochgriinderzeit.
Quelle: Abrihan, 2013, S.45.



Das ArbeiterInnen-Mietshaus

Die aus allen Teilen der Monarchie einwandernden
Arbeitskrafte lieBen sich in den grunderzeitlichen
Stadtvierteln aul3erhalb des Girtels nieder. Es
entstanden die Arbeitervorstadte wie Ottakring, Hernals
oder Favoriten, die einen ,Grofdteil des stadtischen
Wachstums auf sich vereinigten® (Fassmann/Hatz,
2009, S. 18). Die kleinen Wohneinheiten bestanden in
der Regel aus einer Kiiche, zu welcher man direkt vom
Hausflur gelangte, und einem an sie anschlieRenden
Zimmer. Sie befanden sich im mittleren Teil des
Gebéaudes und hatten zumeist ein Ausmafd zwischen
33 und 44 m2. Neben den Zimmer-Kiiche-Wohnungen
wurden Zimmer-Kiche-Kabinett-Wohnungen errichtet,
welche eine Nutzflaiche zwischen 45 und 54 m?2
aufwiesen und zumeist in den Eckbereichen errichtet
wurden (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.55). Die
Wasserversorgung und die Sanitarraume waren

lediglich auf den Gangen des jeweiligen Geschol3es

Abbildung 4: Arbeiterlnnen-Mietshaus der Spatgriinderzeit.
Quielle: Abrihan, 2013, S.77.

vorzufinden (Otto Immobilien, 2018, S. 9). ,Gegeniliber den Vorstadthausern der vorangegangenen

Bauphase, die etwas starker kleinburgerlichen Charakter besaflRen, muf3 (sic!) dieser Typus als eine
deutliche Verschlechterung betrachtet werden“ (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 92).
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2.2 Historische Entwicklung der Geb&ude der Griinderzeit

Der Zeitraum zwischen 1840 und 1918 wird als
Grinderzeit bezeichnet, welche sich in Frih-,
Hoch- und Spatgrinderzeit unterteilt (Abrihan,
2013, S.8). In Osterreich gilt als Ausgangs-
punkt die Marzrevolution 1848, die ins-
besondere wirtschaftliche Reformen mit sich
brachte. ,Politisch und wirtschaftlich war diese
Zeit im Bereich des Staats (bis 1878) und der
Gemeinde Wien (bis 1895) durch die Dominanz
des Liberalismus und seiner Trager gepragt"
(MA 8, 2018). Ausgeldst durch den Freihandel, :

die liberale Verwaltung und Gesetzgebung éﬁﬁilﬁ?l%ﬁhfn‘szabulds‘f gégz.r[]hgmnderzeit (ea0-eTo;
(Gewerbeordnung 1859, ,Wucherfreiheit" 1868)

konnten zahlreiche Industrie-, Bank- und AG-

Y id=ll] & JdziliE

1

Grindungen verzeichnet werden, ,die von
unkontrollierten Spekulationen in Boérse- und
Bankgeschéften sowie schwindelhaften Neu-

grindungen begleitet waren“ (MA 8, 2018).

Charakteristisch  fir diese Zeitspanne st

einerseits das starkes Bevdlkerungswachstum,

welches auf Zuwanderung und einen Anstieg

Abbildung 6: Gebaude der Hochgriinderzeit (1870 — 1890).

der Geburtenrate zurtickzufiihren ist, Quelle: Abrihan, 2013, S. 43

andererseits ist ein  Wandel in der
Gesellschaftsstruktur und der Wirtschaft zu
erkennen (Abrihan, 2013, S.8). Damals war
Wien  Haupt- und Residenzstadt des
Kaiserreichs  Osterreich-Ungarn und  damit
Zentrum der Habsburgermonarchie. Wahrend
im Jahr 1840 die Einwohnerzahl bei 440.000
liegt, wachst der Agglomerationsraum Wien
innerhalb von 30 Jahren auf das Doppelte an
(Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.30). In der

Fruhgrinderzeit ~ wird die  Bevolkerungs- Abbildung 7: Gebaude der Spatgriinderzeit (1890 — 1918).
entwicklung neben der Zuwanderung und dem Quelle: Abrihan, 2013, 5.73.
Anstieg der Geburtenrate durch die schwankende Sterblichkeitsrate aufgrund von ausbrechenden
Epidemien bis 1870 gepragt. Durch verbesserte sanitdre Zustédnde kdnnen diese zum Einhalt
gebracht werden. In der Hochgriinderzeit liegt der Schwerpunkt zunehmend auf den Vororten, die

durch Zuwanderung stark wachsen. Wie in anderen europdischen Stadten nimmt auch in Wien die
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Zuwanderung in der Spatgriinderzeit langsam ab (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.32). Kurz vor dem
Zusammenbruch der Monarchie erreicht Wien, teils bedingt durch die Folgen des Flichtlingszustroms,
seinen Bevodlkerungsmaximalstand von 2.238.545 Einwohnern (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.31).
Damit war Wien, inklusive der Vorstadte, die drittgré3te Stadt in Europa nach London und Paris
(Fassmann/Hatz, 2009, S.18).

Entwicklungsphase Einwohnerzahl

1840 _ 440 000
Frihgriinderzeit

1870 . . 843 000
Hochgriinderzeit

1890 o ) 1342 000
Spatgrinderzeit

1910 2 005 000

1918 2 238 000

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung Wien; Quelle: Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 31

Aufgrund der steigenden Wohnungsnot kommt es zu einem Boom ,n der Errichtung neuer
Wohnbauten und eine[r] Umstrukturierung der Stadt mit zahlreichen o6ffentlichen baulichen
Veranderungen® (Abrihan, 2013, S.8). Weiters ist fur die Zeit prdgend, dass der Wohnungsneubau
einzig von privaten Investoren getragen wurde, da Vermietung und Immobilienentwicklung ein
lukratives Geschéaft waren (Fassmann/Hatz, 2009, S.18). Des Weiteren entstanden neue Arten des
Zusammenlebens. So sind fir diese Zeit Untermieter und Bettgeher nicht ungewdhnlich. Ihr Anteil
betrug in den Vorstadten und -orten im Jahr 1869 beinahe 25 % (Abrihan, 2013, S.8). Erst Ende des
19. Jahrhunderts nahm ihre Zahl wieder ab. Unter anderem ist ein Grund hierfir das Entstehen der
.Mietskaserne®, in welchen in Kleinstwohnungen bis zu zehn Menschen untergebracht waren.
Hygienische und soziale Missstéande waren aufgrund dieser Dichte an Menschen auf engem Raum die
Folge.

Als wesentliche Veranderungen konnen seitens des Hofes und des Staats die Demolierung der
Stadtbefestigungen, die Verbauung der Ringstral3enzone, der Bau wichtiger Eisenbahnen sowie des
Arsenals und verschiedener Kasernen aufgezahlt werden. Darlber hinaus sind seitens der Stadt
neben der Stadterweiterung (Eingliederung der Vorstadte) die erste Hochquellenwasserleitung, die
Donauregulierung, der Stadtpark, das Rathaus und der Zentralfriedhof zu erwahnen (MA 8, 2018).

Um die grinderzeitliche Bauperiode, insbesondere im Hinblick auf die Eingriffe in den Altbestand,
verstehen zu konnen, ist ein Wissen zu den Strukturen um 1840 von Bedeutung. Der Baubestand
konnte in drei Teile gegliedert werden — die Altstadt, die Vorstadte und die Vororte. In ihnen war

jeweils eine Vielzahlt an verschiedenen Wohnbautypen vertreten (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 61).
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Abbildung 8: Carl Graf Vasquez, Wien um 1830. Quelle: Stadt Wien.

Die Altstadt

Die damalige Altstadt bildet in etwa® den heutigen 1. Bezirk und lag innerhalb des Glacis. Sie ,wies in
der ausgehenden Biedermeierzeit ein viertelweise differenziertes Nebeneinander von 6ffentlichen
Gebauden, Barockpalasten, Resten alter Birgerhauser und Miethausern hauptsachlich des 18. und
der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts auf‘ (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.63). Schon Mitte des 19.
Jahrhunderts wurde ein Verbauungsgrad von 85 % erreicht. Die einzige Mdoglichkeit, weitere
Geschol3flache zu schaffen, bestand darin die Geb&ude aufzustocken. So wurden in der Inneren Stadt
zwischen 1795 und 1890 die Geb&aude durchschnittlich um ein Geschol3 héher (Bobeck/Lichtenberger,
1978, S. 63).

Aufgrund der wachsenden Einwohnerzahl kam es zunehmend zu einer Wohnungsknappheit innerhalb
der Altstadt. In weiterer Folge war das Birgertum gezwungen, sich in den Vorstadten niederzulassen
(Abrihan, 2013, S.9). Die Mauer, die als Fortifikationsanlage ihren Nutzen eingebiif3t hatte und die
Altstadt von der Vorstadt trennte, blieb bis Ende des 18. Jahrhunderts bestehen. Die Griinde waren
vor allem im Einspruch des Militars zu sehen sowie in ,der Angst vor den unmittelbar vor der Altstadt
sich stark entwickelnden Gewerbe- und Tageléhnervorstadten mit ihrer unzufriedenen
Arbeiterbevolkerung® (Abrihan, 2013, S. 9).

1 Zur urspriinglichen Altstadt kann nur jener Teil des 1. Bezirks gezahlt werden, der von der ehemaligen Stadtmauer umgeben
war und sich innerhalb der heutigen Ringstraf3e befindet. Wesentlich jinger ist die aufRerhalb der damaligen Stadtbefestigungen
liegende und erst in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts verbaute Randzone des 1. Bezirks (Fassmann/Hatz, 2009, S. 40).
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Erst im Jahr 1857 gab Kaiser Franz Joseph den Auftrag zur Schleifung der Basteien und zur
Verbauung des Glacis. Diese Entscheidung war fur das heutige Stadtbild von wesentlicher Bedeutung
(Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 42). Die Gestaltung der dadurch frei gewordenen Flachen wurde auf
Grundlage eines internationalen Wettbewerbs entschieden. ,Ein doppelter Stralenring, der von
Anfang an die Funktionsteilung in Reprasentations- und Lastenstrale ermdglichen sollte, trennt
Innenstadt und Vorstadte weiterhin deutlich, verklammert sie aber doch gleichzeitig verkehrsmagig
und baulich miteinander“ (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 43). Dennoch gilt die Ringstrale ,als ein
gelungenes Beispiel fir einen breiten Boulevard mit einem fir den Klassizismus typischen
Eklektizismus an unterschiedlichen Baustilen* (Fassmann/Hatz, 2009, S. 19). Neben dem Rathaus im
Stil der Neugotik sind ebenso die klassische Antike durch das Parlament und der Barock mit dem
Kunst- und Naturhistorischen Museum vertreten. Im Jahr 1893 fiel schlussendlich auch der Linienwall
(Fassmann/Hatz, 2009, S. 19).

Die Vorstadte
Den Bereich zwischen dem Glacis und dem Linienwall (den heutigen Verkehrsachsen Ring und
Gurtel) bildeten die einstigen Vorstadte. Die Bebauung war bis Mitte des 19. Jahrhunderts locker, da
der Raum von Gemdisefeldern fir die Versorgung der Stadt gepragt war. ,Gemiusegarten besetzten
noch die Gemarkungen von der Weil3gerberlande und Erdberg, den zwischen Augarten und Prater
liegenden Teil der Leopoldstadt, die Rof3au sowie das Geldnde im Siden des Wientales von

Margareten bis gegen die Wiedner Hauptstral3e hin“ (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 64).

Um 1840 war eine zonale Differenzierung der Geschol3zahl zu erkennen. Die Parzellen am Linienwall,
welche im Besitz von Gemusegartnern oder Milchmeiern waren, wurden in der Regel mit ebenerdigen
Hausern von verschiedener Grofze und Form bebaut (Abrihan, 2013, S.9). Gegen den Innenrand der
Vorstadte war hingegen ein deutlicher Anstieg der Bauhdhe zu vier-, teils auch flinfgeschossigen
Bauten Ublich. ,So blieben die im spaten Biedermeier entstandenen Viertel gassenweise noch bis
heute recht gut erhalten, wahrend die damals niedrig und locker verbauten Gebiete der gewaltigen
grunderzeitlichen Bauwelle kaum Widerstand entgegensetzen konnten® (Bobeck/Lichtenberger, 1978,
S. 65). Um die Wohnungsnot abzuwenden, wurden neue Hauserzeilen entlang der Alservorstadt, der
Josefstadt und am Heumarkt errichtet. Eingemeindet wurden die Vorstadte schlieBlich im Jahr 1850
(Abrihan, 2013, S. 9).

Die Vororte
AuBerhalb des heutigen Glrtels, des ehemaligen Linienwalls, befanden sich damals die Vororte.
Deren Entwicklung war verschieden: Wahrend ,dicht am Linienwall, vor den Ausfalltoren der
gewerbereichen Vorstadte“, Vororte angelegt wurden, wie beispielsweise Neulerchenfeld, entstanden
andere, wie Sechs- oder Funfhaus, willkirlich (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 67).

In zweigeschoRiger Bebauung mit Seitentrakten, wie sie auch in Vorstadten Ublich waren, siedelte
sich in erster Linie Gewerbe an. Die im Mittelalter entstandenen weiter entfernt gelegenen Dérfer —
zum Beispiel Meidling, Hernals oder Penzing — wiesen ein baulich und sozial mehrschichtiges
Geprage auf (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 67). Die ehemaligen Weinhauerorte entwickelten sich

zunachst zu Milchdorfern und in spéaterer Folge zu Orten der Sommerfrische, bis schlussendlich durch
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die Ansiedlung von Grofl3handlern die Industrialisierung eingeleitet wurde (Bobeck/Lichtenberger,
1978, S. 67). Eingemeindet wurden die Vororte in den Jahren 1890 bis 1892 (Abrihan, 2013, S. 10).

Altstadt Vorstadte Vororte

Einwohner (%) | Einwohner (%) | Einwohner (%)
1870 7,6 63,7 28,7
1890 50 53,8 41,2
1910 2,6 47,0 50,4

Tabelle 4: Die zonale Verschiebung der Bevolkerung wahrend der Griinderzeit.
Quelle: Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 31

Mit etwa 450 000 Wohnungen, die noch heute den Wiener Wohnungsbestand préagen, kann die
Grinderzeitphase als eine der wichtigsten Entwicklungsperioden bezeichnet werden
(Bobeck/Lichtenberger, 1978, S. 57). Oftmals wird diese Zeit jedoch mit beengenden und schlechten
Lebensverhdltnissen in Verbindung gebracht. Mit einem zahlenmafigen Anstieg von einem Drittel im
Jahr 1857 auf die Halfte im Jahr 1917 sind Kleinstwohnungen charakterisierende Elemente der
Griunderzeit (Abrihan, 2013, S. 11). Insbesondere in den Vororten ist grinderzeitliche Bautatigkeit an
den zahlreichen Mietshdusern zu erkennen. Im Jahr 1917 sind rund 84,5 % aller Wohnungen in
Massenmietshausern (Bobeck/Lichtenberger, 1978, S.59). Nichtsdestoweniger mussen die flr
heutige Verhdltnisse unzureichende Ausstattung flr Wohnhygiene und die beengenden
Wohnverhéltnisse in damalige Relationen gesetzt werden. ,Die Masse der nach Wien einstrdmenden
Zuwanderer stammte aus den Ubervolkerten Agrargebieten Mahrens und BoOhmens, aus
bescheidensten Verhéltnissen kleinbauerlicher und gewerblicher Art. Aus ihr rekrutierte sich die
geschilderte breite Unterschicht des industriellen Gesellschaftsaufbaus® (Bobeck/Lichtenberger, 1978,
S.59). Die Klein- und Kleinstwohnungen in Zinskasernen bedeuteten fur viele im Grunde eine
Verbesserung der Lebensverhaltnisse. Allerdings belastete das &uflerst Kkapitalistische
Wirtschaftssystem die Arbeiterhaushalte sehr. Die steigenden Mieten beanspruchten in etwa ein
Viertel eines Arbeiterlohns, fiir den Mittelstand war es ein Sechstel. Die Oberschicht bendtigte
hingegen lediglich ein Zehntel ihres Einkommens, wodurch grof3er Unmut in der Arbeitergesellschaft
entstand (Abrihan, 2013, S. 11). Dies kann durchaus als einer der zentralen Auslosefaktoren fir die
Entwicklung des Mietrechtsgesetzes gesehen werden (siehe dazu Kapitel 3 — Mietrechtliche

Rahmenbedingungen in Gebauden der Grinderzeit).

Das Gebaude der Griinderzeit im 21. Jahrhundert

Seit der Errichtung um die Jahrhundertwende erlebten die Bauwerke zahlreiche Veranderungen.
Einerseits wurden die oftmals Uppig dekorierten Fassaden der Gebaude abgeraumt, da sie als billig
produzierte Massenware aus Katalogen verunglimpft wurden. Dadurch verloren zahlreiche
Grinderzeitbauten ihre gestalterischen Merkmale. Zudem wurden Teile der Bausubstanz im Zweiten

Weltkrieg zerstort oder verschwanden in den 1960er-Jahren aufgrund von Abrissen.

Andererseits sind die zu Beginn meist kleinen Wohnungen ohne Toilette und Bad heutzutage beinahe
verschwunden (MA 23, 2019). Stattdessen prasentiert sich das Grinderzeithaus mit seinen hohen

Raumen und den Parkettboden oftmals als begehrtes Wohnobjekt. Als maRgebliche Impulse haben
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hierzu unter anderem Foérderungen (Wohnungsverbesserungsgesetz 1969, Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierunggesetz 1984), Anderungen des Mietrechts inklusive der Mietzinspreisbildung

sowie Anderungen in der Judikatur beigetragen (Hofhans-Matczak, 2018, S.17).

Die Anderungen der Judikatur fiihrten tiberdies zu vielfaltigen neuen Anforderungen an die Bauwerke.
Als besonders bedeutendes Erfordernis sind die geadnderte Erhaltung und Verbesserung im Sinne des
Standes der Technik hervorzuheben. Der Stand der Technik kann in den (an sich nicht
rechtsverbindlichen) ONORMEN sowie in den Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik
(OIB-Richtlinien) eingesehen werden (Kothbauer, 2016, S. 25). Die Durchfiihrung verschiedenster
MafRnahmen im Einklang mit den aktuell geltenden Gesetzen und Vorschriften soll die kérperliche
Sicherheit samtlicher Personen gewahrleisten. Der zivilrechtliche sowie der strafrechtliche
HaftungsmaRstab fir die Sicherheit des Gebéudes geht dabei jedoch weit Uber den
.konsensgemalfen“ Zustand hinaus und orientiert sich am jeweiligen Stand der Technik. Folglich ist es
keinesfalls ,ausreichend, dass das Gebdude zum Zeitpunkt seiner Errichtung den Bezug habenden
Normen entsprochen hat (= ,konsensgemafd® errichtet wurde), vielmehr bedarf es einer stéandigen
Nachriistung nach Mafl3gabe der technischen Entwicklungen (= dynamische Betrachtung), sofern dies
rechtlich, wirtschaftlich und technisch zumutbar ist* (Kothbauer, 2016, S. 25).

Daruber hinaus darf auch die Anpassung im Sinne der Nachhaltigkeit in einem Gebaude der
Griunderzeit nicht als Luxus- oder Komfortaspekt verstanden werden, sondern als zukunftssichernde
und haftungsvermeidende Aufgabe (Kothbauer, 2016, S. 26).

Hierzu zahlt einerseits die Energieeffizienz, welche hinsichtlich der Thematik der Klima- und
Energiepolitik eine groRe Tragweite besitzt. Andererseits ist auch die Schaffung barrierefreier
Nutzungsmaglichkeiten fir Menschen mit Behinderung ein bedeutender Gesichtspunkt. Seit
31.12.2015 sind diverse Ubergangsfristen des Bundes-Behindertengleichstellungsgesetzes (BGStG)
abgelaufen. Somit sind bauliche Barrieren, die als mittelbare Diskriminierung betrachtet werden, im
Altbau nicht zuldssig. Die Realisierung der Forderungen gemal BGStG stellen jedoch noch eine
grundlegende Herausforderung an die Eigentimerinnen dar (Hofhans-Matczak, 2018, S.87).
Angesprochen sei an dieser Stelle auch die Thematik der Digitalisierung, die rasch Eingang in
samtliche Lebensbereiche findet. Unter dem Schlagwort ,Smart Home"* werden technische Verfahren
und Systeme in Wohnrdumen und -hdausern zusammengefasst, die eine Erhéhung von Wohn- und
Lebensqualitéat sowie Sicherheit und effizienter Energienutzung durch vernetzte und fernsteuerbare
Geréate oder automatisierbare Ablaufe als Ziel verfolgen. Inwiefern im Altbaubereich Malinahmen der

Digitalisierung Berlicksichtigung finden sollen, steht gegenwaértig zur Diskussion (Junker, 2018, S. 69).

Auch hat die Stadt Wien einen Handlungsbedarf erkannt und den Masterplan ,Grinderzeit® im
Frihjahr 2018 entwickelt. Darin wird festgehalten, dass die kleinteilige Struktur, die strukturelle
Offenheit der Bebauung sowie die funktionale Robustheit und Nutzungsoffenheit als wesentliche
Qualitaten der grinderzeitlichen Bauten zu identifizieren sind. Gleichzeitig pragen sie das
abwechslungsreiche StraRenbild. Auf der anderen Seite ergeben sich insbesondere durch die

zunehmend an ihre Grenzen gehende soziale Infrastruktur diverse Herausforderungen. Zudem sind
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der hohe Versiegelungsgrad und die oft mangelhafte Frei- und Griinraumversorgung ein wesentliches

Problem.

Zentrale Punkte der daraufhin erarbeiten Leitbild-Strategie sind:

Erhaltenswerten Bestand bewahren

Soziale Durchmischung durch giinstigen Wohnraum erhalten
Vertragliche Dichten in Blockinnenbereichen
Kleinklimatische Verhéltnisse verbessern

Wandlungsfahige ErdgescholRzonen gewahrleisten
Aufenthaltsqualitat der offentlichen Raume steigern
Alternative Mobilitéts- und Stellplatzkonzepte entwickeln

Liegenschaftsiibergreifende Kooperationen und Vernetzung anregen

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass einerseits Eigentimerinnen von Bauwerken aus

der Grunderzeit in der heutigen Zeit mannigfaltige Anforderungen zu erfillen haben. Andererseits wird

ebenso die 6ffentliche Hand zur Erarbeitung von Lésungsansatzen gezwungen. Die Umsetzung stof3t

auf beiden Seiten durchaus an ihre Grenzen, dennoch ist sie sowohl aus klima- und umweltrelevanten

als auch straf- und zivilrechtlichen Aspekten unumganglich.
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3. Mietrechtliche Rahmenbedingungen in Gebauden der

Grunderzeit

3.1 Geschichtliche Entwicklung des Mietrechts

— Das 0Osterreichische Mietrecht als Schutznorm

Neben den Hintergriinden der Entwicklung der Griinderzeithauser ist von ebenso grof3er Bedeutung
das Verstandnis des 6sterreichischen Mietrechts und seiner Entstehungsgeschichte, da dieses auch

heutzutage eine zentrale Rolle in der Problematik der Griinderzeithauser spielt.
Ausgangslage der Vorkriegszeit

Anfang des vergangenen Jahrhunderts existierte noch kein eigenes Mietrecht. Mietverhéltnisse
wurden durch das Allgemeine Birgerliche Gesetzbuch (ABGB) geregelt, welches in 88 1090 ff ABGB
die allgemeinen Bestimmungen fir Bestandvertrage umfasste. Erst mit Beginn des Ersten Weltkrieges

und der daraus resultierenden Notwendigkeit eines Mieterinnenschutzes anderte sich dies.

Aufgrund des regen Zuzugs in die Haupt- und Residenzstadt Wien, die durch zahlreiche
kriegswichtige Fabriken Arbeit bot, war die Nachfrage nach billigen Kleinstwohnungen groR3er als der
Bestand. In den Jahrzehnten vor dem Krieg konnte dieser, trotz der regen Bautatigkeit der
Griunderzeit, nicht annédhernd gedeckt werden. Zuruckzufuhren war dies, neben der steigenden
Nachfrage, unter anderem auf die geringere Kapitalverwertung im Immobilienbereich als in anderen
Anlagebereichen. Die verzogerte Modernisierung des Baugewerbes und die hohen Produktionskosten
aufgrund der Léhne kdnnen hierfur als Grinde genannt werden (B6hmdorfer, 2016, S. 4). So war die
Leerstandsziffer in Wien zumeist unter 1,5 %, in den Jahren 1909 bis 1913 lag sie gar bei 0,5 %
(Stampfer, 1995, S. 9). Als Folge dessen stieg der Mietzins. Dartber hinaus hatten Mieterinnen neben
den teuren Mietzinsen mit dem fehlenden Kindigungsschutz zu kampfen, wodurch sich die Lage in
den Unterschichten verscharfte. Mieterlnnen, die ihren Zins beispielsweise aufgrund von Krankheit
oder Arbeitslosigkeit nicht aufbringen konnten, konnten ohne Angabe von Grinden seitens der

Vermietenden gerichtlich gekiindigt werden (Bohmdorfer, 2016, S. 5).
Der Erste Weltkrieg

Mit Ausbruch des Krieges stiegen die Materialpreise und die Bindung des Kapitals in Kriegsanleihen.
Dadurch wurden stetig weniger Wohngeb&ude errichtet, bis ab 1917 faktisch jegliche Bautatigkeit zum
Erliegen kam (Bohmdorfer, 2016, S. 7). Gleichzeitig wurden gesetzliche Regulierungen notwendig und
der Staat griff sukzessiv in die Wirtschaft ein. Der Herausgeber der Allgemeinen Gerichtszeitung,
Landesgerichtsrat Dr. Erwin Hellmer, kommentierte diese Vorgange mit den Worten, vor dem Krieg

waren solche Eingriffe fur ganzlich unméglich gehalten worden (Lindinger, 2014, S. 249).

Die stark steigende Inflation war ein weiterer Ausléser fur die Entstehung des Mietrechts. Wahrend die
Arbeiterinnen ihre Lohne zum Teil an die Preissteigerung anpassen konnten, traf die Inflation die

Beamtlinnen mit fixem Gehalt ohne Kaufkraftausgleich finanziell schwer (Béhmdorfer, 2016, S. 7).
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Damit war die Verarmung durch die kriegsbedingte gesellschaftliche Veranderung auch in der
Mittelschicht der Bevdlkerung angekommen. Diese drangte in weiterer Folge auf die Erarbeitung eines
Mietschutzgesetzes, da sie zugunsten von besser verdienenden Arbeitenden auslogiert wurden. Auch
wurde Druck seitens der Armee ausgelbt, aus Furcht vor Desertionen der kdmpfenden Soldaten bei
Ausmietung ihrer Familien. Ebenso sollte der nicht kasernierte Kader vor Ausmietung bewahrt werden
(Stampfer, 1995, S. 24). So begann im Jahr 1916 eine Debatte zum Mieterschutz.

Im Oktober 1916 wurde der erste Entwurf einer Mieterschutzverordnung vom damaligen Sektionschef
im Justizministerium und spateren Justizminister Hugo von Schauer vorgelegt. Aufgrund der zu
Beginn des Krieges beschlossenen Vertagung des Reichrates und der Mdglichkeit der Regierung,
.Kaiserliche Notverordnungen® zu erlassen, wurde das Mieterschutzgesetz lediglich von einem kleinen
Kreis von Beamten diskutiert und erarbeitet (Béhmdorfer, 2016, S.8). Durch den aus Sicht der
Regierung notwendig gewordenen Eingriff in die Wohnungswirtschaft wurde die Verordnung des
Gesamtministeriums zum 26.01.1917, Reichsgesetzblatt 1917/34, erlassen, die den Schutz der
Mieterinnen naher regelte. Der Ursprung flur die gesetzliche Mieterschutzverordnung waren die
Kaiserliche Verordnung v 10. 10. 1914, Reichsgesetzblatt 1914/274, sowie die Verordnung v 22. 12.
1915, Reichsgesetzblatt 1914/384 (Lindinger, 2014, S. 250). Die Verordnung sollte bis zur Beruhigung
der gesamtwirtschaftlichen Lage, datiert mit 31.12.1918, Geltung besitzen. Als wichtigste Punkte

kénnen zusammengefasst werden (Lindinger, 2014, S. 250):

e Vom Schutzzweck der Norm waren nur Mietverhaltnisse fir kleine und mittlere Wohnungen,
nicht jedoch Hausbesorger umfasst.

e Vom sachlichen Anwendungsbereich und Kindigungsschutz waren jene Gebéaude
ausgenommen, deren baubehdordliche Bewilligung nach dem 27.01.1917 erteilt wurde.

e Ein Verbot einer nicht gerechtfertigten Erhéhung des Mietzinses wurde erlassen sowie das
Kindigungsrecht der Vermietenden auf wichtige Grinde beschrankt, beispielsweise
Eigenbedarf der Vermietenden oder bei Verweigerung der Zinszahlung. Damit sollte eine
Umgehung der Mietzinssteigerung durch Androhen der Kiindigung verhindert werden.

e Kuindigungsstreitigkeiten waren nun beim neu geschaffenen Mietamt geltend zu machen.

e Zugunsten der Vermietenden wurde das Verbot einer ungerechtfertigten Erhohung des
ZinsfulRes von Anforderungen auf vermieteten Liegenschaften unterbunden, um sie vor

Falligstellung ihres aufgenommenen Darlehens zu schitzen.

Der letztgenannte Punkt sowie die zeitliche Beschrdnkung lassen darauf schlieRen, dass der
Gesetzgeber keine Umverteilung der Verhéltnisse verfolgte, sondern vielmehr eine Losung fir eine
stabile Wohnsituation vor Augen hatte. Auch das Ausnehmen einer Preissteigerung bei
Wohnungsmieten als einzigem Gebiet des Wirtschaftslebens fuhrte man auf den Konsens zurick,
dass es sich um eine NotmafRnahme fur Zeiten des Krieges und der davon beeinflussten Jahre
handelte (Stampfer, 1995, S.54f).

Als unmittelbare Konsequenzen der 1. Mieterschutzverordnung ergab sich einerseits, dass der Schutz

der kleineren und mittleren Wohnungen zu Ausmietungen im deregulierten Markt der grof3en
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Wohnungen und Geschéftsraumlichkeiten aufgrund der hohen Wertsteigerungen fuhrte. Die nun
Ausgemietenden dréngten in weiterer Folge in den regulierten Markt und verschéarften die
angespannte Lage (Bohmdorfer, 2016, S.9). Andererseits boten Eigenbedarfskiindigungen und

unregulierte Untermieten Behelfe zur Umgehung der Mieterschutzverordnung.

Man sah sich daher zu einer Novellierung und dem Erlass der 2. Mieterschutzverordnung genétigt. Im
Zuge dieser wurde der Mieterschutz auf alle Wohnungen und Geschéftsraume erweitert. Es bestand
jedoch kein Steigerungsverbot fiir Mieten, stattdessen entschied das Mietamt Uber das MalR der
Erhéhung (Bohmdorfer, 2016, S.10). Ebenso wurden Eigenbedarfskiindigungen sowie die
Zinssteigerung bei Untermiete erschwert, die Untermieter unter Kiindigungsschutz gestellt und den
Hauptmietenden gleichgestellt. Darliber hinaus sollte der Handel mit freien Wohnungen unterbunden
werden (Lindinger, 2014, S. 250). Die zeitliche Geltungsdauer blieb bei der 2. Mieterschutzverordnung
mit 31.12.1918 unverandert.

Der einleuchtende Grund fiir den Erlass der 3. Mieterschutzverordnung war das baldige Ende der 2.
Mieterschutzverordnung. Im Herbst 1918 wurde mit dieser ,die Ruckkehr zum komplett deregulierten
Wohnungsmarkt der Vorkriegszeit* gemieden (Béhmdorfer, 2016, S. 11). Des Weiteren ergaben sich
als Konsequenz der bisherigen Mieterschutzverordnungen teils den Intentionen entgegenlaufende
Entwicklungen. Durch den unrentablen Mietzins sank die Zahl der neu zu vermietenden Wohnungen,
stattdessen blieben diese zunehmend leer. Unerlaubte Mietgebihren und Ablésen wurden Ublicher
und Hauptmietende, die fir den Auszug Ablésesummen von den Nachmietenden verlangten, waren
keine Seltenheit. Auch entstand ein lukratives Geschaft mit der Untervermietung von sparlich
moblierten Wohnungen, da dadurch der Untermieterschutz der 2. Mieterschutzverordnung umgangen
werden konnte. Zudem waren zahlreiche Mietvertrdge befristet, wodurch wegen des niedrigen
Angebots die Gefahr drohte, dass Mietende obdachlos wurden (Stampfer, 1995, S.91).

Mit der 3. Mieterschutzverordnung wurden folgende Punkte erganzt (Stampfer, 1995, S.104):

e Gleichstellung der befristeten und unbefristeten Mietvertrage

e Schutz der Untermietenden moblierter Wohnungen vor Mietzinserhéhungen und
Gleichstellung mit Hauptmieterinnen beziiglich des Kiindigungsschutzes

e Verscharfte Bestimmungen bezuglich Ablése und Leistungen, die Mietende ohne Verbindung
mit dem Mietverhdltnis erbringen missen

e Sonderschutz fur Kriegsheimkehrende auf die Dauer von drei Monaten beziglich des

absoluten Steigerungs- und Wiederhinaufsetzungsverbotes

Jene Verordnung, die nur drei Wochen vor Kriegsende erlassen wurde, sollte aufgrund von
Verhaltnissen, die ,viel zu ungeklart sind, um voraussehen zu kénnen, wann es zulassig und am Platz
sein wird, ihre Bestimmungen zu andern oder aufzuheben® (Béhmdorfer, 2016, S.12), auf
unbestimmte Zeit giiltig sein. Die Uberlegung war, dass mit Kriegsende das Kriegswirtschaftliche
Erméchtigungsgesetz ohnehin auler Kraft treten und damit die rechtliche Grundlage verloren gehen

wirde. Somit wurde unmittelbar vor Ende des Krieges unbeabsichtigt Recht geschaffen, das bis heute
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die wesentliche Grundlage aller folgenden Mietrechtsbestimmungen in Osterreich bildet (Bhmdorfer,
2016, S. 12).

,Dieser erhebliche Eingriff in absolut geschiitzte Rechte des Eigentiimers, der aufgrund seiner
Gravitat nur fur die Dauer der ,aul3ergewohnlichen Verhaltnisse* gedacht war, wurde [wie beschrieben]
bereits wahrend der Dauer des Krieges ausgeweitet und hat nun seit nahezu 100 Jahren Bestand*
(Lindinger, 2014, S. 249).

Die politische Diskussion der Zwischenkriegszeit

Am 12. November 1918 wurde die Erste Republik ausgerufen, nachdem die Monarchie zerfallen und
der Erste Weltkrieg beendet worden war. Die Christlichsozialen und die Sozialdemokraten bildeten die
neue Regierung, die sich mit einer Vielzahl an Problemen auseinanderzusetzen hatte. Nicht nur hatte
das neue Staatsgebiet zahlreiche Ressourcen eingebif3t, auch war der Wert der Krone bis 1922 auf

ein Vierzehntausendstel seines Vorkriegswertes gefallen (Béhmdorfer, 2016, S.28).

Die Mieterschutzverordnung war wie beinahe alle Verordnungen und Gesetze ibernommen worden.
Als Folge dessen sowie aufgrund der Hyperinflation hatten Hausherren kaum ein Einkommen aus der
Vermietung. Waren in Vorkriegszeiten die Errichtung und Vermietung von Wohnraum dank der
Hausherrenrente reizvoll, war diese wegen der fehlenden Wertsicherungsklausel verschwunden
(Béhmdorfer, 2016, S.16). Die Forderung der Hausherren nach einer Mietzinsanhebung blieb
ungehort. Im Gegenteil, da viele Wahler der Christlichsozialen Partei Beamte, Angestellte und
Geschaftsleute — sprich Mittelstandsangehérige — waren, bedeutete der Mieterschutz die
Aufrechterhaltung eines gewissen Lebensstandards beziehungsweise oft die einzige Mdglichkeit, mit
einem kleinen Unternehmen die wirtschaftlich schwierigen Zeiten zu bestehen (Stampfer, 1995,
S. 169).

Das Mietengesetz 1922

Erst im Janner 1922 wurde der Entwurf eines Mietrechtsgesetzes von den Christlichsozialen
vorgebracht, die nunmehr alleinig die Regierung bildeten. Dem voraus ging einerseits die Erkenntnis,
dass die Erhaltung der Bausubstanz ein wichtiges Interesse der Allgemeinheit darstellte, und
andererseits bestand eine tendenzielle Neigung der Partei zur Lockerung des Mieterschutzes
(Mauritsch, 1994, S. 50). Die Sozialdemokraten brachten daraufhin in ihrer Rolle als Opposition einen
Gegenentwurf ein. Dieser sah im Speziellen Anderungen der Zusammensetzung der
Mieterausschiisse vor sowie bedeutende Einschrankungen der Kindigungsgriinde zugunsten der
wohnenden Bevélkerung und die zweckgebundene Besteuerung des Mietzinses zur Finanzierung der
offentlichen Bautatigkeit (Stampfer, 1995, S. 166f).

Schlussendlich wurde das Bundesgesetz vom 7. Dezember 1922 Uber die Miete von Wohnungen und
Geschaftsraumlichkeiten (Mietengesetz — MG, BGBI 872/1922) im Nationalrat dank der Stimmen der
Sozialdemokraten beschlossen. Zu betonen gilt, dass das Gesetz wohl Widerstand in der Bevolkerung
hervorgerufen hatte, ware es ohne Einbeziehung der Sozialdemokraten erarbeitet worden (Mauritsch,

1994, S. 53). Nun trat erstmals nach der Mieterschutzverordnung ein umfangreicher Mieterschutz auf
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Bundesebene in Kraft. Angemerkt sei jedoch an dieser Stelle, dass bereits damals das Mietengesetz
rechtspolitisch ,— wie einer der Mitgestalter und Kommentatoren des Gesetzes, namlich der
sozialdemokratische Abgeordnete und Mietrechtsverhandler Danneberg, spater berichtete — ,das
Ergebnis eines schweren Ringens der Parteien“ war, weshalb ,auch die Sprache des Gesetzes an
vielen Stellen nicht gefeilt’ sei und ,manche Paragraphen schon etwas lang geraten und auf den
ersten Blick nicht ganz leicht verstandlich® seien* (Stabentheiner 2012a, nach Danneberg, Das neue
Mietengesetz [1929], S. 99).

Als wesentlichste Neuerung wurde unter 8 2 des Mietengesetzes die Art der Mietzinspreisbildung
eingefihrt. Fortan setzte sich der Mietzins aus vier Teilen zusammen (§ 2 Abs. 1 MG BGBI Nr
872/1922):

e dem Grundmietzins, welcher den halben Jahresmietzins mit Stichtag 1. August 1914 betrug
(,Friedenszins®)

e dem Instandhaltungszinssatz, welcher dem 150-fachen Wert des Jahreszinses von 1914
entsprach und fur InstandsetzungsmafRnahmen herangezogen wurde

o den Betriebskosten, welche nach verhaltnisméaRigen Anteilen aufgeteilt wurden und taxativ
aufgezahlt waren

¢ und den offentlichen Abgaben, welche ebenfalls verhaltnismé&Rig auf die Mieterinnen aufgeteilt

wurden.

Ebenso von groRer Bedeutung waren die Anderungen beziiglich des Kiindigungsschutzes in § 19 MG,
der unter Abs. 1 eine Kiindigung nur aus wichtigen Griinden ermdglichte. Die starke Reglementierung
schrankte die Hauseigentimerlnnen deutlich in ihrem Handlungsspielraum ein. Allerdings waren die
Kindigungsgrinde nicht taxativ, sondern demonstrativ aufgelistet (8§ 19 Abs. 2 MG BGBI Nr
872/1922). Stellt man diese der aktuellen Judikatur in 8§ 30 MRG gegeniiber, so lasst sich erkennen,
dass ,natirlich zwar Abweichungen und Anderungen auszumachen [sind], doch ist im Kern

weitgehende Ubereinstimmung gegeben® (Stabentheiner, 2012a, S. 102).

Durch die Festsetzung eines aul3erordentlich niedrigen Grundmietzinses, welcher eher symbolischen
Charakter hatte, wurde die vor dem Krieg Ubliche Hausherrenrente vorsatzlich abgeschafft. Fur
Mietende waren Wohnkosten im Vergleich zur Vorkriegszeit, genauso wie im internationalen
Vergleich, sehr gunstig (Béhmdorfer, 2016, S. 29). Als Konsequenz wurde Wohnraum zunehmend

durch die 6ffentliche Hand steuerfinanziert errichtet, wahrend der private Wohnbau zum Erliegen kam.
Nachfolgende Entwicklungen bis zum Jahr 1981

Nach der ersten Mietengesetznovelle im Jahr 1925 — bei welcher alle Raumlichkeiten, die ab 1. Juni
1925 erstmals vermietet wurden, aus dem gesetzlichen Geltungsbereich herausgenommen wurden,
um eine Reduktion des leerstehenden Wohnraums herbeizufiihren — erfolgte im Jahr 1929 die 2.
Mietengesetznovelle BGBI Nr 1929/210. Diese war insofern von Bedeutung, als erstmals ein
abgestuftes Regelwerk mit regionaler Differenzierung eingefiihrt wurde. Durch Zusammenfassung des
Grund- und Instandhaltungszinses zum Hauptmietzins sollte einerseits die Instandhaltung

sichergestellt, andererseits der Mietzins schrittweise erhdht werden. In Wien sollte dabei der Mietzins

22



nicht im selben Umfang angehoben werden wie anderorts. Dies wurde durch raumlich
unterschiedliche Multiplikationen des Friedenszinses, welcher durch den Jahresmietzins von 1914
festgesetzt war, durchgefihrt (Bbhmdorfer, 2016, S.35).

Die rechtliche Verankerung von weiteren Kindigungsgrinden verfolgte die Intention, einen
zuséatzlichen Anreiz fir Eigentimerinnen zu bieten, Wohnraum zu errichten. Im Speziellen ist hier die
Mdglichkeit der Kiindigung zu erwahnen, die bei Abbruchreife in wirtschaftlicher Hinsicht — folglich,
wenn die Kosten der Instandsetzung hoéher sind als die daraufhin folgende Wertsteigerung — eintritt.
Ebenso wurde als Kindigungsgrund die Errichtung einer neuen Wohnhausanlage mit mehr
Wohnungen, als bis zum Zeitpunkt des Abbruchs vorhanden waren, hinzugefiigt (Béhmdorfer, 2016,
nach Schober, Sozialistische Mietrechtsgesetzgebung 1976—-1985 unter der Beriicksichtigung der
Mietzinsliberalisierung im Althausbereich [1989], S. 29).

