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1. Einleitung

Rund 317.000 Wohnungen in Wien befinden sich in Gebauden mit einem Baujahr vor
1919. Diese Gebaude stammen vorwiegend aus der Grinderzeit und pragen mit
ihrem Erscheinungsbild ganze Stadtteile. Vor allem in wirtschaftlich unsicheren Zeiten
stellt das Wiener Zinshaus sowohl fur nationale als auch internationale Investoren
eine attraktive Anlageform dar, was auch die ungebrochen hohe Nachfrage der
letzten Jahre zeigt.?

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kommt fir Objekte dieser Artin der Regel das
Ertragswertverfahren zur Anwendung, wobei die Restnutzungsdauer des Gebéaudes
einen wesentlichen Eingangsparameter im Berechnungsvorgang darstellt. Da das
typische Wiener Griinderzeithaus in der Zeit zwischen 1848 und 1918 errichtet wurde,
weist es im Jahr 2018 ein Geb&dudealter von mindestens 100 Jahren auf. Die
Gesamtnutzungsdauer von Gebauden dieser Art wird in der Bewertungsliteratur mit
100 bis 120 Jahren angegeben, womit ein Ende dieser Nutzungsdauer dadurch fast
erreicht wurde oder auch bereits Uberschritten wurde. Dennoch verfligen diese
Gebaude aus heutiger Sicht noch (ber eine Restnutzungsdauer, was im
Wesentlichen auf bauliche Veranderungen der Gebaudesubstanz Uber den
bisherigen Lebensverlauf der Objekte zuriickzufuhren ist, die eine Verlangerung der
urspringlichen Restnutzungsdauer bewirkt haben.

Vor diesem Hintergrund sollen in der gegenstandlichen Arbeit die Restnutzungsdauer
von Griinderzeithdusern untersucht und daraus Erkenntnisse fiir deren Beurteilung

im Ertragswertverfahren gewonnen werden.

1.1 Forschungsfragen
Im Rahmen dieser Arbeit sollen die folgenden Fragen beantwortet werden:
e Wie lange ist eine Verlangerung der Restnutzungsdauer von Wiener
Grinderzeithdusern aus heutiger Sicht moglich?
e Welche bautechnischen Malnahmen sind flr eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer von Wiener Grinderzeithdusern erforderlich?
o Welche Auswirkungen hat eine verlangerte Restnutzungsdauer von

Grinderzeithdusern im Ertragswertverfahren?

1vgl. EHL. 2017. S.7-17.



1.2 Methodische Vorgangsweise und Aufbau

In einem ersten Schritt werden zu einem besseren Verstandnis der grinderzeitlichen
Gebéaudekonzeption deren historische Entwicklung, die daraus entwickelten
Gebéaudetypen sowie die bautechnischen Eigenschaften erldutert. Des Weiteren
werden die baulichen Veradnderungen der Griinderzeithduser in den letzten
Jahrzehnten sowie die mietrechtlichen Besonderheiten im Hinblick auf
Mietzinsbildung und Erhaltungsverpflichtungen des Vermieters dargestellt.

In einem weiteren Schritt werden die unterschiedlichen Begriffsbestimmungen der
Lebensdauer von Gebauden sowie die verschiedenen Phasen im Lebenszyklus einer
Immobilie beschrieben.

Im Kapitel 4 wird das Ertragswertverfahren in seinen Grundziigen erklart und werden
die einzelnen Komponenten im Berechnungsvorgang erlautert. Um die Bedeutung
der Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren hervorzuheben, wird die
Entwicklung des Ertragswertes bei steigender Restnutzungsdauer dargestellt. Im
Anschluss werden die Methoden zur Bestimmung der Restnutzungsdauer erlautert
und Moglichkeiten zur Verlangerung von Restnutzungsdauern unabh&angig vom
Gebéaudetyp und Nutzung untersucht.

Im nachfolgenden Kapitel 5. werden die erforderlichen Malinahmen zur Verlangerung
der Restnutzungsdauer von Griinderzeithausern unter Bezugnahme auf die ONORM
B 1300 erarbeitet. Auf Basis dieser Malinahmen soll in Kombination mit der
durchschnittlichen Lebensdauer der einzelnen Bauteile ein Erneuerungszyklus fir ein
Wiener Grinderzeithaus entwickelt werden, mit dessen Hilfe Aussagen Uber das
mdgliche Ausmalf der Verlangerung der Restnutzungsdauer von Griinderzeithausern
abgeleitet werden kdnnen.

Im Kapitel 6 werden Auswirkungen einer verlangerten Restnutzungsdauer von
Grinderzeithdusern auf den Ertragswert dargestellt und aus dem Ergebnis unter
Bertcksichtigung der Anforderungen des Immobilienmarktes Rickschlisse Uber die
Vorteilhaftigkeit von Verlangerungsmalinahmen gezogen.

Die Untersuchung erfolgt unter Bericksichtigung der derzeitigen gesetzlichen
Rahmenbedingungen des Osterreichischen Mietrechtsgesetzes. Fdrderrechtliche
Bestimmungen, unterschiedliche  Finanzierungsformen sowie  steuerliche
Beglnstigungen im Zusammenhang mit der Sanierung von Geb&uden sowie
Bestimmungen und Einschrankungen durch Denkmalschutz werden im Rahmen

dieser Arbeit nicht berticksichtigt.



2. Das Wiener Grunderzeithaus

In  diesem Abschnitt werden die historische Entwicklung des Wiener
Grunderzeithauses sowie dessen bautechnischen Merkmale und Besonderheiten
dargestellt. Weiters sollen die mietrechtlichen Rahmenbedingungen im Hinblick auf
Mietzinsbildung und vorgeschriebene ErhaltungsmalRnahmen durch den Vermieter

kurz umrissen werden.

2.1 Geschichtliche und bauliche Entwicklungen der Grinderzeit
Als Wiener Grinderzeithaus wird ein Mietswohnhaus aus der Griinderzeit bezeichnet.
Die Grunderzeit in Europa beschreibt die Zeit des wirtschaftlichen Aufschwungs durch
die zunehmende Industrialisierung und des gesellschaftlichen Umbruchs von 1840
bis 1918. In Osterreich wird diese Epoche in Friih-, Hoch- und Spatgriinderzeit
unterteilt, hat ihren Beginn mit der Revolution 1848 und ihr Ende mit dem Zerfall der
Monarchie 1918.2

Die Zeit ist durch Bevélkerungswachstum in den Grof3stadten und durch den
Aufschwung des Blrgertums sowie Geldadels gepragt, wahrend der aristokratische
Adel seinen Einfluss und Bedeutung in der Gesellschaft zunehmend verliert. Zu
dieser Zeit verzeichnete Wien einen grof3en Zustrom der landlichen Bevdlkerung,
woraus grol3e Nachfrage nach Wohnraum resultierte.