In der Zeit zwischen 1933 und 1946 wurden mehrere Mietengesetznovellen erlassen. Die erste
Mietengesetznovelle der Zweiten Republik im Jahr 1946 diente in erster Linie dem Zweck, rassistisch
motivierte Anderungen riickgangig zu machen beziehungsweise umzukehren. So wurden Mietende,
die ihren Wohnraum aufgrund des Krieges oder aus diskriminierenden Griinden verloren hatten, von
Neuvermietungszuschlagen entbunden. Mietenden, die wéahrend der NS-Zeit Vorteile aus den
damaligen Gesetzen genossen hatten, konnten diese verrechnet werden (Béhmdorfer, 2016, nach
Schober, Sozialistische Mietrechtsgesetzgebung 1976-1985 unter der Berlcksichtigung der
Mietzinsliberalisierung im Althausbereich [1989], S. 39).

Bis 1967 folgten wiederum Neuerungen sowie die Einfihrung des Vorgangers des heutigen
Wohnbaugemeinnitzigkeitsgesetzes, welches einen ,dritten Weg“ zwischen kommunalem und
privatem Wohnbau bot und gemeinhin mit ,Genossenschaft® assoziiert wird (Béhmdorfer, 2016,
S. 40).

Auch wurde das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz BGBI Nr 1948/130 des Jahres 1948 erlassen,
welches eine besondere Mietzinsregelung flr Mietobjekte vorsah, die mittels Fondshilfe
wiederhergestellt wurden. Darlber hinaus traten das Preisregelungsgesetz 1949 BGBI Nr 1949/166
und das sogenannte Zinsstoppgesetz BGBI Nr 1954/132 in Kraft (Stabentheiner, 2012a, S. 100).

Weitreichende Veranderungen wurden mit dem Mietrechtsanderungsgesetz 1967 BGBI Nr 1967/281
durchgefuhrt. Neuerungen waren dringend notwendig, da private Geb&ude, welche vor 1914 errichtet
worden waren, zunehmend vor dem Verfall standen. Ebenso wurde der Ablésewucher bei
Neuvermietungen vermehrt zum Problem. Ein wichtiges Ziel war zudem, leerstehenden Wohnraum,

der aufgrund der niedrigen Ertrage nicht vermietet wurde, wieder auf den Markt zu bringen.

Aufgrund dessen konnten kinftig leerstehende Wohnungen ab 01.01.1968 zum freien Mietzins
vermietet werden, jedoch musste dies innerhalb eines halben Jahres geschehen. Zugleich musste die
Halfte des Uber den gesetzlichen Mietzins hinausgehenden Betrags fur die Instandhaltung und
Verbesserung aufgewandt werden (Bohmdorfer, 2016, S.43). Auch wurde erstmals der
Kundigungsschutz gelockert, indem Neu- und Zubauten, die ab 01.01.1968 ohne Inanspruchnahme

von o6ffentlichen Mitteln errichtet worden waren, davon ausgenommen wurden. Des Weiteren konnte
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bei NeuabschlieBung eines Mietvertrags fur Eigentumswohnungen oder Ein- und Zweifamilienhauser

eine Befristung von funf Jahren vereinbart werden (Stabentheiner, 2012a, S.100).

Diese vollige Freigabe wurde mit der Mietengesetznovelle im Jahr 1974 BGBI Nr 1974/409 zum Teil
wieder zurickgenommen. Fir Substandardwohnungen wurde ein gesetzlich zuldssiger
Hochstmietzins von vier Schilling pro Quadratmeter Nutzflache festgelegt (Stabentheiner, 2012a,
S.100).

Resumierend konnen die Entwicklungen als bis heute fortwdhrende Periode einer ,ausgepragten
Wellenbewegung“ beschrieben werden (Stabentheiner, 2012a, S.100). Je mehr der Staat in den Markt
eingriff, umso weniger hatten private Vermietende einen Anreiz, ihre Wohnungen auf den Markt zu
bringen, wodurch sich das Angebot an Wohnraum verringerte. Daraufhin bemihte sich der Staat,
Liberalisierungselemente, insbesondere beziiglich des Preisschutzes, zu erlassen. Dies flhrte ,lber
kurz oder lang unvermeidlich wieder zu einem Uberbordenden Anstieg des Mietzinsniveaus, dem der
Gesetzgeber aus sozialpolitischen Erwagungen dann wieder durch neue Beschrankungen engere
Grenzen zog“ (Stabentheiner, 2012a, S. 100).

Einfuhrung des Mietrechtsgesetzes (MRG) 1981

Mit Jahresbeginn 1982 trat das Bundesgesetz Uber das Mietrecht BGBI Nr 1981/520
(Mietrechtsgesetz — MRG) in Kraft, mit der Intention, die bisherigen Bestimmungen und

Sondergesetze, welche das Bestandrecht regelten, zusammenzufassen und zu vereinheitlichen.
Als besonders wichtige Neuerungen kénnen folgende zwei Punkte hervorgehoben werden:
¢ Das Kategoriesystem

Als Nachfolgegesetz des Mietengesetzes hatte es im Speziellen den Kindigungs- und
Befristungsschutz einerseits und den Preisschutz andererseits als Anliegen. ,Zu Letzterem etablierte
es mit seinem Kategoriesystem zwar eine deutlich weniger strenge Preisregelung als das friihere
Friedenskronensystem, doch war dieser Zinsbegrenzungsmechanismus immer noch deutlich spurbar,
sah also Hochstbetrage vor, die um Etliches [sic!] unter jenen Werten lagen, die ohne Zinsbegrenzung
auf dem so genannten freien Markt erzielbar gewesen waren“ (Stabentheiner, 2012a, S. 101). Hierzu
wurden die Wohnungen nach ihrer Ausstattung in vier Kategorien unterteilt — von der

bestausgestatteten Kategorie A bis zur am schlechtesten ausgestatteten Wohnung der Kategorie D.

Vom Kategoriesystem gab es jedoch zahlreiche Ausnahmen, fir welche der angemessene
Hauptmietzins verlangt werden konnte. Dies hatte urspriinglich die Intention einer Preisdampfung, da
keine unbegrenzte Zinsvereinbarung zuléassig sein sollte, stattdessen ein fir den Mietgegenstand
nach GroRRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietobjekts

angemessener Betrag.

Die jeweiligen Kriterien der Kategorien anderten sich Uber die Jahrzehnte mehrmalig. Die aktuell
geltenden Kategorien sowie die in der derzeitigen Gesetzeslage geltenden Mietzinse werden unter

,Die Anwendung der verschiedenen Mietzinse in Gebduden der Grinderzeit* ndher erlautert.
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e Untergliederung in Teil- und Vollanwendungsbereich

Bereits im Mietengesetz des Jahres 1922 waren Ausnahmeregelungen bezlglich der
Mietzinsbeschrankung vorhanden, doch wurden sie in der Stammfassung des MRG und den darauf

folgenden Novellierungen in den letzten drei Jahrzehnte verschérft (Stabentheiner, 2012b, S.263).

In den Teilanwendungsbereich, welcher auch in der aktuellen Gesetzeslage (BGBI | Nr 58/2018)
Gultigkeit besitzt, fielen unter 8 1 Abs. 4:
Z 1 Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel

auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind,

Z 2 Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbststandigen Wohnungen,
wobei Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschafften

wurden oder werden, nicht zahlen

Z 3 Mietgegenstande, die im Wohnungseigentum stehen, sofern der Mietgegenstand in einem
Gebéaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu

errichtet worden ist.

Die angeflhrten Daten der Stichtage, aufgrund deren Gebaude der Griinderzeit miteingeschlossen
werden, haben erhebliche Effekte auf den wirtschaftlichen Ertrag des Gebaudes. Die Wahl des
Stichtages ist somit duRRerst kritisch zu hinterfragen. Wéahrend das Datum 30. Juni 1953 auf den
Stichtag des 8§ 1 des Zinsstoppgesetzes und des Preisregelungsgesetzes 1950 zurtckgefiihrt werden
kann, wird die Wahl des Datums 08. Mai 1945 von Expertinnen als reine Willkir kritisiert
(Stabentheiner, 2012b, S.263).

Naher auf die Anwendungsbereiche des MRG wird unter ,Anwendungsbereich des

Mietrechtsgesetzes” eingegangen.

Dartber hinaus konnten Altmieten nun valorisiert werden, allerdings sah man von einer Erhéhung ab.
Um den Verfall der Bausubstanz zu verhindern, wurden stattdessen durch die Einfiihrung der
Paragraphen 88 45 und 18 neue Mdglichkeiten geschaffen. Mittels § 45 hatten Eigentimerinnen nun
die Mdoglichkeit, fur ErhaltungsmalRnahmen eine Mieterhdhung auf zwei Drittel der jeweiligen
Kategorieobergrenze als Zuschlag einzuheben. Dieser musste jedoch zurlickerstattet werden, wenn
die Erhaltungsmal3nahmen nicht innerhalb von funf Jahren durchgefihrt wurden (Béhmdorfer, 2016,
S.46f). Sollten die Einnahmen daraus nicht fur die Erhaltungsmalnahmen geniigen, bestand die
Méoglichkeit, durch § 18 einen Erhaltungsaufwand, der die Obergrenzen der Kategorien Uberstieg,
einzuheben. Die Ertrage durften einzig fur ErhaltungsmafRnahmen aufgewendet werden, ebenso sank

der Mietzins nach Abschluss der Arbeiten auf sein altes Niveau (B6hmdorfer, 2016, S.47).
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Das 3. Wohnrechtsédnderungsgesetz 1994

Mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz 1994 wurde das Kategoriesystem durch das sogenannte
Richtwertsystem ersetzt, wodurch es zu einer betrachtlichen Lockerung — mit Ausnahme fir die
Kategorie-D-Wohnungen — des ,Zinsregime[s] des Mietrechtsgesetzes® kam (Stabentheiner, 2012a,
S.102).

Fur Mietvertrage, die in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen und nach dem 01.03.1994
abgeschlossen wurden, wird ein Quadratmeterpreis fur eine fiktive Normwohnung je Bundesland
festgelegt. Die Notwendigkeit ergab sich aus den Entwicklungen des angemessenen Hauptmietzinses,
der zunehmend dem freien Mietzins entsprach. Jedoch ,handelt es sich um ein so komplexes und
wenig determiniertes Regelungsgebilde, dass es seine Funktion als bereits auf den Vertragsabschluss
wirkender Zinsbegrenzungsmechanismus in der Praxis kaum erfiillen kann“ (Stabentheiner, 2012a,
S.102). Detailliert wird auf den Richtwertmietzins unter ,Die Anwendung der verschiedenen Mietzinse

in Gebauden der Griinderzeit“ eingegangen.
Restiimee

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die zahlreichen Novellierungen und Anderungen
.m Zusammenwirken mit den vielschichtigen und komplexen Bestimmungen Uber den
Anwendungsbereich des MRG dazu [fuhrten], dass das heutige Regulativ Uber die Begrenzung des
Mietzinses sehr unibersichtlich und zersplittert und weitgehend ineffektiv ist* (Stabentheiner, 2012b,
S. 261). Daruber hinaus sind wohl auch fir den schlechten Ruf des Mietrechtsgesetzes ,seine
Uberlangen, kaum Uberschaubaren Mammutparagraphen und die oft nur schwer versténdlichen
Formulierungen® verantwortlich. So kann beispielsweise angefuhrt werden, dass es wohl eine
ungliickliche ldee war, ,das gesamte besondere AuRerstreitverfahrensrecht des MRG in einen
einzigen Paragraphen (837) zu stopfen, einschlieRlich des Anwendungsbereichs dieser
Verfahrensart, der drtlichen und sachlichen Zustandigkeit sowie der umféanglichen Sonderregelungen

zum allgemeinen AulRerstreitgesetz” (Stabentheiner, 2012b, S. 262).

Stabentheiner (2012b, S. 262) veranschaulicht den aktuellen Zustand des Mietrechtsgesetzes
pointiert:

.Bei politischer Betrachtung ist das MRG fir die einen — ebenso wie sein Vorganger, das
Mietengesetz — ein Uberkommenes Relikt aus den Zeiten des Ersten Weltkriegs und der daran
anschlieBenden Notzeit, das aus heutiger Sicht véllig ungerechtfertigter Weise die Vertragsfreiheit
einschrankt und den Markt in anachronistischer Attitiide zu regulieren versucht; manche titulieren es in
diesem Kontext geradezu als ,Unrechtsgesetz’. Fur andere wiederum ist das MRG auch heute noch
eine sozialpolitische Notwendigkeit, wobei allerdings bemangelt wird, dass seine Wirkungskraft durch
verschiedene Novellierungen gravierend beeintrachtigt wurde. Unabhangig von solchen
rechtspolitischen Zuschreibungen ist jedoch in rechtstechnischer Hinsicht ein breitflachiger common
sense auszumachen: Das MRG gilt als Paradebeispiel fur ein unverstandliches, selbst fur Juristen

ohne Spezialkenntnisse nicht erfassbhares Gesetz.”
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3.2 Mietrechtliche Rahmenbedingungen in Grinderzeithausern

Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes

Wie bereits dargelegt wurde, wurden vor Entstehung der ersten Mieterschutzbestimmungen
Mietverhéltnisse alleinig durch das Allgemeine birgerliche Gesetzbuch fir die gesammten deutschen
Erblander der Oesterreichischen Monarchie (ABGB), StF: JGS Nr. 946/1811, idF BGBI | Nr 100/2018,
folgend ABGB, geregelt, welches in 881090 ff ABGB die allgemeinen Bestimmungen fir
Bestandvertrage beinhaltet. Somit sind ,die Regelungen des MRG grundséatzlich im Konnex mit dem
25. Hauptstiick des ABGB zu verstehen; freilich wird dieser Zusammenhang in den einzelnen
Bestimmungen des MRG nicht durchgebildet und nur ausnahmsweise berlicksichtigt, wie etwa durch
die abgrenzenden Hinweise in § 3 Abs. 1, § 7 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 auf korrespondierende Gesetzes-
bestimmungen des ABGB. Zuweilen enthalten MRG und ABGB aber auch Parallelbestimmungen,
manchmal sogar mit nahezu identischem Wortlaut, zB § 8 Abs. 1 erster Satz MRG und § 1098 ABGB*
(Stabentheiner, 2012b, S. 262).

Um zu entscheiden, ob nun ein Mietobjekt oder ein bestimmtes Mietverhéltnis in die Anwendung des
MRG oder des ABGB fallt, bedarf es der Untersuchung der Umstande und der Rickfrage
beziehungsweise Erforschung der genauen Daten. Beispielsweise: ,In welchem Gebaude liegt das
Mietobjekt? Wann wurde die Baubewilligung fir die Errichtung dieses Gebaudes erteilt? Wurden flr
die Errichtung des Gebaudes Forderungsmittel in Anspruch genommen? Wurde an der Liegenschaft
Wohnungseigentum begriindet und wann? Wie groR3 ist die Wohnung? Steht das Gebaude unter
Denkmalschutz? Wann wurde der Mietvertrag abgeschlossen?” (Stabentheiner, 2012b, S. 265f).
Jedoch gelten die Normen des ABGB nur im Fall, dass das Rechtsverhéltnis nicht den Bestimmungen
des MRG unterliegt.

Allgemein wird in drei Varianten des Ausmafles der Anwendbarkeit der Bestimmungen des
Bundesgesetzes vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG), StF: BGBI
Nr 520/1981, idF BGBI | Nr 58/2018, folgend MRG, differenziert, die in Kiirze dargelegt werden:

Vollanwendungsbereich

GemalR 81 Abs. 1 MRG erfasst der Geltungsbereich alle Mietvertrdge und gleich zu behandelnde
Vertrage. Es besteht eine Vermutung fir die (Voll-)Anwendung des MRG, die lediglich durch einen
Nachweis des konkreten Ausnahmebestandes widerlegt werden kann (Wirth et al., 2015, S. 12).
Folglich kommen fur die Miete von Wohnungen sowie einzelnen Wohnungsteilen und
Geschaftsraumlichkeiten jeglicher Art samtliche Bestimmungen des MRG zur Anwendung, sofern
keine Ausnahme vorliegt. Jedoch muss angemerkt werden, dass trotz Vorliegen eines
Ausnahmetatbestandes aufgrund des Verweises eines anderen Gesetzes oder aufgrund der
Einhebung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen trotz allem der Mindestmietzins anzuwenden
sein kann (Wdrth et al., 2015, S. 14).
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Teilanwendungsbereich

In 8 1 Abs. 4 und 5 MRG werden die Teilanwendungsbereiche angefiihrt, bei welchen im
Wesentlichen lediglich die Bestimmungen betreffend den Kiindigungsschutz sowie die Eintrittsrechte
naher Angehoriger bei Wohnungen gelten (Wurth et al., 2015, S.43). Folglich ist als bedeutender
Unterschied zum Vollanwendungsbereich die Tatsache hervorzuheben, dass § 16 MRG nicht gilt und

somit Mietzinsbeschrénkungen bei entsprechenden Mietvertragen nicht zur Anwendung kommen.

Im Detail gelten nach 8 1 Abs. 4 MRG fir jene aufgelisteten Teilanwendungsbereiche 88 14, 16b, 29
bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die ubrigen Bestimmungen des |. und Il. Hauptstlckes.
Problematisch ist, dass ,der Einleitungssatz des § 1 Abs. 4 MRG die im Teilanwendungsbereich zum
Tragen kommenden Bestimmungen nach einhelligem Meinungsstand nicht vollstandig aufzahlt, weil
hier auch noch weitere Bestimmungen, namlich beispielsweise 8 2 MRG sowie verschiedene

Ubergangsrechtliche Regelungen, Geltung haben® (Stabentheiner, 2012b, S. 264).

In 8 1 Abs. 5 MRG gelten fur aufgelistete Mietgegenstande 88 14 und 29 bis 36, nicht jedoch die

Ubrigen Bestimmungen des |. und Il. Hauptstiickes.

Stabentheiner (2012b, S.264) halt fest, ,dass die sachliche Grenzziehung zwischen Voll- und
Teilanwendungsbereich im Grundsétzlichen zwar systematischen Anforderungen genigt, im

Einzelnen allerdings nicht ausreichend durchgebildet ist".
(Voll-) Ausnahmebereich

Aufgrund des Umkehrschlusses des Geltungsbereichs des § 1 Abs. 1 MRG fallen selbststandig
vermietete Grundstlcksflachen sowie neutrale Objekte nicht in den Anwendungsbereich des MRG
(Lauda, 2017, S.14). Dariber hinaus werden unter 81 Abs.2 MRG taxativ weitere

Ausnahmetatbestande aufgezahlt, die inhaltlich gesehen vom MRG erfasst sein kénnten.

Die Uberlegung, ob ein Mietgegenstand in den Teil- beziehungsweise Vollanwendungsbereich des
MRG féllt, ist aus augenscheinlichen Grinden von grof3ter Gewichtung. Durch die Ausnahme ist ein
deutlich groRerer Handlungsspielraum gegeben, nicht nur in Bezug auf die Mietzinsausgestaltung,

sondern auch beziglich der strengen Kiindigungsbeschrankungen.

Die Verteilung der abgeschlossenen Mietvertrage in Wien kann in Abbildung 9 betrachtet werden. Die
Anzahl der Mietvertrage, die in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen, ist mit mehr als einem
Viertel sehr bedeutend. Richtwertvertrage stellen mit 16,7 % in dieser Kategorie den gréf3ten Anteil
dar. Anzumerken sei an dieser Stelle, dass die Daten bezlglich der Anzahl an Altvertrage nicht
koharent sind und im Rahmen der Arbeit nicht Uberprift werden konnten. Wahrend Bauer et al. (2018,
S. 15) von knapp 14 % aller Hauptwohnsitzwohnungen ausgehen, betragt der Anteil aller aufrechten
Mietvertrdge nach Geymiller/Christl (2014, S. 29) etwa 11 %.

Auf die verschiedenen Anwendungsbereiche in Grinderzeithausern wird im Zuge der Erlauterung der

verschiedenen Mietzinse im folgenden Punkt eingegangen.
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Abbildung 9: Verteilung der Hauptwohnsitzwohnungen in Wien. Quelle: Bauer et al., 2018, S. 15.

Die Anwendung der verschiedenen Mietzinse in Gebauden der Grlinderzeit

Ahnlich komplex wie die Feststellung des Anwendungsbereiches des MRG ist die Bestimmung des
anzuwendenden Mietzinses. Ist die Vollausnahme des MRG gegeben, kann der Mietzins — unter
Bedachtnahme der Bestimmungen des ABGB - frei vereinbart werden (,freier Mietzins®). Fallt der
Mietgegenstand in die Anwendbarkeit des MRG, ist als entscheidender Punkt der Zeitpunkt des

Abschlusses des Mietvertrags heranzuziehen.

Grundsatzlich kann in folgende Arten von Mietzinsen, neben dem freien Mietzins, differenziert werden
(Haberditzl, 2008, S. 17f):

¢ Den Richtwertmietzins, welcher in § 16 Abs. 2 bis 4 MRG festgelegt ist

¢ Den angemessenen Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1, 10 und 11 sowie § 46¢c MRG sowie den
angemessenen Hauptmietzins bei Geschaftsraummiete unter Bezugnahme auf die Art der
Geschaftstatigkeit und der getatigten Investitionen der Mieterlnnen

o Den Kategoriemietzins

o Den wertbestandigen Mietzins geman § 45 MRG

e Den Mietzins beruhend auf férderungsrechtlichen Vorschriften
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Folgend werden kurz die wesentlichen Mietzinse und deren Anwendung in einem Geb&ude der
Grlunderzeit dargelegt. Wéhrend der freie Mietzins ausschlieBlich fir Wohnungen eines
Dachgeschof3ausbaus vereinbart werden kann, ist die Art des Mietzinses in den ubrigen Stockwerten
von zahlreichen Bedingungen abhéngig. So kdnnen in ein und derselben Wohnung beziehungsweise
im selben Gebaude verschiedenste Mietzinse zur Anwendung kommen, wie untenstehende Grafik

exemplarisch demonstriert.
freier Mietzins

Kategoriemietzins

,Richtwertmietzins*

i1
angemessener Mietzins | |

Kategoriemietzins

\angemessener Mietzins

Abbildung 10: Exemplarische Anwendung der verschiedenen
Mietzinsarten im Griinderzeithaus. Quelle: Eigene Darstellung.

Der freie Mietzins

Die Festlegung des Hauptmietzinses obliegt Vermietenden frei, Mietzinseinschrankungen, wie sie im
MRG vorgesehen sind, gibt es nicht. Jedoch kommen die allgemeinen zivilrechtlichen
Beschrankungen des ABGB zur Anwendung. Somit ergeben sich allenfalls Einschrankungen
hinsichtlich der Regelungen des Wucherverbots, der Sittenwidrigkeit, List, Zwang sowie Drohung beim
Vertragsabschluss. Die Mietzinshéhe sollte sich somit nach lokalen Marktgegebenheiten richten.
Demgemal sollte sie Angebot und Nachfrage der gegenstandlichen Lage entsprechen (Haberditzl,
2008, S.19).

Der Anwendungsbereich des freien Mietzinses in Gebauden der Griinderzeit ergibt sich bei:

e Dachbodenausbau oder Aufbau (8 1 Abs. 4 Z 2 MRG)
Mit der Mietrechtsnovelle 2001 trat dieser Teilausnahmebestand in Kraft. Voraussetzung ist einerseits
die Erteilung der Baubewilligung nach dem 31.12.2001 und andererseits ein Abschluss des
Mietvertrags nach dem 31.12.2001. Bei Mietgegenstanden, die ohne einen mit dem
Dachbodenausbau verbundenen Aufbau beziehungsweise Aufstockung errichtet werden, muss der
Mietvertragsabschluss nach dem 30.09.2006 erfolgt sein (Haberditzl, 2008, S.24). Davor

abgeschlossene Mietvertrage fallen in den Vollanwendungsbereich des MRG.

e Zubauten (8§ 1 Abs. 2a MRG)
Als Zubau ist ein seitlich angebauter Gebé&udeteil zu verstehen beziehungsweise ein Gebdude, das
angebaut ist (Duden, 2019). Jene Mietgegenstande, die durch einen Zubau mit einer erteilten
Baubewilligung nach dem 30.09.2006 errichtet wurden, fallen nach § 1 Abs. 2a MRG ebenfalls in den

Teilanwendungsbereich.
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Der angemessene Mietzins

Unter § 16 Abs. 1 MRG wird der sogenannte ,angemessene Hauptmietzins® definiert, welcher dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt. Dieser besagt, dass ,Vereinbarungen zwischen dem
Vermieter und dem Mieter Uber die H6he des Hauptmietzinses fir einen in Hauptmiete gemieteten
Mietgegenstand bis zu dem fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
nach GréRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
zulassig® ist. Folglich wird keine héchstzulassige Mietzinsbeschrankung festgelegt, wodurch er sich
zumeist im Bereich der marktkonformen ortsuiblichen Miete bewegt (Haberditzl, 2008, S. 26). In erster
Linie unterscheidet sich demzufolge der angemessene Mietzins vom freien Mietzins durch die
Méoglichkeit seitens der Mietenden, die Angemessenheit durch ein behérdliches Verfahren
(Schlichtungsstelle, Gericht) zu Uberprifen und gegebenenfalls herabsetzen zu lassen. Daruber
hinaus vermindert sich der Mietzins um 25 Prozent, wenn das Mietverhaltnis befristet wird (8 16 Abs.7
MRG).

Anwendung findet der angemessene Mietzins:

e bei Mietgegenstanden, die nicht zu Wohnzwecken dienen
§ 16 Abs. 1 MRG fiihrt dazu aus: ,Wird ein Mietgegenstand teils als Wohnung, teils als
Geschaftsraumlichkeit verwendet, so darf nur der fir Wohnungen zulassige Hauptmietzins
angerechnet werden, es sei denn, dal3 [sic!] die Verwendung zu Geschaftszwecken die Verwendung

zu Wohnzwecken bedeutend Utberwiegt.”

e bei neu errichteten Mietgegenstanden
Gebaude, die mit einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind oder
bei denen der Mietgegenstand aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch

Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen worden ist, fallen in den Anwendungsbereich.

e bei Wohnungen in denkmalgeschiitzten Gebauden
Wenn an der Erhaltung des Gebaudes aus Grinden des Denkmalschutzes offentliches Interesse
besteht und ,der Vermieter unbeschadet der Gewahrung offentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach
dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet hat* (§ 16 Abs.1 Z3 MRG), ist der angemessene

Hauptmietzins heranzuziehen.

e bei GroBwohnungen mit tiber 130 m2 der Kategorie A oder B
Neben der Voraussetzung, dass die Wohnung Uber 130 m2 aufweist und der Kategorie A oder B
entspricht, muss die Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach Rdumung durch die vorherigen
Mietenden neu vermietet sein. Eine Ausdehnung auf 18 Monate ist mdglich, wenn
Verbesserungsarbeiten getétigt wurden. Verstreicht diese Frist, ist die Wohnung zum
Richtwertmietzins zu vermieten und dieser kann erst bei erneutem Freiwerden und danach folgendem

Vermieten innerhalb der Frist auf den angemessenen Mietzins angehoben werden.

31



e bei nachtraglicher (freiwilliger) Mietzinsvereinbarung
Der angemessene Mietzins kann herangezogen werden, wenn .ein unbefristetes Mietverhaltnis
vorliegt, seit Ubergabe des Mietgegenstandes mehr als ein Jahr verstrichen ist und die Vereinbarung
Uber die H6he des Hauptmietzinses in Schriftform getroffen wird“ (§ 16 Abs. 1 Z 5 MRG). Zu betonen
ist hierbei, dass der freiwillig vereinbarte Mietzins keinesfalls die Grenze der Angemessenheit

Uberschreiten darf.

e bei zeitlich begrenzter Mietzinsanhebung (§ 16 Abs. 10 und 11 MRG)

Fur jene Mietverhaltnisse, die grundsétzlich in die Mietzinsbildungsnormen des § 16 Abs.2 bis 7 MRG
(Richtwertmiete beziehungsweise Kategorie-D-Mietzins) fallen, kann eine zeitlich begrenzte Anhebung
auf den angemessenen Mietzins ,zur Deckung der Kosten der Erhaltung und von nitzlichen
Verbesserungen im Sinn der 883 und 4 sowie zur Deckung der Kosten von gefdrderten
Sanierungsmalnahmen* (§ 16 Abs. 10 MRG) vorgenommen werden.

Dafiir missen jedoch folgende Punkte zu treffen: Vereinbarungen sind nur in Schriftform zulassig und
kénnen frihestens ein halbes Jahr nach Abschluss des Mietvertrags getroffen werden. Das Ausmalf3
der Erhéhung und der Erhéhungszeitraum sind ausdrtcklich in der Vereinbarung festzuhalten. Ebenso
sind bei befristeten Mietvertradgen solche Vereinbarungen nur zuléssig, sofern der Erhéhungszeitraum

vor dem Ablauf des Mietverhéaltnisses endet.

e bei angemessenem Mietzins nach friherer Anhebung des Wohnungsstandards (8 46¢
MRG)

Dieser Paragraf wurde eingefuhrt, um Vermietende, die vor Bekanntwerden der Einfihrung des
Richtwertes im Jahr 1994 Kategorieanhebungen oder Verbesserungen durchgefiihrt haben, bei der
Finanzierung ihrer Investitionen zu unterstitzen. Wurde bei Wohnungen der Kategorie A, B oder C
eine Standardanhebung zwischen dem 31.12.1967 und dem 01.10.1993 begonnen, so kann bei
Neuvermietung ein angemessener Hauptmietzins verrechnet werden. Dies war jedoch langstens 20
Jahre (gerechnet ab dem Abschluss der Arbeiten zur Standardanhebung) mdglich, nun (seit 2013)
muss in diesen Wohnungen ebenfalls wiederum der Richtwertmietzins herangezogen werden
(Haberditzl, 2008, S. 35).

Der Kategoriemietzins

Vor Erlassen des Richtwertgesetzes im Jahr 1993 galt fur all jene Wohnungen, fir die weder der
angemessene noch der freie Mietzins zur Anwendung kam, der Kategoriemietzins. Dieser unterteilte
sich je nach Ausstattung in vier Kategorien (A, B, C, D) und definierte abhéngig von diesen einen
hochstzuldassigen Mietzins. Mit dem 3. Wohnrechtsénderungsgesetz wurde der Kategoriemietzins
durch den Richtwertmietzins abgeldst. Eine Ausnahme stellen dabei Kategorie-D-Wohnungen dar, die
sich weiterhin auf den Kategoriemietzins beziehen. Somit kommt der Kategoriemietzins heutzutage
nur zur Anwendung bei:

e Altmietvertragen (zwischen 01.01.1982 und 01.03.1994 abgeschlossen) in Geb&uden mit

mehr als zwei Wohnungen, die vor dem 30.06.1953 errichtet wurden,

e und Kategorie-D-Wohnungen
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Zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses wird die vorliegende Ausstattungskategorie festgelegt,
nach dieser richtet sich die Mietzinshéhe. Nachtraglich von Mietenden vorgenommene
Verbesserungen fuhren demnach zu keinem Erhéhungsanspruch. Der Gesetzgeber valorisiert
Uberdies laufend die unter § 15 Abs. 3 MRG bestimmten Kategoriesétze (8§ 16 Abs. 6 MRG). Mit Stand
01.02.2018 belaufen sich diese auf:

Kategorie A: 3,60 €/m? Nutzflache je Monat
Kategorie B: 2,70 €/m? Nutzflache je Monat
Kategorie C: 1,80 €/m? Nutzflache je Monat
Kategorie D: 0,90 €/m? Nutzflache je Monat

Exkurs: Die Ausstattungskategorien

e Wohnung der Ausstattungskategorie A:
Eine Wohnung entspricht Kategorie A, ,wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre Nutzflache
mindestens 30 m2 betragt, die Wohnung zumindest aus Zimmer, Kiche (Kochnische), Vorraum,
Klosett und einer dem zeitgemafRen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder
Badenische) besteht und Uber eine gemeinsame Wéarmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung
oder eine gleichwertige stationare Heizung und Uber eine Warmwasseraufbereitung verfugt* (§ 15a
Abs. 1 MRG).

e Wohnung der Ausstattungskategorie B:
Kategorie B erfillt eine Wohnung, ,wenn sie in brauchbarem Zustand ist, zumindest aus Zimmer,
Kiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemafRen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht (§ 15a Abs. 1 MRG).

e Wohnung der Ausstattungskategorie C:
Eine Wohnung der Kategorie C ist in brauchbarem Zustand und verfligt zumindest Uber eine
Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren (8 15a Abs. 1 MRG).

e Wohnung der Ausstattungskategorie D:
Wohnungen der Kategorie D verfligen entweder Uber keine Wasserentnahmestelle oder Uber kein
Klosett im Inneren, oder eine dieser beiden Einrichtungen ist bei ihnen nicht brauchbar (§ 15a Abs. 1
MRG).

Im Allgemeinen erscheinen die im Gesetz verankerten Kategorien als Ubersichtlich. Bei genauerer
Auseinandersetzung mit der diesbeziglichen Judikatur sind jedoch die Komplexitat und Schwierigkeit
bezlglich der Auslegung zu erkennen. Beispielsweise sei angefihrt, dass fir eine ,zeitgemale
Badegelegenheit der Kategorie A eine direkte Entliftung vorhanden sein muss. Desgleichen sei
bezilglich des Kategoriemerkmals ,Kiche® auf die genauere Judikatur verwiesen. Befindet sich die
Kiche im Vorraum - demgemdal nicht in einem separat abgetrennten Raum - so sind die
Anforderungen fiir eine Wohnung der Kategorie B nicht erf(llt.
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Der Richtwertmietzins

Das 3. Wohnrechtsdnderungssetz (BGBI Nr 800/1993 vom 26.11.1993) kann als fur die derzeitige
Lage am Wohnungsmarkt letzte wesentliche Gesetzesanderung — abgesehen von den Regelungen
des Richtwertgesetzes lber die Valorisierung der Richtwerte — bezeichnet werden (Stabentheiner,
2012a, S. 102). Dem gingen jahrelange politische Diskussionen voraus. Die Wohnrechtsnovelle im
Jahr 1985 und die Rechtsprechung zur Zulassung der Vergleichswertmethode zur Bestimmung des
angemessenen Hauptmietzinses fihrten verstarkt zu einer Annaherung an die Mieten am freien Markt
(Haberditzl, 2008, S. 39). Ziel war folglich, eine neue ,Angemessenheit” zu definieren und gleichzeitig

regionale Unterschiede zu berticksichtigen.

Das Bundesgesetz iber die Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung
(Richtwertgesetz — RichtWG) trat mit 01.03.1994 in Kraft und wird bei Mietrechtsverhaltnissen in
Gebauden mit einer Baugenehmigung vor dem 09.05.1945 fiir Wohnungen der Kategorie A, B und C

herangezogen, die nach dem 01.03.1994 abgeschlossen wurden.

Der Richtwert entspricht jenem Betrag, der flr die sogenannte ,mietrechtliche Normwohnung®
(definiert in 8 2 RichtWG) pro Quadratmeter Nutzflache, abhangig vom Bundesland und von der
Kategorie, festgelegt ist. Er wird vom Bundesministerium fir Justiz kundgemacht und bildet die
Grundlage zur Berechnung des Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG. Demnach sind fir die
Berechnung des héchstzuldssigen Hauptmietzinses im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung
.entsprechende Zuschlage zum oder Abstriche vom Richtwert fir werterhdhende oder
wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen® (§ 16 Abs. 2
MRG). Es handelt sich Uberdies um einen Hauptmietzins, der in seiner Hohe durch den

angemessenen Mietzins nach oben und durch den Kategoriemietzins nach unten beschrénkt ist.

Mit Stand 01.04.2019 betragt der Richtwert fiir Kategorie-A-Wohnungen je Quadratmeter Nutzflache

in:
Wien: €581
Burgenland: € 5,30
Karnten: € 6,80
Niederosterreich: € 5,96
Oberdosterreich: €6,29
Salzburg: €8,03
Steiermark: €8,02
Tirol: €7,09
Vorarlberg: €8,92

Da lediglich ein Richtwert fur Wohnungen der Kategorie A angegeben wird, empfehlen die vom
Bundesministerium fir Justiz eingerichteten Beiréte fir Wohnungen der Kategorie B einen Abstrich
von 25 %, fiir jene der Kategorie C 50 % (Haberditzl, 2008, S. 60).

Zu erkennen ist des Weiteren, dass einzig im Burgenland der Richtwert niedriger angesetzt ist als in

Wien. Diese Tatsache fuhrte in der Vergangenheit zu einer Klage seitens der Vermietenden, die die
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nach Bundesland unterschiedlich hohen Richtwerte anfochten. Der Verfassungsgerichtshof wies
jedoch die Bedenken am MafR3stab des Gleichheitssatzes, des Grundrechts auf Eigentum sowie des
Grundrechts auf Freiheit der Erwerbsbetéatigung als nicht verfassungswidrig im Sommer 2017
(Erkenntnis vom 19. Juli 2017 G 428/2016, V 75/2016 ua., G 34/2017, V 26/2017 ua.) ab. Er
argumentierte, dass der Gleichheitsgrundsatz sachlich nicht begriindbare Regelungen zwar verbiete,
jedoch der Gesetzgeber innerhalb dieser Schranken ,— wie auch der Européische Gerichtshof fur
Menschenrechte im Zusammenhang mit gesetzlichen Mietzinsbeschrankungen mehrfach ausgefihrt
hat — frei [sei], seine politischen Zielvorstellungen zu verfolgen. Mit der Festsetzung der Richtwerte hat

der Gesetzgeber seinen rechtspolitischen Gestaltungsspielraum nicht tberschritten (VfGH 2017).

Als ausschlaggebende Einheit fiur die Bestimmung des Richtwertes ist die Normwohnung
entscheidend. Sie wird folgendermafen definiert: ,Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung
mit einer Nutzflache zwischen 30 Quadratmeter und 130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die
aus Zimmer, Kiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemafRen Standard
entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, lber eine Etagenheizung
oder eine gleichwertige stationare Heizung verfigt und in einem Gebdude mit ordnungsgemalem
Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist"
(8 2 Abs. 1 RichtWG).

Auf den ordnungsgemalfien Erhaltungszustand soll im Zuge dieser Arbeit nicht eingegangen werden,
jedoch wird aufgrund der bedeutenden Reichweite die Thematik der ,durchschnittichen Lage®
aufgegriffen. Nach § 2 Abs. 3 RichtWG ist die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ,nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine
Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis
1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete
Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hodchstens als

durchschnittlich einzustufen ist".

Wahrend der erste Abschnitt des Paragrafen duRerst vage verfasst ist, ist der zweite Teil erstaunlich
detailliert ausformuliert. Die beschriebene Lage wird allgemeinhin als ,Griinderzeitviertel* (LGZ Wien
6.6.2006, 41 R 28/05d MietSlg 58.264) bezeichnet.

Durch den Paragrafen wird festgelegt, dass ,derart zweifach qualifizierte Lagen [...] von der
Verrechnung eines Lagezuschlags absolut ausgeschlossen [sind]. Dabei ist wesentlich, dass eines
der Kriterien ausschlief3lich auf die historischen Verhaltnisse in der Lage abstellt, wahrend das andere
gegenwartsbezogen ist und die aktuellen Verhaltnisse des Gebaudebestands in der Lage untersucht*
(Richter, 2017, S. 202). Inwiefern diese Bestimmung die Verfassungskonformitat bericksichtigt, sei
dahingestellt (Wirth et a., 2015, S. 260). Dennoch muss folglich aus Sicht der Vermietenden stets
gepruft werden, inwiefern in der konkreten Lage das gegenwartsbezogene Definitionsmerkmal
(Uberwiegender Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde) zum aktuellen
Zeitpunkt noch zutrifft (Richter, 2017, S. 203).
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Um einen interessanten Aspekt erweitert wurde die Thematik durch die kurzliche héchstgerichtliche
Entscheidung des OGH. In dieser hielt der OGH fest, dass keinesfalls eine Ausdehnung der
Regelungen fir Griunderzeitviertel ,auf einen Uberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit vor
1917 errichtet wurde” zulassig sei (50b198/18f). Somit sind die Bestimmungen der Griinderzeitviertel
fur Gebaude, die alter als diese sind, nicht anzuwenden.

Ein weiteres bedeutendes OGH-Urteil war jenes vom 20.11.2017. Seit diesem ist es nicht mehr
maoglich, auf die Lagezuschlagskarte der Stadt Wien zuriickzugreifen. Bisher konnten bei der
Beurteilung, ob eine Lage in einer bestimmten Wohnumgebung als tberdurchschnittlich anzusehen
ist, die (in der Lagezuschlagskarte abgebildeten) Grundkostenanteile herangezogen werden. Nun ist
ein umfassendes Gutachten Uber die Anwendbarkeit eines Lagezuschlages notwendig, bei welchem
die Beurteilung aus der allgemeinen Verkehrsauffassung und aus der Erfahrung des taglichen Lebens
abzuleiten ist. Kritik wird von Seiten der Vermietenden gelbt, da die Lagezuschlagskarte fur
bestehende Vertrdge nicht langer verbindlich ist und Mietende riickwirkend ihre Anspriiche geltend

machen kénnen.

Doch nicht nur die Bestimmung des Lagezuschlags ist problematisch. Die Festlegung von Zu- und
Abschlagen ist im Allgemeinen ein schwieriges Unterfangen. Durch die unklare Begriffswahl des
Gesetzgebers beziglich der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des téaglichen
Lebens herrscht in der Literatur Uneinigkeit, welche Zu- und Abschlage in welcher H6he vorzunehmen
sind (Haberditzl, 2008, S.46).

Dartber hinaus entstand eine Rechtsverunsicherung aufgrund der sich im Laufe der Zeit mehrmals
geanderten Anpassung des Richtwertes. Urspringlich intendierte der Gesetzgeber eine jahrliche
Valorisierung am Verbraucherpreis des Jahres 1986. Ebenso sah 8 6 RichtWG eine Neufestsetzung
des Richtwertes vor, ,wenn die Verdnderung des Baupreisindex fir den Wohnhaus- und Siedlungsbau
von der Veranderung des Verbraucherpreisindex 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index seit
der letztmaligen Festsetzung des Richtwertes insgesamt um mehr als 10 %“ abweicht. Durch das
Deregulierungsgesetz 2006 wurde jedoch die Bindung des Richtwertes an die Baupreise aufgehoben.
Begriindet wurde dieser Schritt einerseits durch eine Verminderung der mietrechtlichen
Regelungsdichte, andererseits durch den hohen Administrativaufwand und die damit verbundenen
betrachtlichen Kosten (Parlament 2006). Aus sozialpolitischen Uberlegungen wurde im
Inflationslinderungsgesetz 2008 festgelegt, Richtwerte fortan gesetzlich zu bestimmen und sie an den
gunstigeren Verbraucherpreisindex anzupassen (Parlament 2008). Mit der Wohnrechtsnovelle 2009
wurde die jahrliche Anpassung auf eine Anpassung im Zwei-Jahres-Abstand, stets am 01. April,
abgeandert. Doch selbst diese wurde im Jahr 2016 ausgesetzt und erst im Jahr 2017 wiederum

angepasst. Es ist folglich verstandlich, wenn seitens der Vermietenden Verunsicherung herrscht.