Das heutige Stadtgebiet Wiens bestand zu Beginn der Griinderzeit aufgrund seiner
Verteidigungslinien aus 3 Teilen, wobei nur das Gebiet innerhalb der Stadtmauern als
Stadt Wien zahlte. Zwischen Stadtmauer und Linienwall, was heute dem Bereich
zwischen Girtel und Ringstral3e entspricht, befanden sich die Vorstadte, au3erhalb
des Linienwalls waren die Vororte situiert. Wahrend innerhalb der Stadtmauern nur
aristokratische Bevolkerung sowie Kaufleute und Beamte lebten, bestanden auch
gesellschaftliche Unterschiede zwischen den Vorstadten und Vororten. Die
wirtschaftlich besser gestellte Bevolkerung lebte in den Vorstadten, weil durch die
1725 eingefihrte Verzehrungssteuer alle Uber den Linienwall eingefihrten
Lebensmittel besteuert wurden und die Lebenserhaltungskosten somit teurer waren
als in den Vororten.® Durch die Eingemeindung der Vorstadte 1850 und der Vororte
1890* stieg neben dem natirlichen Zuzug die Einwohnerzahl Wiens von 440.000 im
Jahr 1840 auf Uber 2 Millionen Einwohner im Jahr 1910, bis ihr H6hepunkt mit

2Vgl. Bobek, Lichtenberger. 1978. S.30.
3 Vgl. Baltzarek et al. 1975. S.16-18.
4Vgl. a.a.0. S.15.



2.238.545 Ende des 1. Weltkriegs 1918 erreicht wurden. Mit Kriegsende und Zerfall
der Monarchie, durch den Wien Uber Nacht von einer Residenzstadt eines 52
Millionen Einwohner Reichs zu einer Uberdimensionierten Hauptstadt eines
Kleinstaats wurden, war das Bevoélkerungswachstum gebrochen und viele damalige
Bewohner kehrten in ihre Heimat, in die nun ehemaligen Kronlander, zuriick.®

Die Bevolkerung hat sich in einem Zeitraum von fast 80 Jahren verfiinffacht, was den
wesentlichen Grund fur die bauliche Entwicklung Wiens darstellt. Die Schleifung der
Stadtmauer und die Bebauung des Glacis durch den Geldadel waren die ersten
MalRnahmen der Stadterweiterung. Aufgrund der Wohnungsnot wurden zur
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in den Vorstadten und Vororten fast 75% der
bestehenden Gebdude abgebrochen und neu errichtet, die Ubrigen Objekte wurden
oftmals umfangreich umgebaut und aufgestockt.® Die Grundstiicke wurden rechteckig
parzelliert und die Bebaubarkeit der Grundsticke im Rahmen einer
Blockrandbebauung mit 85% festgelegt, um die maximale Flachenausnutzung zu
ermoglichen.” Das Resultat waren schlechte Wohnqualitat aufgrund enger und
dunkler Innen- und Lichthofe, schlechte Belliftung und Belichtung sowie eine fehlende
Aussicht.®

Die maximale Flachenausnutzung wurde durch die damals herrschende liberale
Wirtschaftsauffassung, durch die der Wohnbau zum Spekulationsobjekt wurde, noch
zusatzlich verstarkt. Kapitalstarke Baugesellschaften reizten die Grenzen aus, was
eine Regulation durch Bauvorschriften zur Beschrankung der Baufluchtlinien,
Bauhohen und StraRenbreiten zur Folge hatte. °

Die Wohnungssituation und Wohnqualitéat in der Grinderzeit kénnen fir einen
Grol3teil der Bevélkerung nach heutigen MaR3stében als schlecht bezeichnet werden.
Trotz reger Bautatigkeit konnte die Nachfrage nicht befriedigt werden, was sich in
hohen Mietpreisen und Uuberfillten Wohnungen wiederspiegelte. Um die
Jahrhundertwende lebten durchschnittlich 3,4 Personen in einem Zimmer. ° In der
nachfolgenden Abbildung ist ein Ubersichtsplan der Stadt Wien im Jahr 1862

dargestellt.

5Vgl. Bobek, Lichtenberger. 1978. S.27.
6Vvgl. a.a.0. S.69.

7Vgl. a.a.0. S.207-212.

8Vgl. a.a.0. S.105.

9Vgl. a.a.0. S.27.

10 \gl. Baltzarek et al. 1975. S.54
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Abbildung 1: Stadtplan Wien: Ubersichtsplan mit Bezirksteilung 186211

2.2 Gebaudetypen der Griinderzeit

Der vorherrschende architektonische Stil der Griinderzeit war der Historismus, erst in
der Spatgriunderzeit wurde die architektonische Gestaltung der Bauwerke durch die
Einflisse des Jugendstils gepragt. Oftmals wird der Grinderzeitstii im
Sprachgebrauch als Synonym fir verschiedene Ausformungen des Historismus
gebraucht.*?

In  Abhéngigkeit der Lage entwickelten sich 3 verschiedene Typen von
Griunderzeithdusern. Das Nobelmiethaus wurde im Bereich der Ringstral3e errichtet,
das birgerliche Miethaus etablierte sich vor allem im Bereich der ehem. Vorstadte
und in den ehemaligen Vororten und Gulrtelndhe wurden Uberwiegend
Arbeitermietshauser errichtet.®* Als wesentliche Unterschiede der Gebaudetypen
kénnen neben der Lage die Grundrissgestaltung, der Ausstattungsstandard und der
Wohnkomfort, die Wohnungsgréf3en und die Qualitat der verarbeiteten Materialen

genannt werden.

11 Quelle: https://www.wien.gv.at/actaproweb2/benutzung/archive.xhtml?id=Stueck++00003
729ma8KartoSlg#Stueck_ 00003729ma8KartoSlg — abgerufen am 09.03.2018

12'\gl. Abrihan et al. 2013. S.8-11.

13 Vgl. Bobek, Lichtenberger. 1978. S.90-94.



Der gesellschaftiche Wandel der Grinderzeit wirkte sich auch auf die
Raumanordnung innerhalb der Gebaude aus. Stand vor der Griinderzeit oftmals der
Innenhof im Fokus der Aufmerksamkeit, so wurde der Fokus nun auf die Stra3enfront
gerichtet. Das Resultat waren ausgepragte Fassadengliederungen unabhangig vom
restlichen Ausstattungsstandard der Gebdude. Wohnungen an der Stral3enfront
waren daher die ertragsreichsten Objekte in einem Gebaude, weshalb im Rahmen
der Parzellierung Baublocke mit verhaltnismafig kleinen Abmessungen geschaffen
wurden, um mdoglichst viele Eckhauser mit stral3enseitigen Fassaden errichten zu
konnen.*

Wurden bei Mittelparzellen in der Frihgrinderzeit noch StraRentrakter und
Stutzfligelh&user errichtet, so entwickelten sich aufgrund der Forderung einer
maoglichst wirtschaftlichen Grundstiicksausnutzung neue Grundrisstypen wie der
Doppeltrakter mit Vordertrakt und Hintertrakt und einem gemeinsamen
Stiegenhaus.'® In der nachfolgenden Abbildung sind die Grundrisse der 3

Gebéaudetypen dargestellt und werden im Anschluss kurz erlautert.