Resuimierend kann bereits in diesem kurzen Uberblick die Erkenntnis der Komplexitat des
Mietrechtsgesetzes gewonnen werden. Stabentheiner (2012b, S.264) formuliert bezlglich der

Feststellung des Hauptmietzinses die notwendige Vorgehensweise amusant:
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SWenn sich der Rechtsanwender durch den Dschungel der dafir nach § 1 MRG zu lésenden
Einzelfragen durchgekdmpft hat und zur Erkenntnis gekommen ist, dass auf das Mietverhdltnis an
einem konkreten Objekt das MRG zur Gé&nze anzuwenden ist, hat er damit nur die &uf3ere Burgmauer
jener Wehranlage Uberwunden, in der der Kelch der mietrechtlichen Erleuchtung gehitet wird. Um
tiefer ins Innere vorzudringen und etwa das Ratsel zu lésen, welches Mietzinsregime er fur sein
Rechtsverhéltnis heranzuziehen hat, muss er weitere Aufgaben bestehen. Und auch damit ist er noch
nicht am Ziel angelangt — unter dem Banner des jeweils zutreffenden Mietzinsregimes ist dann erst die
oft hochkomplexe Herausforderung zu bewaltigen, den hdchstzulassigen Hauptmietzins fiir das Objekt

herauszufinden.”
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Mietrechtliche Rahmenbedingungen bei Sanierung von Gebauden der Grlinderzeit

»LAuch ein durchgreifend rundum saniertes und thermisch verbessertes Griinderzeitgebaude, das

sowohl  wirtschaftlich als auch hinsichtlich seiner bautechnischen Gebaude- und
Wohnungsausstattungsstandards mit den zeitgeméaRRen Anforderungen eines Neubaus konkurrieren
kann, bleibt in mietrechtlicher Hinsicht weiterhin, was es bisher war — ein Altbau im

Vollanwendungsbereich des MRG* (Sammer, 2011, S. 332).

Folglich bestehen auch in umfassend sanierten Geb&auden der Grunderzeit die jeweiligen gesetzlichen
Mietzinsbeschrankungen. Diese spielen bei Entscheidungen von Sanierungsmafnahmen eine
wesentliche Rolle. Somit ist die Frage, inwiefern ,die mit einer durchgreifenden Sanierung eines
Grinderzeitgebaudes verbundenen Aufwendungen innerhalb der mietzinsrechtlich vorgegebenen
Schranken finanziert werden® kénnen, berechtigt (Sammer, 2011, S.332). Im Zuge der Arbeit wird

jedoch aus Grunden des Umfangs nicht detailliert darauf eingegangen.

Bei Neuvermietung nach erfolgter Modernisierung kann ein Ausnahmetatbestand die Vereinbarung
eines angemessenen oder freien Mietzinses rechtfertigen. Darlber hinaus kdnnen sich befristete
Ausnahmen aufgrund eines Mietzinserhohungsverfahrens geméaR 818 MRG oder infolge
Jforderrechtlicher Bestimmungen im Rahmen einer Sockel- oder Totalsanierung ergeben, da ein
anzuwendender forderungsrechtlicher Mietzins den Mietzinsbeschrankungen des MRG vorgeht®

(Sammer, 2011, S.333).

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die méglichen Mietzinsbeschrankungen:

Frei finanzierte
Sanierung,
Erhaltungsférderung,
Thewosan

Sockelsanierung Totalsanierung

Mietzinsanhebung

ausschlieflich iber

o §-18-Erhéhung oder

o freiwillige (schriftliche)
Vereinbarung

Mietzinsanhebung ausschliellich tber
e Erhdhung (diese ersetzt
Aufrechte Deckungsmiete) oder
Mietverhaltnisse o freiwillige (schriftliche)
Vereinbarung, héchstens jedoch der

kostendeckende Mietzins

Jeweils gesetzlich

o Bei Objekten, an denen geforderte

o Bei Objekten, an denen

zulassiger Mietzins: wohnungsinnenseitige Manahmen geforderte wohnungs-

e Richtwert (Kategorieanhebungen) innenseitige MaBnahmen

e Angemessener durchgefiihrt wurden: (Kategorieanhebungen)
Mietzins bei Mietzins Deckungsmiete auf Forderdauer; durchgeflhrt wurden:
Neuvertragen o Freier Mietzins danach gesetzlich zulassiger MZ. Deckungsmiete auf

o Fiir alle Ubrigen Objekte:
gesetzlich zulassiger MZ

Forderdauer, danach

gesetzlich zulassiger MZ.
o Fir alle Ubrigen Objekte:

gesetzlich zulassiger MZ

Tabelle 5: Mietzinsbegrenzungen bei Neuvermietung nach erfolgter Modernisierung. Quelle: Sammer, 2011, S. 333.
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Erh6hung des Mietzinses gemaR § 18 MRG:

Nach 8 3 Abs. 1 MRG sind die Vermietenden nach MaRRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und
technischen Gegebenheiten und Madoglichkeiten dafir verantwortlich, ,dass das Haus, die
Mietgegenstédnde und die der gemeinsamen Beniltzung der Bewohner des Hauses dienenden
Anlagen im jeweils ortsublichen Standard erhalten und erhebliche Gefahren fir die Gesundheit der

Bewohner beseitigt werden®.

8§18 MRG ermdglicht eine Erhdhung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten fur gréRere
Erhaltungsarbeiten. Dazu wird angeflhrt: ,Finden die Kosten einer vom Vermieter durchzufihrenden,
unmittelbar heranstehenden grofReren Erhaltungsarbeit einschlieBlich der nach §3 Abs.3 Z1
anrechenbaren Verzinsung und Geldbeschaffungskosten in der Summe der sich in den
vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergebenden Mietzinsreserven oder Mietzinsabgénge keine
Deckung und Ubersteigen sie die wahrend des Verteilungszeitraums zu erwartenden
Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur Deckung des Fehlbetrags eine Erh6hung des Hauptmietzinses

begehrt werden.®
Freiwillige (schriftliche) Vereinbarung (8 16 Abs. 1 Z 5 oder § 16 Abs. 10 MRG):

In 8 16 Abs. 1 Z 5 MRG wird festgelegt, dass Vereinbarungen zwischen dem/der Vermietenden und
dem/der Mietenden Uber die Hohe des Hauptmietzinses fir einen in Hauptmiete gemieteten
Mietgegenstand bis zu dem fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
zulassig sind, wenn:

e ein unbefristetes Mietverhaltnis vorliegt,

¢ seit Ubergabe des Mietgegenstandes mehr als ein Jahr verstrichen ist und

e die Vereinbarung tber die H6he des Hauptmietzinses in Schriftform getroffen wird.

Auch § 16 Abs. 10 MRG legt dar, dass keine Beschréankungen ,fur Vereinbarungen Uber die zeitlich
begrenzte Erhéhung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten der Erhaltung und von nitzlichen
Verbesserungen im Sinn der 883 und 4 sowie zur Deckung der Kosten von gefdrderten
Sanierungsmalnahmen* zulassig sind. ,Solche Vereinbarungen sind nur in Schriftform und frihestens
ein halbes Jahr nach Abschlul? [sic!] des Mietvertrags zuldssig; das Ausmafd der Erhéhung und der
Erhéhungszeitraum sind ausdriicklich zu vereinbaren. Bei befristeten Mietvertragen sind solche
Vereinbarungen (berdies nur zulassig, sofern der Erhéhungszeitraum vor dem Ablauf des
Mietverhaltnisses endet” (§ 16 Abs. 10 MRG).

,Deckungsmiete® nach dem Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
(WWFSG):

Die Deckungsmiete kommt nach § 64 des Gesetz Uber die Férderung des Wohnungsneubaus und der
Wohnhaussanierung und die Gewahrung von Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989), StF.: LGBI. Nr. 18/1989, idF LGBI Nr 69/2018, folgend
WWFSG 1989, bei Uberlassung eines im Standard angehobenen Mietgegenstands, der mit
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wohnungsinnenseitigen SanierungsmaRnahmen gefordert wurde, sowie bei Uberlassung eines durch
DachgescholRausbauten, Auf- und Zubauten neu geschaffenen Mietgegenstands (Zubau, DG-Ausbau
im Rahmen von Sockel- oder Totalsanierungen/Thewosan) zur Anwendung. Es ist jedenfalls
héchstens ein kostendeckender Mietzins (Deckungsmiete) zulassig. Dementsprechend sind ,fir jene
Mietgegenstande der Liegenschaft, die nicht wohnungsinnenseitig mit Férdermitteln ,aufkategorisiert’
wurden, [...] weiterhin die Mietzinsbildungsvorschriften des MRG heranzuziehen® (Sammer, 2011,
S. 333).
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4. Ausgewahlte raumordnungsbezogene Aspekte zur Erhaltung

von Gebauden der Grinderzeit

Als Raumordnung ist ,die Gesamtheit aller MalRnahmen der Offentlichen Gebietskorperschaften
hoheitlicher und privatwirtschaftlicher Art zu verstehen, die darauf abzielen, das gemeinsame
Territorium nach bestimmten politischen Zielvorstellungen zu gestalten. Diese beziehen sich auf
wirtschaftliche, soziale, kulturelle und Umweltverhaltnisse. Raumordnung umfaf3t [sic!] demnach nicht
nur die vorausschauende Planung der zuldssigen Bodennutzung (z. B. Flachenwidmungsplan),
sondern auch jene raumbezogenen und raumwirksamen MalRnahmen, die auf die rdumliche
Gestaltung Einflul} [sic!l] nehmen (z.B. Verkehrsausbau, Wirtschaftsférderung)“ (Schindegger, 2001,
S. 382).

Ein zentraler Aspekt der Raumordnung ist ihr Facettenreichtum. Somit werden im Zuge der
Auseinandersetzung mit der gegebenen Problemstellung die unterschiedlichsten Ansichten und
Perspektiven aufgeworfen. Dabei liegt die Intention nicht auf einer abschlielenden Bearbeitung,
sondern vielmehr auf dem Aufzeigen und Anregen einer Diskussion.

Raumplanung vereint als Querschnittsmaterie unterschiedliche wissenschaftliche Disziplinen in sich.
So beinhaltet sie neben der klassischen Raumordnung beispielsweise auch Facetten der
Immobilienwirtschaft, der Soziologie, der Umwelt oder der Rechtswissenschaft. Dementsprechend
flieBen zahlreiche Faktoren in eine Beurteilung der Situation der Gebaude der Grinderzeit mit ein.

Folgend sollen wesentliche Punkte dargelegt werden.

4.1 Sanierung statt Neubau?

Um der Ausarbeitung der raumplanerischen Thematik einen Rahmen zu geben, wird der Frage nach
der Abwagung einer Sanierung gegentber einem Neubau nachgegangen. Allerdings ware, um die
Frage, ob und wann eine Sanierung einem Neubau vorzuziehen sei, adaquat beantworten zu kénnen,
eine eigenstandige Arbeit notwendig. Dennoch sind bei einem groben Uberblick zentrale Argumente,

die flr oder gegen eine Sanierung sprechen, zu eruieren.

Okologische Uberlegungen

Die Errichtung von Geb&duden und deren Nutzung sowie die Herstellung der bendétigten
Baumaterialien, die Instandhaltung und Sanierung sowie ein mdglicher Abriss haben durch die in
Anspruch genommenen Rohstoffe, Flachen und Energie erheblichen Einfluss auf die Umwelt. Daher
ist aus ©kologischer Sicht ein schonender Umgang mit diesen Ressourcen, die Verwendung von
umweltschonenden  Baumaterialien, eine lange  Nutzungsdauer und die Art der
Entsorgungsmoglichkeit beziehungsweise des Recyclings der Baurestmasse bedeutend
(Graubner/Huske, 2003, S. 6).
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In der heutigen Baukultur wird zumeist fir die Rohbaukonstruktion auf Stahlbeton zurtickgegriffen.
Diese ermoglicht kaum und nur mit hohem Aufwand verbundene Verénderungen. Auch ist das
Raumklima aufgrund der niedrigen H6hen weniger attraktiv (Swittalek, 2018, S. 4). AufRerdem
schranken die kleinteiligen Strukturen mit funktionsfestgelegten Raumen die Nutzungsflexibilitat stark

ein.

LAullen wird auf diese Stahlbetonkonstruktion in der Regel eine kurzlebige, synthetische, leicht
brennbare Warmedammung angebracht, die im Brandfall stark toxische Dampfe abgibt und in der
Entsorgung sehr teuer ist. Die Fassade selbst wird durch einen diinnen, klebeartigen Putz hergestellt,
der vergleichsweise kurze Sanierungsintervalle erfordert. Dazu werden Fenster eingebaut, die so dicht
ausgebildet sind, dass ein brauchbares Raumklima nur aufwendig durch Zwangsliftungen oder
kontrollierte Wohnraumentliiftung sichergestellt werden kann“ (Swittalek, 2018, S. 4). Darliber hinaus
ist ebenso der Wartungsaufwand bei diesem Typ von Gebauden hoch und die Lebensdauer

zahlreicher Gebaudebestandteile ist mit 40 Jahren nur knapp bemessen.

Kontréar dazu stehen die Geb&ude der Grinderzeit in ihrer Konstruktion. Seit mehr als hundert Jahren
pragen sie das Stadtbild. Die Rohbaukonstruktion ist aus einem Ziegelmauerwerk, wodurch das
Gebaude atmungsaktiv ist und das Raumklima angenehm wirkt (Swittalek, 2018, S. 4). AulRerdem

ergibt sich durch die Dicke der AulRenwénde ein guter Schallschutz.

Einen Reiz bieten Gebaude der Griinderzeit ebenfalls aufgrund ihrer Flexibilitat. Die hohen Raume
ermdglichen eine vielfaltige Umnutzung und somit ein hohes Anpassungsniveau an den geforderten
Bedarf. Zugleich kann der Raum aufgrund der H6he zum Teil in zwei Ebenen genutzt werden und
bietet aufgrund dessen mehr Flache (die zudem nicht als Nutzflache in die Berechnung des
Mietzinses miteinfliel3t). Durch die verstarkten Au3enwénde, die die weitlaufigen Decken tragen, und
die orthogonal sowie einheitlich errichtete Tragstruktur sind die Raume nutzungsneutral (Schreder,
2016, S. 34). Abhangig sind mogliche Nutzungen allerdings vom baulichen Allgemeinzustand des

Gebéaudes, ebenso spielen das Alter und die Bau- und Nutzungsgeschichte eine Rolle.

Dartber hinaus ist die damals verwendete Kalkputzfassade ,ausgesprochen langlebig, wartungsarm
und diffusionsoffen. Sie ist durchgehend aus nachhaltigen Baustoffen errichtet, die zu einem hohen
Anteil wiederverwendbar sind, keine Schadstoffe abgegeben und damit auch problemlos zu entsorgen
sind“ (Swittalek, 2018, S. 4). Allerdings ist festzuhalten, dass nicht alle Geb&aude dasselbe Mal3 an
Qualitat aufweisen und jedenfalls eine Einzelprifung durchzufiihren ist, um eine Aussage zur
Bausubstanz machen zu kénnen. Desgleichen sind die Fassaden durch Abgasemissionen der Autos
zunehmend beschéadigt worden und bedurfen oftmals einer umfassenden Sanierung. Zudem ist im
Laufe der Jahre haufig Wasser in Keller- und GeschoRwénde eingetreten, wodurch Feuchtigkeit sowie
Schimmel an und in den Wanden entstanden ist (Schreder, 2016, S. 35). Dies ist auch der
wesentlichste Grund, weshalb die technische Lebensdauer der Grinderzeithduser beschrankt wird.
Denn grundsatzlich kann angenommen werden, dass bei regelméfRligen und ordentlichen
ErhaltungsmaflRinahmen sowie einer intakten Tragkonstruktion die Lebensdauer nahezu beliebig
verlangert werden kann. Zuriickzufiihren ist dies auf die Uberdimensionierte Tragkonstruktion, die die

Langlebigkeit der Bauteile positiv beeinflusst (Sanchez de la Cerda, 2018, S. 77).
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Zu bedenken gilt jedoch die erschwerte Mdglichkeit einer nachtraglichen Stadtverdichtung. Durch
einen Dachbodenausbau kann im Allgemeinen die Nutzflache erweitert werden. Ebenso gébe es in
Wien Bestandsgebaude, die sich fir eine Aufstockung (aufgrund einer unter der zulassigen
Gebéaudehothe liegenden Traufenkante) eignen wirden. ,Wie sich jedoch in jungster Vergangenheit
zeigt, werden in Expertenkreisen Aufstockungen im Bestand sehr kritisch betrachtet und kommen
auch selten zur Ausfiihrung. Nach dem Baurecht ist es bei Aufstockungen namlich erforderlich, die
Altsubstanz wie einen Neubau zu bemessen, wodurch es in manchen Fallen wirtschaftlicher ist, einen
Abriss und anschlieBenden Neubau umzusetzen. Die Anforderungen an den Baubestand bei
Dachgeschol3projekten sind in Merkblattern der Behdrde konkretisiert und lassen kaum Spielraume in
der statischen Dimensionierung zu. Als Konsequenz dieser Vorgaben wird vor allem der Dachausbau
in Leichtbauweise errichtet* (Kummer, 2015, S. 68).

Daruber hinaus liegt die maximale Aufstockung bei Gebauden der Griinderzeit zumeist bei zwei
GescholRen, wobei die Bestimmungen des Baurechts (beispielsweise Dachneigung 45°,
Firstoberkante 4,5 m Uber Traufe) die Volumina der Dacher begrenzen. Aufgrund dessen sind des
Ofteren selbst zweigeschoRige Dachausbauten nicht ausfiihrbar (Kummer, 2015, S. 69). Auch durch
die prinzipiell positiv zu bewertenden hdéheren Raume kdnnen weniger Stockwerke errichtet und
folglich weniger Nutzflache geschaffen werden, da durch das Regulativ des Baurechts die
Gebaudehdhen beschrankt werden (Schreder, 2016, S. 35). Demnach ist bei Betrachtung des
Aspekts der Ressourcenschonung auch zu bedenken, dass aufgrund der Einschrankungen
andernorts fur die Schaffung von weiterer Wohnflache Mittel, wie Flache und Baumaterialien, sowie
infrastrukturelle MaRnahmen bendtigt werden.

Als problematisch erweist sich, dass allgemein die Bausubstanz der Geb&ude der Grinderzeit
aufgrund ihres Alters nicht dem Stand der Technik entspricht. Brandschutztechnisch gelten
heutzutage andere Anforderungen und auch die thermischen Gegebenheiten sind nicht zeitgemaR.
Mit dieser Problematik hat sich das Projekt ,Grinderzeit mit Zukunft®, finanziert vom
Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie (bmvit), auseinandergesetzt. Mit einem
durchschnittlichen Heizwarmebedarf in der Gréf3enordnung von 120-160 kWh/m2a liegt der Bedarf um
den Faktor 5 bis 10 hoher als in Wohngebauden, die nach heutigem Niedrigenergie- bzw.
Passivhausstandard neu errichtet werden (Huttler/Sammer, 2010, S. 238). Allerdings kdnnen durch
innovative Sanierungsmaflnahmen ,auch im Griinderzeitbestand respektable Ergebnisse hinsichtlich
der Energieeinsparung, der Verbesserung des Wohnkomforts und der architektonischen Qualitét
erzielt werden“ (Sammer, 2011, S. 332). Zu bertcksichtigen sind etwaige Einschrankungen aufgrund
einer gegliederten Fassade. Erhaltungswirdige Fassaden koénnen nur durch Innendammung
thermisch aufgewertet werden. Sollten Fassaden nicht erhaltungswiirdig sein, empfielt sich daher die
Abrdumung der Fassade zur Durchfilhrung einer konventionellen AuRenwanddémmung
(Rammerstorfer, 2012, S. 10). In diesen Féllen ist eine Reduktion auf einen Herzwarmebedarf von
unter 30 kWh/m2a, und damit auf zeitgemaRe energietechnische Standards, durchaus méglich. ,Den
speziellen Erfordernissen  des  Grinderzeithauses  angepasste  thermisch-energetische
ModernisierungsmaBnahmen  kdnnen nicht nur respektable Ergebnisse hinsichtlich der

Energieeinsparung erzielen, sondern dariber hinaus einen bedeutenden Beitrag zur
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Weiterentwicklung des griinderzeitlichen Geb&udebestands unter stadtgestalterischen sowie
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Gesichtspunkten leisten“ (Huttler/Sammer, 2010, S. 243).
Doch ,die energieeffiziente Sanierung ist heute kein technisches Problem mehr, sondern ein

O0konomisches* (Haselsteiner, 2011).

Okonomische Uberlegungen

,Der Grundsatz ,Das technisch machbare Sanierungsniveau ist nicht das 6konomisch sinnvolle’ gilt als
generelle Aussage [...] und insbesondere im Bereich der Altbausanierung“ (Boever, 2013, S. 60).
Umfangreiche Sanierungsarbeiten auf einen zeitgemé&fRen Wohnstandard liegen faktisch in der Hohe
der Kosten eines Neubaus (Huttler et al., 2018, S. 53).

Bereits die Angleichung der Gebaudesicherheit an den Stand der heutigen Technik nimmt in etwa ein
Funftel der jahrlichen Mietertrage in Anspruch. Durchschnittlich belaufen sich die Nachriistungskosten
auf etwa 20.000 €, wahrend die jahrlichen Mietertrage eines durchschnittlichen Grinderzeithauses bei
knapp Uber 100.000 € liegen (Junker, 2018, S. 54). Allerdings kdnnen Angleichungen in unterschied-
lichen Malstdben durchgefiihrt werden. Untenstehende Grafik zeigt UberblicksmaRig jene ,Bauteile,
bei denen am haufigsten eine Anpassung bzw. Nachristung an einen dem Stand der Technik
adaquaten Zustand geboten ist” (Junker, 2018, S. 49).
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Die Wirtschaftlichkeit von SanierungsmafRnahmen stellt aus Sicht eines Investors eine wesentliche
Voraussetzung fiir eine hohere Sanierungsbereitschaft dar, wie durch mehrere Studien hinreichend
belegt wurde (Httler et al., 2018, S. 55). Investitionen in eine Liegenschaft werden getatigt, um unter
Berucksichtigung der Investitionskosten héhere Mietzinse am Markt erzielen zu kénnen. Diese Logik
kann jedoch angesichts der gesetzlichen Mietzinsbegrenzungen nicht auf Gebdude der Grunderzeit
Ubertragen werden. ,Aufgrund der weitgehend stringenten Mietzinsbegrenzungen im
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes ist dem Vermieter in weiten Teilen des
Grunderzeitbestandes eine nach seinem Ermessen marktwirtschaftliche Kalkulation des Mietzinses
verwehrt — dies gilt sowohl hinsichtlich der Situation der aufrechten Altmietvertrage als auch beim
Neuabschluss nach erfolgter Modernisierung“ (Huttler et al., 2018, S. 55). Besonders prekar ist, dass
keine Einigkeit bezliglich der Zulassigkeit einer Erhéhung des Richtwertes nach Sanierung besteht. Im

Allgemeinen muss davon ausgegangen werden, dass keine Zuschlage fir eine erfolgte Sanierung
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gestattet sind. Dennoch wurde im OGH 29.03.2011, 50b 240/10w (=EWTr 1/16/588f) abweichend
entschieden. Hierin wird festgehalten, dass ,ein zuerkannter Zuschlag zum Richtwert fur Erstbezug
nach Sanierung in Héhe von 10 % [...] nicht unvertretbar und daher auch nicht korrekturbedurftig
durch das Hdéchstgericht® ist“ (Dirnbacher, 2013, S. 314). Als Folge dieser Unsicherheiten fehlen die

notwendigen Anreize fir Eigentiimerinnen innovative Sanierungen durchzufihren.

In einem im Zuge des Projekts ,Grinderzeit mit Zukunft® berechneten Beispiel eines fiktiven, aber
typischen Gebaudes in Wien konnte gezeigt werden, dass ,eine umfassende Sanierung im Rahmen
der gegenwartigen Mietzinsbegrenzungsnormen im Vollanwendungsbereich des MRG ohne die

Inanspruchnahme hoher Férdermittel wirtschaftlich nicht darstellbar” ist (Huttler et al., 2018, S. 56).

Aufgrund dessen ist als wesentlicher Sanierungsanreiz die Lockerung der Mietzinsbeschrankungen,
insbesondere fir umfassend sanierte Gebaude der Griinderzeit, zu betrachten. Eine Bindung an
qualitative Voraussetzungen der Sanierung konnte zur Absicherung vereinbart werden, um
bautechnische Anforderungen eines Neubaus zu erreichen. Auch kénnten Mdglichkeiten des Eingriffs
in bestehende Mietvertrdge erwogen werden. Eine vereinfachte Handhabung der nachtréglichen
Mietzinsanhebung abseits der Mdglichkeit eines §-18-Verfahrens konnte zuséatzliche Anreize schaffen.
Ebenso stellt die Forderungsabwicklung ein aufwendiges Unterfangen dar, weshalb eine

Vereinfachung anzustreben ware (Huttler et al., 2018, S. 57).

In diesem Zusammenhang sei auch die seit dem Jahr 1996 abgeschaffte Méglichkeit zur Bildung
steuerfreier Ricklagen eingebracht. Nach 88 3 und 4 MRG sind Vermietende im Vollanwendungs-
bereich des MRG dazu verpflichtet, nach Mal3gabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten
e das Haus, die Mietgegenstéande und die der gemeinsamen Benltzung der Bewohner des
Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsiiblichen Standard zu erhalten und erhebliche
Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner zu beseitigen
e sowie nitzliche Verbesserungen des Hauses oder einzelner Mietgegenstande durchzufihren.
Fir diese Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sind von Vermietenden die Hauptmietzinsreserven
der letzten zehn Kalenderjahre heranzuziehen. Da die Bildung der Mietzinsreserven fiur die zukinftig
anfallenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zwingend ist und diese zweckgebunden sind,
konnte dieser Uberschuss vor dem Jahr 1996 steuerfrei gestellt werden. Der Gesetzgeber
beabsichtigte dadurch, Vermietende eines mietrechtsgeschitzten Gebaudes nicht zu belasten. Denn
seit der Abschaffung der Mdéglichkeit zur Bildung steuerfreier Riicklagen, folglich bei Versteuerung der
Hauptmietzinsreserven, missen Vermietende jenen durch die Einkommenssteuer verminderten

Betrag im Fall einer Sanierung selbst tragen.

Allgemein hatten Eigentimerinnen aus steuerlicher Sicht in den letzten Jahren Verscharfungen
hinzunehmen. So wurde ,bei manchen MalRhahmen die Absetzbarkeit von 10 auf 15 Jahre und die
Grundkostenanteile von 20 auf 40 Prozent gestreckt” (Otto Immobilien, 2018, S. 19).

Dass Gebdaude der Griinderzeit jedoch trotz allem am Wiener Wohnungsmarkt beliebte Objekte sind,

zeigt sich im Preisanstieg der letzten Jahre.
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Abbildung 12: Preisentwicklung der Griinderzeithauser (nach Kriterien von Otto
Immobilien) 2008-2018 in €. Quelle: Otto Immobilien, 2018, S. 31.

Bereits in den Jahren 1995 bis 2004 war ein Anstieg der Preise von 75 % zu verzeichnen, die
Entwicklung hat sich seither beschleunigt. War in den Jahren 2008 bis 2014 die Steigerung moderat,
stiegen die Preise ab 2015 deutlich an. Wahrend im Jahr 2008 der Durchschnittspreis bei 1.244 € pro
m2 lag, entwickelte sich dieser bis 2018 auf 2.890 € pro m2. Dies entspricht einer durchschnittlichen

jahrlichen Preissteigerung von 8,8 % (Otto Immobilien, 2018, S. 31).

Zuruckzufihren sind diese Preissteigerungen unter anderem auf die Verdnderung der
Eigentumerlnnenstruktur, denn der Anteil an professionellen Immobilienunternehmen am Markt ist seit
den 1990er-Jahren deutlich gestiegen. Wurden im Jahr 2008 etwa 60 % aller Transaktionen von
Unternehmen getétigt, lag der Anteil 2018 bei mehr als 90 % (Otto Immobilien, 2018, S. 30). Der
Druck auf die Geb&aude der Grunderzeit erhéhte sich dadurch einschneidend.

Charakteristisch fur professionelle Eigentimerinnen ist in erster Linie eine sehr kurze Behaltdauer der
Gebéaude. Durchschnittlich werden die Immobilien in weniger als zwei Jahren, zum Teil in manchen
Lagen auch innerhalb weniger Monate, wiederverkauft (Verli€, 2014, S. 42). Da der Wiener
Wohnungsmarkt von Immobilienunternehmen als rechtssicher und stabil betrachtet wird, werden
Investitionen getatigt. Hauptmotiv fur den Kauf ist des Weiteren die Intention der Begrindung von
Wohnungseigentum und des anschlieRenden Verkaufs der Mietwohnungen (Gruber et al., 2018,
S. 70f). Denn diese Vorgehensweise birgt (auch unter dem eigentlich nicht mehr zutreffenden Begriff
JParifizierung® bekannt) die kurzfristig grofite Verwertungsmoglichkeit im grinderzeitlichen
Immobilienbestand (Verli¢, 2014, S. 42).

Durch die hohen erzielbaren Gewinne steigt nicht nur der Druck auf Altmietende mit Mietvertragen zu
besonders giinstigen Konditionen. Ebenso nimmt ,mit dem Verkauf von Anteilen am Gesamteigentum
und der Zunahme von Wohnungseigentimern an einem Objekt gegeniber einer einzelnen
Eigentimerschaft [...] die objektbezogene Handlungsfahigkeit stark ab, da fur jede Verdnderung die

Zustimmung aller Eigentimer notwendig ist. Diese Problematik betrifft auch Neubauten, die mit
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Wohnbauférderung errichtet wurden und deren Mieter die rechtliche Moéglichkeit einer Kaufoption auf
ihre Wohnungen wahrnehmen*® (Gruber et al., 2018, S. 71).

Neben professionellen Eigentiimerinnen erhéht auch die Renditeerwartung durch privates Investment
den Druck auf den griinderzeitlichen Bestand und bt Einfluss auf die Mietpreissteigerung aus. ,Selbst
Personen mit vergleichsweise geringem Eigenkapital sind Zielgruppe von Anlagemodellen.
Investitionen  Privater in  Immobilien als Anlageform nehmen aufgrund fehlender
Investitionsalternativen zu. An erster Stelle steht die Wertsicherung des Eigenkapitals, das
Vermietungsinteresse ist oft sekundar. Griinde liegen vor allem in fehlenden Anreizen zur Vermietung.
Davon sind neben Anlagewohnungen im Neubau auch Kleinwohnungen im Altbau betroffen. Die
Konsequenz ist oft Leerstand, der den Wohnungsmangel zusatzlich erhdht, speziell durch den

Abgang von Angeboten im Segment der Kleinwohnungen® (Gruber et al., 2018, S. 72).

Im Gegensatz zum Verkauf sind bei der Uberlegung beziiglich der Sinnhaftigkeit einer Sanierung
mannigfaltige Aspekte zu berlcksichtigen. Neben der genauen Definition und der sorgfaltigen
Formulierung des Sanierungs- und Baubedarfs missen auch die Gebrauchsdauer sowie der gesamte
Lebenszyklus — von der Gewinnung der Rohmaterialien, der Produktion, dem Betrieb bis zur

Entsorgung — basierend auf der Okobilanz betrachtet werden.

Finanzielle Unterstlitzung gibt es seitens der Stadt durch den Wiener Altstadterhaltungsfonds. Sein
primadres Ziel ist, die Restaurierung historisch wertvoller Bausubstanz zu unterstitzen.
Dementsprechend kénnen unter anderem auch religiose Bauwerke vom Fonds gefordert werden.
Nach Angaben des Kulturressorts wurden mit Hilfe des Fonds in den vergangenen 45 Jahren mehr als
4500 Objekte mit einem Budget von etwa 245 Millionen Euro restauriert. Auch der Wohnfonds Wien
bietet Uber Foérderungen von Sockelsanierungen (z. B. Liftzubau) oder Erhaltungsarbeiten (z. B.
Fenstertausch) Unterstiitzung. Sanierungsforderungen stellen derzeit eine zentrale Mdoglichkeit zur
Sicherung und Schaffung leistbaren Wohnraums sowie zur Qualitatssicherung im privaten
Immobilienbereich dar, da an sie Spielraume fiir die Stadt gebunden sind (Gruber et al., 2018, S. 71).
Beispielsweise wurden im Zuge einer Sockelsanierung die Hauser von Grund auf umfassend saniert.
Eigentimerlnnen wurden finanziell durch Férderungen unterstiitzt und genossen steuerliche Vorteile.
Im Gegenzug stand der Stadt jede zweite bzw. jede vierte Wohnung hinsichtlich der Vergabe zur
Verfiigung, wodurch sich fur sie Steuerungsmdoglichkeiten betreffend die soziale Durchmischung
ergaben. Bei der Durchfihrung sind jedoch vom Férderungsnehmer auch Auflagen, wie etwa eine
offentliche Ausschreibung der Arbeiten, einzuhalten. Zudem beansprucht die Abwicklung zeitliche
Ressourcen, wodurch sich ein Projekt ein bis zwei Jahre verzégern kann. Diesbeziglich bestiinde

Potenzial, die Prozesse zu beschleunigen (Otto Immobilien, 2018, S. 21).

MaRgeblich hdngen Sanierungsentscheidungen nichtsdestoweniger von mietrechtlichen Fragen ab,
.nsbesondere von Fragen der Mietzinsbegrenzungen bis hin zur Frage der Duldung von
ModernisierungsmafRnahmen bei aufrechten Mietverhaltnissen im Inneren des Mietgegenstandes®
(Huttler et al., 2018, S.56). Somit liegt der entscheidende Faktor, neben bau-, wohn- und
nachbarschaftsrechtlichen Fragen, auf der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit technisch und gestalterisch

angemessener Losungen im griinderzeitlichen Gebaudebestand (Huttler/Sammer, 2010, S. 243).
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4.2 Soziale und kulturelle Aspekte

Steigender Druck auf Mieterlnnen, der sich durch erhebliche Mietpreissteigerungen und
Leistbarkeitsprobleme  manifestiert, kann als Begleiterscheinung der Investitions- und
Preissteigerungen am privaten Wohnungsmarkt beobachtet werden (Verli¢, 2014, S. 42).

Wahrend sich in der Zeitspanne von 2000 bis 2010 der Verbraucherpreisindex (VPI) um 21 % erhéhte,
stiegen die Mieten in Wien um 37,4 % und somit deutlich starker als der VPI. Besonders markant war
in diesem Zeitraum die Steigerung des Hauptmietzinses in Wiener Altbauwohnungen mit fast 67 %
(Trockner, 2012, S. 10). Grundsatzlich unterliegen diese dem Richtwertmietzins, doch wie mehrere
Studien feststellten, ist die Effektivitat des Richtwertsystems anzuzweifeln. Unter anderem kamen sie
zum Ergebnis, dass sich die Nettomieten des Richtwertmietzinses im Durchschnitt auf beinahe die
gleichen Kosten wie die frei vereinbarten Mieten belaufen (WIFO, 2012, S. 81; Trockner, 2015, S. 9).
Eine Studie der Arbeiterkammer Wien aus dem Jahr 2015 mit einer Auswertung von 200
Wohnungsinseraten ergab zudem, dass Inserate mit unbefristeten Mietverhaltnissen im Durchschnitt
um 18 % und befristete gar um 62 % den zuldssigen Mietzins tibersteigen, da der Befristungsabschlag
von 15 % keine Beruicksichtigung findet (Trockner, 2015, S. 6f). Zu beachten ist bei Interpretation der

Studienergebnisse, dass die jeweiligen Standpunkte der Autoren in diese miteinfliel3en.

Allerdings sind nicht nur Vermietende in die Pflicht zu nehmen. Auch das Gesetz an sich ist zu
reflektieren. Der Zweck der sozialen Integration von einkommensschwachen Haushalten in
zentrumsnahen stadtischen Lagen im Sinne der Vermeidung einer sozialen Fragmentierung ist positiv
hervorzuheben. Jedoch unterliegen Mietvertrage, die vor 1994 abgeschlossen wurden, noch heute
dem Kategoriemietzinssatz. So waren im Jahr 2012 flir die durchschnittliche Nettokaltmiete (ohne
Heizung und Steuern) bei Altmietvertragen 3,0 €/m2 aufzuwenden. Bei Richtwertmietvertragen (nach
1994 abgeschlossen) lag die Miete hingegen im selben Jahr mit 5,9 €/m2 bei fast dem Doppelten
(Geymiuiller/ Christl, 2014, S. 5).

Dass gerade neu in den Mietmarkt eintretende Parteien, wie Familien und junge Erwachsene, nicht
von den gunstigen Mieten profitieren, wird bei der Debatte um den sozialen Aspekt des Richtwertes
oftmals aufBer Acht gelassen. Erschwerend kommt hinzu, dass grof3e Wohnungen, die gegebenenfalls
nicht mehr den Bedirfnissen der Mietenden entsprechen, aufgrund des Altmietvertrags nicht auf den
Markt kommen. Denn bei Abschluss eines neuen Mietvertrags wiirde der neu vereinbarte Mietzins
jenen der Altmietvertrage deutlich Gibersteigen und somit zu einer Mehrbelastung bei den Wohnkosten

fuhren.

Geschlussfolgert werden konnte, dass Eigentumerinnen eine Kompensation der geringeren
Mieteinnahmen aus Altmietvertrdgen anstreben und dementsprechend bei Abschluss neuer
Mietvertrdge hohere Mieten als gesetzlich erlaubt verrechnen. Demgem&R konnten Uberhdhte
Richtwertmieten unter anderem auch auf die sehr niedrigen Mietkosten bei Altmietvertragen

zurlickzufiihren sein.
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Zu bedenken ist allerdings, dass zum Zeitpunkt des Abschlusses der Altmietvertrage der Kaufpreis
des Grinderzeitgeb&audes (wie aus der beschriebenen Preisentwicklung der Gebaude der Griinderzeit
zu erkennen ist) im Verhaltnis ebenso niedrig war (Rosifka/Pilcher 2019). Die Kosten waren daher den
Mieteinnahmen entsprechend. Darliber hinaus ist bei einem Verkauf die Zusammensetzung der
Mieteinnahmen bekannt. EntschlieBen sich Kauferlnnen heutzutage zu den aktuellen Konditionen zu
einem Kauf, kdnnte eine nachtragliche Kritik bezlglich der niedrigen Mieteinnahmen als polemisch
angesehen werden.

Zu hinterfragen ist allerdings die zugeschriebene soziale Gerechtigkeit beziiglich der Anwendungen
verschiedener Mietzinse in ein und demselben Gebaude (teils fur dieselbe Wohnung). ,Abhangig vom
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses, der Art der vereinbarten Nutzung und Ausstattung — um nur
einige Kriterien zu nennen — kdnnen eine Vielzahl an unterschiedlichen Mietzinsbildungssystemen im
selben Gebaude zur Anwendung gelangen und daher auch nebeneinander bestehen® (Havel et al.,
2011, S.8). Die soziale Komponente des Richtwertsystems, wie sie oft von der Politik hervorgehoben

wird, ist daher auRRerst kritisch zu diskutieren.

Die Bewahrung des Stadtbildes ist jedenfalls als bedeutender Gesichtspunkt in Uberlegungen
bezuglich einer Sanierung miteinzubeziehen. Wien hat einen der grof3ten Altbaubestande in Europa
und wird gepréagt von seinen jahrhundertealten Gebauden. Die Nutzung der Geb&ude in ihrem
urspringlichen Erscheinungsbild und besonderen Charakter durch nachfolgende Generationen ist im
Sinne eines ,Generationsvertrages” auch in Zukunft zu garantieren, denn durch sie entfaltet die Stadt

ihre ldentitat.
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5. Die Bauordnungsnovelle 2018

Ende des Jahres 1829 wurde erstmals eine Gesetzessammlung zur Regulierung des privaten
Bauwesens erlassen. Darin wurden in 30 Paragrafen samtliche zerstreuten Bauvorschriften
zusammengefasst, die sich aus den ehemaligen Feuerverordnungen heraus entwickelt hatten.
Gegliedert war das Dokument in drei Abschnitte: Der erste richtete sich an die Bauherren, im zweiten
wurden die Bauflihrenden angesprochen. Der dritte ,regelte die Wiederherstellung und -freigabe des
offentlichen Grundes nach dem Abschluss der Bautatigkeiten, die Genehmigungs- und
Bewilligungsverfahren sowie Sanktionen der Kontrollorgane der Ortsobrigkeit bei Nichtbeachtung der
Vorschriften* (MA 8, 2019). Im Jahr 1845 wurden schlussendlich mit drei weiteren ergdnzenden
Bestimmungen und Verfligungen die ,Wiener Bau-Vorschriften" herausgegeben. Zu einer
Neuformulierung der Bauordnung kam es erst am 25. November 1929 (LGBI Nr 11/1930). Diese bildet
mit zahlreichen Novellen die aktuelle Rechtslage.

Die kurzlich erlassene Novelle von Juni 2018 (LGBI Nr 37/2018) bildet die Kernthematik dieser Arbeit.
Sie sollte urspriinglich im Zuge einer umfassenden Novellierung im Herbst 2018 (LGBI Nr 69/2018) in
Kraft treten.

Ausgangslage

Wie bereits zu Beginn der Arbeit dargelegt wurde, war in den vergangenen Jahren die mediale

Prasenz der Thematik der ,Abrisswelle® in Wien grof3.

Besonders erhitzt hat die Gemiter der Abbruch des Biedermeierhauses, welches bis Juni das
Gasthaus Sperl beheimatete. Nachdem das Gasthaus mit 22.06.2018 geschlossen hatte, wurden
bereits am darauffolgenden Tag die Abbrucharbeiten begonnen. Das Gebdude wurde zuvor um
beinahe sechs Millionen Euro an eine Gesellschaft verkauft, mit der Intention, ein Wohnprojekt zu
realisieren (Zoidl, 2019). Kurz danach wurde mit Inkrafttreten der Novelle der Abbruch allerdings
gestoppt und in weiterer Folge das Gebaude fur erhaltungswirdig eingestuft. Wie unten rechts

dargestelltes Bild zeigt, wurde das Gebdude dennoch im Janner 2019 abgerissen.