Nobelmiethaus Biirgerliches Miethaus Arbeitermiethaus
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Abbildung 2: Grundrisse der 3 Griinderhaustypen der Hoch- und Spatgriinderzeit*®

Das Nobelmiethaus entwickelte sich nach den Grundsatzen des barocken
Palastbaus, wobei die Belletage in der Regel im 1. OG situiert war, die grofdte
Raumhohe aufwies und vom Gebaudeeigentimer bewohnt wurde. Die
stralRenseitigen Rd&ume wurden zu Représentationszecken als Durchgangszimmer
konfiguriert, wahrend hofseitig Schlafgemacher und ahnliches untergebracht waren.
Im Erdgeschol’ sowie im Mezzanin befanden sich Wirtschaftsraume, Stallungen und
Dienerwohnungen. In den Geschossen 2 und 3 waren GroRwohnungen zur
Vermietung situiert. Oftmals verfigten Nobelmiethduser Uber ein Stiegenhaus zu

Reprasentationszwecken und ein kleineres Stiegenhaus fur die Dienerschaft. Erst ab

14 Vgl. Bobek, Lichtenberger. 1978. S.12.
15Vvgl. a.a.0. S.216.
16 Vgl. a.a.0. S.90.



dem Jahr 1870 wurden Bader ein fester Bestandteil der Herrschaftswohnungen in
Nobelmiethausern. ’

Wesentliches Merkmal des birgerlichen Miethauses ist der Zutritt zur Wohnung direkt
vom Stiegenpodest. Die Fassadengestaltung sowie der Eingangsbereich und das
Stiegenhaus sind in der Regel architektonisch gegliedert. Die Hauptraumlichkeiten
der Wohnungen sind strafl3enseitig angeordnet, wahrend die Nebenraume in Richtung
Hof situiert sind. Wurde in der Friih- und Hochgriinderzeit noch zwischen Vorder- und
Hintertrakt hinsichtlich Ausstattungsstandard und Wohnungsgré3en unterschieden,
so wurde in der Spatgriinderzeit diesbeziiglich keine Differenzierung mehr
vorgenommen.'® Immer o6fters wurden auch Toiletten und Wasserleitungen im
Wohnungsverband errichtet.*®

Das Arbeitermiethaus wird haufig als Gangkiichenhaus bezeichnet?® und weist im
Wesentlichen die gleiche Fassadengestaltung und Gestaltung des Eingangsbereichs
wie das burgerliche Miethaus auf, verfugt jedoch tiber einen wesentlich schlechteren
Ausstattungsstandard und kleinere Wohneinheiten. Die horizontale Erschliel3ung
vom Stiegenhaus erfolgt Uber einen Gang, wodurch sich der Kklassische
Wohnungsgrundriss der Zimmer-Kiche-Wohnungen ergibt und an beiden Enden des
Ganges in Folge Zimmer-Kiche-Kabinett-Wohnungen situiert sind. Toiletten und
Wasser sind in der Regel am Gang, oftmals als WC-Gruppen angeordnet. Der
sogenannte Bassena-Typ des Grinderzeithauses mit gemeinsamen sanitéaren
Einrichtungen wurde von der zugezogenen arbeitenden Bevodlkerung deshalb vorerst
akzeptiert, da diese die anfachen Wohnverhaltnisse vom Land gewohnt waren und
ein Gang-WC eine Verbesserung gegeniber einer Toilette im Hof darstellte.?* Erst in
der Spatgrinderzeit und dartber hinaus wurde bei der Errichtung von
Arbeiterwohnh&usern eine Verbesserung der Wohnqualitat durch den Verzicht von

Gangkutichen sowie durch den Einbau von Badern erzielt.??

17 vgl. Bobek, Lichtenberger, 1978, S.76-94.
8 vgl. a.a.0. S.78-94.

¥vgl. a.a.0. S.111.

20 ygl. a.a.0. S.90.

21ygl. a.a.0. S.220.

22\gl. a.a.0. S.111.



2.3 Das Griunderzeithaus aus bautechnischer Sicht

In diesem Abschnitt sollen die bautechnischen Merkmale von Grinderzeithausern

erlautert werden.

2.3.1 Fundamente

Die Fundierung von Griinderzeithdusern erfolgte in der Regel mit
Streifenfundamenten unter den Keller- oder ErdgeschoBmauern, wobei die
Einbindetiefe der Fundamente oftmals sehr gering ist. Zusatzlich kamen umgekehrte
Gewolbe aus Mauerwerk, Pfeilerfundamente sowie Pfahle als Griindungsmethode
zur Anwendung. Als Materialien kamen neben Mauerwerk auch Eisenbeton sowie

Holzpfahle zur Anwendung.?

2.3.2 Tragende Wande

Die tragenden Wande von Grinderzeithausern bestehen in der Regel aus
Ziegelmauerwerk. Die AuBenwdnde und Mittelmauer fungieren als tragende
Wandelemente, wahrend die Querwande in Form von Scheiben zur Aussteifung
gegen horizontale Einwirkungen dienen. Die Standardabmessungen der Ziegel mit
29cm/14cm/6,5cm wurden in der Bauordnung von 1883 normiert. Die Wandstarke
des Mauerwerks nimmt in der Regel vom Kellergeschol3 aufwarts je Stockwerk um
eine Ziegelschar ab, wobei eine Ziegelschar ca. 14 cm entspricht. Die
Mindestwandstarke von tragender Haupt- und Mittelmauern wurde 1859 laut
Bauordnung im obersten Geschold mit 45 cm festgelegt. Die Dimensionierung des
Mauerwerks erfolgte nicht durch Bemessung, sondern wurde nach traditionell
Uberlieferten Vorgaben vorgenommen, weshalb die Tragwerke in der Regel

uberdimensioniert sind und Uber entsprechende Reserven verfligen.?*

2.3.3 Decken (Massiv- und Holzdecken

Im Grunderzeithaus kommen je nach Geschol3lage entweder Massivdecken oder
Holzdecken zur Anwendung. Die Decke uber dem Kellergeschol} ist als massive
Gewdlbedecke in Ziegel mit Gurtbogen unter den Querscheiben ausgebildet,
wahrend die Decke Uber dem Erdgeschol? oftmals als Platzldecke ausgefiihrt ist.
Daruber hinaus finden sich in der Regel Holztramdecken. Die letzte GeschoRdecke
ist aus brandschutztechnischen Griinden als Dippelbaumdecke mit Beschtittung und

Feuerziegel ausgebildet. Sollte im Brandfall der brennende Dachstuhl einstiirzen, so

23 \Vgl. Kolbitsch. 2017. S.73-75.
24 \gl. a.a.0. S.83-94.