Abbildung 13: Gasthaus Sperl im Juli 2018. Abbildung 14: Gasthaus Sperl nach erfolgtem Abbruch im
Quelle: Der Standard. Janner 2019. Quelle: Kurier.

50



Ebenso war der Abbruch des Gebéaudes in der
Hietzinger Hauptstralle im Jahr 2016 ein in den
Medien prasentes Thema. Dabei ,hat der Eigentimer
— vereinfacht gesagt — gegen die Fachmeinung der
MA 19 (Architektur und Stadtgestaltung), die die

Erhaltungswiurdigkeit beurteilt, Einspruch erhoben. i

Nachdem der Eigentimer den Instanzenzug
gegangen war (Bauoberbehorde, Verwaltungsgericht 2 AT

Wien), wurde ihm schlussendlich Recht gegeben® apbildung 15: Abriss eines Griinderzeithauses in
(Landerer, 2016). Hietzing. Quelle: wien.orf.at.

Auch in der Radetzkystral3e im dritten Bezirk wurde ein Eckhaus mit neogotischer Fassade kurz vor
Inkrafttreten in aller Eile abgerissen, denn zum Zeitpunkt des Abbruchs gab es noch aufrechte
Mietvertrage (Zoidl, 2018b).

Die bisherige Rechtslage sah vor, dass nach § 7 Abs. 1 BO fur Wien in den Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanen ,die wegen ihres ortlichen Stadtbildes in ihrem &uferen Erscheinungsbild
erhaltungswurdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden®

konnen.

Ziel dieser Zonen ist es, .fur das Stadtbild charakteristische Gebaudegruppen (Ensembles) vor
Abbruch oder Uberformung zu schiitzen. Anders als der Denkmalschutz fallt der Ensembleschutz in
den Zustandigkeitsbereich der Stadt Wien gemaf § 7 der Bauordnung vom 01. Janner 2014 (LGBI Nr
11/1930). Hierbei liegt das Hauptaugenmerk auf der aufRerlichen Erscheinung der Objekte“ (MA 8,
2017). Die Ausweisung erfolgt im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan als in sich geschlossene
Gebiete, die einerseits aufgrund ihres ortlichen Stadtbilds in ihrem &uReren Erscheinungsbild
erhaltungswurdig sind und andererseits sich eindeutig von den Ubrigen Gebieten abgrenzen lassen.
Neben der gesamten Inneren Stadt befinden sich auch weite Teile der inneren Bezirke in
Schutzzonen. Insgesamt bestehen in Wien 135 Schutzzonen, die etwa 15.000 Hauser erfassen
(Projektleitung Wien Kulturgut, 2019). Dies entspricht mehr als 9 % der Wiener Bausubstanz (Statistik
Austria, 2011).

Nach § 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien muss in Schutzzonen vor Beginn eines Abbruchs die Bewilligung
der Behorde erwirkt werden. Um diese zu erlangen, musste seitens der MA 19 eine Bestétigung
ausgestellt werden, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche
Stadtbild kein offentliches Interesse besteht. Fiur Gebéude aullerhalb dieser Schutzzonen und
Gebieten mit Bausperren war solch eine Bestatigung nicht notwendig. Der intendierte Abbruch musste
drei Tage vor Beginn der Arbeiten bei der zustandigen Gebietsgruppe der MA 37 angezeigt werden.

Folglich konnte nicht genau eruiert werden, wie viele Bauwerke tatséchlich abgerissen wurden.
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Abbildung 16: Schutzzonen (rot markiert) in Wien. Quelle: Stadtentwicklung Wien, 2019.

Wie aus Tabelle 2 ,Anzahl der Griinderzeit-Zinshauser in den Bezirken“ (Seite 8) geschlussfolgert
werden kann, ist Uber alle Bezirke hinweg ein Rickgang der Zahl der Gebaude der Grinderzeit von
etwa 10 % zu verzeichnen. Dementsprechend ist bei Ausweisung von Schutzzonen keine relative
Differenz beziglich der beabsichtigten Schutzfunktion dieser Gebaude abzuleiten, da sich die Zahl der

Abbriiche Uber alle Bezirke hinweg in derselben GréZenordnung befindet.

Zuruckgefuhrt werden kann dies auf die fehlenden Mdglichkeiten der Stadt. Zwar besteht in
Schutzzonen grundsatzlich eine Erhaltungspflicht der Hauseigentimerinnen, jedoch kénnen sie nicht
zur Sanierung gezwungen werden. Die Erhaltungspflicht betrifft ausschliel3lich den Erhalt des
Zustands und die Sicherheit der Mietenden und Verkehrsteiinehmenden. Die Stadt kann lediglich
eingreifen, wenn Gefahr in Verzug ist. Somit bestand vor der Novelle die Option, das Bauwerk

verfallen zu lassen, bis eine wirtschaftliche oder technische Abbruchreife gegeben war (Rieger, 2016).

Durch die verstarkt kundgemachte Kritik an der Stadt sah sich diese genétigt, die Problematik zu
behandeln. Im Zuge einer Novelle in gréRerem Umfang sollte urspriinglich diese Thematik erarbeitet

werden.
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5.1 Neuerungen der (grof3en) Novelle (LGBI Nr 69/2018) im November 2018

Die grof3e Bauordnungsnovelle, die im November 2018 — fiinf Monate nach der Teil-Novelle LGBI Nr.
37/2018 im Juni — erlassen wurde, enthélt sieben Artikel mit insgesamt 179 Anderungen und umfasst
neben der Bauordnung fur Wien auch das Wiener Kleingarten-, Wiener Garagen-, Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungs- sowie das Wiener Wasserversorgungsgesetz. Die

Beschlussfassung fand am 22. November 2018 statt, kundgemacht wurde die Novelle mit 21.12.2018.

Als besonders relevant fur die ausgearbeitete Thematik erweist sich die 86. Anderung, durch welche
in 8 72 (Regelungen zum Baubeginn) folgender Abs. 2 angefigt wird: ,Mit dem Abbruch eines
Gebéaudes darf erst begonnen werden, wenn dieses nicht mehr benitzt wird; widrigenfalls kann die
Behorde diese Bau- und Abbruchsarbeiten in sinngemaier Anwendung des § 127 Abs. 8, 8a und 9
einstellen.” In der Vergangenheit kam es — wie dargelegt wurde, insbesondere nach Ankiindigung der
Bauordnungsnovelle im April 2018 — zu (Teil-)Abbriichen von bewohnten Gebauden. Durch das

Anfligen des Absatzes wurde solch ein Vorgehen unterbunden.

Des Weiteren waren Ziele und Inhalte der Novelle neben einer Verfahrensvereinfachung und
-beschleunigung (unter anderem durch vereinfachte Bauverfahren bei kleinen Baufiihrungen und
vereinfachte Widmungsverfahren, Anderungen betreffend den DachgeschoRausbau) beispielsweise
ebenso leistbares Wohnen und Klimaschutz. Die fur die Raumplanung im Speziellen bedeutenden

Themenstellungen sollen in Kirze dargelegt werden:
Leistbares Wohnen

Bei Festsetzung und Abanderung der Flachenwidmungspléane und der Bebauungsplane wurde
leistbares Wohnen als Planungsziel ergénzt. Demgemal ist nach § 1 Abs. 2 Z 1 BO fur Wien nunmehr
,vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der Bevdlkerungs-
entwicklung und der Anspriiche der Bevolkerung an ein zeitgeméfes und leistbares Wohnen* zu

treffen.

Besonders kontrar wurde die Einfuhrung der Widmungskategorie ,geférderter Wohnbau“ diskutiert.
8 6 Abs. 6a lautet, dass Wohnungen dieser Widmungskategorie nur geschaffen werden dirfen, wenn
dem ,Ansuchen um Baubewilligung ein Nachweis angeschlossen ist, dass die auf dem Bauplatz
vorgesehenen Wohnungen [...] hinsichtlich der Grundkostenangemessenheit nach der Wohnnutz-
flache, sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt, Uberwiegend dem 8 5 Z 1 des Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes — WWFSG 1989 entsprechen. Die
Widmungskategorie ,geférderter Wohnbau“ ersetzt die bisherige Widmungskategorie .férderbarer
Wohnbau*, die mit Inkrafttreten der Novelle erlischt.

Uberdies wurden wesentliche Bestimmungen der Widmungskategorie nicht im Gesetz abgefasst,
sondern in den Planungsgrundlagen zur Widmung »Gebiete fiir geférderten Wohnbau«? formuliert, die
rechtlich nicht bindend sind. Demnach wird in bestehende Widmungen nicht eingriffen, um

unangemessene Eigentumseingriffe zu vermeiden. ,Insbesondere sollen derzeit festgesetzte

2 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/flaechenwidmung/pdf/widmung-grundlagen.pdf
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Wohngebiete und Gemischte Baugebiete nicht um den Zusatz »Gebiete fir geférderten Wohnbau«
erganzt werden, sofern nicht gleichzeitig die fir Wohnungen nutzbare zuléssige bauliche Dichte in
erheblichem AusmaR erhoht wird oder im Gemischten Baugebiet die Widmungen GBBG/GBF
entfallen” (Stadt Wien, 2019, S. 4).

Da folglich die neue Widmung nicht in allen Sachlagen zur Anwendung kommt, soll, um dennoch ein
signifikantes Volumen an neuen leistbaren Wohnungen zu ermdéglichen, ,nnerhalb der neuen
Widmung im Regelfall im Bebauungsplan ein Mindestanteil an geférderter Wohnnutzflache (an der
gesamten Wohnnutzflache) von zwei Drittel festgesetzt werden. Gegen einen héheren Wert spricht
das Ziel einer ausgewogenen sozialen Durchmischung“ (Stadt Wien, 2019, S. 3). Diese Festlegung
kommt jedoch nicht zur Anwendung (Stadt Wien, 2019, S. 5):

e bei Neuausweisungen/Widmungsanderungen, wo die Bauklasse | ausgewiesen wird sowie —
ausdricklich, aufgrund der Bauweise oder mittels Fluchtlinien — ein Bebauungsgrad von
héchstens einem Drittel festgesetzt wird

e bei Erhohung der fir Wohnungen nutzbaren zuldssigen baulichen Dichte in Wohngebieten
und Gemischten Baugebieten, wo davon auszugehen ist, dass die zusatzlich zulassige Brutto-

Grundflache potenzieller Bauvorhaben jeweils weniger als 5.000 m2 betragt.

Problematisch ist, dass der Nachweis, dass die auf dem Bauplatz vorgesehenen Wohnungen in
Hinblick auf die Grundkostenangemessenheit nach der Wohnnutzflache tberwiegend dem § 5 Z 1
WWEFSG 1989 entsprechen, vor deren Errichtung erbracht werden muss. Sollten schlussendlich die
errichteten Wohnungen nicht den Férderungsrichtlinien entsprechen, sind die weiteren Konsequenzen

nicht geklért.

Auch geandert wurden die Anderungen beziiglich der Anforderungen von Fahrradabstellplatzen und
Einlagerungsrdumen sowie Erleichterungen bei der Stellplatzverpflichtung. Durch diese erhofft man
sich, die Kosten der Errichtung — und folglich aufgrund dessen die Mieten — zu senken. Die
Pflichtstellplatze gemaR § 48 Abs. 4a Wiener Garagengesetz 2008 kdnnen demnach entfallen, wenn
innerhalb von 10 Jahren vor der Antragstellung lUber 5 Jahre tatsachlich kein Gebrauch gemacht
wurde. Im Detail wird diesbeziglich ausgefuhrt: ,Die Behérde hat Uber Antrag das vorzeitige
Erlédschen der Verpflichtung gemald Abs. 4 auszusprechen, wenn Pflichtstellplatze innerhalb eines
Zeitraumes von zehn Jahren vor der Stellung des Antrags mehr als funf Jahre tatsachlich nicht fur das
Einstellen von Kraftfahrzeugen verwendet wurden, in dem betreffenden Gebiet unter Berlicksichtigung
der in Abs. 3 Z 1 bis 3 genannten Gegebenheiten ein Bedarf an Stellplatzen nicht gegeben ist und der
gemanR 88 48 und 50 in der nach Inkrafttreten des Gesetzes LGBI. fur Wien Nr. 26/2014 geltenden
Fassung erforderliche Umfang der Stellplatzverpflichtung nicht unterschritten wird. Dem Antrag sind
ein Nachweis Uber den Leerstand im genannten Zeitraum, ein Verkehrsgutachten hinsichtlich des
fehlenden  Stellplatzbedarfs, eine  nachvollziehbare  Berechnung des Umfanges der
Stellplatzverpflichtung sowie der Nachweis der Zustimmung der Eigentiimers (aller Miteigentiimer) des
von den die Stellplatzverpflichtung auslésenden BaumafRnahmen betroffenen Bauwerks
anzuschlieen.” Die Ausfihrung beinhaltet jedoch die Hirde, dass sich die Frage nach der

Beweisfuhrung tber den vergangenen Leerstand von zehn Jahren stellt (Fuchs 2019).

54



Klimaschutz

Die Schlagwdrter Energieressourcen, Mikroklima, E-Mobilitat und energieeffiziente Versorgungs- und
Entsorgungsformen wurden als Ziele bei der Festsetzung und Abanderung der
Flachenwidmungsplane und der Bebauungsplane neu formuliert. Nach § 1 Abs. 2 Z 4 sei auf
»Erhaltung beziehungsweise Herbeiflihrung von Umweltbedingungen, die gesunde Lebensgrundlagen,
insbesondere fir Wohnen, Arbeit und Freizeit, sichern, und Schaffung von Voraussetzungen fir einen
moglichst sparsamen und 0©kologisch sowie mit dem Klima vertrdglichen Umgang mit
Energieressourcen und anderen nattrlichen Lebensgrundlagen sowie dem Grund und Boden®
Bedacht zu nehmen. Auch eingefligt wurde einerseits unter § 1 Abs. 2 Z 8 das Ziel der ,Vorsorge fur
zeitgemale Verkehrsflachen zur Befriedigung der Mobilitdtsbedirfnisse der Bevolkerung und der
Wirtschaft unter besonderer Berlcksichtigung umweltvertraglicher und ressourcenschonender
Mobilitatsformen sowie der Senkung des Energieverbrauchs®. Andererseits besagt § 1 Abs. 2 Z 9, es
sei ,Vorsorge fur klimaschonende und zeitgeméafle Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung,
insbesondere in Bezug auf Wasser, Energie und Abfall unter besonderer Beriicksichtigung der
effizienten Nutzung der Potentiale von Abwarme und erneuerbaren Energien und unter Vermeidung

einer unzumutbaren Belastung durch Doppelgleisigkeiten der Infrastruktur® zu gewahren.

Auch durch die Verpflichtung zur Da&mmung der obersten GeschoRdecke méchte man MalZnahmen fiir
den Klimaschutz setzen. Diesbeziiglich wurde unter § 118 Abs. 7 eingefluigt: ,Bei Zu- und Umbauten
sowie bei Anderungen und Instandsetzungen von mindestens 25 vH der Oberflache der Geb&udehiille
von Gebauden in der Bauklasse I, die nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten, mit Ausnahme der
Gebaude gemal} § 118 Abs. 4, mussen die obersten zugéanglichen Decken von beheizten Raumen
des gesamten Gebaudes oder die unmittelbar dartiber liegenden Dacher so gedammt werden, dass

den Anforderungen fir Neubauten an warmelbertragende Bauteile entsprochen wird.*

Des Weiteren wird verstarkt E-Mobilitat geférdert sowie das Ziel einer steigenden Flache an begriinten
Gebaudefronten durch rechtliche Erleichterungen bei der Umsetzung verfolgt. Neu eingefihrt wurden
darliber hinaus unter § 2b BO fur Wien sogenannte Energieraumpléane. Energieraumpléne dienen zum

geordneten, vorausschauenden und nachhaltigen Gestalten und Entwickeln der Energiebereitstellung.
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5.2 Anderungen der Novelle LGBI Nr 37/2018 im Juni 2018

Aufgrund der in der Einleitung der Arbeit erlauterten Notwendigkeit wurde im Juni 2018 ein Teil der
Novelle friiher beschlossen. Insgesamt wurden drei Paragrafen durch diese Novelle geéndert:

1. 87Abs. 1

2. 860Abs.1lit.d

3. Abs. 5a eingefugt nach § 62a Abs. 5

Zul.:

demgemal § 7 Abs. 1: ,In den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen kdnnen die wegen ihres

In § 7 Abs. 1 entfallt nun die Wortfolge ,als in sich geschlossenes Ganzes®. Somit lautet

ortlichen Stadtbildes in ihrem &uReren Erscheinungsbild erhaltungswirdigen Gebiete (Schutzzonen)

ausgewiesen werden.”

Zu 2.. Bereits bei der 2. Mietengesetznovelle (BGBI Nr 1929/210) im Jahr 1929 wurde die
Mdglichkeit geschaffen, die Mietenden bei Abbruchreife in wirtschaftlicher Hinsicht zu kiindigen, um in
weiterer Folge das Bauwerk abzureiRen. Knapp 90 Jahre spéter &nderte sich in der Bauordnung flr
Wien durch Inkrafttreten von LGBI Nr 37/2018 die Abbruchreife (8§ 60 Abs.1 Z d BO Wien)

folgendermalen:

§ 60 Abs.1 lit. d idF vor 30.06.2018

§ 60 Abs.1 lit. d idF seit 30.06.2018

Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten
mit Bausperre. In Schutzzonen darf die Abbruchbewilligung
nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes
infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein
offentliches Interesse besteht und es seiner Ausfilhrung,
seinem Charakter oder seinem Stil nach den benachbarten
Bauwerken in derselben oder gegeniiberliegenden
Hauserzeile nicht angeglichen ist oder sein Bauzustand
derart schlecht ist, dass die Instandsetzung seiner Wirkung
auf das ortliche Stadtbild nach nicht gerechtfertigt erscheint
oder das Bauwerk nach der Instandsetzung technisch als

ein anderes angesehen werden muss.

Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten
mit Bausperre sowie der Abbruch von Gebauden, die vor
dem 1.1.1945 errichtet wurden, wenn der Anzeige des
Abbruchs gemalt § 62a Abs. 5a keine Bestatigung des
Magistrats angeschlossen ist, dass an der Erhaltung des
Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das drtliche
Stadtbild kein &ffentliches Interesse besteht. Flir Bauwerke
in Schutzzonen und Gebaude, die vor dem 1.1.1945
errichtet wurden, darf die Abbruchbewilligung nur erteilt
werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes infolge
seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches
Interesse besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist,
dass die Instandsetzung technisch unmaoglich ist oder nur
durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt

werden kann.

Tabelle 6: Vergleich der Fassungen des 8§ 60 Abs. 1 lit. d

Zu 3.:

nimmt) eingefigt:

Gleichzeitig wurde nach § 62a Abs. 5 folgender Abs. 5a (auf welchen § 60 Abs. 1 lit. d Bezug

»(5a) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre sowie der Abbruch
von Gebauden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, ist spatestens vier Wochen vor dem geplanten
Beginn der Arbeiten der Behdrde vom Bauherrn schriftich anzuzeigen. Der Anzeige ist eine

Bestatigung des Magistrats anzuschlieRen, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
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Wirkung auf das drtliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht. Nach Vorlage einer solchen

Bestatigung darf mit dem Abbruch begonnen werden.*

Néaher wird auf diesen Paragraphen beziiglich seiner Bedeutung und der Auswirkungen unter dem
Kapitel ,Bestatigung des Bauwerkes bezlglich seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild*

eingegangen.

Allgemein ist festzuhalten, dass die Begriffe der ,technischen Abbruchreife* und der ,wirtschaftlichen
Abbruchreife” weder im aktuell geltenden Recht unter § 60 Abs.1 lit. d der BO fur Wien (LGBI Nr
37/2018) noch im bis zum 29.06.2018 geltenden Recht (LGBI Nr 27/2016) wortlich erwahnt werden,
wie oben stehende Tabelle 6 aufzeigt. Nahere Informationen zur Abbruchreife konnten bisher dem
Merkblatt der Stadt Wien (MA 37) ,Abbruchansuchen in Schutzzonen oder Bausperrgebieten“ und
,Beurteilung der technischen Abbruchreife” enthommen werden, welche beide aus dem Jahr 2015
stammen. Im August und September 2018 wurden diese Merkblatter durch die Merkblatter
.,Gesamtabbruch von Bauwerken® (MA 37), ,Beurteilung der technischen Unmdglichkeit von
Instandsetzungen® (MA 37) und ,Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife von Gebauden in der
Schutzzone; Gebauden in Gebieten mit Bausperren; Gebéuden, die vor 1945 errichtet wurden® (MA
25) ersetzt.

Folgende Tabelle gibt die Anderungen (farbig markiert) wider:

Abbruchansuchen in Schutzzonen Gesamtabbruch von Bauwerken
oder Bausperrgebieten
Dezember 2015 (MA 37, 2015a) September 2018 (MA 37, 2018a)

Bewilligungsfreie Abbriche

Gesamtabbruch von Bauwerken aufRerhalb der Gesamtabbruch von Bauwerken aufRerhalb von

Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre Schutzzonen oder Gebieten mit Bausperre,

Abbruchbeginnsanzeige: Abbruch ist vom/von deren Errichtungszeitpunkt nach dem
der Baufuhrer/in 3 Tage vor Beginn der Arbeiten | 01.01.1945 liegt.
bei der zustandigen Gebietsgruppe der MA 37 Abbruchbeginnsanzeige: 3 Tage vor Beginn der

anzuzeigen Arbeiten anzuzeigen bei der zustandigen
Gebietsgruppe der MA 37
Bauwerke mit Bestatigung der MA 19, dass an

der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Bauwerke mit Bestéatigung der MA 19, dass an
Wirkung auf das 6rtliche Stadtbild kein der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
offentliches Interesse besteht Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein

Abbruchbeginnsanzeige: beabsichtigter Abbruch | 6ffentliches Interesse besteht

ist vom/von der Abbruchwerber/in 4 Wochen vor | Abbruchbeginnsanzeige: beabsichtigter Abbruch

Beginn der Arbeiten bei der zustéandigen ist vom/von der Abbruchwerber/in 4 Wochen vor
Gebietsgruppe der MA 37 unter Anschluss der Beginn der Arbeiten bei der zustéandigen

Bestatigung des Magistrats anzuzeigen Gebietsgruppe der MA 37 unter Anschluss der

Bestatigung des Magistrats anzuzeigen
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Abbruchbewilligung darf erteilt werden, wenn:

an der Erhaltung des Bauwerkes infolge
seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild
kein offentliches Interesse besteht und es
seiner Ausfuhrung, seinem Charakter oder
seinem Stil nach den benachbarten
Bauwerken in derselben oder
gegeniberliegenden Hauserzeile nicht
angeglichen ist

der Bauzustand derart schlecht ist, dass die
Instandsetzung seiner Wirkung auf das
ortliche Stadtbild nach nicht gerechtfertigt
erscheint

das Bauwerk nach der Instandsetzung
technisch als ein anderes angesehen

werden muss sein

an der Erhaltung des Bauwerkes infolge
seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild
kein 6ffentliches Interesse besteht

sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die
Instandsetzung technisch unmaglich ist

sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die
Instandsetzung nur durch wirtschaftlich
unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden

kann

Erforderliche Unterlagen

Einreichunterlagen

Ansuchen

Die dafur vorgesehenen Formulare sind in
der MA 37 erhaltlich, das Ansuchen kann
aber auch in freier Form verfasst werden.
Bauplane

Einreichplane im MalR3stab 1:100, mit
Lageplan im Mal3stab 1:200 oder 1:500 in
dreifacher Ausfertigung: diese sind nach den
Vorschriften der Bauordnung fur Wien
anzufertigen und mussen in allen Fallen
vom/von der Abbruchwerber/in und von
einem/einer befugten Planverfasser/in sowie
von den Grundeigentiimer/innen unterfertigt
werden. Der/Die Baufuhrer/in hat spatestens
vor Beginn der Abbrucharbeiten die
Unterlagen zu unterfertigen.

Zustimmung der Grundeigentimerinnen

Die Zustimmung aller im Grundbuch
eingetragenen Grundeigentiimerinnen (auch
Baurechtseigentiimerlnnen) ist bei
Beantragung einer Abbruchbewilligung durch

deren Unterschriften nachzuweisen.

Ansuchen

Die daflir vorgesehenen Formulare sind in
der MA 37 erhdltlich, das Ansuchen kann
aber auch in freier Form verfasst werden.
Baupléane

Einreichplane (Darstellung des Konsenses)
sind nach den Vorschriften der Bauordnung
fur Wien anzufertigen (GescholZplane im
Mal3stab 1:100, Lageplan im Maf3stab 1:200
oder 1:500, Plane in dreifacher Ausfertigung)
und mussen in allen Fallen vom/von der
Abbruchwerber/in und von einem/einer
befugten Planverfasser/in unterfertigt
werden. Der/Die Baufuhrer/in hat spatestens
vor Beginn der Abbrucharbeiten die
Unterlagen zu unterfertigen.

Zustimmung der Grundeigentiimerinnen

Die Zustimmung aller im Grundbuch
eingetragenen Grundeigentiimerinnen (auch
Baurechtseigentiimerlnnen) ist bei
Beantragung einer Abbruchbewilligung durch

deren Unterschriften nachzuweisen.
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Unterlagen zur Beurteilung der Wirkung der Baulichkeit auf das drtliche Stadtbild

Dem Ansuchen sind erganzende Unterlagen zur
Beurteilung der Wirkung auf das 6értliche

Stadtbild in Form von Fotos etc. beizulegen.

Gegebenenfalls sind ergdnzende Unterlagen,
aus denen das Fehlen des o6ffentlichen
Interesses an der Erhaltung der Bauwerke
hervorgeht, beizulegen. Diese sind von einer fur
die architektonische Beurteilung befugten

Person (z.B. Architektin) zu erstellen.

Unterlagen zur Beurteilung des technischen

Zustandes des Gebaudes

Unterlagen zur Beurteilung der technischen

Unmdglichkeit der Instandsetzung

e Bestandserhebung bzw. Ingenieurbefund der
Stufe 3 It. ,Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1*

e Gutachten (bestehend aus Befund und
gutachtlicher Schlussfolgerung) zur
Beurteilung des technischen Bauzustandes
des Gebéaudes, verfasst von einem/r
Ziviltechniker/in oder einem/r gerichtlich

beeideten Sachverstandigen.

o Bestandserhebung der Stufe 3 It. ,Leitfaden
zur OIB-Richtlinie 1*

e Gutachten (bestehend aus Befund und
gutachtlicher Schlussfolgerung) zur
Beurteilung des technischen Bauzustandes
des Gebaudes sowie einer fundierten
schliissigen und nachvollziehbaren
Beschreibung der technischen

Unmaglichkeit der Instandsetzung

Unterlagen zur Beurteilung der

wirtschaftlichen Situation des Gebaudes

Unterlagen zur Beurteilung der
wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der

Aufwendungen zur Instandsetzung

e Bestandserhebung bzw. Ingenieurbefund der
Stufe 3 It. ,Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1*
¢ Planunterlagen in Einreichplanqualitat Gber
die Sanierungsarbeiten, welche die Basis flr
das Gutachten bilden
e Gutachten eine/r Ziviltechniker/in,
einer/eines zertifizierten Sachverstandigen
des einschlagigen Fachgebietes Uber die
wirtschaftliche Abbruchreife (Gegenuber-
stellung der ermittelten Kosten fir die
Sanierung des Gebaudes mit dem
Ertragswert der Liegenschaft nach
Sanierung zuzuglich Ricklagen, allféalliger
Forderungsmittel, Zinsen etc.):
e Angabe des Bruttorauminhalts, der
Bruttogrundflache und der
Nettogrundflache vor und nach

Sanierung

e Bestandserhebung der Stufe 3 It. ,Leitfaden
zur OIB-Richtlinie 1*

e Planunterlagen in Einreichplanqualitat Gber
die Sanierungsarbeiten, welche die Basis fir
das Gutachten bilden

e Gutachten eine/r Ziviltechniker/in,
einer/eines zertifizierten Sachverstandigen
des einschlagigen Fachgebietes Uber die
wirtschaftliche Abbruchreife (Gegentiber-
stellung der ermittelten Kosten fur die
Sanierung des Gebaudes mit dem
Ertragswert der Liegenschaft nach
Sanierung zuzuglich Rucklagen, allfalliger
Forderungsmittel, Zinsen etc.):

e Angabe des Bruttorauminhalts, der
Bruttogrundflache und der
Nettogrundflache vor und nach

Sanierung
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gewerksweise eindeutig objektshezogen
zuordenbare Leistungsverzeichnisse,
jeweils aufgegliedert in Ausmalf und
Einheitspreis fur alle am Objekt
erforderlichen Erhaltungsarbeiten
Mieterliste bzw. tabellarische
Aufstellung der einzelnen
Mietgegenstande mit Angaben uber die
Nutzflachen und Ausstattungskategorien
vor und nach Sanierung.

gewerksweise eindeutig objektshezogen
zuordenbare Leistungsverzeichnisse,
jeweils aufgegliedert in Ausmalf3 und
Einheitspreis fur alle am Objekt
erforderlichen Erhaltungsarbeiten
Mieterliste bzw. tabellarische
Aufstellung der einzelnen
Mietgegenstande mit Angaben uber die
Nutzflachen und Ausstattungskategorien
vor und nach Sanierung.

Tabelle 7: Anderungen der Merkblétter beziiglich der Vorgangsweise bei Abbruchansuchen

Zustandigkeiten bei Abbruchansuchen

In den Prozess der Erstellung einer Abbruchbewilligung kénnen je nach Art des Ansuchens
unterschiedliche Magistratsabteilungen sowie das Bundesdenkmalamt eingebunden sein (MA 37,
2018a, S.1):

e Baupolizei (MA 37)
Die allgemeine Bearbeitung der Ansuchen und Anzeigen fallt in die Zustandigkeit der jeweiligen
Gebietsgruppe der MA 37.

e Architektur und Stadtgestaltung (MA 19)
Allenfalls ist eine Bestatigung der MA 19 einzuholen, dass an der Erhaltung des Bauwerks kein
offentliches Interesse besteht. Es besteht die Verpflichtung, diese Bestéatigung direkt bei der MA 19 zu
beantragen.

e Stadterneuerung und Prfstelle fir Wohnhauser (MA 25)
Stitzt sich das Ansuchen auf eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit, so wird im Zuge eines Ansuchens
um Abbruchbewilligung die MA 25 zur Beurteilung der Schlissigkeit und Nachvollziehbarkeit von
Gutachten Uber eine zugeschriebene wirtschaftliche Unzumutbarkeit von Instandsetzungsmafnahmen

zugezogen.

o Kultur (MA7)
Die MA 7 stellt durch den Wiener Altstadterhaltungsfond 6ffentliche Mittel fur die Konservierung und

Restaurierung der historischen Bausubstanz Wiens zur Verfiigung.

Besteht ein sehr hohes offentliches Interesse an der Erhaltung des Gebaudes, kann durch eine

Forderung des Wiener Altstadterhaltungsfonds der Deckungsfehlbetrag getilgt werden.

e Bundesdenkmalamt
Im Allgemeinen ist zu berlcksichtigen, dass Abbriiche und Teilabbriiche von unter Denkmalschutz
stehenden Geb&uden dariber hinaus nur mit einer (ggf. zusétzlichen) Genehmigung des

Bundesdenkmalamtes zulassig sind.
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5.2.1 Das Abbruchansuchen in der Praxis

Zur leichteren Verstandlichkeit wird nun anhand eines anonymisierten realen Beispiels die
Vorgehensweise bei einem angestrebten Abbruch veranschaulicht. Zur visuellen Erkennung werden

die Ausfuihrungen des Beispiels eingertickt dargestellt.

| Es sei davon auszugehen, dass sich das gegenstandliche Bauwerk im Besitz eines einzelnen
|
| Eigentumers befindet. Des Weiteren wurde das Gebaude im Jahr 1908 im 19. Wiener Bezirk
|
|

errichtet und umfasst vier Wohneinheiten.
Im Allgemeinen sind zwei Schritte durchzufiihren, um einen Abbruch zu erwirken:

1. Einholen der Bestatigung der MA 19 beziiglich der Wirkung auf das drtliche Stadtbild
2. Einbringen einer schriftlichen Anzeige bei der MA 37

Die dabei zu berticksichtigende Reihenfolge ist unzureichend geklart. Denn es ist vorgesehen, dass
eine Anzeige eingebracht werden kann, auch wenn noch keine Bestatigung seitens der MA 19
ausgestellt wurde. Dies dient als Voraussetzung, um im Folgenden um eine Baubewilligung fir ein
neues Projekt ansuchen zu kénnen (Ulm, 2018).

Von dieser Problematik wird im Beispiel allerdings abgesehen und angenommen, dass das Ansuchen

geman der obigen Reihenfolge ausgefuhrt wird.

Bestatigung des Bauwerkes beziglich seiner Wirkung auf das ¢rtliche Stadtbild

Die Ausstellung dieser Bestatigung kann bei der Abteilung flr Architektur und Stadtgestaltung (MA 19)
beantragt werden. Die MA 19 Uberpruft, ob an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung
auf das ortliche Stadtbild kein offentliches Interesse besteht. Ebenso werden alle Anderungen des
auBeren Erscheinungsbildes darauf geprift, ob sie sich gestalterisch in das o6rtliche Stadtbild
einfigen. Zu den erforderlichen Unterlagen bei Einreichung zahlen (MA 19, 2019):
- ,Grundbuchsauszug
- Vollmacht (wenn nicht Bauwerberln beziehungsweise Grundeigentiimerin)
- Bestandsplane/Bauplane des abzubrechenden Gebéaudes
- Objektbeschreibung
- Historische Fotos
- Historische Dokumentation (Veranderungen seit der Errichtung des Gebaudes)
- Fotodokumentation:

o Aktuelle Fotos des gesamten Gebaudes (Fassaden, Fenster, Gesimse usw.)

o Fotos der unmittelbaren Umgebungsgebaude, auch gegeniberliegende Liegenschaften

geman § 60 Abs. 1 lit. d der Bauordnung fur Wien (BO)*

Fur die Eigentumerin besteht die Mdglichkeit, ergdnzende Unterlagen zum fehlenden o6ffentlichen
Interesse an der Erhaltung des Bauwerks beizulegen. Diese sind von einer zur architektonischen

Beurteilung befugten Person (beispielsweise Architektln) auszustellen (Fuchs, 2019).
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Die Beurteilung von Abbruchkriterien wird seitens der MA 19 gemafl folgenden Kriterien
vorgenommen (Antwort zu PGL-829222-2018-KVP/GF):

e Bestétigung, um Abbruch durchfiihren zu durfen, wird bei folgenden Merkmalen ausgestellt:

o Das Bauwerk an sich: Gestalt als Gesamtes, Aufbau, raumbildende und baukunstlerische
Qualitaten, Verlust der Authentizitat, Entfernung vom Originalzustand, Fassade stark
verandert/Uberformt/vereinfacht, Uberformung (durch Veranderungen an Baukorper,
Fassade, Gliederung, Dach, Fenster, Tor, Erdgeschof3nutzung, ...)

o Das Bauwerk in Bezug auf die Umgebung: Bezugslosigkeit zum baulichen Umfeld,
Dispersitat zum 6rtlichen Stadtbild bzw. zum beabsichtigten drtlichen Stadtbild, extreme
Differenzen zu ortlichen Bebauungsbestimmungen, Verlust ehemaliger stadtebaulicher

Funktion, ...

¢ Keine Bestatigung wird bei folgenden Merkmale ausgestellt:

o Das Bauwerk an sich: Authentizitat, originaler Bauzustand unbeschadet erhalten,
baukiinstlerische Aspekte im Hinblick auf die historisch ausgefiihrten Fassaden,
bauhistorische Bedeutung im Hinblick auf die (noch) vorhandenen historischen Strukturen

o Das Bauwerk in Bezug auf die Umgebung: baukinstlerische Aspekte im Hinblick auf die
Ensemblewirkung, bauhistorische Bedeutung im Hinblick auf die (noch) vorhandenen
(historischen) stadtebaulichen Strukturen, bauhistorische Bedeutung der rdumlichen und
architektonischen Ausformung vergleichbarer Bauten betreffend das Stadt- und
Stral3enbild, emotionelle Bedeutung im Bezug auf die vedutenhafte Wirkung des
Gebaudes, stadtebauliche Bedeutung im Bezug auf die (historische) Baulinienfiihrung,
die raumliche Wirksamkeit des Ensembles, auf die Einheitlichkeit der Gebaudehthen und
Dachausformungen, Stadtbildwirksamkeit im Hinblick auf die Geschlossenheit der

Ensembles, Bedeutung als baukultureller Beitrag zum 6rtlichen Stadtbild

Dennoch ist die Beurteilung der Kriterien bezuglich des offentlichen Interesses an der Erhaltung

schlussendlich eine Ermessensentscheidung der Behorde.

Folgende Grafik beschreibt Uberblicksmafiig die Optionen eines maoglichen Ablaufs nach Erstellung

des Gutachtens:

Gutachten
,kein offentliches Interesse”
MA19
|
T 1
Ja Nein
+ 4 \Wochen vor geplantem Beginn der --> kein Abbruch méglich,
Abbrucharbeiten: auler bei positiven:

schriftliche Anzeige bei MA37 ; | '
+ Bestatigung der MA 19 beizulegen

--> Nach Vorlage der Bestatigung SUEE LR
. technische Abbruchreife wirtschaftliche Abbruchreife
darf mit Abbruch begonnen werden MA37 MA25

Abbildung 17: Méglicher Ablauf bei Ansuchen um Bestatigung der MA 19. Quelle: Eigene Darstellung.
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Sollte die MA 19 eine positive Bestatigung (= kein 6ffentliches Interesse) ausstellen, ist der Abbruch
bewilligungsfrei. Somit ist nach § 62 Abs. 5a BO Wien lediglich eine Abbruchbeginnsanzeige vier
Wochen vor Beginn der Arbeiten der Abbruchwerbenden bei der zustéandigen Gebietsgruppe der MA
37 unter Anschluss der Bestatigung des Magistrats einzubringen. Gleichzeitig besagt der Paragraf,
dass nach Vorlage einer solchen Bestatigung sofort mit dem Abbruch begonnen werden darf.
Dementsprechend liegen zwei zeitlich kontrare Kennwerte vor: Einerseits muss vier Wochen vor
Abbruch die Anzeige eingebracht werden, andererseits darf gleich nach Vorlage mit dem Abbruch

begonnen werden. Wie die Umsetzung in der Praxis aussehen wird, wird sich zeigen.

Im behandelten Beispiel wurde seitens der MA 19 eine negative Bestatigung ausgestellt, da an der

Erhaltung ein 6ffentliches Interesse bestand. Begriindet wurde dies folgendermalien:

Das Gebaude zeigt eine typische Transformation der Gebaude in dieser Gegend: Das zuerst
einfache, ebenerdige Wohnhaus wurde im Laufe der Jahre durch eine Aufstockung erweitert. Das
Gebaude [...] hat seine Bedeutung aufgrund der Ensemblesituation. Die Straf3enfront sowie die

einfache Hoffront weisen architekturspezifische Fassadendetails auf.

Da von der MA 19 bloR eine Bestatigung ausgestellt wird (und nicht beispielsweise ein Bescheid),
konnen keine Rechtsmittel dagegen ergriffen werden. Die Eigentimerinnen haben somit keine

Rechtsmittel, um gegen die Entscheidung vorzugehen.

Wird seitens der MA 19 ein offentliches Interesse an der Erhaltung des Bauwerks attestiert, ist der
Abbruch bewilligungspflichtig. Dem Gebaude wird nur im Fall einer wirtschaftlichen oder technischen

Abbruchreife die Abbruchbewilligung erteilt.
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Technische Abbruchreife
Rechtliche Sachlage unter LGBI Nr 27/2016

Unter § 60 Abs. 1 lit. d BO fir Wien in der Fassung LGBI Nr 27/2016, welche bis zum 29.06.2018
glltig war, war die technische Abbruchreife insofern definiert, als diese eintritt, wenn der ,Bauzustand
derart schlecht ist, dass die Instandsetzung seiner Wirkung auf das ortliche Stadthild nach nicht
gerechtfertigt erscheint oder das Bauwerk nach der Instandsetzung technisch als ein anderes

angesehen werden muss*.

Zur Beurteilung des technischen Zustandes des Gebaudes waren einerseits die Bestandserhebung
bzw. der Ingenieursbefund der Stufe 3 laut ,Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1%, andererseits ein
,Gutachten (bestehend aus Befund und gutachtlicher Schlussfolgerung) zur Beurteilung des
technischen Bauzustandes des Gebaudes, verfasst von einem/r Ziviltechniker/in oder einem/r

gerichtlich beeideten Sachverstandigen“ (MA 37, 2015a, S. 2), einzureichen.

Das Vorgehen des Merkblattes ,Beurteilung der technischen Abbruchreife” stellte ,eine anerkannte
Methode zum Nachweis der ,technischen Abbruchreife’ gemé&R § 60 Abs. 1 lit. d der Bauordnung fir
Wien (BO) dar* (MA 37, 2015b, S.1). Darin wurde die Vorgehensweise (ausschnittsweise)

folgendermal3en festgehalten:

e Punkt 4: Der Zustand des Gebaudes hinsichtlich der geschadigten Bauteile ist detailliert und
nachvollziehbar zu dokumentieren (Fotos und Plane).

e Punkt 5: Die Bauteile, Uber die der Bauzustand des Gebaudes definiert ist, sowie deren
Wichtungsfaktoren und Bewertungen sind der Tabelle zu entnehmen. Die Wichtungsfaktoren
geben bereits die Stellung eines Bauteiles im Gebdude wieder. Daher wirkt sich z. B. eine
Schadigung der Fundierung nicht zwangslaufig auf alle anderen Bauteile aus.

e Punkt 14: Es ist die Bezugsflache der geschadigten Bauteile zu ermitteln.

o Die Bewertung der Bauteile ist in Prozent (je hoher der Prozentwert ist, umso geringer ist
der Grad der Schadigung) nach Vorlage der Tabelle festzulegen.

o Die Flachen der geschadigten Bauteile sind mit der Bewertung und den jeweiligen
Wichtungsfaktoren zu multiplizieren.

o Die so gewichteten und nach Schadigungsgrad bewerteten Flachen der Bauteile werden

der gewichteten Gesamtflache aller Bauteile gegenlbergestelit.
= Die ,technische Abbruchreife ist dann gegeben, wenn die Summe der gewichteten und

bewerteten Flachen der geschadigten Bauteile weniger als 50 % der gewichteten

Gesamtflache aller Bauteile betragt.
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Die vorangehend erwahnte Tabelle der Wichtungsfaktoren war beispielsweise wie folgt aufgebaut:

Hauptkategorie Unterkategorie  Wichtung Bewertung
in%  Beschreibung der Schidigung

Treppen
Haupttreppe 30
100 Tragsicherheit = 100%
0 Tragsicherheit < 100%
0 Bruch in Einzelstufe bei eingespannten Steinstufen
0 Rissbildungen im Umfassungsmauerwerk oder Podest
bei eingespannten Steinstufen
Nebentreppe 20
100 Tragsicherheit = 100%
Tragsicherheit < 100%
0 Bruch in Einzelstufe bei eingespannten Steinstufen
0 Rissbildungen im Umfassungsmauerwerk oder Podest
Ibe\ eingespannten Steinstufen
Dach
Konstruktion
(Gesparre, Pletten, 10
Sparren)

100 Tragsicherheit = 100%
50 Tragsicherheit = 50 % und <100%
0 Tragsicherheit < 50%
90 Schadigungsgrad laut Gutachten 10%
80 Schadigungsgrad laut Gutachten 20%
70 Schadigungsgrad laut Gutachten 30%
60 Schidigungsgrad laut Gutachten 40%
50 Schadigungsgrad laut Gutachten 50%
0 Schadigungsgrad laut Gutachten =50%

Abbildung 18: Tabelle der wesentlichen Bauteile (inkl. Wichtungsfaktoren, Bewertungsstufen und Beschreibung der
bewertungsrelevanten Schadigungen). Quelle: Osterreichisches Institut fir Bautechnik, 2015, S. 3.