ist diese Deckenkonstruktion in der Lage, die zuséatzliche Last unbeschadet
aufzunehmen. Die Spannrichtung der Deckensysteme ist grundsatzlich von der
straBenseitigen AuflRenwand zur Mittelmauer und von dieser zur hofseitigen
AulRenwand. Die Ublichen Deckenspannweiten betragen in der Regel 4,5m bis 6m.
Sollten groRere Spannweiten erforderlich sein, so sind diese mit Hilfe eines

zusatzlichen Stahltragers als Tramtraversendecken ausgefiihrt.?®

2.3.4 Treppenkonstruktionen

Wahrend zu Beginn der Griinderzeit fur Haupttreppen sowohl Naturstein als auch
Holz verwendet werden durften, war aufgrund brandschutztechnischer
Bestimmungen ab 1859 fir Hauptstiegen nur noch Naturstein als Material
zugelassen.?® Ab 1890 wurden die Stufen nicht nur aus Naturstein, sondern auch aus
Kunststein hergestellt. Als Bauformen fir Treppenh&user kamen 2- und 3-laufige
Treppen mit Zwischenpodesten sowie gewendelte Treppen mit massiver Spindel,
Spindelpfeiler oder offener Spindel zum Einsatz. Je nach Ausbildungsform wurden
die Stufen frei auskragend oder auf Unterziigen gelagert. Die Gelander wurden in der
Regel in Metall als Schmiedeeisen- oder Gusseisenkonstruktion mit hélzernem
Handlauf ausgefuhrt.?” Nachfolgend sind die (blichen Bauformen von

Treppenhausern dargestellt.

[ TREPPEM MIT GERADEN LAUFEN TREPPEN MIT GEWENLELTEN
[ TEIL-} LAUFEN

TREPPE MIT HALBGEWEMDELTEH
. IWISCHENTEIL

IWEILAUFIGE TREPPE
HIT IWSCHENPODEST

— GEWENDELTE TREPPE HIT ZwEl
— GG LAUFEN UND ZWASCHENPODEST

OREILAUFIGE TREPPE MIT
2WE| TWISCHENPODESTEN

Abbildung 3: Bauformen - Grundrisse typischer Treppenhauser der Griinderzeit?®

25 Vgl. Hollinsky. 2015. S.1-11.
26 \/gl. Kolbitsch. 2017. S.101.
27'\Vgl. a.a.0. S.101-105.
28ygl. a.a.0. S.102.



2.3.5 Dachkonstruktionen

Die Dimensionierung der Dachstiihle von Grinderzeithausern erfolgte ebenfalls nicht
mit Hilfe von statischen Bemessungen, sondern wurde nach Handwerksregeln in
Form von traditionell Uberlieferten Vorgaben durchgefiihrt, was in den meisten Fallen
eine Uberdimensionierung der Tragwerke zur Folge hatte. In der Regel wurden die
Dachstiuhle als Holzkonstruktionen, oftmals als doppelt stehender Pfettendachstuhl
mit stral3enseitigem Kniestock und einer Dachneigung von 25° bis 45° ausgebildet.
Als Dachdeckung kamen Tonziegel in verschiedenen Ausfluhrungsformen und

verschiedenen Deckungsarten zur Anwendung.?®

2.3.6 Fassaden und Gesimse

Die Gliederung der Fassaden von Griinderzeithdusern erfolgte in unterschiedlichem
Ausmal3, wobei die Gestaltung im Wesentlichen durch die Form, Gré3e und Lage der
Fenster sowie der Turdffnungen bestimmt wurde und mit Gesimsen, Risaliten,
Pilastern, Gewanden oder Uberdachungen erganzt wurde.*° Das HauptgeschoR des
Gebaudes wurde durch die Plastizitit der Fensterumrahmungen und
Fensterverdachungen sowie durch die Ausbildung von Erkern hervorgehoben.!

Die Gestaltung der Fassaden war unabhangig vom Ausstattungsstandard und
tauschte Uber die inneren Verhdltnisse hinweg einen hohen Standard vor. Die
Ausfihrung erfolgte vorwiegend als Putzfassaden, im Glacis hingegen wurden auch

Natursteinverkleidungen ausgeftihrt.®2

2.3.7 Fenster

Die Fenster von Grinderzeithausern wurden im Bereich der Wohnungen als Wiener
Holzkastenfenster mit Einfachverglasung und im Stiegenhaus als Holzeinfachfenster,
die teilweise mit geatzten Glasern oder Buntglas mit Bleifassungen eingebaut
wurden, ausgefuhrt. Sie bilden bis heute ein wesentliches architektonisches Merkmal

im Erscheinungsbild.33

2.3.8 Sanitarbereiche und Beheizung
Je nach Gebé&udetyp waren Wasser und WC im Wohnungsverband oder am Gang

situiert. Nur bei GroBwohnungen wurden Béader verbaut. Vor allem

29 \Vgl. Kolbitsch, 2017, S.147-156.

30 \Vgl. Abrihan et al. 2013. S.28-29.

81yvgl. a.a.0. S.40.

82 \V/gl. Bobek, Lichtenberger, 1978, S.90-94.
383 vgl. Hattler, Sammer. 2010. S.239.
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Arbeitermiethauser verfugten tber gemeinschaftliche Toilettenanlagen je Stockwerk
sowie einen Wasseranschluss am Gang. Die Beheizung der Wohnungen erfolgte in

der Regel raumweise Uber Einzel6fen.3*

2.4 Die Entwicklung der Grinderzeithauser im 20. und 21.
Jahrhundert

Die Anzahl der Grunderzeithauser in Wien ist ricklaufig. Laut Statistik Austria gab es
im Jahr 2011 in Wien 32.442 Wohngebaude mit einem Errichtungsjahr vor 1919,
wobei davon auszugehen ist, dass es sich dabei vorwiegend um Hauser aus der
Griunderzeit handelt. Bezogen auf den Gesamtbestand an Wohnhéausern in Wien
betragt der Anteil an Gebauden mit einem Alter von mehr als 100 Jahren rund 20%.%
Grund fur die sinkende Zahl ist der Abbruch bestehender Gebdude im Rahmen von
Neubauten. Vorsicht ist in diesem Zusammenhang bei der Begriffsabgrenzung von
Grinderzeithaus und Zinshaus geboten, da sonst Statistiken zu falschen
Schlussfolgerungen fuihren konnten. Laut Begriffsdefinition nach Otto Immobilien
werden Griinderzeithduser, an denen Wohnungseigentum begriindet wurde, nicht
mehr als Zinshauser im engeren Sinn bezeichnet. Die Anzahl an Zinshausern sinkt
als Folge wesentlich starker als jene der Grinderzeithauser.®

Aufgrund laufender Erhaltungs- und VerbesserungsmafRnahmen durch die
Eigentimer in der Vergangenheit wurden Griinderzeithauser an geénderte
Marktanforderungen angepasst. Durch den Einbau von Badern und Toiletten,
Fenstertausch, thermische Verbesserungen der Gebaudehille und Einbauten von
Personenaufziigen sind die Objekte weiterhin gemaf ihrer Zweckbestimmung
nutzbar.3’

Die Politik hat in diesem Zusammenhang durch die Grindung der Wohnfonds Wien
in Kombination mit dem Wohnhaussanierungsgesetz ein Instrumentarium fir
finanzielle Sanierungsanreize fir private Hauseigentimer geschaffen. Unter dem
Motto einer sanften Stadterneuerung wurden umfassende Qualitatsverbesserungen
der stadtischen Lebensbedingungen erreicht und in den letzten 40 Jahren mehr als

340.000 Wohnungen unter der Zuhilfenahme von Foérdermitteln saniert. Seit den

34 \Vgl. Kisielewski-Petz, Blichl. 2009. S.56-59.

35 \V/gl. Statistik Austria -
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_u
nd_gebaeudebestand/074076.html — abgerufen am 10.03.2018

36 \V/gl. Otto Immobilien. 2017. S.297.

87 Vgl. Malloth, Stocker. 2009. S.620.
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1970er Jahren konnte dadurch die Anzahl an Substandard-Wohnungen erheblich
gesenkt werden.38

Das aulere Erscheinungsbild von Grinderzeithausern wird wesentlich durch ihre
gegliederten Fassadenflachen gepragt. Aufwéandige Stuckverzierungen, unabhangig
ob Nobelmiethaus oder Arbeitermiethaus, tduschen oftmals Uber die sozialen
Verhaltnisse innerhalb der Gebaude hinweg und wurden daher von der Gesellschaft
der Zwischenkriegs- und Nachkriegszeit als Lige betrachtet. Die Folge war die
sogenannte Entstuckung der Fassaden, in deren Rahmen die Stuckverzierungen
abgeschlagen und die Fassadenflachen glatt verputzt wurden. Im Gegensatz zu
vielen deutschen Stadten konnte sich die Entstuckung in Wien nicht wirklich
durchsetzen. Die glatten Fassadenflachen an heutigen Wiener Griinderzeithdusern
sind vielmehr die Folge von baustoffwirtschaftlichen Vorgaben fur den Wiederaufbau
von kriegsbeschadigten Gebauden und Gebaudeteilen in der Nachkriegszeit. 3
Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass die Geb&ude aus der Grinderzeit seit
dem Zeitpunkt ihrer Errichtung dem gesellschaftlichen Wandel unterworfen waren

und entsprechend angepasst und adaptiert wurden.

2.5 Mietrechtliche Rahmenbedingungen bei Wiener

Grinderzeithdusern

Das 0sterreichische Mietrechtsgesetz (MRG) gilt gemaR 81 fur die Miete von
Wohnungen, Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art samt den
mitgemieteten Haus- und Grundflachen wie Garten, Abstellflachen sowie Lade- oder
Parkflachen. Weiters wird im 81 angefuhrt, fir welche Mietgegenstidnde nur
bestimmte Teile des MRG gelten (Teilanwendungsbereich) bzw. welche
Mietgegenstande nicht in den Anwendungsbereich des MRG fallen.

Ein eingeschrankter Anwendungsbereich des MRG gilt unter anderem fur Objekte mit
einer Baubewilligung nach 1953, Eigentumswohnungen mit Errichtung nach 1945
sowie Dachbodenausbauten mit Baubewilligung nach 2001. Aufgrund dieser
angefuhrten Kriterien kann davon ausgegangen werden, dass Griinderzeithauser

grundsétzlich in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen. Welche Bestimmungen

38 \/gl. derStandard.at (2014): Wiener ,Sanfte Stadterneuerung” ist 40
https://derstandard.at/2000001906173/Wiener-Sanfte-Stadterneuerung-ist-40 - abgerufen
am 10.03.2018

39 Psenner. 2012. S.15.
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das MRG hinsichtlich Mietzinsbildung sowie Erhaltungsarbeiten enthalt, soll in den

nachfolgenden Abschnitten dargestellt werden.

2.5.1 Mietzinsbildung

Das MRG trifft in den 815 und 816 Regelungen hinsichtlich der Mietzinsbestandteile
sowie der Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses. In der Regel erfolgt
die Mietzinsbildung fur Grunderzeithdauser auf Basis des Richtwertgesetzes, in dem
der hochstzulassige Hauptmietzins unter anderem in Abhangigkeit der Wohnungs-
und Ausstattungskategorie bestimmt wird. Das bedeutet, dass die Hohe nicht auf
Basis der Marktlage mit einem angemessenen Betrag festgelegt wird, sondern
gesetzlich mit einer Obergrenze vorgeschrieben wird. Eine Ausnahme davon gilt
beispielsweise fur Wohnungen mit einer Nutzflache von mehr als 130 mz, fiir welche
die Mietzinshildung von der Angemessenheit des Betrags abhangig ist.

Der Vollstandigkeit halber sei an dieser Stelle angemerkt, dass es neben
Mietvertragen, die dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen, bei
bestehenden Grinderzeithdusern auch Mietvertrage gibt, die vor der Einfihrung des
Richtwertmietzinses abgeschlossen wurden und deren Mietzinsbildung auf Basis des
Kategoriemietzinses erfolgt, welcher oftmals noch geringer ist als der gesetzlich

zulassige Richtwertmietzins.*°

2.5.2 Erhaltungsarbeiten im Vollanwendungsbereich MRG

Gemall den Bestimmungen von 83 MRG und nachfolgende sind im
Vollanwendungsbereich die Vermieter verpflichtet, im Gesetz definierte Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten am Gebaude vorzunehmen.** Der Vermieter kann
gesetzlich zur Durchfihrung dieser MalBhahmen verpflichtet werden, weshalb
grundséatzlich bei Mietzinshausern im Vollanwendungsbereich MRG von
vergleichsweise hoheren Erhaltungskosten auszugehen ist, als dies beispielsweise
bei Objekten der Fall ist, die nicht dem MRG unterliegen. Die Grenze der
Erhaltungspflicht des Vermieters wird in diesem Zusammenhang durch die

Unwirtschaftlichkeit der Gebaudeerhaltung definiert.*?

40 Vgl. Malloth, Stocker. 2009. S.609.
41Vgl. Sammer. 2011. S.332-336.
42 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.616-618.
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3. Lebens- und Nutzungsdauer von Immobilien

In diesem Abschnitt sollen der Lebenszyklus von Immobilien sowie die
grundlegenden Begriffe im Zusammenhang mit der Lebensdauer von Gebauden
erlautert werden. AbschlieRend werden die durchschnittlichen
Gesamtnutzungsdauern von Wohngebduden gemdaR Literatur sowie die
Auswirkungen verschiedener Erhaltungsstrategien auf die Lebensdauer von

Gebéauden dargestellt.