Rechtliche Sachlage unter LGBI Nr 37/2018

Mit LGBI Nr 37/2018 (kundgemacht am 29.06.2018) wird in 8§ 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien die
technische Abbruchreife dahingegen festgelegt, als diese gegeben ist, wenn der ,Bauzustand [des

Bauwerkes] derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch unmaéglich ist*.

Um ,den Akt der Willkir bei der Entscheidungsfindung, was technisch unméglich” (Kammer der
Ziviltechnikerlnnen 2018a) sei, auszuschlieen, wurden Beurteilungskriterien fur den Begriff der
technischen Unmaglichkeit von der Kammer der Ziviltechnikerinnen von Wien, Niederdsterreich und

Burgenland aufgestellt. Diese haben jedoch aus rechtlicher Sicht keine verbindliche Bedeutung.

Zum ersten Mal eingefuhrt wurde der Begriff der technischen Unmdglichkeit bereits in der
Bauordnungsnovelle 2014 (LGBI Nr 25/2014) unter § 129 Abs. 4 BO fir Wien, welcher im flinften Satz
folgendermaBen geédndert wurde: ,Die Raumung oder der Abbruch von Bauwerken oder
Bauwerksteilen ist anzuordnen, wenn die technische Unmdéglichkeit der Behebung der Baugebrechen
erwiesen ist.“ Hierzu wurde in den erlauternden Bemerkungen angefiihrt, dass Abs. 4 in der Weise
geandert wird, dass ,die im vierten Satz dieser Bestimmung derzeit normierte rein quantitative
Betrachtung der fur einen Abbruchauftrag erforderlichen Substanzveranderung entféllt. Dies andert
nichts daran, dass tiefgreifende Anderungen der Bausubstanz eine technische Unmdglichkeit der
Instandsetzung mit sich bringen kdénnen. Ob dies im Einzelfall zutrifft, ist jeweils durch das Gutachten

eines Sachverstandigen festzustellen®.

Des Weiteren hat die Kammer der Ziviltechnikerinnen (2018b) auf Ausziige aus Entscheidungen des

VWGH in Bezug auf den Begriff der technischen Unmdéglichkeit verwiesen. Laut Erkenntnis des
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Verwaltungsgerichtshofes (VwGH) vom 17.06.2003, 2002/05/1200, ist es einer technischen
Unmadoglichkeit gleichzuhalten, ,wenn hiezu [sic!] Baumethoden angewendet werden mussten, deren
Anwendung in Wahrheit eine vollige Substanzerneuerung oder eine Erneuerung des Gebéudes — was
jedenfalls bei Ersetzung von nahezu allen wesentlichen raumbildenden Bauelementen durch neue
Bauteile zutrifft — darstellt (Hinweis E 13. Oktober 1975, 1015/75)".

Ebenso hat der VWGH in seinem Erkenntnis vom 31.07.2006, 2005/05/0370, festgehalten, dass eine
Erneuerung einer technischen Unmdglichkeit entspricht, wenn der Verfallszustand des Gebéaudes
bereits ein derartiges Ausmall angenommen hat (Einsturz, Durchfeuchtung, Vermorschung,
Verwitterung), dass nahezu alle wesentlichen raumbildenden Bauelemente in ihrer Substanz erneuert

werden mussen.

Die Kammer der Ziviltechnikerlnnen schliel3t aufgrund dieser Definitionen, dass ,die technische
Unmaglichkeit in der Regel automatisch auch einen unzumutbaren wirtschaftlichen Aufwand nach sich
zieht. Warum der Gesetzgeber die technische Unmdglichkeit trotzdem angefiihrt hat, kann daher so
verstanden werden, dass auch der sehr seltene Fall einer wirtschaftlichen Zumutbarkeit bei

gleichzeitiger technischen Unmdglichkeit (im o.a. Sinne) abgedeckt ist® (Kammer der
Ziviltechnikerlnnen 2018b).

Mdéchten nun Abbruchwerbende um technische Abbruchreife ansuchen, sind folgende Unterlagen der

MA 37 zu Ubermitteln (MA 37, 2018b, S.1):

- Ansuchen

- Bauplane (Darstellung des Konsenses)

- Zustimmung der Grundeigentimerinnen

- Bestandserhebung der Stufe 3 It. ,Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1*

- Gutachten (bestehend aus Befund und gutachterlicher Schlussfolgerung) zur Beurteilung des
technischen Bauzustandes des Gebaudes sowie eine fundierte schlissige und nachvollziehbare
Beschreibung der technischen Unmaoglichkeit der Instandsetzung
Ob die technische Unmdglichkeit der Instandsetzung im Einzelfall gegeben ist, ist jeweils durch

eine befugte sachverstandige Person festzustellen.

Nach welchen Kriterien sich eine fundierte schliissige und nachvollziehbare Beschreibung der
technischen Unmdglichkeit der Instandsetzung in der Praxis zusammensetzen wird, ist nicht
abschlieBend geklart. Primar wird es jedoch den Eigentiimerinnen vermutlich darum gehen, die véllige
Substanzveradnderung oder eine Erneuerung des Gebaudes darzustellen. Diese ist gegeben, wenn
,nahezu alle wesentlichen (insbesondere raumbildende) Bauteile bereits durch z. B. Einsturz,
Durchfeuchtung, Vermorschung oder Verwitterung geschéadigt und [...] in ihrer Substanz erneuert
werden” mussten (MA3, 2018b, S.1).

In dem angefiihrten Praxisbeispiel wurde die technische Abbruchreife nicht bestatigt: ,Eine
technische Abbruchreife konnte nicht nachgewiesen werden. Es ist im konkreten Fall auch nicht

|
|
|
|
. davon auszugehen, dass es keine technische Méglichkeit fiir eine Instandsetzung gibt. Demnach
|
|
|

ist die technische Abbruchreife aus statischer bzw. technischer Sicht nicht gegeben.*
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Seitens des Eigentimers wurden eine Gebaudezustandsuberprifung und Prifung der technischen
Abbruchreife in Auftrag bei einem Sachverstdndigen gegeben. Dies geschah jedoch kurz vor
Inkrafttreten der Bauordnungsnovelle LGBI Nr 37/2018. Dennoch ist stark zu hinterfragen, ob die
Behodrde das Gutachten gemaR der Definition der technischen Unmdglichkeit korrekt beurteilt hat.

Im angefiihrten Gutachten wurde festgestellt, dass einzig Fenster und Turen sowie die Decke des

ErdgescholRes und Obergeschol3es einen Beschadigungsgrad von weniger als 50 % aufweisen.

Wirtschaftliche Abbruchreife
Rechtliche Sachlage unter LGBI Nr 27/2016

Bis zum Inkrafttreten der Novelle LGBl Nr 37/2018 war die Anzahl der Abbriche, die auf einer
technischen Abbruchreife beruhten, deutlich héher als die jener, die aufgrund einer wirtschaftlichen
Abbruchreife bewilligt wurden (Fuchs 2019). Zu begriinden war dies schlicht durch die einfachere
Beweisfihrung. Aufgrund der klar dargelegten anerkannten Methode zum Nachweis der technischen
Abbruchreife im Merkblatt ,Beurteilung der technischen Abbruchreife® war die Vorgehensweise
eindeutig. Dem entgegengesetzt war die Situation bei der Darlegung der wirtschaftlichen Abbruchreife.
Darliber hinaus ist ein bedeutender Aspekt, dass damals in der Regel die technische vor der

wirtschaftlichen Abbruchreife zum Tragen kam.

Inhaltlich wurde die wirtschaftliche Abbruchreife durch die Novelle nicht geandert, obwohl sie
umformuliert wurde. § 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien idF LGBI Nr 27/2016 lautete wie folgt: ,[...] In
Schutzzonen darf die Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes
infolge seiner Wirkung auf das drtliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht und es seiner
Ausfuhrung, seinem Charakter oder seinem Stil nach den benachbarten Bauwerken in derselben oder
gegenuberliegenden Hauserzeile nicht angeglichen ist oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass
die Instandsetzung seiner Wirkung auf das drtliche Stadtbild nach nicht gerechtfertigt erscheint oder

das Bauwerk nach der Instandsetzung technisch als ein anderes angesehen werden muss.*

Es lasst sich erkennen, dass weder das Wort ,wirtschaftlich“ noch ein Synonym dessen enthalten ist.
Auch wird der Begriff ,Abbruchreife” nicht aufgegriffen. Jedoch ist mE anzunehmen, dass aus der
Phrase ,die Instandsetzung erscheint seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild nach nicht
gerechtfertigt die wirtschaftliche Unzumutbarkeit abzuleiten ist, auf welcher die wirtschaftliche
Abbruchreife beruht.

Rechtliche Sachlage unter LGBI Nr 37/2018

Anders ist dies in der nun mehr aktuellen Fassung, welche mit 30.06.2018 in Kraft getreten ist.
§ 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien wurde folgendermallen geandert: ,FUr Bauwerke in Schutzzonen und
Gebdaude, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, darf die Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn
[...] sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch unmdglich ist oder nur

durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann.*
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Die Phrase ,wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen® ist in dem nunmehr geltenden Recht mE

eindeutig als wirtschaftliche Abbruchreife zu interpretieren.

Zur wirtschaftlichen Zumutbarkeit hat der Verwaltungsgerichtshof (unter Verweis auf das Erkenntnis

Slg. 9063/A) ausgefuhrt, dass verschiedene Gesichtspunkte maRgeblich sein kénnen (VwGH
2006/06/0083):

Es kdnne eine Instandsetzungsmalinahme als wirtschaftlich zumutbar angesehen werden, wenn
sich daraus eine Erhdéhung des Verkehrswertes oder des Ertragswertes des Eigentums ergebe, in
welcher die Kosten der Malinahme Deckung finden.

Wirtschaftlich zumutbar seien dem Hauseigentimer ferner solche MaRnahmen, zu deren
finanzieller Deckung er 6ffentliche Mittel, aus welchem Titel immer, anzusprechen in der Lage sei,
moge er eine solche MalRnahme auch aus freier WillensentschlieRung unterlassen haben.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit sei weiters dann anzunehmen, wenn der Hauseigentiimer die
Kosten auf Miet- oder Pachtzinse Uberwalzen koénne; in diesem Falle misse allerdings mit
berticksichtigt werden, ob die Mdglichkeit einer Vermietung oder Verpachtung nach der
vorausschaubaren Entwicklung unter Bedachtnahme auf einen allfdlligen Wandel in den
allgemeinen Anschauungen Uber die Ausstattung eines Bestandobjektes innerhalb der
Amortisationszeit eines zur Deckung des finanziellen Aufwandes nétigen Darlehens gewahrleistet
sei. Stets miusse der gesamte notwendige Erhaltungsaufwand fir die wahrend des
Amortisationszeitraumes eines aufzunehmenden Instandsetzungsdarlehens notwendigen
ErhaltungsmaBhahmen sowie dem bereits vorher aufgelaufenen und noch nicht getilgten

Instandsetzungsaufwand fir das Haus umfassen.

Nach dem Merkblatt der MA 25 ,Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife von Gebduden in der

Schutzzone; Gebauden in Gebieten mit Bausperren; Gebauden, die vor 1945 errichtet wurden® sind

folgende Unterlagen zum Erwirken einer Abbruchbewilligung erforderlich:

Bestandserhebung der Stufe 3 It. ,Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1*
Planunterlagen in Einreichplanqualitat Uber die Sanierungsarbeiten, welche die Basis fur das
Gutachten bilden
Gutachten einer Ziviltechnikerin, eines Ziviltechnikers, einer zertifizierten Sachverstandigen bzw.
eines zertifizierten Sachverstandigen des einschlagigen Fachgebietes Uber die wirtschaftliche
Abbruchreife
o Angabe des Bruttorauminhalts, der Bruttogrundflache und der Nettogrundflache
o gewerksweise eindeutig objektsbezogen zuordenbare Leistungsverzeichnisse, jeweils
aufgegliedert in Ausmafl und Einheitspreis fir alle am Objekt erforderlichen
Erhaltungsarbeiten
o Mieterliste bzw. tabellarische Aufstellung der einzelnen Mietgegenstande mit Angaben

Uber die Nutzflachen und Ausstattungskategorien vor und nach Sanierung
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Berechnung der wirtschaftlichen Abbruchreife

Die wirtschaftliche Abbruchreife ist durch die

,Gegenuberstellung der ermittelten Kosten fir die

Ertrag nach

Sanierung des Gebaudes mit dem Ertragswert der Sari
anierung

Liegenschaft nach Sanierung zuzuglich Ricklagen,
allfalliger  Forderungsmittel, Zinsen etc.“ zu Mietertrage Saﬂ;iﬁi”ngs'
ermitteln (MA 25, 2018, S.2). Als wesentliche
Frage steht im  Mittelpunkt, ob  den Férderung Bauverwaltung
. . N . . Wolnorids & - Uberwachung
Eigentimerlinnen Kosten entstehen, fir die kein
Gegenwert durch die Liegenschaft vorliegt etwaigige Miet-

zinsreserven Finanzierungs-
(Tschismasia, 2018, S. 6). kosten

Uberwiegen die Kosten den Ertrag nach
Sanierung, ist die Abbruchbewilligung zu erteilen.  Abbildung 19: Komponenten der wirtschaftlichen
. . ) Abbruchreife.
Die Differenz des Ertrags nach Sanierung zu den Quelle: Tschismasia, 2018, S. 8. Eigene Darstellung.

Kosten wird als Deckungsfehlbetrag bezeichnet.

Exkurs: Grundlegende Begriffe & Ablauf des Ertragswertverfahrens (8 5 LBG)
Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 2 Abs. 2 und 3 des Bundesgesetzes Uber die gerichtliche Bewertung von
Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG), StF: BGBI. Nr. 150/1992:
e jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Uublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann
e und bei welchem bei der Ermittlung die besondere Vorliebe und andere ideelle

Wertzumessungen einzelner Personen auf3er Betracht zu bleiben haben.

Es handelt sich um einen stichtagsbezogenen Wert, wobei ein wesentliches Merkmal des
Verkehrswerts ist, dass dieser nicht der Preis der Sache sein muss, aber durchaus sein kann.
Vielmehr dient die Ermittlung des Verkehrswertes als Basis fur einen Liegenschaftshandel zwischen
zwei Parteien. Der tatsachliche Preis, zu welchem eine Sache schlussendlich verkauft/gekauft wird, ist

zwischen Kauferln und Verkauferln zu verhandeln (Popovic, 2018, S. 3).

Ertragswert

Gemal 8§ 5 Abs. 1 LBG ist der Ertragswert jener Wert der Sache, der
e durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz
¢ und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache*
ermittelt wird. Demnach entspricht dieser dem errechneten Wert einer Sache auf Basis eines

zukunftigen oder gegenwartigen Ertrages.
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Ablauf

Die Herleitung des Wertes einer Liegenschaft kann durch verschiedene wissenschaftlich anerkannte
Wertermittlungsmethoden durchgefihrt werden. Die Bewertung von Liegenschaften erfolgt in
Osterreich im Allgemeinen nach den Regelungen der:

o kodifizierten oder

e nicht kodifizierten Verfahren.

Zu den nicht kodifizierten Verfahren zahlen das Discounted Cashflow-Verfahren, das

Residualwertverfahren und das Modell der hedonischen Preise.

Das Ertragswertverfahren zahlt zu den kodifizierten Verfahren. Diese sind im Liegenschafts-
bewertungsgesetz geregelt. Hierzu zahlen neben dem Ertragswertverfahren, das Vergleichswert- und
Sachwertverfahren.

Das Ertragswertverfahren (geregelt in § 5 LBG) wird herangezogen, um bebaute Liegenschaften zu
bewerten, ,deren Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertragen Uber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welches
durch den Verkehrswert der Liegenschaft reprasentiert wird® (Kranewitter, 2010, S. 87).
Grundannahme ist, dass der Wert eines Renditeobjektes von den Ertrégen der Wohnimmobilie
dominiert ist (Feilmayr, 2015, S.40).

Das klassische Ertragswertverfahren ist zweigliedrig:
l. Ermittlung des Bodenwert,
Il Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen und der Auf3enanlagen (soweit nicht bereits in

den baulichen Anlagen bertcksichtigt).

Waéhrend der Ertrag des Grundstiickes durch eine ewige Rente berechnet wird, wird der Barwert aus

den Gebaudeertragen anhand der Restnutzungsdauer der Immobilie ermittelt (Feilmayr, 2015, S.43).

|. Die Bewertung von Grund und Boden wird im Zuge des Vergleichswertverfahren (8 4 LBG)
vorgenommen. Der Wert der Sache (in diesem Fall des Bodens) wird durch einen Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen ermittelt (Vergleichswert). ,Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen® (§4 Abs. 1 LBG). Durch Heranziehen einer groRen Anzahl von geeigneten

Vergleichspreisen wird der Verkehrswert ermittelt (Kranewitter, 2010, S. 59).
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Il. Die Wertbestimmung der baulichen Anlagen scheint fir den Laien des Ofteren weniger
nachvollziehbar und plausibel (Kranewitter, 2010, S. 59). Der Wert wird durch folgendes Schema des

Ertragswertverfahrens ermittelt:

- Bewirtschaftungskosten B

= Liegenschaftsreinertrag

- Verzinsung C

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

 xVewieffaiger D

= Ertragswert der baulichen Anlagen

+Zu-/ Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

- Wertminderung wegen Baumangeln und -schaden

= Wert der baulichen Anlagen E

Abbildung 20: Schema des Ertragswertverfahrens.
Quelle: Kranewitter, 2010, S. 88. Eigene Darstellung.

A. Jahresrohertrag

Alle erzielbaren Einnahmen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung, die fur die jeweiligen
Bestandsobjekte zulassig sind, werden als Nettoertrage im Jahresrohertrag umfasst. Neben Miete
und Pacht fir Wohnungen, Garagen etc. werden ebenso Einnahmen fir Freiflachen
hinzugerechnet (Kranewitter, 2010, S. 88). ,Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung
von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem
bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafur kdnnen insbesondere
Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden® (Bienert/Funk, 2014, S. 32). Zudem wird die Hohe des Jahresrohertrages maf3geblich vom
Rechtsverhaltnis (Mietrechtsgesetz oder bestandsrechtliche Bestimmungen des ABGB) der
Wohnimmobilie bestimmt (Feilmayr, 2015, S.41).

B. Bewirtschaftungskosten

Diese stellen im Rahmen einer (blichen Bewirtschaftung einer Liegenschaft wiederkehrende
Kosten dar, die durch Eigentimerinnen zu tragen sind und nicht auf die Mietenden umwalzbar
sind. ,Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen im Regelfall mind. 10
bis maximal 35 % der Jahresrohertrage einer Liegenschaft. Diese sind im Einzelfall abhangig von
der Nutzungsart, dem Gebé&udetyp, dem Baujahr bzw. dem Jahr der letzten Grundsanierung, der
GemeindegréRe, der GrolRe des Objektes sowie dem Ausstattungsstandard etc.“ (Bienert/Funk,
2014, S. 347).
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Im Detail zahlen hierzu (Kranewitter, 2010, S. 89ff):
¢ Verwaltungskosten

e Betriebskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis
C. Verzinsung

Der Liegenschaftsreinertrag setzt sich aus dem Reinertrag aus Grund und Boden sowie dem
Reinertrag der baulichen Anlagen zusammen (Popovic, 2018, S. 21). Um in weiterer Folge eine
Kapitalisierung des Reinertrags vornehmen zu konnen, missen die Komponenten des
Liegenschaftsreinertrags differenziert betrachtet werden. Denn ein Geb&aude verflgt nur Uber eine
begrenzte Nutzungsdauer, wahrend der Grund und Boden keine zeitliche Nutzungsdauer aufweist.
DemgemalR ist fir die Kapitalisierung des Reinertrags der baulichen Anlagen eine zeitliche Rente
anzusetzen, fur den Reinertrag aus Grund und Boden hingegen eine ewige Rente (Sanchez de la
Cerda, 2018, S.22). Die Kapitalisierung des Reinertrags aus Grund und Boden wird als
Bodenwertverzinsung bezeichnet und wird durch den Jahreswert einer ewigen Rente errechnet
(Kranewitter, 2010, S. 92). Die Subtraktion der Bodenwertverzinsung vom Liegenschaftsreinertrag

ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen.
D. Vervielfaltiger

Der Ertragswert errechnet sich als Barwert einer nachschissig zu zahlenden Zeitrente. Im Zuge
der Liegenschaftsbhewertung erfolgt dies durch die Kapitalisierung der Jahresreinertrdge der
baulichen Anlagen Uber die Restnutzungsdauer (Sanchez de la Cerda, 2018, S. 25). Hierfur wird
der Vervielfaltiger herangezogen, welcher in der Finanzmathematik auch als Rentenbarwertfaktor
bezeichnet wird. Dessen Formel lautet:

(+1)"-1)

- —, wobei n = Anzahl der Perioden und i = Kapitalisierungszinssatz sind.
((I+1)™=0)

Die entscheidenden Parameter des Vervielfaltigers sind die Restnutzungsdauer (n) sowie der

Liegenschaftszinssatz (i). Daher lautet die Formel des Vervielfaltigers:

((Liegenschaftszins + 1)Restnutzungsdauer _ 1)

((Liegenschaftszins + 1)Restnutzungsdauer « [ jegenschaftszins)

Vervielfaltiger =

Der Wert einer Immobilie ist folglich stark vom Liegenschaftszinssatz abhéngig. Dieser driickt die
Rendite aus, die sich Investierende fir das eingesetzte Kapital erwarten. Durch den
Liegenschaftszinssatz werden beispielsweise Konjunkturschwankungen, branchenabhangige
Probleme, Einflisse aufgrund einer besonderen Lage der bewerteten Liegenschaft oder die
Nutzungsart berucksichtigt. Er kann somit als Gradmesser fur das mit dem Eigentum des Objekts
verbundene Risiko bezeichnet werden (Kranewitter, 2010, S. 93-101). Ein niedriger Zinssatz
bedeutet ein geringes Risiko sowie einen hohen Wert der Liegenschaft, wéhrend ein hoher

Zinssatz ein hoheres Risiko und einen niedrigeren Wert der Liegenschaft ausdriickt.
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Die Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes ist komplex. UberblicksmaRig kann die Hohe
entweder aus den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten ~ Sachverstandigen  Osterreichs  Ubernommen  werden oder aus dem
Kapitalmarktzinssatz beziehungsweise dem Zinssatz aus Kaufpreisen von Liegenschaften
abgeleitet werden (Kranewitter, 2010, S. 93-101).

Als Restnutzungsdauer wird der verbleibende Zeitraum bezeichnet, fiir den die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt

werden kénnen (ONORM B 1802-2, 2008, S. 4).
Berechnet wird sie folgendermaRen (Kranewitter, 2017, S. 77):

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

- Alter des Gebaudes

=  Restnutzungsdauer

E. Wert der baulichen Anlage

Nach erfolgter Multiplikation des Vervielfaltigers mit dem Jahresreinertrag, konnen vom

errechneten Gebaudeertrag Wertminderungen beziehungsweise Zu- und Abschlage vorgenommen

werden, um den Bauwert des Gebaudes zu erhalten.

Schlussendlich wird durch die Addition des Bodenwertes mit dem Bauwert des Gebaudes, sowie

der AuRRenanlagen der Ertragswert der Liegenschaft errechnet.

Berechnung des Ertrags nach Sanierung

Als heranzuziehender Kennwert wird der Ertragswert der gesamten
Liegenschaft (inklusive Nebengebdude) laut Liegenschafts-
bewertungsgesetz berechnet. Es wird der Bodenwert bertcksichtigt
und die Annahme einer fiktiven Sanierung getroffen (MA 25, 2018,
S. 3). Die Grundlage zur Berechnung bildet die konsensgemalie
Bestandsbebauung. Als konsensgemalR wird der gesetzmalige
Bestand eines Bauwerks bezeichnet. Dieser ist gegeben, wenn das
Bauwerk der erteilten Baubewilligung entspricht. Weiters wird die
mdogliche Bebauung laut Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
nicht berticksichtigt (Tschismasia, 2018, S. 10).

Ertrag nach
Sanierung
Mietertrage

Férderung
Wohnfonds

etwaigige Miet-
zinsreserven

Zu den Mietertragen zahlen neben mdoglichen Mieterhéhungen durch das §-18-MRG-Verfahren tber

zehn Jahre ebenso die Richtwert-mieten Uber die verbleibende Restnutzungsdauer. Des Weiteren

kénnen in die Berechnung Fdrderungen, beispielsweise des Wohnfonds, miteinbezogen werden.
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Ausgangslage war im vorliegenden Beispiel, dass die gegenstandliche Liegenschaft nach
Sanierung bestandsfrei ist. Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird von einer zukinftigen
unbefristeten Vermietung von Wohnungen der Kategorie C unter Zugrundelegung der vorhandenen
Ausstattungsmerkmale ausgegangen.

Wie bereits angefuhrt wurde, wéare seit dem OGH-Urteil vom 20.11.2017 ein umfassendes
Gutachten Uber die Anwendbarkeit eines Lagezuschlages notwendig. Demnach ist namlich die
Beurteilung, ob eine Lage in einer bestimmten Wohnumgebung als Uberdurchschnittlich anzusehen
ist, nicht aus den (in der Lagezuschlagskarte abgebildeten) Grundkostenanteilen abzuleiten,
sondern nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und aus der Erfahrung des taglichen Lebens.
Aufgrund dessen wurden im Fall dieser Liegenschaft zwei mégliche Varianten des zulassigen
Mietzinses mit und ohne Lagezuschlag entsprechend beschrieben. Es wurde ein Ertragswert ohne
Lagezuschlag von etwa 600.000 € ermittelt, mit Lagezuschlag belauft sich der Wert der
Liegenschaft auf etwa 700.000 €.

Berechnung des Kostenaufwands

Bei Aufstellung der Kosten wird von einem baurechtlichen Konsens ausgegangen. Allgemein wird bei
der Aufstellung des Kostenaufwands wie folgt vorgegangen:

+ Baunebenkosten

- Mietzinsreserven

+ Zinsen + Zinsen

= Kostenaufwand

Abbildung 21: Schema der Kostenberechnung.
Quelle: Tschismasia, 2018, S. 19. Eigene Darstellung.

Zu den in den Sanierungskosten inkludierten Kennwerten zéhlen laut MA 25 ,angemessene Kosten
der zur Erhaltung des Gebaudes notwendigen, einschlie3lich der im Interesse der Wahrung des
Ortbildes erforderlichen BaumafRnahmen® (Tschismasia, 2018, S. 16). Zugleich kénnen aufRerdem
.,angemessene Kosten der MalRnahmen, die dazu dienen, Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten
unter Bedachtnahme auf den erteilten Baukonsens in einen vermietbaren Zustand zu versetzen®,
angerechnet werden (Tschismasia, 2018, S. 16). Eine Gesamtertiichtigung auf den heutigen Stand
der Technik ist jedoch nicht vorgesehen. Auch Baunebenkosten wie beispielsweise Kosten der
Bauverwaltung und -Uberwachung von bis zu zehn Prozent der Baukosten, abhéngig von den
erforderlichen Baumal3nahmen, konnen zugutegehalten werden (MA 25, 2018, S.2). Nicht
beriicksichtigt werden kdnnen Kosten, die fir etwaige Ruckfuhrungen nach vorschriftswidrigen
Baumafinahmen oder fir die Beseitigung von Vorschriftswidrigkeiten anfallen. Desgleichen gilt fir

Kosten von WiederherstellungsmaBhahmen von schon abgebrochenen Teilen und notwendigen
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MafRnahmen, die aus einer Grundabtretung resultieren (Tschismasia, 2018, S. 17). Einen Spezialfall

bilden die durch die Gesetzesédnderung veranlassten Abbruchstopps Ende Juni. Auf diese wird im

nachsten Abschnitt ,Mdgliche Herausforderungen® eingegangen.

Um das aufzunehmende Darlehen zu ermitteln, missen von den summierten Kosten der Sanierung

sowie der Bauverwaltung und -Uberwachung die Mietzinsreserven subtrahiert werden. Die mit der

Aufnahme des Darlehens mit einer Laufzeit von zehn Jahren verbundenen Geldbeschaffungskosten

und die angemessenen Sollzinsen werden in weiterer Folge hinzugerechnet.

i Im vorliegenden Beispiel wurde ein Anbot fiir eine Generalsanierung eingeholt. Dieses belief sich
|
. inklusive der notwendigen partiellen Abbriiche auf rund 800.000 €. Weitere knapp 300.000 €
|
|
|

missen fir die erforderlichen Baustellengemeinkosten hinzugerechnet werden.

Ergebnis der wirtschaftlichen Abbruchreife

Da das Gebéaude seit Langem leerstehend ist, kdnnen keine Mietzinsreserven geltend gemacht

werden.

bereits den Ertragswert nach Sanierung (600.000 € beziehungsweise 700.000 €) Ubersteigt, ist

aufgrund des berechneten Deckungsfehlbetrags die wirtschaftliche Abbruchreife prinzipiell

gegeben.

Bei Bestehen eines Deckungsfehlbetrags kann allerdings
bei &uRerst groRem Interesse an der Erhaltung des
Bauwerks eine Forderung geltend gemacht werden. Die
MA 7 kann in diesen Fallen durch den Wiener
Altstadterhaltungsfonds einen Zuschuss in Hohe des

Deckungsfehlbetrags gewahren.

Demnach liegt die letzte Entscheidung zur Erhaltung eines
Gebaudes mit hohem offentlichem Interesse allgemein bei
der Stadt.

EFérderung Wr. Altstadt-i
i erhaltungsfonds |
1 = Deckungsfehlbetrag |

Ertrag nach
Sanierung
Mietertrage

Férderung
Wohnfonds

etwaigige Miet-
zinsreserven

|
|
|
i
|
i Insgesamt belauft sich das aufzunehmende Darlehen demgemal auf etwa 1.100.000 €. Da dies
|
|
|
|
|
|
|
|

Kosten

Sanierungs-
kosten

Bauverwaltung
& - berwachung

Finanzierungs-
kosten

Abbildung 22: Férderung des Deckungsfehlbetrags.

Quelle: Eigene Darstellung.
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6. Zu erwartende Herausforderungen und Reaktionen auf die

Bauordnungsnovelle

6.1 Mogliche Herausforderungen

Oftmals stellen sich nach gesetzlichen Anderungen (siehe Entwicklung des Mietrechtes) unerwartete
Herausforderungen bei der Umsetzung der rechtlichen Regelungen. Infolge von Aul3erachtlassen von
wesentlichen Details oder einer auBerplanmafRigen Auslegung des Gesetzestextes kénnen Probleme

und Unklarheiten auftreten.
e Spezialfall: der durch die Gesetzesénderung veranlasste Abbruchstopp

Wie bereits angefuhrt wurde, koénnen im Allgemeinen keine Kosten fur Wiederherstellungs-
maflnahmen von zuvor abgebrochenen Teilen bei der Feststellung der wirtschaftlichen Abbruchreife
herangezogen werden. Eine Ausnahme hierzu bilden jene Abbriche, die in Folge der

Gesetzesanderung gestoppt wurden.

Durch das rasche Inkrafttreten der Novelle ohne Ubergangsbestimmungen wurde iiber ehemals
vorschriftsgemal bewilligungsfreie Abbriche die Einstellung der begonnenen Baufiihrung verfigt
(Fuchs, 2018, S.204). Der Konsens des Bauwerks war jedoch durch den Abbruch noch nicht
untergegangen (im Speziellen war noch mehr als die Hélfte der Bausubstanz vorhanden). Wurde in
weiterer Folge ein offentliches Interesse an der Erhaltung attestiert, konnte der Abbruch nur fortgefiihrt
werden, wenn die technische oder wirtschaftliche Abbruchreife festgestellt wurde. Demgemal ist fur
Falle der wirtschaftlichen Abbruchreife zu eruieren, welche ,Gesichtspunkte im Sinne einer
wirtschaftlichen Abbruchreife bzw. der Annahme von VerhaltnismaRigkeit fir die Erteilung einer
Abbruchbewilligung oder die Anordnung von Auftragen zur Wiederherstellung und Instandsetzung
malfgeblich sind“ (Fuchs, 2018, S. 204).

Zur Ausfuhrung der weiteren Uberlegungen werden folgende Voraussetzungen zugrunde gelegt. Es
wird angenommen, dass der Abbruch vorschriftsgemaf (insbesondere bewilligungsfrei) begonnen
wurde. Auch wird vorausgesetzt, dass der Konsens im urspringlichen Umfang weiterhin besteht und
nicht infolge des Abbruchs untergangen ist. So besitzt beispielsweise ein ehemals flnfstdckiges
Gebaude noch mindestens drei GeschoRe. Weiters wird davon ausgegangen, dass die verflgte
Baueinstellung der Baubehdrde zuldssig war. ,Zu beachten ist dariiber hinaus, dass flir diese aktuell
zu beurteilende Konstellation keine explizite gesetzliche Regelung oder Judikatur besteht. Auch zu der
gleich gelagerten Konstellation der nachtraglichen Festlegung einer Bausperre bzw. Schutzzone zu
einem bewilligungsfrei begonnenen Abbruch besteht keine gesicherte hdchstgerichtliche Judikatur®
(Fuchs, 2018, S. 204). Aufgrund dessen stiitzt sich die Begriindung der behandelten Thematik auf

allgemeine Grundséatze sowie die Systematik der Wiener Bauordnung.

Fur den vorliegenden Fall gilt, dass der begonnene Abbruch zum damaligen Zeitpunkt einerseits

vorschriftsgemafl war und andererseits der Konsens im urspringlichen Ausmaf3 nicht unterging.
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Dennoch entspricht das Bauwerk nach dem begonnenen und gestoppten Abbruch nicht mehr dem

alten Konsens (statt funf Geschof3en bestehen lediglich drei), es ist daher konsenswidrig.

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife kénnen lediglich Kosten fiir die Ruckflihrung von
rechtswidrig durchgefiihrten Baumafnahmen nicht beriicksichtigt werden. Das Vorgehen fihrte zwar
zu einem konsenswidrigen Bauwerk, dennoch war es vorschriftsgemalR. ,Eine Baufiihrung zur
Wiederherstellung eines konsensgeméflen Zustands des Gebaudes stellt daher keine Ruckfuhrung
einer rechtswidrig durchgefiihrten Baumalinahme dar“ (Fuchs, 2018, S. 205). Somit ist anzunehmen,
dass WiederherstellungsmalRnahmen fir die Rickfiihrung zum konsensmafigen Zustand unter diesen

Grundannahmen einbezogen werden kénnen.
¢ Reihenfolge der einzuholenden Bewilligungen

Inwiefern sich eine zu bericksichtigende Reihenfolge etabliert oder sich Probleme ergeben, wird
abzuwarten sein. Aus dem Gesetz ist keine klare Vorgehensweise abzuleiten. Prinzipiell besteht die
Madglichkeit, eine Anzeige des Abbruchsbeginns einzubringen, auch wenn noch keine Bestétigung
seitens der MA 19 ausgestellt wurde. Dadurch wird es des Weiteren ermdglicht, um eine
Baubewilligung anzusuchen. Seitens des OVP-Abgeordneten Ulm wurde das in der 26. Sitzung des

Wiener Landtages folgendermafien kritisiert:

.Das (Anm.: die einzuhaltende Reihenfolge der Bewilligungen) ist ja nicht wirklich eindeutig formuliert,
denn diese Bestatigung der MA 19 ist eine Sache, die Anzeigepflicht oder die Anzeigemdglichkeit eine
andere und das Ansuchen um Baubewilligung ist die dritte Sache. [...] Ich kann ja eine bloRe Anzeige
auf Abbruch nur mit der Bestatigung der MA 19 machen. Jetzt ist aber vorgesehen, auch wenn ich
diese Bestéatigung nicht bekomme, dass ich trotzdem eine Anzeige mache, praktisch als
Voraussetzung dafir, dass ich dann um eine Baubewilligung ansuchen kann. [...] Ich weil3 auch nicht,
ob ich gleich um die Baubewilligung ansuchen kann oder ob ich vorher eine absolut untaugliche

Aktion setzen muss, indem ich namlich die Anzeige mache, aber ohne Bestatigung.”
o Zeitliche Gliltigkeit der Bestatigung der MA 19

Ebenso ungeklart ist, wie lange solch eine Bestatigung Gliltigkeit besitzt. Hierzu ist im Gesetzestext
kein Verweis zu finden. Einerseits wird es dadurch erméglicht, dass Eigentimerinnen die Bestatigung
als ,Vorsorge® beantragen und diese lediglich aufbewahren. Andererseits stellt sich die Frage nach
der Sinnhaftigkeit. Zweckmé&Rig ware zumindest eine Aufhebung der Bestétigung bei Anderungen der
Bausubstanz, auf welcher die Bestatigung beruht (Fuchs, 2019). Werden Anderungen vorgenommen,
sollte dies zu einer Aufhebung der Bestétigung fihren. Festgehalten im Gesetz ist dies jedoch nicht.

Auch eine zeitliche Befristung kénnte angedacht werden (Pawkowicz, 2018).
o Treffsicherheit der MaRhahme

Ein groRes Fragezeichen befindet sich hinter den in der Realitdt durch die Novelle unterbundenen
Abbriichen. Nach Inkrafttreten der Novelle mit Ende Juni 2018 wurden seit dem 01.07.2019 nach der
neuen Gesetzeslage 426 Verfahren abgefuhrt (Antwort zu PGL-120817-2019-KVP/GF, 2019, S. 2).

Von diesen konnte 55 Ansuchen aufgrund der Wirkung der Geb&ude auf das 6drtliche Stadtbild keine
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Bestétigung ausgestellt werden. ,Bei jenen Verfahren, die mit einer Bestatigung abgeschlossen
wurden, welche kein offentliches Interesse am Erhalt des Bauwerks infolge seiner Wirkung auf das
oOrtliche Stadtbild seitens des Magistrats feststellen konnte, handelte es sich fast ausschlie3lich um
grunderzeitliche Objekte mit abgerdaumten und/oder Uberformten Fassaden sowie Hofgeb&ude, die
aus dem offentlichen Raum nicht einsehbar waren. Die zweite, allerdings wesentlich kleinere Anzahl
von Gebdauden betraf schlicht gestaltete Einfamilienhauser aus der Zwischenkriegszeit® (Antwort zu
PGL-120817-2019-KVP/GF, 2019, S.2).

Laut Beatrix Hornschall, Vizeprasidentin des Verwaltungsgerichts Wien, erhoben Eigentiimerinnen bei
34 Abbruchprojekten eine Beschwerde. Von den eingelangten Beschwerden seien 16 bereits
entschieden, wobei acht Beschwerden stattgegeben wurde, vier abgewiesen wurden und ein
Verfahren, bei welchem die Beschwerde zurtickgezogen wurde, eingestellt wurde. Bei weiteren drei
Objekten wurde die Beschwerde zuriickgewiesen, da sie nicht vorschriftsgemal eingereicht wurde
(Pressberger, 2018). Allerdings ist die weitere Zukunft der Geb&ude dadurch nicht festgelegt, da
sowohl von Seiten der Bauherren als auch seitens der Baupolizei eine auf3erordentliche Revision beim
Verwaltungsgerichtshof eingebracht und eine Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof gerichtet
werden kann. Da es sich um eine neue Materie mit grof3en finanziellen Auswirkungen handelt, ist es
nach Meinung von Frau Hornschall ,sehr wahrscheinlich, dass die Falle der betroffenen Hauser an die

Hdéchstgerichte herangetragen werden® (Pressberger, 2018).

Dartber hinaus wurde das in den Medien sehr prasente Gebadude, in welchem das ehemalige
Gasthaus Sperl zusperrte, trotz angeordneten Abbruchstopps abgerissen. Begriindet wurde dies mit
einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts. Demnach wurde der Bescheid tber den Abbruchstopp
wegen eines Formalfehlers fur ungultig erklart, weswegen nach Meinung des Sprechers des
Bauwerbers Andreas Schneider die Eigentimerinnen im Rahmen des Rechts agieren konnten.
Gerhard Cech, Leiter der Baupolizei, wies dies entschieden zurlick, da das Verwaltungsgericht in
keiner Weise festgestellt hatte, dass der Abbruch zulassig ware (ORF Wien, 2019a).

Ein weiteres Beispiel findet sich in der Lindauergasse, wo nach Angaben der Initiative Denkmalschutz
eines der schonsten und intaktesten dieser Hauser, bei welchen ein Abbruchstopp verhangt wurde,
abgerissen wurde. Markus Landerer von der Initiative Denkmalschutz auf3erte aufgrund dessen, dass
er die Chancen zum Erhalt der Grinderzeitgebaude flir gering halte: ,Wenn bei diesem Haus ein
Abbruch moglich ist, weild ich nicht, warum es bei den anderen nicht auch gehen sollte* (Pressberger,
2018).

AuRerdem &nderte sich durch die Bauordnungsnovelle die Vorgehensweise in Bezug auf die
Einholung einer Bestatigung nur fir jene Geb&ude, die bisher nicht in Schutzzonen und Gebieten mit
Bausperren lagen. Hervorzuheben ist allerdings, dass die technische Abbruchreife deutlich verschérft

wurde. Aufgrund dessen wird sich zeigen, ob eine Reduktion zu erreichen sein wird.
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e Rechtliche Hirden

Aus rechtlicher Sicht ergeben sich verschiedene Bedenken. Neben der bereits erlauterten Frage nach
den wirtschaftlichen Gesichtspunkten bei der Erteilung einer Bestatigung der wirtschaftlichen
Abbruchreife bei bereits begonnenen Abbrucharbeiten ist unklar, inwiefern die Ausweisung von
Schutzzonen einzelner Gebaude (geregelt in § 7 BO fiir Wien) durch die Anderungen in die

Bundeskompetenz des Denkmalschutzes eingreift.

Denkmalschutz erfasst die historischen Bauten als Gesamtes und verfolgt das Ziel, die Substanz
dessen, was das Kkulturelle Erbe ausmacht, zu erhalten (BDA, 2019). Im Allgemeinen sind
+Angelegenheiten des Denkmalschutzes [...] als gesamtstaatliche Aufgabe verankert und durch die
Kompetenzverteiltung (in Kraft getreten zum 01.10.1925) in Gesetzgebung und Vollziehung in Art 10
Abs. 1 Z 13 B-VG dem Bund zugewiesen® (BDA, 2019). Dem entgegen fallt der Ortsbildschutz in die
Kompetenz der Lander. ,Ortsbildschutz ist fir das auf3ere Erscheinungsbild von Gebauden und fir
Orts- und Stadtbilder zusténdig. Dabei geht es (je nach landesspezifischer Regelung) um eine in sich
stimmige Gesamterscheinung, in der auch die Gestaltung von Neubauten oder Freiflachen eine
wesentliche Rolle® spielt (BDA, 2019). Urspringlich konnten Schutzzonen nur als in sich
geschlossenes Ganzes, demgemall als Gebiet ausgewiesen werden. Durch das Entfallen der
Wortfolge ,als in sich geschlossenes Ganzes wird es ermdglicht, auch einzelne Gebaude als
Schutzzone auszuweisen. Inwiefern dies als Ortbildschutz interpretiert werden kann, wenn sich

Schutzzonen lediglich auf ein Bauwerk beziehen, wird sich weisen.

Dartber hinaus ist nicht abschlieRend geklart, inwiefern die Novelle in die Bundeskompetenz der
Wohnungspolitik eingreift. Nach Artikel 11 Abs. 1 Z 3 B-VG féllt das Volkswohnungswesen mit
Ausnahme der Foérderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung zwar in die Vollziehung des
Landes, die Gesetzgebung obliegt allerdings dem Bund. Eine Parallele wird hier zum Wiener Gesetz
vom 30. Juni 1982 iber die Einhebung einer Abgabe auf unvermietete Wohnungen, LGBI Nr 23 (kurz:
WohnungsabgabeG) gezogen. Dieses wurde vom Verfassungsgerichtshof als verfassungswidrig
aufgehoben. Begriindet wurde dies in einer Entscheidung des Verfassungsgerichts (G2/85), dass ,die
getroffenen MaRnahmen — wenn auch in Gestalt einer Abgabe — einen Ubergriff auf das Gebiet der
Wohnraumbewirtschaftung darstellen. Ein solcher Ubergriff ist dem Landesgesetzgeber aber aus
denselben Grunden verwehrt, die — nach dem Rechtssatz VfSlg. 3421/1958 — schon jene MalRhahmen
verhindert haben, die im Gesetzesentwurf des Jahres 1958 vorgesehen waren.” Weiter wird
ausgeflhrt: ,Die Absicht des Gesetzgebers war von vornherein ausschlieBlich darauf gerichtet, die
Eigentumer von Wohnungen zur Vermietung zu veranlassen. Das Gesetz belegt das bloRRe
Unterlassen des gewiinschten und durch andere Mal3nahmen nicht ersetzbaren Verhaltens mit einer
hohen Abgabe, die den Eigentimer praktisch in den allermeisten Fallen zwingt, sich der Absicht des
Gesetzgebers gemall zu verhalten. [...] Da das ganze Gesetz von einem nach der
Kompetenzverteilung nicht berufenen Gesetzgebungsorgan erlassen wurde, ist es zur Génze als
verfassungswidrig aufzuheben® (VfGH G2/85). Desgleichen konnte demnach die Novelle

verfassungswidrig sein.
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Des Weiteren wurde von Seiten der Eigentimerinnen und der Opposition die kurzfristig vorgezogene
Kundmachung der Teil-Bauordnungsnovelle als verfassungswidrig bezeichnet. Nach Art. 6 des
Staatsgrundgesetzes (StGG) kann jeder Staatsbirger unter den gesetzlichen Bedingungen jeden
Erwerbszweig ausuben. Dabei muss er auf die Rechtssicherung vertrauen kénnen. Die
Erwerbsfreiheit wird demnach eingeschrankt, wenn unerwartet massive Eingriffe in die Ausiibung
getatigt werden. Ob die Erlassung und das rasche Inkrafttreten der Teil-Novelle verfassungswidrig

waren, wird sich allenfalls in einem héchstgerichtlichen Erkenntnis zeigen.
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6.2 Reaktionen der involvierten Akteure3

Wiener Landtag

Regierung (SPO/Griine)

Seitens der Regierung wird das Vorgehen als unbirokratischer, kluger Weg bezeichnet. Griine-
Abgeordneter (Abg.) Chorherr flihrte dazu in der Wiener Landtagsitzung aus: ,Wenn jemand
abbrechen mdchte, mége er vorher zur MA 19 gehen und die MA 19 wird in kurzer, aber ernsthafter
Prufung hinterfragen — genau das, was im Gesetz steht —, ob der Erhalt dieses Hauses von
offentlichem Interesse ist, ja oder nein, und wird diese Bestatigung ausstellen. Und dann geht man
den ganz normalen Weg, geht zu den zustdndigen Magistratsabteilungen und kann es abbrechen
oder auch nicht“ (Chorherr, 2018).

Der Vorschlag der Opposition, ,namlich Gber 800.000 Hauser — so viele Hauser gibt es in Wien —
gesamthaft vorweg zu untersuchen, ob deren Abbruch sinnvoll ist oder nicht, wird als ,eine besonders
birokratische* Alternative bezeichnet (Chorherr, 2018). Dem Vorschlag, verstarkt auf die Ausweisung
von Schutzzonen zu setzen, wurden folgende Argumente gegengehalten: ,Das Procedere, dass eine
Schutzzone kommt, [ist] im Zuge einer Flachenwidmung zu erfullen. Das heil3t, das gesamte
Procedere hat stattzufinden. Und einmal Schutzzone — immer Schutzzone. Das ist das flexible
Instrument, das wir ja heute wahlen. [..., Es ist] individuell zu fragen: Wie ist der Zustand dieses
Hauses jetzt? Es soll abgebrochen werden — ja oder nein, das Flexiblere und Kliigere, also nur der

Grund, warum die Schutzzone hier nicht die geeignete MalRnahme ist“ (Chorherr, 2018).

Als Begriindung fur das Einbringen eines Initiativantrags wird das Argument dargelegt, dass ,viele
Dutzend Hauser” (Chorherr, 2018) bis zum Inkrafttreten im Janner 2019 abgerissen werden hétten
konnen. Seitens des SPO-Abg. Stiirzenbecher wird dies dariiber hinaus folgendermaRen begriindet:
,Das Procedere hier [ist], ist auch vollkommen logisch und wie [...] im Nationalrat — das habe ich
schon im Ausschuss gesagt — schon hunderte Male in den letzten Jahrzehnten geschehen [...],
wurscht, welche Regierung oder Regierungsform, dass man eher von der Regierung relativ oft die
langfristigen, die komplizierteren Sachen mit zuerst interner Begutachtung vorbringt, dann externer
Begutachtung und das dann beschlie3t, und dass man Sachen, die sehr schnell gehen sollen — und
heute haben wir so eine — mit Initiativantrag macht. Da gibt es dann auch Abanderungsantrage, und
auch das kommt hunderte Mal im Parlamentarismus vor. Das ist keine Schlamperei, sondern das ist
einfach die sinnvolle Vorgangsweise, zu der wir uns bekennen® (Stiirzenbecher, 2018). Zugleich wird
das vorzeitige Ankindigen im April 2018 mit folgenden Worten gerechtfertigt: ,Naturlich war es aber
dann richtig, nachdem sinnvollerweise im Sinn der Transparenz die Eckpunkte der kiinftigen Novelle
vorgestellt worden sind, dass man dann, wenn man ein Problem erkennt, mit dem Initiativantrag
dieses lost. Jetzt stellt man sich vor, Michael Ludwig und Christoph Chorherr hatten das nicht der

Offentlichkeit vorgestellt. Wir kbnnen ja nicht im geheimen Kammerlein die Gesetze vorbereiten und

8 Zur besseren Lesbarkeit werden direkt ibernommene gesprochene Aussagen aus dem wortlichen Protokoll der 26. Sitzung
vom 28.06.2018 des Wiener Landtages kursiv dargestellt.
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sie dann, ohne dass die Offentlichkeit irgendeine Kenntnis davon hat, hier einbringen und
beschliel3en, bevor irgendein Hauseigentimer davon Kenntnis erlangt. Das ist unmdglich, und da
wirden Sie uns erst recht kritisieren, und dann vielleicht zu Recht kritisieren, und genau das wollen wir
nicht* (Stirzenbecher, 2018).

Beziglich der Rechtm&Rigkeit der Einstellung von bereits anhé&ngigen Baufiihrungen und Abbriichen
argumentiert die Stadt, dass dies der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtes Wien folgt. In
gleichgelagerten Fallen der (nachtraglichen) Festsetzung einer Schutzzone bzw. Bausperre ist nach
dessen Ansicht eine Baueinstellung zuldssig (VGW 14.09.2017, VGW-111/026/8423/2016).

Zudem verweist die Stadt darauf, dass nach sténdiger Rechtsprechung eine Baubewilligung fur einen
Neubau nicht einen Abbruch eines allfalligen Altbestandes in Schutzzonen oder Gebieten mit
Bausperren einbezieht. Folglich ersetzt eine alleinig zum Neubau eingegangene Stellungnahme der
MA 19 nicht die notwendige Bestatigung fir einen Abbruch (vgl. VwGh 24.02.2015, 2013/05/0121;
19.09.2016, Ra 2016/05/0088-4).

Seitens des Abg. Chorherr ist die Novelle ,ein Gesetz, das Wien grundlegend &ndern wird, das dem
sozialen und — ich flge es als Griiner noch hinzu — dem 6kologischen Wien Rechnung tragt, denn die
graue Energie, die man fir das Betonieren und Den-Bauschutt-Wegrdumen braucht, wird total
unterschatzt. Es wird auch dem Rechnung getragen, dass Renovieren, Sanieren nicht nur asthetisch

einen Vorteil hat, sondern auch 6kologisch® (Chorherr, 2018).

Es wird seitens der Regierung davon ausgegangen, dass ,allein durch dieses Gesetz [...] die Antrage
auf Abbriche signifikant zuriickgehen werden (Chorherr, 2018). ,In der Rechnung vieler
Hauseigentumer wird stehen: Na, dann uberlegen wir uns gleich eine Sanierung. Das ist gut fur die
Stadt, gut fir die Mieten. Wir kénnen vielleicht mit Dachausbauten auch Wirtschaftlichkeit

sicherstellen, trotzdem werden Hauser abgebrochen. Wir werden das beobachten® (Chorherr, 2018).
Opposition

Als Grundproblem ist der fehlende Kontext der Novelle zu identifizieren (Olischar/ Kandlhofer 2019).
Da das Ziel der MaRRnahmen nicht deutlich dargelegt wurde, kdnnen diese keiner Bewertung
unterzogen werden. Priméare Kritik ist, dass durch die Novelle eine weitere Einzelmalinahme gesetzt
wurde, ohne eine gesamtheitliche Strategie zum Umgang mit dem Bestand in Wien zu definieren

(Olischar/ Kandlhofer 2019). Dies wéare jedoch unerlasslich, um wirksame MaflRnahmen zu setzen.

Einzuwenden ist dariiber hinaus, dass seitens der Regierung zunachst Eigentimerinnen in die Pflicht
genommen werden, anstatt den Aufgaben der 6ffentlichen Hand selbst nachzukommen. Verwiesen
wird auf eine Studie der Arbeiterkammer Wien (Leistbaren Wohnraum schaffen — Stadt weiter bauen)
aus dem Jahr 2018, die nach Ansicht von Wohnrechtsexpertinnen eine theoretische Nachverdichtung
von 130.000 Gemeindewohnungen in Objekten von ,Wiener Wohnen* errechnet (Olischar/ Kandlhofer
2019).

Generell werden die Neuerungen der Novelle aus Sicht der Opposition als ,burgerunfreundlich, wenn
nicht gar schikands“ (Gara, 2018) bezeichnet. NEOS-Abgeordnete Gara (2018) fihrte dazu aus:
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.Letztendlich ist das jetzt eine Bringschuld des Eigentiimers, bei der MA 19 eine Bestatigung zu
erwirken. [...] In einer seribsen Verwaltung [hatte das] Magistrat die schutzwirdigen Geb&ude und
Objekte [...] rechtzeitig frih auch in einem Kataster festlegen kdnnen, sagen kénnen, die und die

Gebéaude sind uns wichtig.*

Ebenso wird die formlose Bestéatigung seitens der MA 19 beanstandet. ,So etwas gibt es eigentlich in
keinem anderen Landesgesetz. Diese Art der formlosen Zustimmung 6ffnet naturlich viele Tiren und

Mdglichkeiten. Das wollen wir nicht, das ist uns zu intransparent® (Gara, 2018).

Rechtlich kritisch wird des Weiteren die Umsetzung der Regelungen in der Praxis betrachtet, ,denn
bei § 7 greift man mdglicherweise in die Bundeskompetenz des Denkmalschutzes ein. Das heif3t, die
ersten Eigentimer, denen der Abbruch verwehrt wird, werden sich bald an den
Verfassungsgerichtshof wenden®“ (Gara, 2018). AuRerdem wird die Festlegung des Stichtages der
bewilligungspflichtigen Gebaude mit 01.01.1945 als willklrlich angesehen. ,Es gibt auch Gebaude
nach diesem Stichtag 01.01.45, die méglicherweise auch schitzenswert sind, und ob der Erhalt eines
Gebdaudes im offentlichen Interesse ist, kann eigentlich nicht nur vom Baujahr abh&ngen. Natrlich
liegt dem Ganzen das Mietrecht zu Grunde, das alleine kann aber das offentliche Interesse des
Stadtbildes nicht rechtfertigen” (Gara, 2018).

Uberdies wird von FPO-Abgeordneten Pawkowicz aufgeworfen, die Regierung hatte ,erwahnt, dass
vielfach Geb&dude wegen des Mieterschutzes abgerissen werden, damit eben dieser strenge
Mieterschutz nicht mehr gilt, und hat dann beschrieben, dass es auch innerhalb des Gurtels zu
deutlich vermehrten Abbriichen kommt. Da ist aber jetzt Schutzzone. Das heil3t, obwohl es jetzt
bereits Schutzzone innerhalb des Gurtels gibt, also ein besonders schiitzenswertes Ensemble, kommt

es dort zu Abbrichen. Und dieser Teil des Gesetzes andert sich nicht* (Pawkowicz, 2018).

Ein weiteres Problem ergibt sich nach Meinung der Opposition durch die fehlende zeitliche Gliltigkeit
der Bestatigung der MA 19. Nach Aussage des FPO-Abgeordneten Pawkowicz ,gibt es [das] teilweise
jetzt schon in Schutzzonen, dass dann namlich der windige Spekulant kommt, sich sozusagen vom
Magistrat den Freibrief holt, nicht abreif3t, sondern stattdessen mit dieser Abbruchsanzeige, bis jetzt
mit dem Bescheid, in Zukunft dann mit einer Abbruchsanzeige, durchs Haus rennt, die Mieter narrisch
macht und denen klarmacht: Am besten geht ihr jetzt freiwillig alle raus, denn ich habe da eine
Abbruchsanzeige. Da ist auch der Stempel von der MA 19 drauf, dass das ohnehin nicht
schitzenswert ist, und der Stempel von der MA 37 ist auch drauf, die bestatigt, dass wir es
abgegeben haben, und solcher Art die Mieter hinausekelt, weil es keine Bestimmung gibt, die einer
Bauanzeige irgendeine zeitliche Befristung hinterlegt. Das Ganze kann er unbefristet machen, er kann
es in die Schublade legen und in vier Jahren rausholen und sagen: Vor vier Jahren habe ich die
Anzeige gemacht.” (Pawkowicz, 2018). Um dem entgegenzuwirken, wird vorgeschlagen, in ,§ 62a als
letzten Satz, dort, wo es um den Abbruch geht, noch einen Satz hinzunehmen, der de facto vom § 124
der Bauordnung abgeschrieben ist. Dort gibt es in einem ahnlichen Zusammenhang eine
Befristungsbestimmung, und die wiirde dann lauten: Wird mit dem Abbruch nicht innerhalb von sechs

Monaten nach erfolgter Anzeige begonnen, gilt diese als nicht erstattet* (Pawkowicz, 2018).
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AuRerdem wurde seitens Katharina Mayr, Sprecherin der Bezirksvorstehung Josefstadt OVP,
angemerkt, ,dass es fur ein Haus, das in der Schutzzone liegt, also einem Viertel, das von der Stadt
Wien als erhaltenswert erachtet wird, die rechtliche Moglichkeit [geben muss], den Eigentimer dazu

zu bringen, dass er es saniert“ (Rieger, 2016).
Eigentimerinnen

Von Seiten der Eigentimerinnen ist keine Zustimmung fur die Novelle gegeben. Ihrer Meinung nach
wurden mit der Teil-Novelle ,gleich mehrere Ziele und Schwerpunkte der Novelle konterkariert. Denn,
entgegen der Ankindigung, dass mit der Bauordnungsnovelle eine Verfahrensvereinfachung und
-beschleunigung erreicht werden soll, werden nun erst recht weitere Verfahrensschritte eingefiihrt, die
zu mehr Aufwand und Kosten flihren und sich auch im Kaufpreis oder im Mietzins erhéhend auswirken
werden. Alleine dass die MA 19 einen mdglichen Erhalt zu begutachten und zu begriinden hat, wird
viel Zeit in Anspruch nehmen, durch etwaige Beeinspruchungen beim Landesverwaltungsgericht ist

mit langer Verfahrensdauer zu rechnen® (Holzapfel, 2018).

Aullerdem wurde im Speziellen hervorgehoben, dass ,einmal mehr [...] auf Kosten der
Immobilienwirtschaft die Rechtssicherheit untergraben [wird], denn auch schon begonnene
Abbruchvorhaben kdnnen [gestoppt werden] und wurden auch gestoppt. So werden bereits lange
vorbereitete Projekte von Investoren, die den in Wien dringend nétigen Wohnungsbedarf schaffen,
vereitelt oder verkompliziert. Geschweige denn, dass neue Investoren damit angelockt werden. Dem

Wirtschaftsstandort Wien wurde damit ein Barendienst erwiesen® (Holzapfel, 2018).
Vertretende der Eigentimerinnen

Herr Kaspar Erath, Obmann des Vereins zur Revitalisierung und architektonischen Aufwertung der
Wiener Griinderzeithauser, erzahlt dazu im Interview: ,Fir die ca. 15.000 privaten Griinderzeithduser
ist die Situation nicht besser geworden. Die Gentrifizierung wird voranschreiten. Alte Eigentiimer
kénnen sich die grundlegende Sanierung nicht leisten, da der Wiener Richtwert mit 5,58 Euro pro mz
Nettomiete dies eindeutig verhindert. Die Hauser verfallen Jahr fiir Jahr mehr oder die Alteigentiimer
verkaufen nach und nach die Hauser an Investoren, die nahezu Uberwiegend Ausmietungen
vornehmen, die Hauser parifizieren und die Einheiten verkaufen. Wer nicht verkaufen will oder kann,
wird nur krasse Mangel reparieren und die Kundschaft dem Zustand des Hauses anpassen. Fir einen
Dachausbau fehlt vielen Alteigentimern das ,Know-how’, aber auch eine positive wirtschaftliche
Gesamtperspektive. Sehr oft missen namlich riesige Investitionen (Erdbebenschutz, Barrierefreiheit,
Aufzug, Steigleitungen, Fassadenerneuerung etc.) gemacht werden, die mit den niedrigen Ertragen in

den Stockwerken (Wiener Richtwert) zu keiner positiven Gesamtbilanz fuhren® (Erath 2019).

Seiner Meinung nach hat die Novelle ,lediglich eine ,Blendwirkung‘ bei der Bevdlkerung bewirkt, eine
Hilfe war sie aus Sicht der Praxis nicht. Wir haben in Wien tausende Grunderzeithuser in einem
schlechten Zustand. Vergleichen Sie es mit einem Zahnwehpatienten. Man lasst lediglich eine

Plombierung zu, in Wirklichkeit brauchten wir (die Griinderzeithduser) eine Wurzelbehandlung oder
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gar eine Entfernung des Zahnes. Sehr viele ehemals schone Altbauten wirden eine
,Wurzelbehandlung‘benétigen® (Erath 2019).

Bereits im Jahr 2015 forderte die Initiative Denkmalschutz die Umsetzung eines 5-Punkte-Plans:
1. Uberpriifung der Schutzwiirdigkeit fir Hauser auRerhalb von Schutzzonen

Nachhaltiger Schutz in Schutzzonen (unter Beteiligung der Offentlichkeit)

Erweiterung der Schutzzonen nach dem MA-19-Plan aus 1996

Beendigung der Ungleichbehandlung Alt- und Neumieten

a M D

Viel starkeres Augenmerk auf bestandsgenaue Widmungen im Rahmen des

Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes

Im Marz 2018 wurde eine Petition unter dem Titel ,Stadtbild-Erhaltung Wien“ vom Verein zur
Revitalisierung und architektonischen Aufwertung der Wiener Grinderzeithauser und der Initiative
Denkmalschutz gestartet. Darin wird angefthrt, dass Verfall und Abriss von Gebauden der
Griunderzeit primar ihre Ursache in den Mietbeschrankungen haben. Umfassende Renovierungen
werden aus wirtschaftlicher Sicht schwer bis zu nahezu unmdglich. ,Grunderzeithauser z. B. mit
aufwandigem Fassadendekor sind mietrechtlich gedeckelt, wahrend bei Neubauten ab 1945 nahezu
unbegrenzte Mieten verlangt werden kdnnen. Unzéhlige historisch wertvolle Gebaude verfallen daher,
werden verkauft oder abgerissen und verschwinden so aus dem vertrauten Stadtbild“ (Petition
Stadtbild-Erhaltung Wien, 2018).

Weiters wird ausgefuhrt, dass Schutzmafinahmen der Stadt Wien gegen Abriss und Verfall (Wiener
Altstadterhaltungsfonds und Schutzzonen) zu wenig Wirkung zeigen. Das zur Verfigung stehende
Budget wurde zudem in den vergangenen 20 Jahren deutlich gektrzt — von 6,66 Mio. € (91,58 Mio.
Schilling Altstadtsanierung) im Jahr 1998 auf 2,26 Mio. € im Jahr 2016 (Petition Stadtbild-Erhaltung
Wien, 2018).

Aufgrund des geringen Jahresbudgets und der fehlenden mafigeblichen Anreize ist eine nachhaltige
Stadtbilderhaltung nicht denkbar. ,Die Schutzzonenauflagen (u. a. Erhaltung der Kastenfenster) sind
daher ein einseitiges Verlangen der Stadtverwaltung, hier fehlt schlicht die finanzielle Unterstitzung
fur die aufwandigen denkmalpflegerischen und stadtbilderhaltenden Mehrkosten. [...] Die Dotationen
fur Schutzzonen kénnen der Aufgabenstellung ,Stadtbilderhaltung® weder qualitativ noch quantitativ
gerecht werden® (Petition Stadtbild-Erhaltung Wien, 2018).

Unterstutzerlnnen der Petition traten daher fur folgende Forderung des Vereins zur Revitalisierung
und architektonischen Aufwertung der Wiener Grunderzeithduser, des Unterstitzungskomitee zur
Stadtbilderhaltung Wien sowie der Initiative Denkmalschutz ein: Einerseits wird eine grof3zligige
Erweiterung der Schutzzonenbereich Uber Flachenwidmungs- und Bebauungsplane gemaR § 7 BO fir
Wien verlangt, andererseits st eine aufgabengerechte Aufstockung des Wiener

Altstadterhaltungsfonds zu beschlie3en.

Die Petition wurde 2018 erfolgreich mit mehr als den benétigten 500 Unterschriften abgeschlossen. Im
Janner 2019 fand eine Anhdrung des Anliegens im Gemeinderatsausschuss fiir Petitionen statt. Darin

wurde seitens des Vereins vorgebracht, dass die Stadt Wien die Ertragsbasis durch eine Anhebung
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des Wiener Richtwertes fir beispielsweise die ca. 9000 Hauser in Wiener Schutzzonen verbessern
konnte. Die Festlegung des Richtwertes sei ,Landersache, ein Schreiben der LR an den Justizminister
wirde gentgen® (Erath, 2019). Ebenso wurde speziell darauf hingewiesen, ,dass nach der derzeitigen
Rechtslage die Hauser in der Schutzzone gegenuber den H&usern auferhalb der Schutzzone

(gleiches Entgelt) einer Diskriminierung ausgesetzt sind“ (Erath, 2019).

Zum ,Diskriminierungstatbestand“ des Wiener Richtwertes wurde bereits 2016 beim VfGH eine
Beschwerde eingebracht. Der Wiener Richtwert (5,58 Euro) wird dabei als Diskriminierung der Wiener
Zinshausbesitzer gegenuber den Zinshausbesitzern in Graz und der ganzen Steiermark betrachtet. ,In
der Steiermark liegt der Richtwert bei 7,70 Euro, obwohl bei den Bau- und Personalkosten im
Wesentlichen kein Unterschied besteht. Bei den Grundkosten liegt Wien eindeutig hdher, so dass
allein schon aufgrund der hohen Grundkosten Wien einen hoheren Richtwert haben sollte. Der
Richtwert eines jeden Bundeslandes befindet sich im Richtwertgesetz und dieses korrespondiert mit
dem MRG. Beides sind Bundesgesetze und wurden daher in letzter Konsequenz vom NR
beschlossen und vom BP als verfassungskonform gegengezeichnet* (Erath, 2018). Wegen Verdacht
auf eine Verfassungswidrigkeit wurde eine Beschwerde an den VfGH erhoben. Diese wurde
abgewiesen. ,Der ,Diskriminierungstatbestand’ zum Wiener Richtwert wurde vom VfGH aus formellen
Grunden  zurickgewiesen, hier kommt es in den nachsten Monaten zu einer
Beschwerdewiederholung® (Erath, 2018). Seit Janner 2018 liegt der Fall auRBerdem beim
Européischen Gerichtshof fur Menschenrechte (EGMR).

Zusatzlich sei in diesem Zusammenhang auch die seit dem Jahr 1996 abgeschaffte Mdglichkeit zur
Bildung steuerfreier Ricklagen eingebracht. Nach 883 und 4 MRG sind Vermietende im
Vollanwendungsbereich des MRG dazu verpflichtet, nach Mal3gabe der rechtlichen, wirtschaftlichen
und technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten
e das Haus, die Mietgegenstande und die der gemeinsamen Benlitzung der Bewohner des
Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsublichen Standard zu erhalten und erhebliche
Gefahren flur die Gesundheit der Bewohner zu beseitigen
e sowie nutzliche Verbesserungen des Hauses oder einzelner Mietgegenstande durchzufuhren.
Fur diese Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sind von Vermietenden die Hauptmietzinsreserven
der letzten zehn Kalenderjahre heranzuziehen. Da die Bildung der Mietzinsreserven fir die zukunftig
anfallenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zwingend ist und diese zweckgebunden sind,
konnte dieser Uberschuss vor dem Jahr 1996 steuerfrei gestellt werden. Der Gesetzgeber
beabsichtigte dadurch, Vermietende eines mietrechtsgeschitzten Gebaudes nicht zu belasten. Denn
seit der Abschaffung der Méglichkeit zur Bildung steuerfreier Riicklagen, folglich bei Versteuerung der
Hauptmietzinsreserven, missen Vermietende jenen durch die Einkommenssteuer verminderten

Betrag im Fall einer Sanierung selbst tragen.

Allgemein hatten Eigentimerinnen aus steuerlicher Sicht in den letzten Jahren Verscharfungen
hinzunehmen. So wurde ,bei manchen MalRnahmen die Absetzbarkeit von 10 auf 15 Jahre und die
Grundkostenanteile von 20 auf 40 Prozent gestreckt” (Otto Immobilien, 2018, S. 19).
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Weiters werden seitens der Eigentimerlnnen von Grinderzeithdusern generell diverse rechtliche
Unsicherheiten beanstandet. Dazu zahlen ,nicht nachvollziehbare OGH-Erkenntnisse zum
Lagezuschlag beim Richtwert, eine darauf aufbauende, politisch instrumentalisierte neue
Lagezuschlagskarte der Stadt Wien, fehlende Kriterien fir die Frage der Erhaltungswurdigkeit und
Abrissverbot von Gebauden vor 1945 in Wien® (Senk, 2019). Durch die standigen rechtlichen Eingriffe
werden der Betrieb und die Instandhaltung eines Gebaudes der Griinderzeit stetig aufwendiger und
zugleich weniger planbar (Senk, 2019).

Des Weiteren ,wirken sich solche MaRnahmen oft auf den Wiederverkaufswert einer Liegenschaft aus
und sind damit ein Eingriff in die wirtschaftliche Substanz” (Prunbauer, 2018).

Insbesondere die Bauordnungsnovelle (LGBI Nr 37/218) ist als solch ein ruckwirkender Eingriff zu
sehen. So war der Verkehrswert einer Liegenschaft vor dem 30.6.2018 hoher als gegenwartig.
Projekte, die zuvor gekauft wurden mit der Intension einen Neubau zu errichten, kdnnen herbe
finanzielle Probleme mit sich bringen. Dartiber hinaus kann diese ,Entscheidung, die vorgezogen wird
und sehr schnell in Kraft tritt, [...] durchaus fur den einen oder anderen kleineren Player
existenzbedrohend werden” (Otto Immobilien, 2018, S. 19).

Rechtliche Unsicherheiten ergeben sich auch durch fehlende rechtliche Moéglichkeiten bezlglich der
Bestatigung der MA 19, der schwammigen Gesetzesformulierungen und der unregulierten Option der
Forderung des Deckungsfehlbetrags bei wirtschaftlicher Abbruchreife.

Mieterlnnenvertretung

Vertretende der Mieterinnen stehen der Teilnovelle positiv gegentber, denn die Regelungen zur
Abbruchreife stammen aus den 1990er-Jahren. Seither haben sich die Anforderungen und die
Ausgangslage deutlich geandert, weshalb eine Uberarbeitung langst erforderlich war (Rosifka/Pichler,
2019).

Ihrer Meinung nach musste sie ,vorgezogen werden, weil Spekulanten noch vor Inkrafttreten der
neuen Bauordnung dutzende weitere Abbriiche von Griinderzeithausern beauftragten und dabei auch
vor Abbrucharbeiten an bewohnten Gebauden nicht zuriickschreckten — ein Beispiel daflr ist das
Grunderzeithaus in der RadetzkystralBe, wo die Mietervereinigung nun fur die Mieter vor Gericht
gezogen ist“ (Mietervereinigung Wien, 2018).

Mag. Elke Hanel-Torsch, Vorsitzende der Landesorganisation der Mietervereinigung Wien, erklart
diesbezuglich, es finde sich nun in der erst im November erlassenen Bauordnung LGBI Nr 69/2018 die
Auflage, dass mit einem Abbruch erst begonnen werden darf, wenn das Geb&aude unbewohnt ist
(8§ 72 Abs. 2 BO fur Wien). Ihrer Meinung nach erschwert dies den ,Spekulanten, die Hauser
absichtlich verfallen und anschlieRend abreiRen zu lassen, um an der Stelle neue Mietskasernen zu
errichten, die keiner Mietzinsbeschrankung mehr unterliegen. In Altbauten stehen Mieter unter dem
Schutz des Mietrechtsgesetzes, das den Mietzins begrenzt. Diese Begrenzung ist wichtig, um

leistbare Wohnungen in der Stadt zu halten* (Mietervereinigung Wien, 2018).
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Unwirksam blieb die Novelle bezlglich der beliebten informellen Malinahmen der Kappung der Ver-
und Entsorgungsleitungen (gegen die rechtlich nur schwer vorgegangen werden kann), damit
Gebéaude der Grunderzeit bestandsfrei werden. ,Auch Instandhaltungs- oder Sanierungsarbeiten am
Haus kdnnen durch den Vermieter verschleppt werden, um die Bewohnbarkeit zu beeintrachtigen. [...]
Eigene Firmen spezialisieren sich unter Schlagwortern wie ,Immobilienoptimierung‘ mittlerweile auf die
Ausmietung von Zinshausern. Im Durchschnitt wird von 2—-3 Jahren ausgegangen, um ein Objekt
bestandsfrei zu bekommen, wobei es bei Objekten mit geringerem Standard in der Regel etwas
einfacher ist® (Gruber et al., 2018, S.77). Als Sanktionsmoglichkeit kénnen Mietende zwar
Mietzinsminderung verlangen oder ein gerichtliches Verfahren einleiten, jedoch ist dies mit einem

groRen Aufwand verbunden.

Gerechtfertigt ist die Novelle zudem nach Meinung der Interessenvertretung der Mietenden aufgrund
der geénderten Situation. Das Gut ,Wohnen“ wird nicht mehr ausschliellich als grundlegendes
Bedurfnis gesehen, sondern zunehmend als Wertanlage. Eine Studie von Anfang 2018 fuhrt
diesbeziglich aus: ,Wenn in Wien von guten, zentrumsnahen Lagen die Rede ist, so werden zunachst
meist grinderzeitlich gepragte Gebiete ins Treffen geflihrt. 2013 stellte die Studie ,Wien wachst auch
nach innen — Wachstumspotentiale grinderzeitlicher Stadtquartiere’ fest, dass diese Gebiete entlang
des Sud- und Westgurtels zwischen 2001 und 2011 um mehr als 48.000 Einwohnerinnen gewachsen
sind. In den Bezirken 1-9 kam es zu einem Wachstum von 20.000 Einwohnern. Dies entspricht in
etwa den Entwicklungsprognosen der Stadtentwicklung. Innerstadtischer, gut erschlossener Baugrund
ist und wird immer knapper. Dies steigert die Grundstickspreise und reduziert den Spielraum fiir den
geférderten Wohnbau“ (Gruber et al., 2018, S. 66). Daher ist es unabdingbar, der 6ffentlichen Hand
verstarkt die Mdoglichkeit zum Eingreifen einzurdumen und folglich die Sozialpflichtigkeit des
Eigentums wiederum verstarkt in den Fokus zu riicken (Rosifka/ Pichler, 2019).

Exkurs: Mietrechtsgesetz

Allgemein fordert die Mietervereinigung seit Langem, den Anwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes auf alle Mietverhéltnisse auszudehnen (Mietervereinigung Wien, 2018). Seitens
der Arbeiterkammer vertritt man die Ansicht, dass ,das im Mietrechtsgesetz enthaltene
Richtwertsystem [...] in der Praxis kaum eine taugliche, mietenbegrenzende Wirkung“ hat (Trockner,
2017, S. 18).

Begriindet wird dies unter anderem durch den Lagezuschlag, durch welchen ,die Auswiichse des
Marktes voll [durchschlagen]. Bei bereits seit Jahrzehnten ausfinanzierten Hausern durfen die
aktuellen Preisentwicklungen von unbebauten Grundsticken einflieRen! Aber auch dort, wo es ohne
Lagezuschlag funktionieren kdnnte, hat das System eklatante Schwéachen: Das Mietrechtsgesetz zahit
die Merkmale, die bei der Richtwertmietzinsberechnung werterhéhend oder wertvermindernd sein
koénnen, nur ungenau auf. Auch die mogliche Hohe der Zuschlage und Abstriche ist im Gesetz nicht
festgelegt” (Rosifka, 2014, S. 15).

Als Beispiel wird ein Fall dargelegt, bei welchem drei verschiedene Gerichte zu drei unterschiedlichen
gesetzméaRigen Hauptmietzinsen kamen. So war fir eine 82 m2 grof3e Kategorie-A-Wohnung in Wien

ein Hauptmietzins von 604,64 € vereinbart. Das Erstgericht berechnete einen hdchstzuldssigen
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Hauptmietzins von 459,80 €, wahrend die 2. Instanz 547,52 € und der Oberste Gerichtshof 481,09 €
feststellten (Rosifka, 2014, S. 17).

Neben der Problematik der Feststellung der Hohe des Mietzinses werden oftmals Mietgegenstande,
die dem Richtwert unterliegen, gesetzeswidrig deutlich hoher vermietet. Der unrechtméafige Aufschlag
lag bei unbefristeten Mietverhaltnissen bei 18 %. Befristete Mietvertrdge sind mit einem Aufschlag von
62 % noch starker betroffen (Trockner, 2015, S.6f). Dabei werden zwei von drei neuen

Richtwertmietvertragen im privaten Segment lediglich befristet abgeschlossen (Trockner, 2017, S. 18).

Eine Reform des Mietrechtsgesetzes wird auch von der Akteursgruppe der Mieterlnnen gefordert.
Neben der Vereinheitlichung der unterschiedlichen Anwendungsbereiche des MRG, um eine
verstandlichere und anwenderfreundlichere Rechtslage zu schaffen, soll die Mdoglichkeit der
befristeten Vermietung auf gut begrindete Ausnahmefélle — etwa absehbarer Eigenbedarf von
Wohnungseigentimerinnen — beschrankt werden (Trockner, 2017, S. 18f). Um Anreize fir
Neubautatigkeiten zu gewdahrleisten, wird eine zulassige freie Mietzinsvereinbarung fur einen Zeitraum
von beispielsweise 30 Jahren vorgeschlagen. Dagegen werden bei alteren Wohnungen die Mieten
ausgehend von einem bundesweit einheitlichen Richtwert in der Héhe von 6 Euro pro Quadratmeter
sowie anhand eines gesetzlich festgeschriebenen Katalogs von Zu- und Abschlagen begrenzt
(Trockner, 2017, S. 19). Des Weiteren mussen die Zuschlage ,gesetzlich der Art und Hohe nach klar
festgelegt und begrenzt werden. Der hdchstzulassige Mietzins netto soll nicht mehr als 20 % des
Richtwertes betragen dirfen“ (Rosifka, 2014, S. 30). Dartber hinaus gilt es den Lagezuschlag aus
dem Gesetz zunehmen. ,Die Art der Zuschlage muss auf bauliche[n] Merkmale[n] des Hauses und der
Wohnung basieren. Zuschlage fir Investitionen der 6ffentlichen Hand, zum Beispiel U-Bahn oder

Schulen, dirfen nicht zu Mietsteigerungen fihren® (Rosifka, 2014, S.31).

Ebenso werden wirksame Sanktionen bei einem Gesetzesverstol3 und die Anwendung strafrechtlicher
Vorschriften gefordert. Aktuell haben Vermietende nicht mit strafrechtlichen Konsequenzen zu
rechnen. So sollten beispielsweise gesetzwidrig Uberhéhte Mieten und Betriebskosten in doppelter
Hohe zuriickgezahlt werden missen. Auch missen ein immaterieller Schadenersatz und Geldstrafen
ermdglicht werden, ,wenn Mieter in schikandser Weise belastigt/beeintrachtigt werden (Rosifka,
2014, S. 32).
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7. Regelungen zum Schutz der griinderzeitlichen Gebaude in

den Bundeslandern®

Ein Vergleich der Situation der Griinderzeitbauten in Wien mit anderen Bundeslandern ist aufgrund
mehrerer Faktoren nur beschrankt moéglich. Einerseits wurde in Wien als Haupt- und Residenzstadt
des Kaiserreichs Osterreich-Ungarn, wie eingangs beschrieben, besonders viel Wohnraum in dieser
Zeitspanne geschaffen. Gleichzeitig ist in Wien der Anteil des Mietsektors gemessen an allen
Hauptwohnsitzwohnungen im &sterreichweiten Vergleich sehr hoch. Somit ergibt sich fir Wien eine
gesonderte Situation im vom Vollanwendungsbereich des Mietrechts regulierten Markt. Andererseits
ist der Richtwertmietzins in Wien am zweitniedrigsten, wéahrend in Stadten wie Graz, Innsbruck oder
Salzburg der Richtwert der Bundeslander deutlich héher ist (Wien: 5,81 €, Tirol: 7,09 €, Steiermark:
8,02 €, Salzburg: 8,03 €).

Dennoch lohnt sich ein Blick auf die verschiedenen Regulative, um Anregungen und

Ldsungsvorschlage zu entwickeln.

Wahrend in den Bundeslandern Burgenland, Kérnten, Oberdsterreich und Vorarlberg — abgesehen
von dem in allen Bundeslandern verankerten Ortsbild- und Landschaftsschutz — keine Regelungen
zum Erhalt von vor 1945 errichteten Gebduden getroffen werden, sind in Salzburg zahlreiche

Bestimmungen vorzufinden.

Salzburg

Rechtliche Regelungen zum Erhalt beziehungsweise Abbruch von Gebauden der Grinderzeit finden
sich im Salzburger Raumordnungsgesetz 2009, im Salzburger Ortsbildschutzgesetz 1999 und im

Salzburger Altstadterhaltungsgesetz 1980.

Im Gesetz vom 17. Dezember 2008 Uber die Raumordnung im Land Salzburg (Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 — ROG 2009), StF: LGBI Nr 30/2009, idF LGBI Nr 82/2018, folgend ROG
2009, werden allgemein unter 8 59 Erhaltungs- und Abbruchgebote festgelegt.

§ 59 Abs. 1 ROG 20089 fuhrt dazu aus: ,Fur Bauten, die fur das charakteristische Geprage des Orts-
oder Stadtbildes sowie fur das Orts- oder Stadtgefliige von besonderer Bedeutung sind
(charakteristische Bauten), konnen Erhaltungsgebote festgelegt werden. Dies gilt nicht im
Schutzgebiet nach dem Salzburger Altstadterhaltungsgesetz 1980 oder in den Ortshildschutzgebieten

nach dem Salzburger Ortshildschutzgesetz.”