3.1 Lebenszyklus von Immobilien
Bauwerke im Allgemeinen und Gebaude im engeren Sinn gelten als von Menschen
geschaffene Produkte mit der léangsten Lebensdauer. Die Lebensdauer eines
Gebaudes kann mehrere hundert Jahre betragen, Uber die das Gebaude oftmals
mehrfach durch Umbauten verandert wird. Der Lebenszyklus eines Gebaudes kann
in 4 grundlegende Phasen gegliedert werden:

¢ Neubauphase

¢ Nutzungsphase

e Erneuerungsphase

e Riuckbau- und Entsorgungsphase.*?
Die Neubauphase beginnt mit der Absicht, ein Geb&ude zu errichten und endet mit
dessen Fertigstellung und Inbetriebnahme. Mit der Inbetriebnahme startet die
Nutzungsphase, die in der Regel die l&angste Phase im Lebenszyklus darstellt und
jenen Zeitraum beschreibt, in dem ein Objekt seiner vorgesehenen Nutzung zugefuhrt
wird. Diese Phase st durch regelmaRige Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen gepragt. Die Erneuerungsphase kann auch mehrmals
wahrend der Nutzungsphase auftreten und beschreibt UmbaumaRnahmen, die in
erforderlichen Zeitabstanden notwendig sind, um das Objekt an geanderte
Nutzeranforderungen anzupassen. Mit Beginn der Abbrucharbeiten ist das Ende des
Lebenszyklus eines Gebaudes erreicht. Der Abbruch erfolgt im Idealfall nach einer
Ruckbaustrategie, bei der die anfallenden Materialien soweit als maoglich

wiederverwendet bzw. recycelt oder entsorgt werden.*

43 Vgl. Konig, et. al. 2009. S.6-17.
44\Vgl. a.a.0. S.18-37.
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3.2 Lebensdauer von Gebauden

Aufgrund der langen Lebensdauer von Gebduden wund der grol3en
Betrachtungszeitraume, ist eine Vorhersage der tatsachlichen Lebensdauer nur
schwer maoglich. Die Alterung eines Gebaudes kann durch regelméafRige Wartung
verlangsamt und theoretisch kdnnte durch regelméfigen Unterhalt und Teilersatz die
Lebensdauer eines Gebdudes unbeschrankt verlangert werden. Dennoch verlieren
Gebéude durch physische Alterung und Obsoleszenz Uber ihre Lebensdauer
kontinuierlich an Wert. Dieser Prozess kann zwar verlangsamt, jedoch nicht
verhindert werden. Wahrend die Alterung vorhersehbar ist, kann die Obsoleszenz
nicht kontrolliert und nicht vorhergesagt werden. %

Die physische Haltbarkeit eines Gebaudes spielt fur die Lebensdauer oftmals nur eine
untergeordnete Rolle. Der Grund fur den Abriss eines Gebaudes ist oftmals auf
verschiedene Formen der Obsoleszenz zurlickzufiihren. So kdnnen beispielsweise
mangelnde Funktionsfahigkeit des Gebaudes, irreparable Schaden aufgrund
mangelhaften Unterhalts, fehlende technische Standards, Unwirtschaftlichkeit
aufgrund Marktentwicklungen oder veranderte asthetische Anforderungen der Grund
fur einen Abbruch eines Gebaudes trotz physischer Tauglichkeit sein.*®
Untersuchungen zeigen, dass sich die mittlere Lebensdauer von Gebauden lber die
letzten Jahrzehnte signifikant verkirzt hat und jingere Gebaude eine wesentlich
geringere durchschnittliche Lebensdauer haben, als dies vergleichsweise frither der
Fall war. Auch hinsichtlich der Nutzung gibt es Unterschiede. Wohngebaude weisen
eine erheblich hohere Lebensdauer als Nicht-Wohngebaude auf.*

Die Lebensdauer eines Gebaudes wird wesentlich durch seine Anpassungsféahigkeit
bestimmt. Diese wird durch seine morphologischen Eigenschaften wie Gebaudetiefe
und GescholRhdhe determiniert. Die Dauerhaftigkeit der Tragwerke ist mit Ausnahme
von Stahlbauten und leichten Holzbauten kaum beschrankt. MaRRgeblich fur eine
lange Lebensdauer sind die Gebaudehille und das Ausbausystem. Als wesentliche
Komponenten kénnen in diesem Zusammenhang die Ausfihrungsqualitat,
Materialwahl sowie die Mdglichkeiten zur Wartung genannt werden. Vor allem im
Bereich der technischen Anlagen sollte wegen kirzeren Lebensdauern durch
technologischen  Fortschritt  auf die  Austauschbarkeit und einfache

Wartungsmoglichkeit geachtet werden.*8

45 Vgl. Kodnig, et. al. 2009. S.30-34.
46 \Vgl. a.a.0. S.30-34.

47Vgl. a.a.0. S.34.

48\Vgl. a.a.0. S.35.
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In der nachfolgenden Abbildung sind die grundlegenden Begriffe im Bereich der
Lebensdauer von Gebauden dargestellt und sollen im Anschluss kurz erlautert

werden.

Baujahr Stichtag Abbruchreife

technische Lebensdauer

Alter Restlebensdauer

wirtschaftliche Nutzungsdauer

Ende d.
voraussichtlichen
wirtschaftlichen Nutzung

Alter Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Abbildung 4: Begriffe der Lebensdauer von Gebauden*®

3.2.1 Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Geb&udes wird durch die technische Lebensdauer
der wesentlichen Bestandteile und den Zeitpunkt ihres Versagens bestimmt. Die
wesentlichen Bestandteile werden durch die Tragkonstruktion wie Fundamente,
tragende Wande, Decken und Treppen sowie die Dachkonstruktion gebildet.*°

Die maRgeblichen Einflussfaktoren fir die technische Lebensdauer sind Mangel in
der Bauausfuhrung, Fehler bei der Planung, die Eigenschaften der Baustoffe,
Nutzungsintensitat, Art und Umfang der Erhaltung sowie Umwelteinfliisse. Unter der
Voraussetzung von regelmafigen Erhaltungsarbeiten zum erforderlichen Zeitpunkt

ist der technischen Lebensdauer theoretisch keine Grenze gesetzt. !

3.2.2 Alter eines Gebaudes

Das Alter eines Gebéaudes beschreibt die Dauer von der Gebaudeerrichtung bis zum
Stichtag, auf den sich die Betrachtung bezieht.>? In bestimmten Fallen kann im
Bewertungsprozess auch ein fiktives Alter angesetzt werden, wobei auf diese

Methode in Abschnitt 4.3.2 nédher eingegangen wird.

49 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.505.
50 vgl. Konig, et. al. 2009. S.36.

51 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.505.
52ygl. a.a.0. S.506.
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3.2.3 Restlebensdauer

Die Restlebensdauer beschreibt die Dauer vom Stichtag der Betrachtung bis zur
Abbruchreife des Gebaudes. Sie ist Bestandteil der technischen Lebensdauer und
von den gleichen Einflussfaktoren abhéangig. Da die technische Lebensdauer in der
Regel langer ist als die wirtschaftliche Nutzungsdauer, ist die Restlebensdauer eines
Gebaudes von eher untergeordneter Bedeutung. Sie kann jedoch in bestimmten
Fallen auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer wie beispielsweise durch unerwartete

massive Schaden an der Tragkonstruktion begrenzen.>?

3.2.4 Wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Geb&udes

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer beschreibt den Zeitraum von der Errichtung eines
Objekts bis zu dem Zeitpunkt, zu dem es wirtschaftlich sinnvoll ist, ein Gebaude zu
nutzen. Sie wird durch die wirtschaftlichen Uberlegungen des Eigentiimers sowie
durch die Nachfrage nach der Nutzung am jeweiligen Standort bestimmt. 4

Als wesentliche Einflussfaktoren der wirtschaftlichen Nutzungsdauer konnen die
wirtschaftlichen Nutzungsmdoglichkeiten, RaumgréRen, Grundrissanordnung und
Lage beschrieben werden. Auch die Flexibilitdt und Veranderbarkeit von Grundrissen
und technischen Anlagen wirken sich positiv auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer
aus. In der Regel ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer kirzer als die technische

Lebensdauer eines Gebaudes.