Weiter wird diesbeziglich in § 59 Abs. 2 ROG 2009 ausgefuhrt: ,Fir Bauten, fir die ein
Erhaltungsgebot gemal Abs. 1 gilt, darf der Abbruch nicht bewilligt werden, wenn deren
Instandhaltung allgemein wirtschaftlich vertretbar erscheint. Nicht unter das Verbot fallt ein Abbruch

solcher Bauten aus Grunden der Einsturzgefahr oder dann, wenn die Behebung der Baufalligkeit

4 Zur besseren Lesbarkeit werden direkt zitierte Gesetzesausschnitte kursiv dargestellt.

90



technisch unmdglich ist. Ob die Instandhaltung allgemein wirtschaftlich vertretbar erscheint und ob
einer der genannten Grinde fir einen Abbruch vorliegt, hat die Gemeindevertretung innerhalb von
langstens sechs Monaten nach vollstéandiger Einbringung des Ansuchens um Abbruchbewilligung
festzustellen. Im Ansuchen um die Abbruchbewilligung sind der [Grund] oder die Grinde dafur geltend
zu machen und unter Vorlage von Unterlagen fir deren Glaubhaftmachung besonders zu begrtinden.
Nach Ablaufen der Frist kann die Abbruchbewilligung von der Baubehdérde aus dem Grund des ersten
Satzes nicht mehr versagt werden. Wird ein nach dem ersten Satz dieses Absatzes ergehender
Bescheid auf Grund einer dagegen eingebrachten Vorstellung oder in der Stadt Salzburg einer
Beschwerde vor den Gerichtshifen des offentlichen Rechts aufgehoben, beginnt mit der Zustellung
des betreffenden Bescheides die sechsmonatige Frist neu zu laufen. Die Gemeindevertretung hat
Uber Antrag Ausnahmen vom Verbot des ersten Satzes durch Bescheid zu bewilligen, wenn der
Abbruch des Baues im Hinblick auf die zuklnftige Verwendung und Gestaltung des Bauplatzes im

besonderen bffentlichen Interesse gelegen ist.“

Im Salzburger Ortshildschutzgesetz 1999 (OSchG), StF: LGBL Nr 74/1999, idF LGBI Nr 107/2013,
folgend OSchG, wird als Aufgabe unter § 2 definiert, Gemeinden seien dazu ,verpflichtet, das Ortsbild
nach Kréaften zu pflegen und es in seinem erhaltungswirdigen, fur die Ortliche Bautradition
charakteristischen Geprage zu bewahren. Dies gilt flr sie insbesondere auch in ihrer Eigenschaft als

Trager von Privatrechten.”

Darlber hinaus wird in 8§ 12 Abs. 1 (Schutz der Bauten) ausgefuhrt: ,/m Ortsbildschutzgebiet haben
die Eigentimer von Bauten diese in ihrer auBeren Gestalt und ihrem Ansehen, wozu jedenfalls auch
Dachformen, Durchhauser und Ho6fe gehdren, zu erhalten, soweit dies technisch moglich und
wirtschaftlich zumutbar ist. In dem Umfang, in dem es fir die Erhaltung der &uReren Gestalt und des
Ansehens eines Baues erforderlich ist, erstreckt sich diese Erhaltungspflicht auch auf nicht in
Erscheinung tretende Bauteile. Im Geb&udeinneren dirfen nur solche baulichen Anderungen
vorgenommen werden, die das Zusammenwirken und die Entsprechung der dufRReren Gestalt des
Baues mit seiner wesentlichen inneren Gliederung und den baulichen Innenanlagen (Vorhauser,
Stiegenhauser, Stiegen, Gewolbe sowie sonstige Bau- und bauliche Schmuckelemente udgl) sowie
den im Gebaudeinneren gegebenen Ausdruck der Salzburger Bautradition nicht beeintrachtigen. In
diesem Umfang erstreckt sich die Erhaltungsverpflichtung nach diesem Absatz auch auf das Innere
des Baues.*”

Wahrend im Ortshildschutzgesetz die Stadt Salzburg ausgenommen ist, fokussiert das Salzburger
Altstadterhaltungsgesetz 1980, StF: LGBI Nr 50/1980, folgend AstEG, auf diese. ,Das Salzburger Alt-
stadterhaltungsgesetz war das erste Gesetz seiner Art in Osterreich und beispielgebend: Es folgte
Wien mit der Altstadterhaltungsnovelle zur Bauordnung, die Steiermark mit dem Grazer Altstadterhal-
tungsgesetz, die Lander Salzburg, Tirol, Steiermark, Karnten und Obergsterreich mit Ortsbildschutzge-
setzen® (Stadt Salzburg, Referat Altstadterhaltung, 2019).

Seit 1967 regelt neben den Ubrigen Rechtsvorschriften das eigene Landesgesetz als ,lex spezialis* mit
Bestimmungen und rechtlichen Vorschriften das Baugeschehen in der Salzburger Altstadt (Stadt

Salzburg, Referat Altstadterhaltung, 2019). Mit der Novellierung 1980 wurden unter anderem die Aus-
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weitung des Schutzes auf das Gebaudeinnere, der Férderung der Wohnnutzung (Umwidmungsverbot)
und der Einbeziehung der Freiflachen sowie im Jahr 1995 die Ausweitung des Schutzgebietes auf die
dem mittelalterlichen Stadtkern angrenzenden Griinderzeitgebiete (Schutzzone II) festgelegt (Stadt
Salzburg, Referat Altstadterhaltung, 2019).

Wie 8 1 Abs. 2 AstEG darlegt, ist neben der Altstadt von
Salzburg das durch die Bebauung aus der zweiten Hélfte __EL\_J\/\
des 19. Jahrhunderts (Griinderzeit) und aus den ersten + Schutzzone II. 52

drei Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts charakterisierte

3
|

Gebiet historisch bedeutsam und erhaltenswiirdig. Das , B e s
Schutzgebiet gliedert sich dabei wie rechtsstehend ‘-"“\1 _"’gs}@;;—;‘ﬁéi\;-;“
dargestellt ,in die im § 1 Abs. 1 beschriebene Altstadt L \}'\ t‘t
(Schutzzone 1) und die im 8 1 Abs. 2 beschriebenen \ ] ',,”"" f"‘f-'

Griinderzeitgebiete (Schutzzone 1) (§ 2 Abs. 1 AStEG). W P S
Insgesamt umfassen die Schutzzonen etwa 1500 .
Gebéaude, wobei sich mit Stand Juli 2017 918 Gebé&ude in : '
) ) . Abbildung 23: Schutzzonen der Stadt Salzburg.
Schutzzone | und 589 in Schutzzone Il befinden (Irnleither Quelle: Stadt Salzburg, Referat Altstadterhaltung.

2019).

Zur Erhaltung dieser Gebaude wird unter 8§ 3 Abs. 1 AStEG vorgeschrieben, die Liegenschafts-
eigentimerlnnen hatten im Schutzgebiet ,die Bauten, die fiir das charakteristische Geprédge des
Stadtbildes oder das Stadtgeflige von Bedeutung sind (charakteristische Bauten), in ihrer auf3eren
Gestalt zu erhalten. Insbesondere ist, soweit dies allgemein wirtschaftlich vertretbar erscheint, der
Abbruch solcher Bauten aus anderen als aus Griinden der Einsturzgefahr oder der technischen

Unmoéglichkeit der Behebung der Baufélligkeit unzuldssig.”

Daruber hinaus besagt § 3 Abs. 4 AstEG: ,Ob ein Bau fur das charakteristische Geprage des
Stadtbildes oder das Stadtgefiige von Bedeutung ist (Abs. 1), hat die Baubehdrde fir samtliche im
Schutzgebiet gelegenen Bauten von Amts wegen durch Bescheid festzustellen. Liegt fir einen Bau,
der Gegenstand eines baubehdrdlichen Verfahrens ist, eine Feststellung, ob er ein charakteristischer
Bau ist, noch nicht vor, so ist sie vor Durchfihrung dieses Verfahrens zu treffen. Bei Vorliegen
wissenschaftlicher Forschungsergebnisse kann von Amts wegen ein neuerliches Verfahren zum

Zweck der Feststellung als charakteristischer Bau durchgefiihrt werden.*

Besondere bauliche Vorschriften fiir charakteristische Bauten werden in 8 4 AstEG, definiert. Abs. 1:
Bauliche Anderungen im Gebaudeinneren, die geeignet sind, Auswirkungen im Sinne des § 3 Abs. 3
zu haben, bedirfen einer Bewilligung der Baubehdrde, soweit die Baubewilligungspflicht hieflr nicht
bereits nach sonstigen Bestimmungen gegeben ist.

Abs. 2. Jede in einem mangelhaften Zustand eines charakteristischen Baues gelegene
Beeintrachtigung des Stadtbildes gilt als Baugebrechen (§ 19 Abs. 4 des Baupolizeigesetzes). In
baupolizeilichen Auftragen zur Behebung von Baugebrechen (&8 20 Abs. 4 des Baupolizeigesetzes)

kann auch die Art und Weise der Behebung vorgeschrieben werden.
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Abs. 3: MaBnahmen, die zu Baugebrechen an einem charakteristischen Bau fuhren kdnnen, sind zu
unterlassen; Mangel an solchen Bauten, die Baugebrechen zur Folge haben kdnnen, sind ohne
unnoétigen Aufschub zu beheben. Die Baubehdrde kann die erforderlichen baupolizeilichen Auftrage

erteilen. Abs. 3 letzter Satz gilt sinngemals.

Besonders relevant ist des Weiteren der Altstadterhaltungsfonds, der nach § 13 Abs. 1 AStEG ,zum
Zwecke der Forderung der Erhaltung und Pflege der Gestalt, Baustruktur und Bausubstanz der
Altstadt und der Griinderzeitgebiete sowie zur Bewahrung und Entfaltung ihrer vielfaltigen urbanen

Funktion im Lebensraum der Stadt” mit eigener Rechtspersonlichkeit errichtet wurde.

Es bestehen zwei Arten von Forderungen (§ 16 Abs. 1 AstEG). Einerseits kann eine ,Férderung auf
Grund eines Rechtsanspruches” gewahrt werden. Sie kann beansprucht werden, wenn Mehrkosten
bei der Erhaltung charakteristischer Bauten entstehen, die lber die Kosten fur die ordnungsmafige
Erhaltung des Baues hinausgehen und die bei Anwendung der allgemeinen baurechtlichen
Vorschriften nicht erwachsen wiirden. Andererseits konnen durch die ,freie Forderung® des Salzburger
Altstadterhaltungsfonds sonstige Mal3hahmen wie beispielsweise die Erhaltung von charakteristischen
Bauten, Stadtbildpflege, Beseitigung von Beeintrachtigungen des Stadtbildes, Wohnraum-
verbesserung, Wohnraumschaffung und bauhistorische Freilegungen finanziert werden (Magistrat der
Stadt Salzburg, 2019).

Schlussfolgerungen

Ein Vergleich mit den Regelungen in Wien zeigt, dass in Salzburg sich die Vorgehensweise bei der
Feststellung einer Abbruchbewilligung (8 59 Abs. 2 ROG 2009) unterscheidet. Die Gemeinde-
vertretung hat eine zeitliche Frist von sechs Monaten nach vollstandiger Einbringung des Ansuchens
um Abbruchbewilligung, um festzustellen, ob die Instandhaltung allgemein wirtschaftlich vertretbar
erscheint oder andere Griunde fur einen Abbruch vorliegen. Zudem erfolgt die Bekanntgabe in Form

eines Bescheides und mogliche Rechtsmittel werden im Gesetz dargelegt.

Besonders spannend fir die Erarbeitung mdoglicher Problemlosungen ist das Salzburger
Altstadterhaltungsgesetz. Einerseits besagt 8 3 Abs. 4 AstEG, fur samtliche im Schutzgebiet
gelegenen Bauten sei von der Baubehérde durch Bescheid festzustellen, ob ein Bau fir das
charakteristische Gepréage des Stadtbildes oder das Stadtgeflige von Bedeutung ist. Dieser Ansatz
wurde ebenso von der Wiener Opposition fur den Bestand in Wien vorgebracht. Im Zuge eines
gegenseitigen Austausches der Bundeslander wirde es sich empfehlen, Vor- und Nachteile der
Vorgehensweise zu erdrtern. Des Weiteren verwehrt § 3 Abs. 1 AStEG einen Abbruch dieser Bauten
aus anderen Griunden als aufgrund von Einsturzgefahr oder der technischen Unméoglichkeit der
Behebung der Baufélligkeit, soweit dies allgemein wirtschaftlich vertretbar erscheint. Neben der
wirtschaftlichen Vertretbarkeit ist demgemalR auch die technische Unmdglichkeit verankert. Jedoch ist
dies eher als juristisches Konstrukt zu verstehen, denn in der Praxis wurde bisher kein Abbruch eines

charakteristischen Bauwerks aufgrund ,technischer Unmdglichkeit“ bewilligt (Irnleitner, 2019).

Insbesondere von Interesse ist 8 4 Abs. 3 AstEG. Durch diesen ist die Baubehdrde erméchtigt,

erforderliche baupolizeiliche Auftrage zu erteilen, wenn Méangel an Bauten, die Baugebrechen zur
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Folge haben koénnen, nicht ohne unndétigen Aufschub behoben werden. Speziell die Mdglichkeit,
bereits bei Méngeln, die Baugebrechen zur Folge haben kdnnen, einzugreifen, ware fir die Wiener
Baubauhotrde von grof3er Wichtigkeit, um den Verfall der Gebaude der Griinderzeit entgegenzuwirken

und Eigentiimerlnnen zur Sanierung zu verpflichten.

Um dies umzusetzen, ware es unerlasslich, ebenso die ,Férderung auf Grund eines
Rechtsanspruches® nach § 16 Abs. 1 AstEG in den Wiener Altstadterhaltungsfonds zu integrieren.
Dadurch kdnnten Mehrkosten, die Uber die Kosten fur die ordnungsmafige Erhaltung des Baues
hinausgehen und die bei Anwendung der allgemeinen baurechtlichen Vorschriften nicht erwachsen
wiurden, finanziert werden. Dadurch wiirde sichergestellt werden, dass 6ffentliche Interessen nicht von
Privaten getragen werden missen. Dies wirde allerdings eine deutliche Aufstockung der Mittel des
Wiener Altstadterhaltungsfonds bedeuten, denn bei relativer Betrachtung des zur Verfigung
stehenden Budgets ist eine beachtliche Differenz zwischen den Bundeslandern zu erkennen.
Waéhrend in Salzburg fur 1.500 Gebaude in Schutzzonen ein Budget von einer Million Euro zur
Verfugung steht, betragen die Mittel des Wiener Altstadterhaltungsfonds zur Férderung von 15.000
sich in Schutzzonen befindenden Geb&uden in etwa 2,26 Millionen Euro.

Steiermark

Flachendeckend ist fur das Bundesland Steiermark im Gesetz vom 4. April 1995, mit dem
Bauvorschriften fir das Land Steiermark erlassen werden (Steiermérkisches Baugesetz — Stmk.
BauG), Stammfassung: LGBI. Nr. 59/1995, idF LGBI. Nr. 63/2018, folgend Stmk. BauG, folgende

Regelung beziglich Baumallnahmen an Altbauten in 8 97 Stmk. BauG getroffen:

.Fur Gebaude, die vor dem 1. Janner 1969 errichtet wurden, hat die Behorde im Baubewilligungs-
oder Anzeigeverfahren auf Antrag der Bauwerberin/des Bauwerbers zur Schaffung von
Aufenthaltsraumen in bestehenden Dachraumen, von Aufziigen oder aufzugahnlichen Einrichtungen
sowie flr Zu- und Umbauten Erleichterungen gegeniiber den Vorschriften des |. Teiles dieses
Hauptstlickes zuzulassen, wenn die Einhaltung dieser Vorschriften unter Berlcksichtigung der
Eigenart des Gebaudes entbehrlich ist. Erleichterungen sind jedoch nur insoferne zuldssig, als sie
vom Standpunkt der Standsicherheit, der Festigkeit, des Brand-, Warme- und Schallschutzes und der

Hygiene unbedenklich sind.*

Wesentlich detailliertere MalRnahmen zum Schutz erhaltungswirdiger Gebaude werden in den
verschiedenen stadtbezogenen Gesetzen definiert. Das Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 (GAEG
2008), StF.: LGBI. Nr. 96/2008, idF LGBI Nr 28/2015, folgend GAEG, ist aufgrund der Bedeutung der

Grazer Altstadt speziell hervorzuheben.

Ziele des Gesetzes sind nach § 1 Abs. 1 GAEG 2008 ,die Erhaltung der Altstadt von Graz in ihrem
Erscheinungsbild, ihrer Baustruktur und Bausubstanz sowie die Aktivierung ihrer vielfaltigen urbanen

Funktion. Diesen Zielen kommt ein vorrangiges offentliches Interesse zu.”
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Die Schutzgebiete sind in § 2 GAEG 2008 definiert und umfassen in den Schutzzonen I-lll etwa 4.000
Gebdaude, weitere 1.000 befinden sich in den Schutzzonen IV-V (Pilz, 2019). Im Detail unterteilen sie

sich folgendermalRen (Land Steiermark, 2019):

e Die Schutzzone | beschreibt die historische Kernstadt innerhalb der ehemaligen
Renaissancebefestigung mit dem Schlossberg und Teilen der Murvorstadt. Diese Zone
entspricht auch der UNESCO-Welterbezone Graz Historisches Zentrum.

e Die Schutzzone Il beschreibt den Beginn der vorgriinderzeitlichen Stadterweiterung und deckt
sich teilweise mit der Pufferzone fur das UNESCO-Welterbe Graz.

o Die Schutzzone Il umfasst den breiten Stadtbereich der griinderzeitlichen Stadterweiterung
auf beiden Murseiten.

e Die Schutzzone IV (1-13) bezeichnet die ehemaligen historischen Vororte und umfasst auch
das Schloss Eggenberg und teilweise die Verbindungsachse zwischen den UNESCO-
Welterbe-Kernzonen Historisches Zentrum und Schloss Eggenberg.

e Die Schutzzone V umfasst den Grazer Kalvarienberg.

Abbildung 24: Schutzzonen in Graz nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz. Quelle: Land Steiermark.

Zum Abbruch schutzwirdiger Bauwerke ist in § 5 Abs. 3 GAEG 2008 geregelt, dass dieser nur mit
einer entsprechenden Bewilligung zulassig ist: ,Diese darf nur dann erteilt werden, wenn die
technische Unmadglichkeit der Behebung der Baugebrechen erwiesen oder die wirtschaftliche
Unzumutbarkeit trotz Einbeziehung von zugesagten Férderungen gegeben ist.“ Des Weiteren darf
nach § 5 Abs. 4 GAEG 2008 mit dem Abbruch ,erst zwei Wochen nach Rechtskraft der
Abbruchbewilligung begonnen werden®.
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Darliber hinaus wurde, um Baumafnahmen zur Erhaltung der Altstadt im Sinne des § 1 Abs. 1 zu
unterstutzen, der ,Grazer Altstadterhaltungsfonds® errichtet (§ 16 GAEG 2008). Geférdert werden
kann nach § 19 Abs. 1 GAEG 2008 durch:

e Baukostenzuschiisse;

e Ubernahme von Zinsen oder Annuitaten von Darlehen;

e Gewahrung von Zuschussen fur Zinsen oder Annuitéten;

e Gewahrung von Darlehen zu beglnstigten Zinsséatzen;

¢ Ubernahme von Burgschaften.

Hervorgehoben sei §19 Abs. 3 GAEG 2008, welcher besagt, dass bei abrissgefahrdeten
schutzwiirdigen Bauwerken die Forderung nach Moglichkeit so zu bemessen ist, dass deren Erhaltung

wirtschaftlich zumutbar wird.

Aufgrund ihrer Sonderstellung in Osterreich sind iberdies die im 3. Abschnitt des GAEG 2008

definierte Altstadt-Sachverstandigenkommission (ASVK) und Altstadtanwaltschaft anzufihren.

Zu den Aufgaben der Altstadt-Sachverstandigenkommission zéhlen nach 8§ 12 GAEG 2008:

Abs. 3: Besteht Grund zur Annahme, dass Eigentimerinnen/Eigentimer von Bauwerken ihrer
Verpflichtung nach § 39 Abs. 1 des Steierméarkischen Baugesetzes oder der dartber hinausgehenden
Verpflichtung zur Erhaltung gemaR § 5 nicht nachkommen oder den Bestimmungen des § 9
zuwiderhandeln, hat die ASVK bei der Baubehdrde Anzeige zu erstatten.

Abs. 4: Die ASVK ist befugt, Vorschlage an die Landesregierung, z.B. betreffend weitere
Schutzzonen, und an das Kuratorium des Fonds, z.B. betreffend Zuwendungen aus dem
Altstadterhaltungsfonds, zu erstatten. Die ASVK kann sich weiters offentlich zu allgemeinen Fragen
der Altstadterhaltung &ufRern.

Abs. 5: Bei Erstellung oder Anderung von Flachenwidmungsplanen und von Bebauungsplanen, die
das Schutzgebiet betreffen, ist der ASVK Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Abs. 6: Die ASVK kann zu Anfragen, die vor Einbringung eines Bewilligungsansuchens oder einer
schriftichen Anzeige zu einem geplanten Vorhaben an sie gerichtet werden, eine Stellungnahme
abgeben. Die Anfrage hat jedenfalls die Planungsabsicht (Neu-, Zu- oder Umbau, Abbruch) sowie eine
Fotodokumentation des betreffenden Objektes bzw. Grundstiickes mit der Umgebung zu enthalten.
Diese Stellungnahme entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einholung eines Gutachtens; sie ist
aber im Gutachten zu bertcksichtigen.

Abs. 7: Die ASVK kann zu Anfragen, die vor Durchfiihrung von Architekturwettbewerbsverfahren und
dergleichen an sie gerichtet werden, eine Stellungnahme abgeben und an solchen Verfahren

mitwirken.

Der ASVK setzt sich wie folgt zusammen (8§ 13 Abs. 1 GAEG 2008):
e aus je zwei von der Landesregierung und der Stadt Graz nominierten Mitgliedern
e aus je einem von der Fakultat fur Architektur der Technischen Universitat Graz und einem von

der Geisteswissenschaftlichen Fakultat der Universitat Graz nominierten Mitglied
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e aus je einem von der Architekten- und Ingenieurkonsulentenkammer fur Steiermark und
Kéarnten und von der Wirtschaftskammer Steiermark nominierten Mitglied

e und aus einem von der Landesregierung nominierten Mitglied mit nur beratender Stimme, das
Uber Fachwissen im Bereich der Rechtswissenschaften mit einem Schwerpunkt flr

Baurechtsfragen verflgt.

Die Altstadtanwaltschaft ist nach § 15 Abs. 1 GAEG 2008 ,.zur Wahrung des o¢ffentlichen Interesses an
der Erhaltung der Grazer Altstadt im Vollziehungsbereich des Landes“ zu bestellen. ,Die Behorde ist
verpflichtet, die Altstadtanwaltin/den Altstadtanwalt in Verfahren beizuziehen und zur Stellungnahme
aufzufordern, wenn sie beabsichtigt, vom Gutachten der ASVK abzuweichen. Ab diesem Zeitpunkt,
spatestens aber ab Bescheiderlassung hat die Altstadtanwaltin/der Altstadtanwalt Parteistellung in
Verfahren im Anwendungsbereich dieses Gesetzes, ausgenommen Strafsachen. Sie/Er hat weiters
das Recht, gegen Bescheide Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht zu erheben. In
Verfahren, in denen ein Gutachten der ASVK eingeholt wurde, ist das Beschwerderecht auf jene
Entscheidungen beschréankt, die diesem Gutachten widersprechen® (§ 15 Abs. 2 GAEG, 2008).

Dartber hinaus sind jahrliche Tatigkeitsberichte zu verfassen. So wurde im Berichtsjahr 2017
aufgezeigt, dass vier Abbruchansuchen im vergangenen Jahr eingereicht wurden, wahrend es bisher
nur vereinzelt Antrdge auf die Bewilligung von Abbrichen schutzwirdiger, fur das Stadtbild
bedeutender Bauwerke gab. In zwei Fallen wurden die Abbriiche trotz Feststellung der
Schutzwurdigkeit aufgrund der wirtschaftlichen Abbruchreife bewilligt (Rupprecht, 2018, S. 1). Kritisiert
wird, dass diese trotz zugesagter Férdermittel geltend gemacht wurde. ,Fur derartige Félle sieht 8§ 19
Abs. 3 GAEG 2008 ausdricklich vor, dass bei abrissgefahrdeten, schutzwiirdigen Bauwerken die
Forderungen des Grazer Altstadterhaltungsfonds so zu bemessen sind, dass deren Erhaltung
wirtschaftlich zumutbar wird. Auch die Erlduterungen zu 8§ 19 weisen klar darauf hin, dass es
besonders wichtig ist, den Abriss von schutzwirdigen Bauwerken zu verhindern und dass dies ohne
verstarkte Forderung oft nicht moglich ist“ (Rupprecht, 2018, S. 2). Weiters wird ausgefuhrt, die
Altstadtanwaltschaft anerkenne durchaus die Foérderpraxis des von der Stadt verwalteten Fonds fir
Fassadensanierungen aller Art, weise aber mit aller Bestimmtheit auf die deutliche
Unverhaltnismé&Rigkeit von Forderungen im Abbruchsfall hin. Mit der bisherigen Stadt/Land-
Finanzierung (55 % zu 45 %) von jahrlich nur etwa 124.000 Euro konnten lediglich unzureichende
Foérderhdéhen zwischen 0,6 % und 1,4 % des Deckungsfehlbetrags gewahrt werden (Rupprecht, 2018,
S. 2). Zwar wurde mit Ende des Jahres 2018 eine Erhéhung der Fordermittel auf etwa das Doppelte
zugesichert, jedoch entspricht die Gesamtsumme von rund 250.000 Euro nicht den bendtigten
Aufwendungen (Pilz, 2019).

Schlussfolgerungen

Da in 8 5 Abs. 3 GAEG 2008 ebenso die technische Unmadglichkeit verankert ist, wére desgleichen ein
Erfahrungsaustausch der Bundesldnder zu empfehlen. Relevant kdnnte auch die Regelung der
.wirtschaftlichen Unzumutbarkeit trotz Einbeziehung von zugesagten Forderungen® in 8 5 Abs. 3
GAEG 2008 sein. Denn nach welchen Kriterien die Hohe der Forderung festgelegt wird
beziehungsweise fur welche Gebaude der Deckungsfehlbetrag aufgebracht wird, kénnte zur Klarung
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der Vorgehensweise der MA 7 bezlglich der Férderung des Deckungsfehlbetrags in Wien beitragen.
AuRerdem empfiehlt sich die Uberlegung einer an § 19 Abs. 3 GAEG 2008 angelehnte

Implementierung.

Des Weiteren ware die Einrichtung der Altstadt-Sachverstdéndigenkommission (ASVK) und der
Altstadtanwaltschaft auch fir Wien zu erwéagen. Durch die externe Kontrolle und Beurteilung kdnnte
der Schutz erhaltungswirdiger Gebéude in Wien, zu welchen die Geb&ude der Griinderzeit nach
Ansicht der Verfasserin zuzurechnen sind, um eine Facette bereichert werden. Denn wie der genannte
Tatigkeitsbericht aufzeigt, ist eine regelmafige Evaluierung notwendig, um Problemfelder erkennen zu

kénnen und entsprechende MaRnahmen zu setzen.

Tirol

Auch in Tirol sind fir definierte Gebaude gesonderte Bestimmungen anzuwenden. Dies betrifft
einerseits Gebaude mit landeskulturellem Interesse (8 49 Abs. 3 TBO 2018), andererseits jene mit fur
eine bestimmte Epoche typischen, wissenschaftlich anerkannten architektonischen Elementen, die flr
das charakteristische Geprége des Stadt- oder Ortsbildes von besonderer Bedeutung sind (8 3 Abs. 1
SOG 2003).

So ist nach der Tiroler Bauordnung 2018 (TBO 2018) § 49 Abs. 3 der Abbruch eines Gebaudes oder
Gebéaudeteiles ,unzuldssig, wenn dessen Instandhaltung oder Instandsetzung wirtschaftlich vertretbar
ist und an der Erhaltung des Gebaudes oder Geb&udeteiles ein besonderes landeskulturelles

Interesse besteht"”.

Bezlglich der Ausfuhrung des Abbruchs werden in § 51 Abs. 6 TBO 2018 folgende Regelungen
getroffen: ,Wird mit dem angezeigten Abbruch nicht innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt, ab dem
dieser nach § 50 Abs. 5 ausgefuhrt werden darf, begonnen, so verliert die Abbruchanzeige bzw. die
Zustimmung zum Abbruch ihre Wirksamkeit. Wird der Abbruch zwar rechtzeitig begonnen, aber nicht
vollendet, so hat die Behdrde dem Abbruchberechtigten die Vollendung des Abbruchs innerhalb einer

angemessen festzusetzenden Frist aufzutragen.”

Detailliert auf die Erhaltung von schitzenswerten Gebauden wird im Gesetz Uber den Schutz des
Stadt- und Ortsbildes (Tiroler Stadt- und Ortsbildschutzgesetz 2003 — SOG 2003), StF: LGBI Nr
89/2003, idF LGBI Nr 144/2018, folgend SOG 2003, eingegangen.

§ 8 Abs. 1 SOG 2003 ermoglicht den Gemeinden ,Stadtteile, Ortsteile und Gebaudegruppen, die
wegen ihres eigenartigen, flr das Stadt- oder Ortsbild charakteristischen Geprages als
Gesamtensemble erhaltenswert sind, durch Verordnung als Schutzzonen® anzuordnen. Weiters sind
nach § 8 Abs. 3 SOG 2003 in Verordnungen uber Schutzzonen ,die innerhalb der Schutzzone

gelegenen charakteristischen Gebaude festzulegen®.

Doch auch auRerhalb der Schutzzonen kann die Behorde nach § 3 Abs. 1 SOG 2003 Gebdaude, ,die
aufgrund ihrer fur eine bestimmte Epoche typischen, wissenschaftlich anerkannten architektonischen

Elemente fir das charakteristische Geprage des Stadt- oder Ortsbildes von besonderer Bedeutung
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sind und deren Instandhaltung oder Instandsetzung im Hinblick auf ihren Bauzustand wirtschaftlich

vertretbar ist, mit schriftichem Bescheid zu charakteristischen Gebauden erklaren®.

Ahnlich wie in Salzburg, sind auch in Tirol nach § 33 SOG 2003 (Grundsatze der Férderung) die
Gemeinden verpflichtet, folgende Vorhaben zu férdern, wobei sich das Land an den Kosten dieser
Forderungen zu beteiligen hat (8§ 37 SOG 2003):

Abs. 1 a) Vorhaben in Schutzzonen, die der Erhaltung des charakteristischen Geprages des
jeweiligen Stadt- oder Ortsteiles bzw. der jeweiligen Gebaudegruppe dienen, sowie

Abs. 1 b) Vorhaben an charakteristischen Gebauden innerhalb und auB3erhalb von Schutzzonen, die

der Erhaltung ihrer pragenden Wirkung auf das jeweilige Stadt- oder Ortsbild dienen.

Des Weiteren hat nach § 33 Abs. 2 SOG 2003 die Férderung ,die Eigeninitiative der Eigentimer der
betroffenen Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen anzuregen und zu unterstiitzen sowie deren
Leistungen fir die im 6ffentlichen Interesse gelegene Erhaltung des charakteristischen Geprages der
geschitzten Stadtteile, Ortsteile und Gebaudegruppen bzw. der pragenden Wirkung von

charakteristischen Geb&uden auf das Stadt- oder Ortsbild angemessen abzugelten®.

Gegenstand der Férderung sind nach § 34 SOG 2003 ,jene Mehrkosten, die aufgrund dieses
Gesetzes zusatzlich zu den Kosten, die auch aufgrund der Tiroler Bauordnung 2018 aufgewendet

werden muissten, entstehen®.
Schlussfolgerungen

Besonders interessant konnte fur Wien die nach § 51 Abs. 6 TBO 2018 getroffene Regelung zur
zeitlichen Befristung der Abbruchanzeige bzw. der Zustimmung zum Abbruch sein. Die Beschrankung
auf ein Jahr ab dem Zeitpunkt, ab dem dieser ausgefuhrt werden dirfte, wirde die im Unterkapitel
,MOgliche Herausforderungen“ dargelegte Problematik der fehlenden zeitlichen Befristung der
Bestatigung vermeiden.

Weiteres Lernpotenzial kénnte sich aus den in § 3 Abs. 1 SOG 2003 beschriebenen Bedingungen
ergeben. Die Erklarung eines Gebaudes mit schriftichem Bescheid zu einem ,charakteristischen
Gebaude* ist als ahnlich problematisch bezlglich des Denkmalschutzes einzuordnen wie § 7 BO fur

Wien. Erste Erfahrungen und Meinungen diesbeziglich kénnten sich als Hilfestellung erweisen.

Analog zu Salzburg sind auch in Tirol Leistungen fur die im 6ffentlichen Interesse gelegene Erhaltung
des charakteristischen Gepréages der geschitzten Stadtteile, Ortsteile und Geb&udegruppen bzw. der
pragenden Wirkung von charakteristischen Gebauden auf das Stadt- oder Ortsbild durch Férderungen

angemessen abzugelten. Auch diesbeziiglich wére ein Austausch anzuregen.

Niederdsterreich

In Niederosterreich kénnen nach § 30 Abs. 2 NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014), StF:
LGBI Nr 3/2015, idF LGBI. Nr. 71/2018, folgend NO ROG 2014, im Bebauungsplan besondere
Regelungen fur das Bauland festgelegt werden: Einerseits nach § 30 Abs. 2 Z. 1 NO ROG 2014
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»Schutzzonen fur einen baukunstlerisch oder historisch erhaltungswuirdigen Baubestand®, andererseits
nach 8§ 30 Abs. 2 Z. 2 NO ROG 2014 ,sonstige erhaltungswiirdige Altortgebiete®.

Aus dem Gesetz selbst sind keine genauen Regelungen abzuleiten, jedoch wurde im Jahr 2013 unter
dem Titel ,Neue Schutzzonen-Modelle*® ein Leitfaden fir niederdsterreichische Stadte fir den
Prozess der Ausweisung von Schutzzonen erarbeitet. Voraussetzung fur eine wirkungsvolle
Umsetzung ist, dass die betreffenden Gemeinden Uber einen (Teil-)Bebauungsplan verfiigen oder
planen, einen solchen zu erlassen. Ziele des Modells sind (Liske et al., 2013, S. 30):

e ein zielgerichteter Schutz grundsétzlich erhaltenswerter Strukturen

e Flexibilitat fur unterschiedliche Anforderungen

e Zusammenarbeit, Information und konsensuale Entscheidungsfindung im Zuge von

Bauvorhaben

o Bewusstseinshildung und Akzeptanz durch die Bevolkerung

Allgemein gilt fir Schutzzonen nach § 31 Abs. 8 NO ROG 2014, dass ein Abbruch von Gebé&uden,
ausgenommen nach § 35 Abs. 2 NO BO 2014, LGBI Nr 1/2015, verboten ist. Dariiber hinaus werden
gesonderte Regelungen fur Bauvorhaben in Schutzzonen beziiglich der anzuwendenden Bauform und
Technologie getroffen.

Genannter § 35 Abs. 2 NO BO 2014 besagt, die Baubehérde hétte ,den Abbruch eines Bauwerks
ungeachtet eines anhéngigen Antrages nach § 14 [Bewilligungspflichtige Vorhaben] oder einer
anhangigen Anzeige nach § 15 [Anzeigepflichtige Vorhaben] anzuordnen, wenn:

Z 1. mehr als die Haélfte des voll ausgebauten umbauten Raumes eines Gebaudes durch
Baugebrechen unbenitzbar geworden ist und der Eigentimer einem Auftrag nach § 34 Abs. 2
innerhalb der ihm darin gewahrten Frist nicht entsprochen hat oder

Z 2. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8§ 15) vorliegt. Fir andere Vorhaben
gilt Z 2 sinngemalfs.”

Erwahnenswert ist, dass in § 31 Abs. 7 NO ROG 2014 explizit ,fiir Ortsbereiche, in welchen der
Baubestand zu mehr als 70 % aus der Zeit vor 1945 stammt“ sowie fur Schutzzonen und
erhaltungswiirdige Altortgebiete abweichende Festlegungen zur Bebauungshdhe getroffen werden
kénnen. Auch beziiglich der Regelung der VerkehrserschlieRung (8 32 Abs. 8 NO ROG 2014) sind fiir
genannte Ortsbereiche abweichende Bestimmungen zuléssig.

Schlussfolgerungen

Beziglich der Erhaltung von Geb&duden der Griunderzeit und Festlegungen von
Abbruchbestimmungen kdénnen aus Niederosterreich grundséatzlich keine neuen Lésungsvorschlage
aufgegriffen werden. Interessant ist jedoch die Ausarbeitung des Leitfadens fur die Schutzzonen-
Modelle. Insbesondere ist auf die umfassende Kommunikations-/Partizipationsphase im Zuge der

Erstellung zu verweisen.

5 http://www.raumordnung-noe.at/fileadmin/root_raumordnung/infostand/sonstige_dokumente/gemeinde/landesaktionen/

Broschuere_Schutzzonen.pdf
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8. Conclusio & Ausblick

Vor einem Jahrhundert nahm die Griinderzeit durch die Folgen des 1. Weltkrieges ihr Ende und
vermachte ein umfassendes Erbe, das noch heute 20 % des Wiener Geb&dudebestandes bildet. Der
Bestand der teils bis zu 170 Jahre alten Bauwerke ist jedoch riicklaufig, er ist bis zum Jahr 2018 auf
etwa 14.500 Gebaude gesunken. Die mediale Prasenz im Zusammenhang mit der von der Presse als
+Abrisswelle” betitelten Thematik war grof3. Neben den dargelegten Beispielen des Gasthauses Sperl
und jener Gebaude in der Hietzinger Hauptstrae und Radetzkystra3e sind allein im Jahr 2017 etwa

115 Gebéaude der Grinderzeit abgerissen worden.

Zu betonen ist, dass der Riickgang nicht durch eine eventuelle schadhafte historische Bausubstanz
begriindet werden kann, da diese auch heute noch qualitativen Wohnraum bieten wiirde. Dennoch
sind in der Vergangenheit mehrfach Abbriiche aufgrund einer technischen Abbruchreife bewilligt
worden. Das Problem besteht unter anderem darin, dass die Wirtschaftlichkeit von MaRhahmen aus
Sicht eines Investors eine wesentliche Voraussetzung fir eine hohere Sanierungsbereitschaft
darstellt. Investitionen in eine Liegenschaft werden getétigt, um unter Bericksichtigung der
Investitionskosten hoheren Gewinn am Markt erzielen zu kénnen. Diese Logik kann jedoch angesichts
der in Gebauden der Griinderzeit (im Allgemeinen) geltenden gesetzlichen Mietzinsbegrenzungen
nicht 0Obertragen werden. Denn die weitgehend stringenten Mietzinsbegrenzungen im
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes verwehren den Vermieterinnen in weiten Teilen des
Griunderzeitbestandes eine nach ihrem Ermessen marktwirtschaftliche Kalkulation des Mietzinses.
Auch nach Sanierung orientiert an zeitgeméafRen Anforderungen der bautechnischen Gebaude- und
Wohnungsausstattungsstandards bleiben Geb&aude der Grinderzeit im Vollanwendungsbereich des
MRG. Infolgedessen fehlen die notwendigen Anreize fir Eigentimerinnen, innovative Sanierungen
durchzufihren.

Gleichzeitig hat die Stadt keine Mdglichkeiten, Eigentimerinnen zum Sanieren zu zwingen. Zwar
besteht in Schutzzonen grundsatzlich eine Erhaltungspflicht der Hauseigentimerinnen, jedoch betrifft
diese ausschlielllich den Erhalt des Zustands und die Sicherheit der Mietenden und

Verkehrsteilnehmenden. Die Stadt kann lediglich eingreifen, wenn Gefahr in Verzug ist.

Dartber hinaus birgt das Mietrechtsgesetz generell diverse Herausforderungen. Begriindet werden
kann dies durch die geschichtlich bedingte Entwicklung des Mietrechtsgesetzes als Schutznorm aus
den Zeiten des Ersten Weltkriegs und der daran anschlieRenden Notzeit. Dessen ungeachtet pragt es
bis heute die Rechtslage erheblich. Mochten beispielsweise die damals eingeflihrten Stichtage,
aufgrund deren Gebdude der Griinderzeit dem Mietrechtsgesetz unterliegen, historisch gesehen
teilweise gerechtfertigt erscheinen, sind sie in heutigen Zeiten durch die mannigfaltigen Anderungen
als reine Willkdr zu kritisieren.

Weiters ist das Mietrechtsgesetz mit seinen vielschichtigen und komplexen Bestimmungen Uber den
Anwendungsbereich und das Regulativ betreffend die Art des Mietzinses sehr unibersichtlich und

zersplittert. Bereits bei der Einfuhrung des Mietgesetz 1922 wurde dieses als Ergebnis eines
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schweren Ringens der Parteien beschrieben, weshalb es schon damals als schwer verstéandlich
bezeichnet wurde. Zahlreiche Novellierungen und Anderungen verscharften die Lage und fihrten zum
Common Sense, das MRG sei ein Paradebeispiel fur ein unverstandliches, selbst fir Juristinnen ohne

Spezialkenntnisse nicht erfassbares Gesetz.

So stehen zum Beispiel auch die Regelungen zur Mietzinsbildung in der Kritik. Die Vorgaben sind aus
rechtlicher Sicht vielféltig und fur Laien unverstandlich. Nach Feststellung, ob fur das Mietverhéltnis an
einem konkreten Objekt das MRG zur Ganze anzuwenden ist, ist die Wahl des heranzuziehenden
Mietzinsregime gleichermaf3en kompliziert. Schlussendlich ist der héchstzulassige Hauptmietzins fir

das Objekt zu eruieren, was zumeist die gro3te Hirde des komplexen Prozesses darstellt.

Uber die Jahrhunderte durchlief das Geb&aude der Griinderzeit eine beachtliche Transformation. Die
urspringlich meist kleinen, minderwertigen Wohnungen ohne Toilette und Bad sind heutzutage
beinahe verschwunden. Stattdessen prasentiert sich das Griinderzeithaus in Gunstlage, mit seinen

hohen Raumen und Parkettbdden, oftmals als begehrtes Wohnobjekt.

Doch auch die Judikatur wurde in dieser Zeit Uberarbeitet, weshalb es zu vielfaltigen neuen
Anforderungen an die Bauwerke kam. Als besonders bedeutendes Erfordernis sind die geanderte
Erhaltung und Verbesserung im Sinne des Standes der Technik hervorzuheben. Die Durchfiihrung
verschiedenster MaBnahmen im Einklang mit den aktuell geltenden Gesetzen und Vorschriften dient
zur Gewahrleistung der korperlichen Sicherheit sdmtlicher Personen. Demgemaf orientiert sich der
strafrechtliche Haftungsmal3stab am jeweiligen Stand der Technik und geht Uber den
konsensgemalien Zustand eines Gebaudes hinaus. Daher bedarf es einer stdndigen Nachriistung
nach MalRgaben der technischen Entwicklungen, sofern dies rechtlich, wirtschaftlich und technisch
zumutbar ist. Auch besitzt die Anpassung im Sinne der Nachhaltigkeit im Hinblick auf die Thematik der
Klima- und Energiepolitik eine grole Tragweite. Die Umsetzung stof3t jedoch durchaus an ihre
Grenzen und ist mitunter sehr kostspielig. Aus klima- und umweltrelevanten sowie aufgrund von straf-

und zivilrechtlichen Aspekten ist sie dennoch unumgénglich.

Ein wesentlicher Aspekt bei Betrachtung der gegenwaértigen Lage ist der geénderte Handlungsbedarf
aufgrund der derzeitigen Situation, in welcher das Gut ,Wohnen® nicht mehr ausschlie3lich als
grundlegendes Bediirfnis gesehen wird, sondern zunehmend als Wertanlage. Die Rechtslage zur
Abbruchreife wurde in den 1990er-Jahren unter anderen Voraussetzungen sowie einer den
aktuelleren Anforderungen gegenlaufenden Sachlage formuliert. Aufgrund dessen verlor sie ihren

Zweck einer adaquaten Ausfiihrungsbestimmung und bedurfte einer Uberarbeitung.

In diesem Zusammenhang ist zudem die veranderte Eigentimerinnenstruktur von grof3er Bedeutung.
Wahrend der Anteil der Privateigentimerinnen im letzten Jahrzehnt sank, stieg jener der
Unternehmen. Widergespiegelt wird dies auch in den getatigten Transaktionen. Wurden im Jahr 2008
etwa 60 % aller Transaktionen von Unternehmen getétigt, lag der Anteil 2018 bei mehr als 90 %. Als
Folge dieser Verschiebung sind nicht nur jahrliche Preissteigerungen von 8,8 % (Zeitraum 2008-2018)
zu erkennen, ebenso stellt haufig die Intention der Parifizierung das Hauptmotiv fir den Kauf des

erworbenen Gebaudes dar.
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Als wesentliche Herausforderungen zur Erhaltung der Geb&ude der Grinderzeit zeichnen sich

demnach speziell zwei Aspekte ab:

o Umnutzung/ Parifizierung der griinderzeitlichen Bauten

Diese Vorgehensweise birgt die kurzfristig grofdte Verwertungsmoglichkeit im griinderzeitlichen
Immobilienbestand. Durch die hohen erzielbaren Gewinne steigt nicht nur der Druck auf Altmietende
mit Mietvertragen zu besonders giinstigen Konditionen. Auch nimmt mit dem Verkauf von Anteilen am
Gesamteigentum und der Zunahme der Zahl von Wohnungseigentimerinnen an einem Objekt
gegentber einer einzelnen Eigentiimerschaft die objektbezogene Handlungsfahigkeit stark ab, da fir
jede Veranderung die Zustimmung aller Eigentimerinnen notwendig ist. Dies erschwert zukinftige
Sanierungen und Anpassungen erheblich.

Neben professionellen Eigentimerinnen erhdht auch die Renditeerwartung durch privates Investment
den Druck auf den griinderzeitlichen Bestand und beeinflusst die Mietpreissteigerung. Zielgruppe von
Anlagemodellen sind selbst Personen mit vergleichsweise geringem Eigenkapital, da
Investitionsalternativen fehlen. Das Vermietungsinteresse ist aufgrund der fehlenden Anreize haufig
sekundar, primar steht die Wertsicherung des Eigenkapitals im Vordergrund. Als Konsequenz entsteht
Leerstand, der den Wohnungsmangel zusatzlich erhdht, speziell durch den Abgang von Angeboten im
Segment der Kleinwohnungen. Uberdies wird der Bestand durch Nutzungsanderungen verringert,
wodurch dem Mietmarkt weiterer vom Vollanwendungsbereich des MRG geschitzter Wohnraum

entzogen wird.

e Neubau
Aus Griinden der Gewinnmaximierung ist ein Neubau nach erfolgtem Abbruch des griinderzeitlichen
Gebaudes eine lohnende Option. In diesem Fall unterliegen die Mietobjekte nicht dem MRG und es
eroffnet sich fur die Eigentimerlinnen die Mdglichkeit, die Bauparzelle optimal auszunitzen und die
Nutzflache zu vergrofRern. Denn die Nutzflache ist aufgrund der zumeist grof3ziigigen Raumhéhe in
grinderzeitlichen Gebéuden geringer, als sie bei einem Neubau mdglich ware. Einerseits liegt die
maximale Aufstockung bei Gebauden der Grinderzeit zumeist bei zwei Geschol3en. Zuriickzuflhren
ist dies auf die Bestimmungen des Baurechts (beispielsweise Dachneigung 45°, Firstoberkante 4,5 m
Uber Traufe), die die Volumina der Dacher begrenzen. Andererseits kdnnen durch die prinzipiell positiv
zu bewertenden hoheren Raume weniger Stockwerke errichtet und folglich weniger Nutzflache
geschaffen werden, da wiederum durch das Regulativ des Baurechts die Gebaudehdhen beschrankt

werden.

Allgemein wird die Aufstockung im Bestand von Expertinnen sehr kritisch betrachtet und kommt selten
zur Ausfihrung, da die Anforderungen an den Baubestand bei DachgeschoRRprojekten kaum
Spielrdume in der statischen Dimensionierung zulassen. Zudem ware es bei Aufstockungen im
Bestand nach dem Baurecht erforderlich, die Altsubstanz gem&R einem Neubau zu bemessen,

wodurch mitunter ein Neubau wirtschaftlicher ist.
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Die Ausgangslage war dementsprechend fir die Wiener Landesregierung herausfordernd und die zu
behandelnden Probleme waren umfassend. Durch die Novelle LGBI Nr 37/2018 (kundgemacht am
29.6.2018) wird in 8 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien die Notwendigkeit einer Abbruchbewilligung auf alle
Gebéaude, die vor dem 01.01.1945 errichtet wurden, erweitert und das Ziel verfolgt, die steigende
Anzahl an Abbrichen zu reduzieren. Nunmehr ist eine Bestatigung des Magistrats (MA 19)
einzuholen, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild
kein offentliches Interesse besteht. Gleichzeitig wurde § 62a Abs. 5a (auf welchen § 60 Abs. 1 lit. d
Bezug nimmt) eingefiigt, in welchem festgehalten wird, dass der Abbruch spatestens vier Wochen vor
dem geplanten Beginn der Arbeiten der Behdrde vom Bauherrn schriftlich anzuzeigen ist. Der Anzeige
ist die Bestatigung des Magistrats anzuschlieRen. Nach Vorlage einer solchen Bestatigung darf mit

dem Abbruch begonnen werden.

Sollte durch die MA 19 ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung des Gebaudes attestiert werden,
darf die Erlaubnis zum Abbruch nur bei technischer oder wirtschaftlicher Abbruchreife erteilt werden.
Die wirtschaftliche Abbuchreife wurde durch die Novelle lediglich im Wortlaut geandert. Als
wesentliche Frage steht im Mittelpunkt, ob den Eigentimerinnen Kosten entstehen, flr die kein

Gegenwert durch die Liegenschaft vorliegt.

Die Feststellung erfolgt durch eine Gegenlberstellung der Kosten fur eine Sanierung und des Ertrags,
nachdem diese erfolgt ist:

Zur Berechnung des Ertrags nach Sanierung wird die Annahme einer fiktiven Sanierung getroffen und
der Bodenwert bertcksichtigt. Grundlage bildet zudem die konsensgemalie Bestandsbebauung. Der
Ertragswert der gesamten Liegenschaft (inklusive Nebengebdude) wird als heranzuziehender
Kennwert laut Liegenschaftsbewertungsgesetz berechnet. lhm wird eine Rentenbarwertberechnung
zugrunde gelegt. Einbezogen werden neben mdéglichen Mieterhéhungen durch das 8-18-MRG-
Verfahren Uber zehn Jahre ebenso die Mieten Uber die verbleibende Restnutzungsdauer. Des
Weiteren koénnen in die Berechnung Foérderungen, beispielsweise des Wohnfonds Wien,
miteinbezogen werden.

Fir die Gegenuberstellung der Kosten werden Sanierungskosten, Bauverwaltung & -lUberwachung
sowie Finanzierungskosten berticksichtigt. Zu den in den Sanierungskosten inkludierten Kennwerten
zahlen nach Angaben der MA 25 angemessene Kosten der zur Erhaltung des Gebaudes notwendigen
Baumalinahmen, einschliellich jener, die im Interesse der Wahrung des Ortbildes erforderlich sind.
AuBBerdem konnen angemessene Kosten der MaRnahmen, die dazu dienen, Wohnungen oder
Geschéftsraumlichkeiten unter Bedachtnahme auf den erteilten Baukonsens in einen vermietbaren
Zustand zu versetzen, angerechnet werden. Eine Gesamtertiichtigung auf den heutigen Stand der
Technik ist jedoch nicht vorgesehen. Auch Baunebenkosten wie beispielsweise Kosten der
Bauverwaltung und -Uberwachung von bis zu zehn Prozent der Baukosten, abhangig von den
erforderlichen Baumalinahmen, kdnnen zugutegehalten werden. Nicht bertcksichtigt werden kénnen
Kosten, die fir etwaige Ruckfuhrungen nach vorschriftswidrigen BaumafRhahmen oder fur Beseitigung

von Vorschriftswidrigkeiten anfallen.
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Ubersteigen die Kosten fur die Sanierung den Ertrag nach den durchgefiihrten MaRnahmen, ist die
wirtschaftliche Abbruchreife gegeben. Die Differenz des Ertrags nach Sanierung zu den Kosten wird
als Deckungsfehlbetrag bezeichnet. Besteht ein &uflerst groRes Interesse an der Erhaltung des
Bauwerks, kann eine Forderung geltend gemacht werden. In diesen Fallen gewahrt die MA 7 durch
den Wiener Altstadterhaltungsfonds einen Zuschuss in Hohe des Deckungsfehlbetrags.
Dementsprechend liegt die letzte Entscheidung zur Erhaltung eines Gebaudes mit hohem 6&ffentlichem

Interesse generell bei der Stadt.

Ausschlaggebend geandert wurde durch die Novelle die technische Abbruchreife. Nunmehr ist diese
nur gegeben, wenn der Bauzustand des Bauwerkes derart schlecht ist, dass die Instandsetzung
technisch unmdglich ist. Die technische Unmdéglichkeit bedingt, dass Baumethoden angewendet
werden mussten, deren Anwendung in Wabhrheit eine vdllige Substanzerneuerung oder eine
Erneuerung des Gebéaudes darstellt. Dies trifft jedenfalls bei Ersetzen von nahezu allen wesentlichen
raumbildenden Bauelementen durch neue Bauteile zu. Zu beurteilen ist die technische Unmadglichkeit
der Instandsetzung durch ein Gutachten eines Sachverstandigen mit einer fundierten schlissigen und

nachvollziehbaren Beschreibung.

Aus welchen Kriterien sich eine fundierte schlissige und nachvollziehbare Beschreibung der
technischen Unmd@glichkeit in der Praxis zusammensetzen wird, ist nicht abschlieBend geklart. Priméar
wird es vermutlich jedoch den Eigentimerlnnen darum gehen, die véllige Substanzveranderung oder
eine Erneuerung des Gebadudes darzustellen. Diese ist gegeben, wenn nahezu alle wesentlichen
Bauteile bereits z. B. durch Einsturz oder Durchfeuchtung geschadigt sind und in ihrer Substanz

erneuert werden mussten.

Die Beschreibung der technischen Unmdglichkeit in der Praxis ist allerdings nicht die einzige
Unsicherheit, die sich durch die Bauordnungsnovelle ergibt. So fehlen klare Richtlinien beim Vorgehen
der Forderung des Deckungsfehlbetrags bei wirtschaftlicher Abbruchreife. Allgemein fihrt nach
Ansicht der Eigentiimerinnen die Bauordnungsnovelle (LGBI Nr 37/2018) zu einem erhéhten Aufwand
und Kosten, die sich ebenso im Kaufpreis sowie im Mietzins auswirken werden. Auch ist mit langen
Verfahrensdauern zu rechnen, da einerseits die MA 19 einen mdéglichen Erhalt zu begutachten und zu
begriinden hat, andererseits etwaige Beeinspruchungen beim Landesverwaltungsgericht die Dauer

verlangern werden.

Gegen die nach § 62a Abs. 5a BO fur Wien erforderliche Bestatigung der MA 19 bezlglich des
offentlichen Interesses an der Erhaltung kdénnen keine Rechtsmittel im Sinne einer Beschwerde
eingebracht werden, demzufolge ist kein Instanzenzug vorgesehen. Die Mdéglichkeit, einen Einspruch
einzubringen, besteht hingegen im Zuge einer Einreichung gem. 8 60 Abs.1 lit. d BO fir Wien. Die
baubehordliche Bewilligung setzt unter anderem voraus, dass an dem Erhalt des Gebaudes kein
offentliches Interesse besteht. Sollte ein Abbruch aufgrund dessen verwehrt werden, kdnnen gegen
eine etwaige nicht erfolgte baubehordliche Abbruchbewilligung Rechtsmittel in Form einer
Beschwerde eingebracht werden. Zu betonen ist, dass die Kriterien, nach welchen die MA 19 das

offentliche Interesse genau feststellt, schlussendlich im Ermessen der Behorde liegt.
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Dariber hinaus erschweren unklare Gesetzesformulierungen, wie etwa die einzuhaltende
Reihenfolge, um einen Abbruch zu erwirken, und die nicht festgelegte Gultigkeitsdauer der
Bestéatigung der MA 19, die Umsetzung der Novelle. Auch fuhren die Formulierungen des § 62a Abs.
5a BO fur Wien zu Verwirrung. Einerseits besagt dieser, dass eine Abbruchsbeginnanzeige vier
Wochen vor Beginn der Arbeiten der Abbruchwerbenden bei der zustandigen Gebietsgruppe der MA
37 unter Anschluss der Bestatigung des Magistrats (dass kein offentliches Interesse besteht)
einzubringen ist. Andererseits darf nach Vorlage einer solchen Bestatigung sofort mit dem Abbruch
begonnen werden. Dementsprechend liegen zwei zeitlich kontrare Kennwerte vor: Einerseits muss
vier Wochen vor Abbruch die Anzeige eingebracht werden, andererseits darf gleich nach Vorlage mit

dem Abbruch begonnen werden. Wie die Umsetzung in der Praxis aussehen wird, ist ungewiss.

Auch die Wahl des Stichtages des Errichtungsjahres der Gebaude mit 01.01.1945, auf dessen
Grundlage nun rund 44.000 Gebaude mehr eine Abbruchbewilligung benétigen, scheint unfundiert. Es
entsteht der Eindruck, das wesentliche Kriterium fir die Wahl des Stichtags seitens der Regierung der
Stadt Wien sei das Mietrechtsgesetz gewesen. Allerdings wéare es folgenschwer, auszuschlieRRen,
dass Gebaude, die nach diesem Stichtag errichtet wurden, nicht schitzenswert sind und dass deren

Erhalt nicht im 6ffentlichen Interesse steht.

Ferner ist die kurzfristig vorgezogene Kundmachung der Teil-Bauordnungsnovelle in einer ersten
Analyse als verfassungsrechtlich bedenklich zu bezeichnen. Die unerwartete Gesetzesanderung ohne
Ubergangsregelungen stellt einen Eingriff in die Erwerbsfreiheit dar. Denn diese wird eingeschrankt,
wenn unerwartet massive Eingriffe in die Auslbung getatigt werden, wobei durchaus eine
Interessenabwégung vorzunehmen ist. Diesbeziglich wird demnach eine hdchstgerichtliche

Entscheidung abzuwarten sein.

Insbesondere briskiert waren Eigentimerinnen 0Uber den Stopp von bereits begonnenen
Abbrucharbeiten. Einerseits ergaben sich dadurch rechtliche Unsicherheiten, wie die wirtschaftliche
Abbruchreife zu berechnen sei, andererseits mussten finanzielle Verluste aufgrund der Verzégerung
sowie der gedanderten Rahmenbedingungen hingenommen werden. Speziell fur kleinere Unternehmen

konnte dies schwerwiegende Folgen mit sich bringen.

Darliber hinaus ist zu hinterfragen, ob das Fehlen einer finanziellen Vergutung fur die in den
Schutzzonen aufzuwendenden Kosten gerecht ist. Erfahrungsgemafl Ubersteigen der Erhaltungs-
aufwand und der Grad der Einschrankungen innerhalb einer Schutzzone jene auf3erhalb. Auch der
Wiener Altstadterhaltungsfonds leistet nur unzureichende finanzielle Beihilfe fir die aufwendigen
denkmalpflegerischen und stadtbilderhaltenden Mehrkosten. Nicht nur wurde in den vergangenen 20
Jahren das Budget um zwei Drittel gekiirzt, sondern es sind durch diesen auch andere im 6ffentlichen
Interesse gelegene Bauwerke, wie etwa Kirchen, zu unterstitzen. Eigentimerlnnen werden demnach
in die Pflicht genommen, die im Ooffentlichen Interesse gelegene Erhaltung zu finanzieren. Die
Forderung der Petition ,Stadtbild-Erhaltung Wien“ nach einer Aufstockung der Mittel ist daher

nachvollziehbar.
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Weiters beanstanden Eigentimerinnen von Grinderzeithausern, neben den undurchsichtigen
Mietzinsbestimmungen und Mietzinsarten sowie der willkirlichen Wahl von Stichtagen des MRG, auch
rechtliche Unsicherheiten wie die Anderungen beziiglich des Lagezuschlags beziehungsweise das
Aussetzen der Erhéhung der Richtwerte. Ebenso ist die Definition der Griinderzeitviertel — speziell seit
dem OGH-Urteil 50b198/18f vom Friihjahr 2019 — zu beanstanden. Durch diese Eingriffe werden der
Betrieb und die Instandhaltung eines Gebaudes der Grinderzeit stetig aufwendiger und zugleich

weniger planbar.

Zu Beginn der Arbeit wurde die Hypothese aufgestellt, durch die Bauordnungsnovelle werde die
Anzahl an Abbrichen zwar riucklaufig sein, jedoch wirden der Erhaltungszustand und die
Verflgbarkeit der Wohnungen nicht beeinflusst. Es ist mE anzunehmen, dass dies jedoch das

gewtunschte Ziel und den eigentlichen Kern der Thematik darstellt.

Unterstitzt wird die Hypothese dadurch, dass die Vorgehensweise der Einholung einer Bestatigung
bereits in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperren gegeben war. Wie Daten Gber den Riickgang an
Grlunderzeitgebduden zeigten, war relativ betrachtet kein Unterschied zwischen Bezirken mit bzw.

ohne Schutzzone zu erkennen.

Zudem ist die weitere Zukunft der Gebaude, bei welchen eine Erhaltungswirdigkeit durch die MA 19
festgestellt wurde, nicht gesichert. Eigentimerinnen kdnnen Rechtsmittel ergreifen und eine
Beschwerde gegen den Abbruchstopp beim Verwaltungsgericht Wien einbringen. Nach Entscheidung
des Verwaltungsgerichts kann sowohl von Seiten der Bauherren als auch seitens der Baupolizei eine
aulRerordentliche Revision beim Verwaltungsgerichtshof beantragt und eine Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof gerichtet werden. So erhoben Eigentiimerinnen bei 34 Abbruchprojekten eine
Beschwerde gegen den Abbruchstopp. Von den eingelangten Beschwerden seien 16 bereits
entschieden, wobei acht Beschwerden stattgegeben wurde, vier abgewiesen wurden und ein
Verfahren, bei welchem die Beschwerde zuriickgezogen wurde, eingestellt wurde. Bei weiteren drei
Objekten wurden die Beschwerden zuriickgewiesen, da sie nicht vorschriftsgemaf eingereicht worden

waren.

Auch die Missachtung von behordlichen Auflagen durch Eigentimerinnen, wie das Beispiel des
Gasthauses Sperl zeigt, hat in der Vergangenheit zum Verlust eines erhaltungswirdigen Gebaudes
gefiihrt. Jedoch sind dies nach Meinung des Leiters der Baupolizei, Gerhard Cech, Einzelfalle. Im
Allgemeinen sei nicht zu bemerken, dass die Bestimmungen umgangen wirden (ORF Wien, 2019b).
Des Weiteren sei darauf zu verweisen, dass Missachtungen von behdrdlichen Auflagen bzw.
Abbriche ohne Bewilligung nach § 135 BO fir Wien mit ,bis zu 100.000 Euro, im Fall der

Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu vier Wochen, zu bestrafen® sind.

Durch das Erschweren der technischen Abbruchreife aufgrund der Einflihrung des Begriffes der
technischen Unmdglichkeit, wird diese zukinftig nur in seltenen Fallen zur Anwendung kommen.
Zudem wurde durch die Novelle der Aufwand, um ein Griinderzeithaus abtragen zu dirfen, erhdht.

Nach Angaben der MA 37 ist die Anzahl an eingebrachten Abbruchantragen zuriickgegangen.
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Professionelle Eigentimerinnen, deren Anteil sich in den letzten Jahrzehnten erhoht hat, kdnnte
demnach der Mehraufwand beziehungsweise das Risiko von zukinftigen Kaufen abhalten. So war ein
Grofiteil jener Eigentimerinnen, die kurz vor Inkrafttreten der Novelle um einen Abbruch bemiht
waren, Immobilienfirmen, die erst vor wenigen Jahren oder gar erst wenige Monate vor dem

01.07.2018 die Griunderzeithauser erworben hatten. Dies konnte der Hypothese widersprechen.

Als Folge eines Riickzugs dieser Akteursgruppe vom Wiener Wohnungsmarkt ist anzunehmen, dass
in Teilbereichen der Preis pro Quadratmeter aufgrund der geringeren Nachfrage sinken wird. Die
Herausforderung hinsichtlich der Begriindung von Wohnungseigentum wird dagegen voraussichtlich
bestehen bleiben. Denn neben professionellen Eigentimerinnen erhéht auch die Renditeerwartung
durch privates Investment den Druck auf den grunderzeitlichen Bestand. Selbst Anlegende mit
vergleichsweise geringem Eigenkapital sind aufgrund der fehlenden Alternativen Zielgruppe von
Anlagemodellen. Problematisch ist, dass das Vermietungsinteresse oft sekundar ist, da die
Wertsicherung des Eigenkapitals im Vordergrund steht. Die Konsequenz ist haufig Leerstand, der den
Wohnungsmangel zusétzlich erhéht — speziell durch den Abgang von Angeboten im Segment der

Kleinwohnungen.

Dies bekraftigt die Hypothese, dass die Anderungen der Bauordnungsnovelle Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand und die Verfiugbarkeit der Wohnungen haben. Die MaRnahmen haben zwar eine

einschrankende Wirkung, doch fehlen Anreize fir die Eigentimerlnnen, in ihre Objekte zu investieren.

Einer der wesentlichsten Grinde hierfiir ist das Bestehenbleiben der im Vollanwendungsbereich des
MRG festgelegten Mietzinsbeschrankungen nach durchgefiihrter Sanierung. Uberdies stellt das
Richtwertgesetz nach Meinung der Eigentimerinnen eine Einschrankung der Eigentums- und
Erwerbsfreiheit dar. Diesbeziglich hielt der OGH jedoch fest, dass die Einflhrung des
Richtwertmietzinses dem offentlichen Interesse an erschwinglichem Wohnraum diene (5 Ob 271/09b
MietSlg 62.281) und somit kein Grund zur Einleitung eines Gesetzesuberprifungsverfahrens aus
verfassungsrechtlichen Bedenken wegen unverhaltnismaRiger Einschrankung der Eigentums- und
Erwerbsfreiheit bestehe (5 Ob 50/10d Miet Slg 62.282).

Dennoch sehen Eigentimerinnen insbesondere einen ,Diskriminierungstatbestand“ im Zusammen-
hang mit dem Wiener Richtwert insofern, als es sich um den zweitniedrigsten Richtwert im
Bundeslandervergleich handelt. Der Wiener Richtwert wird dabei als Diskriminierung der Wiener
Zinshausbesitzer gegeniber den Zinshausbesitzern in der Steiermark (insbesondere Graz) betrachtet.
Eine Wiederholung der Beschwerde beim VfGh ist deshalb beabsichtigt. Ebenso ist seit Janner 2018
der Fall beim Europdaischen Gerichtshof fir Menschenrechte (EGMR) anhéngig.
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Aus raumplanerischer Sicht ist die Erhaltung der Bauwerke der Griinderzeit jedenfalls zu unterstitzen
und zu férdern, denn das Erbe der Grinderzeit ist fur nachfolgende Generationen in seinem
ursprunglichen Erscheinungsbild und besonderem Charakter im Sinne eines ,Generationsvertrages®
fur die Zukunft zu sichern.

Auch aus 6kologischen Grinden ist die Erhaltung winschenswert, jedoch ist hier eine differenzierte
Betrachtung notwendig. Einerseits haben die Errichtung von Geb&uden und deren Nutzung sowie die
Herstellung der benétigten Baumaterialien, die Instandhaltung und Sanierung ebenso wie ein
maoglicher Abriss durch die in Anspruch genommenen Rohstoffe, Flachen und Energie erheblichen
Einfluss auf die Umwelt. Daher sind ein schonender Umgang mit diesen Ressourcen, die Verwendung
von umweltschonenden Baumaterialien, eine lange Nutzungsdauer und die Art der Entsorgung
beziehungsweise des Recyclings der Baurestmasse bedeutend. Die Rohbaukonstruktion des
grunderzeitlichen Geb&udes besteht aus einem Ziegelmauerwerk, wodurch das Gebé&ude
atmungsaktiv ist und das Raumklima angenehm wirkt. Reizvoll sind zudem die hohen Raume, die eine
vielfaltige Umnutzung ermdglichen und somit ein hohes Niveau an Anpassungsmoglichkeiten an den
geforderten Bedarf bieten. Zugleich kann der Raum aufgrund der H6he zum Teil in zwei Ebenen
genutzt werden und bietet aufgrund dessen mehr Flache. Durch die verstarkten AuRenwande, die die
weitlaufigen Decken tragen, und der orthogonal sowie einheitlich errichtete Tragstruktur sind die
Raume nutzungsneutral. Abhangig sind moégliche Nutzungen allerdings vom baulichen
Allgemeinzustand des Gebaudes, ebenso spielen das Alter und die Bau- und Nutzungsgeschichte
eine Rolle. Dennoch ist die Erhaltung der Geb&aude der Griinderzeiten aus diesem Gesichtspunkt

heraus zweifelsohne zu befirworten.

Andererseits gilt zu bedenken, dass die Mdglichkeit einer nachtraglichen Stadtverdichtung erschwert
wird. Im Allgemeinen kénnte durch einen Dachbodenausbau die Nutzflache erweitert werden. Ebenso
gabe es in Wien Bestandsgebduden, die sich fur eine Aufstockung eignen wirden. In
Expertinnenkreisen werden allerdings Aufstockungen im Bestand sehr kritisch betrachtet und kommen
selten zur Ausfiihrung. Nach dem Baurecht ist es bei Aufstockungen erforderlich, die Altsubstanz wie
einen Neubau zu bemessen, wodurch es in manchen Fallen wirtschaftlicher ist, einen Abriss und
anschlieBenden Neubau umzusetzen. Zudem lassen die festgelegten Anforderungen an den
Baubestand bei DachgescholR3projekten kaum Spielrdume in der statischen Dimensionierung zu. Die
maximale Aufstockung bei Gebauden der Griinderzeit liegt zumeist bei zwei Geschof3en, wobei die
Bestimmungen des Baurechts (beispielsweise Dachneigung 45°, Firstoberkante 4,5 m Uber Traufe)
die Volumina der D&cher begrenzen. Aufgrund dessen sind des Ofteren selbst zweigeschoRige
Dachausbauten nicht ausfuhrbar. Auch wegen der prinzipiell positiv zu bewertenden héheren Raume
kénnen weniger Stockwerke errichtet und folglich weniger Nutzflache geschaffen werden, da durch
das Regulativ des Baurechts die Gebaudehthen beschrénkt werden. Um folglich anderenorts
Wohnraum zu schaffen, missen wiederum Ressourcen, wie Flache und Baumaterialien, in Anspruch

genommen und Infrastrukturen errichtet werden.

Ein Lichtblick konnte diesbeziglich die Novelle (LGBI Nr 69/2018) von November 2018 sein, in
welcher sich die Stadtregierung um Erleichterungen beziglich des DachgeschoRausbaus bemihte.
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Beispielsweise sei die geanderte Stellplatzregelung erwahnt sowie die Anderungen beziiglich des
Aufklappens des Daches, der raumbildenden Aufbauten und der Ausnahmen von Bauvorschriften,
sodass auch bei groBeren Anderungen eines Gebaudes von Bauvorschriften abgewichen werden

kann, wenn der Aufwand anderenfalls unverhaltnismaRig ware.

Im Hinblick auf den Klimawandel und den Aspekt der Energieeinsparung ist zu bedenken, dass
Gebdaude der Grunderzeit einen Herzwarmebedarf aufweisen, der um den Faktor 5 bis 10 héher ist als
in Wohngeb&uden, die nach heutigem Niedrigenergie- bzw. Passivhausstandard neu errichtet werden.
Durch innovative Sanierungsmaf3nahmen ist durchaus auch im Griunderzeitbestand eine Reduktion
auf zeitgemaRe energietechnische Standards mdglich. Berlcksichtigt werden missen dessen
ungeachtet etwaige Einschrankungen aufgrund einer gegliederten Fassade. Erhaltungswirdige
Fassaden kdnnen nur durch Innendammung thermisch aufgewertet werden. Sollten Fassaden nicht
erhaltungswurdig sein, empfielt sich daher die Abrdumung der Fassade zur Durchfiihrung einer

konventionellen AuRenwandddmmung.

Eine energieeffiziente Sanierung ist jedoch heutzutage weniger ein technisches als ein 6konomisches
Problem. Umfangreiche Sanierungsarbeiten auf einen zeitgeméaRen Wohnstandard liegen, was die
Kosten betrifft, mitunter in der Hohe der Kosten eines Neubaus. Ein Ermessen des Mietzinses nach
marktwirtschaftlichen Kalkulationen ist Eigentimerinnen aufgrund der weitgehend stringenten
Mietzinsbegrenzungen im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes verwehrt. Infolgedessen
fehlen wie bereits ausgefiihrt die notwendigen Anreize, innovative Sanierungen durchzufihren. Indes
sei hervorgehoben, dass es umstritten ist, inwiefern die Kosten der Sanierung durch die
Mietzinseinnahmen gedeckt werden kénnen. Zusatzlich fihren die unklaren hochstgerichtlichen
Entscheidungen beziglich der Zuléssigkeit eines Zuschlags fur Erstbezug nach Sanierung zu

Verunsicherungen.

Bei Betrachtung aus einem sozialen Blickwinkel ist insbesondere das in den Griinderzeithdusern
geltende Mietrecht kritisch zu hinterfragen. Einerseits wird diesem eine soziale Integration von
einkommensschwachen Haushalten in zentrumsnahen stadtischen Lagen zugesprochen.
Andererseits kénnen in ein und demselben Gebaude, teils fir dieselbe Wohnung, verschiedene
Mietzinse zur Anwendung kommen. Die HOhe des zu entrichtenden Mietzinses ist nicht nur
beispielsweise von der Art der vereinbarten Nutzung und Ausstattung abhéngig, sondern auch vom
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses. So sind Mietvertrage, die vor 1994 abgeschlossen worden
sind, auch heute noch beinahe um zwei Drittel niedriger. Speziell neu in den Mietmarkt eintretende
Parteien, wie Familien und junge Erwachsene, profitieren demnach nicht von den glnstigen Mieten.
Dies wird bei der Debatte um den sozialen Aspekt des Richtwertes oftmals auRer Acht gelassen.
Daruber hinaus streben Eigentimerinnen eine Kompensation der geringeren Mieteinnahmen an und
verrechnen folglich bei neu abzuschlieBenden Mietvertrage hdéhere Mieten als gesetzlich erlaubt.
DemgemalR konnten Udberhdhte Richtwertmieten auch auf die sehr niedrigen Mieten laut

Altmietvertrédgen zurtickzufiihren sein.

Betont sei, dass dies kein Anlass fur Verstéandnis ist. Denn zu bedenken ist, dass zum Zeitpunkt des

Abschlusses der Altmietvertrage der Kaufpreis des Griinderzeitgebdudes im Verhdltnis ebenso niedrig
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war. Die Kosten waren daher den Mieteinnahmen entsprechend. Darlber hinaus ist bei einem Verkauf
die Zusammensetzung der Mieteinnahmen bekannt. EntschlieBen sich Kauferinnen heutzutage zu
den aktuellen Konditionen zu einem Kauf, ist eine nachtragliche Kritik in Bezug auf die niedrigen

Mieteinnahmen nicht nachzuvollziehen.

Nichtsdestoweniger ist die Schlussfolgerung der Kritik berechtigt, 6ffentliche Interessen wirden auf
Kosten von Privaten umgesetzt werden. Einen Lésungsvorschlag kénnten diesbeziglich die
Regelungen der Stadt Salzburg bieten. Um die gleichen Mittel pro Geb&ude in Schutzzonen zur
Verfligung stellen zu kdénnen, ware jedoch eine Aufstockung der Mittel um mehr als das Vierfache
notwendig. Auflerdem ware die Umsetzung einer zugesicherten ,Forderung auf Grund eines
Rechtsanspruches® nach Vorbild des § 16 Abs. 1 AsStEG anzustreben. Mehrkosten, die Uber die
Kosten fiir die ordnungsmafige Erhaltung des Baues hinausgehen und die bei Anwendung der

allgemeinen baurechtlichen Vorschriften nicht erwachsen wirden, wirden dadurch finanziert werden.

Des Weiteren bietet das Salzburger Altstadterhaltungsgesetz (AstEG) besonders interessante
Ansétze fur die Erarbeitung moglicher Problemldsungen. Inshesondere von Interesse ist § 4 Abs. 3
AstEG. Durch diesen ist die Baubehotrde erméchtigt, erforderliche baupolizeiliche Auftrage zu erteilen,
wenn Méangel an Bauten, die Baugebrechen zur Folge haben kénnen, nicht ohne unndétigen Aufschub
behoben werden. Speziell die Moéglichkeit, bereits bei Mangeln, die Baugebrechen zur Folge haben
kénnen, einzugreifen, ware fur die Wiener Baubauhtrde von grof3er Relevanz, um dem Verfall der

Gebaude der Griinderzeit entgegenzuwirken und Eigentiimerlnnen zur Sanierung zu verpflichten.

Nach 8 3 Abs. 4 AstEG ist fur sdmtliche im Schutzgebiet gelegenen Bauten von der Baubehotrde
durch Bescheid festzustellen, ob ein Bau fir das charakteristische Geprage des Stadtbildes oder das
Stadtgeflige von Bedeutung ist. Aufgrund der hoheren Anzahl an Gebauden in Wien ware dies primar
als theoretischer Input zu verstehen, um neue Erkenntnisse zu bringen — insbesondere da die Wiener
Opposition diesen Vorschlag zur Diskussion gestellt hat. Die Umsetzung ist mE aufgrund der hohen

Anzahl an Gebauden &uRRerst infrage zu stellen.

Besonders interessant konnte fir Wien aul3erdem die nach 8§ 51 Abs. 6 TBO 2018 getroffene
Regelung zur zeitlichen Befristung der Abbruchanzeige bzw. der Zustimmung zum Abbruch sein. Die
Beschrankung auf ein Jahr ab dem Zeitpunkt, ab dem dieser ausgefiihrt werden durfte, wirde

Unklarheiten bezuglich der zeitlichen Gultigkeit der Bestatigung der MA 19 vermeiden helfen.

Uberdies kénnte nach Vorbild der Regelungen in der Stadt Graz eine Implementierung einer Altstadt-
Sachverstandigenkommission (ASVK) und der Altstadtanwaltschaft erwagt werden. Durch die externe
Kontrolle und Beurteilung wiirde der Schutz erhaltungswurdiger Gebaude in Wien intensiviert werden.
Eine regelmé&Rige Evaluierung wirde mafigeblich dabei unterstitzen, Problemfelder erkennen zu

kénnen und entsprechende MalRhahmen zu setzen.
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Die Bauordnungsnovelle 2018 (LGBI Nr 37/2018, ebenso wie LGBI Nr 69/2018) ist kurzum als erster

Schritt zur Anpassung an die aktuellen Herausforderungen aufzufassen.

Erganzend zu den mdglichen Anlehnungen und Lésungsanséatzen der Bundeslander, ist ein wichtiger
Punkt die Forcierung der Sanierungsforderung. Sie ermdglicht einen wesentlichen Spielraum
betreffend die Sicherung und Schaffung leistbaren Wohnraums sowie die Qualitatssicherung im
privaten Immobilienbereich. Hervorgehoben sei die bereits stattfindende Umsetzung der Kooperation
zwischen Eigentumerinnen und dem Wohnfonds Wien, durch die einerseits den Eigentimerinnen
Férderungen und steuerliche Vorteile zukommen, andererseits die Stadt Gber jede zweite bzw. jede
vierte Wohnung hinsichtlich der Vergabe verfiigt, wodurch sich fur sie Steuerungsmdoglichkeiten
beziiglich der sozialen Durchmischung ergeben. Diesbeziiglich bestiinde zukinftig weiteres Potenzial

im Hinblick auf die Beschleunigung und Vereinfachung der Prozesse.

Ebenso kénnten Anreize durch eine Lockerung der Mietzinsbeschrankungen fir umfassend sanierte
Gebaude der Griunderzeit erwogen werden. Diese sollten zur Absicherung mit einer Bindung an
gualitative Voraussetzungen der Sanierung vereinbart werden, um bautechnische Anforderungen

eines Neubaus zu erreichen.

Uberdies konnte eine Wiedereinfuhrung der Bildung steuerfreier Riicklagen gepruft werden.
Vermietende missten bei freigestellter Versteuerung der Hauptmietzinsreserven jenen durch die
Einkommenssteuer verminderten Betrag im Fall einer Sanierung nicht selbst tragen, wodurch eine
Sanierung abermals interessant werden koénnte. Generell wirden diverse einkommenssteuerliche

Aspekte eine Motivation zur Sanierung darstellen.

Neben einer mdglichen Wertsteigerung der Immobilie wére auch die Abwendung etwaiger
Haftungsklagen im Schadensfall ein Grund, Sanierungen auf den Stand der Technik durchzufiihren.
Wichtig ware, in diesem Zusammenhang klar festzuhalten, welche Standards auch fir altere Gebaude
zu gelten haben. Grinderzeithduser kdnnen oftmals die modernen Standards von Neubauten
beispielsweise im Hinblick auf Erdbebensicherheit oder Warmedammung nur bis zu einem gewissen
Grad erflillen. Es ware notwendig, zwei Standards getrennt voneinander festzulegen und somit

Rechtssicherheit zu schaffen.

Klarzustellen ist, dass dies aufl’erhalb des Kompetenzbereiches der Stadt Wien liegt, da die
Voraussetzungen in der Bauordnung bereits umgesetzt waren. Im Zivilrecht hingegen ist der neueste
Stand der Technik auch auf das Grunderzeithaus anzuwenden. Wirde der Konsensgedanke, der in
der Bauordnung angelegt ist, ins Zivilrecht Gbertragen und den Gerichten nahelegt werden, wirden

Unsicherheiten vermieden werden.

Ebenso nicht in die Zustandigkeit der Stadt fallt das Mietrechtsgesetz. Dennoch wére auch hier die
lang erwartete Mietrechtsnovelle dringend erforderlich. Rechtliche Unsicherheiten beziehungsweise
Schwachen der Gesetzgebung sind zu tGberarbeiten beziglich: des Lagezuschlags, der Merkmale, die
bei der Richtwertmietzinsberechnung werterhbhend oder wertvermindernd sein konnen
(beispielsweise ist die mogliche Hohe der Zuschlage und Abstriche im Gesetz nicht festgelegt), der

undurchsichtigen Mietzinsbestimmungen und Mietzinsarten im Allgemeinen, der Feststellung des
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Anwendungsbereiches des Mietrechtsgesetzes, der willkirlichen Wahl von Stichtagen sowie der
Definition der Grinderzeitviertel. Dies ist lediglich ein Auszug der Problemfelder des
Mietrechtsgesetzes. Besonders bedeutend wéren dariiber hinaus die Einfihrung von wirksamen
Sanktionen bei einem Gesetzesverstold und die Anwendung strafrechtlicher Vorschriften bei
Missachtung der zuldssigen Mietzinsh6he. Angedacht werden kénnte beispielsweise, gesetzwidrig

Uberhohte Mieten und Betriebskosten in doppelter Héhe zurlickzahlen zu mussen.

Die angesprochene Rechtsunsicherheit ist ebenfalls eine groe Thematik der Bauordnungsnovelle
(LGBI Nr 37/2018), denn aus rechtlicher Sicht ergeben sich mehrere Bedenken. Diesbeziiglich sind
verschiedenste héchstgerichtliche Entscheidungen abzuwarten (wirtschaftliche Gesichtspunkte bei der
Erteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife bei bereits begonnenen Abbrucharbeiten, Eingriff des
§ 7 BO fur Wien in die Bundeskompetenz des Denkmalschutzes, Verfassungswidrigkeit der Novelle

an sich, angelehnt an VfSlg. 3421/1958 sowie aufgrund des Eingriffes in die Erwerbsfreiheit).

Schliel3lich sei darauf hingewiesen, dass es von grundlegender Bedeutung ist, die Aufgaben der
offentlichen Hand vorrangig seitens der Stadt zu I6sen. Leistbares Wohnen wird vom Privatmarkt nicht
zur Verfugung gestellt werden und féllt ferner nicht in seinen Zusténdigkeitsbereich. Diesbezlglich hat
die offentliche Hand sich der Aufgabe anzunehmen. Sollten Potenziale in den stadteigenen
Liegenschaften und Objekten vorhanden sein, wéaren die Nachverdichtung und die Schaffung von

Wohnraum unter den entsprechenden Voraussetzungen primar dort umzusetzen.

Nichtsdestoweniger ist auch die Sozialpflichtigkeit des Eigentums fur Private von groRer Relevanz,
denn es kann nicht im offentlichen Interesse sein, das Gut ,Wohnen® als Spekulationsobjekt
auszunutzen. Unter den geanderten Rahmenbedingungen, in denen ,Wohnen“ nicht mehr
ausschlieBlich als grundlegendes Bedurfnis gesehen wird, ist es somit notwendig, der Stadt neuen
Handlungsspielraum zu eréffnen. Die Moéglichkeit einer flachendeckenden Unterschutzstellung wére
im Sinne der Ressourcenschonung, der nachhaltigen Erhaltung des Bestands und der Sicherung des

Nutzungsmix im urbanen Kontext jedenfalls winschenswert.

Welche Auswirkungen sich tatséchlich durch die Bauordnungsnovelle LGBl Nr 37/2018 ergeben
werden, ist ungewiss und wird sich in den nachsten Jahren zeigen. Insbesondere wird die Beurteilung

der MA 19 eine zentrale Rolle spielen, die die Erhaltungswiirdigkeit gewissenhaft zu untersuchen hat.

AuRer Zweifel steht die Bedeutung der griinderzeitlichen Bauten fir die Stadt Wien, die weitgehend
stadtbildpréagend sind. Der Erhalt dieser Bauten ist evident mit dem Charakter und somit der Qualitéat

der Stadt verbunden.
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