3.2.5 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes beschreibt den Zeitraum von seiner
Errichtung bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer ergibt sich unter der Voraussetzung einer ordnungsgemalien
Erhaltung und Bewirtschaftung eines Gebaudes und wird in der Bewertungsliteratur

fur verschiedene Objekttypen ausgewiesen.%®

3.2.6 Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer hangt wesentlich von der wirtschaftlichen Nutzungsdauer und
der technischen Lebensdauer ab und beschreibt den Zeitraum, tUber den ein Gebaude

ab dem Stichtag der Betrachtung unter der Voraussetzung einer ordnungsgemalien

53 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.506.
54 vgl. Konig, et. al. 2009. S.36.

55 Vgl. Potyka, Zabrana. 1985. S.15.
56 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.507.
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Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar ist.®’

Fur ndhere Ausfihrungen zur Restnutzungsdauer wird auf das Kapitel 4 verwiesen.

3.3 Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden
In der Literatur gibt es verschiedene Angaben hinsichtlich der Lebensdauer von
Gebéaudetypen. Nachfolgend werden zwei Ansatze fir die Lebensdauern von

Wohngebauden aus der dsterreichischen Bewertungsliteratur gegenubergestellt.

. . Hauptverband .
Gebaude T Besonderheiten Kranewitter (2
P SV 2006 (1) (2)

normale Ausfiihrung, massiv 70 - 100 60 - 80

Ein- und Zweifamilienhauser gehobene Ausfiihrung, massiv 100 - 120
Fertighduser 60 - 80 60-70
Miet- und Eigentumwohnh&user 60 - 80 60 - 80

. Gemischt Wohnen und Geschéfte 50-70

Wohnhauser )

Sozialer Wohnbau 50-70 50-70

Stadtische Ausfiihrung (Grinderzeit) 100 - 120

Quellen:
(1) vlg. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen, Landesverband Steiermak und Karnten, 2006

(2) vlg. Heime Kraneuwitter, Liegenschaftsbewertung 6. Auflage

Abbildung 5: Vergleich von Lebensdauern eines Gebaudes®®

Ein Vergleich der Angaben zeigt &hnliche Nutzungsdauern fir Wohngebaude, wobei
einige Gebaudetypen bei Kranewitter nicht angefiihrt sind. Interessant ist die
Betrachtung der Gesamtnutzungsdauer von Griinderzeithausern, die mit bis zu 120
Jahren angegeben ist. Nach dieser Betrachtungsweise haben die Griinderzeithduser
mit Baujahr zwischen 1848 und 1898 ihre Gesamtnutzungsdauer bereits

uberschritten.

3.4 Erhaltungsstrategie

Die Haufigkeit und Intensitdt von ErhaltungsmalBhahmen haben wesentlichen
Einfluss auf die Lebensdauer von Bauteilen und Gebauden. Welche Strategie in
diesem Zusammenhang vom Gebaudeeigentiumer verfolgt wird, ist von der gewahlten
Erhaltungsstrategie abhangig, wobei zwischen den folgenden 4 Strategien

unterschieden werden kann:

57Vqgl. Seiser, Kainz, 2014, S.508.
58 vgl. a.a.0. S.505.
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e Werterhaltungsstrategie

o Wertsteigerungsstrategie

o Low-Level-Unterhaltsstrategie

e Verlotterungsstrategie.>®
Die Erhaltungsstrategie verfolgt gemal ihrer Bezeichnung das Ziel der Werterhaltung
durch die Wahrung der Gebrauchstauglichkeit und der Beibehaltung des
Komfortniveaus ohne gesteigerte Nutzeranspriiche zu bertcksichtigen. Bei
Verfolgung der Wertsteigerungsstrategie werden geénderte Nutzeranspriche durch
Adaptierungen der Gebaudesubstanz berticksichtigt und damit eine Steigerung des
Wertes erreicht. Die Low-Level-Unterhaltsstrategie kommt bei unsicherer Entwicklung
und finanziellen Problemen zur Anwendung, wobei diese Strategie nicht langfristig
umgesetzt werden kann. Die Verlotterungsstrategie wird auch als die Bewirtschaftung
auf Abbruch genannt, bei der ein Neubau des Geb&udes das Ziel ist. Durch gezielte
Unterlassung von Erhaltungsmal3nahmen soll der zeithahe Abbruch des Objekts
erreicht werden.®
Im Ertragswertverfahren wird der Ansatz verfolgt, dass die betroffenen Bauteile noch
bevor sie schadhaft werden, ersetzt werden. In der Praxis ist dies jedoch oftmals der
umgekehrte Fall und Investitionen werden erst bei auftretenden Schaden getatigt.5?
Wie Untersuchungen zeigen, erfolgt die Durchfiilhrung von erforderlichen
Malnahmen nicht immer sofort, sondern die MalZnahmen werden zusammengefasst
und in MalRnahmenpaketen gebindelt durchgefihrt. Nur Erhaltungsmal3nahmen an
der technischen Infrastruktur, wie beispielsweise Versorgungsleitungen werden sofort
getatigt, wohingegen die tbrigen MaRnahmen in Abhéngigkeit der Finanzierbarkeit

und technischen Dringlichkeit erfolgen.5?

59 vgl. Konig, et. al. 2009. S.27.

60 vgl. a.a.0. S.27.

61 \Vgl. Bienert, Funk. 2009. S.340.

62 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.153-156.
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4. Die Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren

Griunderzeithauser als Mietzinshauser stellen Ertragsobjekte fur ihre Eigentiimer dar,
weshalb sich das Ertragswertverfahren neben dem Vergleichswertverfahren als
geeignete Methode zur Wertermittlung durchgesetzt hat.®?

Im nachfolgenden Kapitel soll das Ertragswertverfahren mit seinen Bestandteilen
dargestellt und anschlieRend auf die Rolle der Restnutzungsdauer sowie deren
Beurteilung ndher eingegangen werden. Da das Ausmal} der ErhaltungsmalRnahmen
erheblichen Einfluss auf die Restnutzungsdauer hat, soll in diesem Abschnitt auch

auf diesen Aspekt eingegangen werden.

4.1 Ertragswertverfahren

Steht die wirtschaftliche Nutzung der Liegenschaft mit der Erzielung von nachhaltigen
Ertrédgen im Vordergrund, so stellt das Ertragswertverfahren international neben dem
Vergleichswertverfahren eine geeignete und anerkannte Methode zur Wertermittlung
dar.®* Grundsatzlich kann in Osterreich bei den ertragsorientierten
Wertermittlungsverfahren zwischen der Methode der direkten Kapitalisierung im
Rahmen des Ertragswertverfahrens und der Methode der indirekten Diskontierung im
Rahmen des Discounted-Cashflow-Verfahrens unterschieden werden.®® Geregelt ist
das Ertragswertverfahren im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter 85 sowie
in der ONORM B 1802 unter Punkt 5.3.

Im Ertragswertverfahren werden die nachhaltig erzielbaren Ertrdge der Liegenschaft
Uber die zu erwartende Nutzungsdauer mit einem angemessenen Zinssatz
kapitalisiert. Der Wert der Liegenschaft setzt sich aus dem Bodenwert sowie dem
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Das Ergebnis wird im Sinne des 8§ 7
LBG unter Beriicksichtigung der bestehenden Marktverhaltnisse kontrolliert und im
Bedarfsfall mit Hilfe von Marktanpassungen adaptiert. Des Weiteren sind sonstige
wertbeeinflussende Umstande zu berlicksichtigen.®® In der nachfolgenden Abbildung

ist das Ablaufschema des Ertragswertverfahrens dargestelit.

63 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.577.

64 Vgl. a.a.0. S.578.

8 vgl. ONORM B 1802-2. 2008. S.3.
66 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.584.
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Ertragswertverfahren

Verfahrensablauf
Bodenwert Jahr_esrohertrg der
Liegenschaft
[
I | .
Bodenwertanteil sebststéndig Bodenwertanteil der .
. s Bewirtschaftungskosten
verwertbare Teilflache Bewertungseinheit
Freilegungskosten in Ab- .
hangigkeit von der RND Jahresreinertrag
Verminderter
Bodenwertanteil B
X
Kapitalisierungszinssatz/100 Bodenwertverzinsung
Reinertrag der
baulichen Anlagen
= X
Vervielfaltiger
Vorlaufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen
+/-
Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde
N Ertragswert der
Baulichen Anlagen
. Ertragswert
Vergleichswert
: der Liegenschaft
+/- +/-
Marktanpassung Marktanpassung 1
Verkehrswert
+/-
_ Wert allfélliger Rechte
- und Lasten
Vorlaufiger Verkehrswert mit
Rechte und Lasten
+/-
Marktanpassung 2
Verkehrswert selbststandig Verkehrswert mit Rechten
e + Gesamtverkehrswert
verwertbare Teilflache und Lasten

<

Abbildung 6: Ablaufschema Ertragswertverfahren®’

67 Seiser, Kainz. 2014. S.583.
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4.1.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel im Rahmen des Vergleichswertverfahrens geman
§ 4 LBG ermittelt. Hierbei wird der Wert einer unbebauten Liegenschaft aus den
Kaufpreisen geeigneter vergleichbarer Liegenschaften abgeleitet. %8

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist auf eine etwaige Minder- bzw.
Mehrausnutzung in Bezug auf die mdgliche Bebaubarkeit zu prifen und
gegebenenfalls in Abh&ngigkeit der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch
Zu- oder Abschlage anzupassen, wodurch der Bodenwert des bebauten Grundstiicks
ermittelt wird. Sollte im Falle einer baulichen Minderausnutzung eine Teilflache
selbststandig verwertbar sein, so ist der Wert fur diese Teilflache gesondert zu

ermitteln.6°

4.1.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Jahresrohertrag der Liegenschaft setzt sich aus allen Nettoeinnahmen, die bei
ordnungsmaéRiger Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung nachhaltig erzielt werden
kénnen, zusammen. Wird der Jahresrohertrag um die Bewirtschaftungskosten
reduziert, ergibt sich der Jahresreinertrag, der sich auf die gesamte Liegenschaft
bestehend aus Grundstiick und Gebaude bezieht.

Wahrend der Grund als unzerstorbar gilt, verfligt das Gebéaude Uber eine begrenzte
wirtschaftliche Nutzungsdauer. Diese unterschiedlichen Restnutzungsdauern
erfordern eine getrennte Kapitalisierung des Reinertrags als Reinertrag des Bodens
(Bodenwertverzinsung) und als Reinertrag der baulichen Anlagen.

Die Bodenwertverzinsung erfolgt als ewige Rente und kann als Verzinsungsbetrag
des im Grund und Boden gebundenen Kapitals gesehen werden. Der Reinertrag der
Liegenschaft abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Reinertrag der baulichen
Anlagen. Dieser wird Uber die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt unter
Berlcksichtigung etwaiger wertbeeinflussender Umstdnde den Ertragswert der
baulichen Anlagen. Eine mafigebende Rolle bei der Kapitalisierung nehmen der

Kapitalisierungszinssatz sowie die Restnutzungsdauer ein.”

68 \gl. Kranewitter. 2010. S.88.
69 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.583-587.
0ygl. a.a.0. S.583-587.
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Die Summe aus Ertragswert der baulichen Anlagen und Bodenwert ist
gegebenenfalls noch durch Marktanpassungen zu adaptieren und ergibt den

Verkehrswert der Liegenschaft.”

4.1.3 Rohertrag

Der Jahresrohertrag stellt den nachhaltig jahrlichen Ertrag der Liegenschaft dar. Er
umfasst alle ortsiiblich, wirtschaftlich erzielbaren und rechtlich zulassigen Einnahmen
der baulichen Anlagen. Im Ertragswertverfahren wird unterstellt, dass die in Ansatz
gebrachten nachhaltigen Ertrage tber die gesamte Restnutzungsdauer unverandert
bleiben. Ertragssteigerungen aufgrund von Marktentwicklungen werden bei der

Ableitung und Wahl des Kapitalisierungszinssatzes berticksichtigt.

4.1.4 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden vom Jahresrohertrag in Abzug gebracht und
ergeben den Jahresreinertrag.’”> Als Bewirtschaftungskosten werden die
Erhaltungskosten, das Mietausfallswagnis und die nicht umlagefahigen
Betriebskosten bezeichnet. Auch bei den Bewirtschaftungskosten wird im Rahmen
des Ertragswertverfahrens von gleichbleibenden Zahlungen Uber die gesamte
Restnutzungsdauer ausgegangen und die anzusetzenden Werte stellen nachhaltige

Durchschnittskosten aus dem Markt dar.”

Erhaltungskosten

Die Erhaltungskosten stellen die langfristige  Vermietbarkeit des
Bewertungsgegenstandes im ordnungsgemafRen und ortsiiblichen Zustand sicher. ™
In der Bewertungsliteratur sowie in einschlagigen Gesetzen und Normen kommen in
diesem Zusammenhang verschiedene Begriffe wie Erhaltung, Instandhaltung und
Instandsetzung zur Anwendung, wobei eine klare Abgrenzung nicht immer méglich
ist und teilweise die Begriffe auch als Synonyme Verwendung finden.”

Bestandteil der Erhaltungskosten im Ertragswertverfahren bilden MaRRnahmen fir
Wartung, Inspektion und Instandsetzung sowie auch geringflgige Verbesserungen.

Es sind somit sowohl Tatigkeiten zur Mangelbeseitigung (=Instandsetzung) als auch

71 Vgl. Kranewitter. 2010. S.103.
72\/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.592-612.
73Vgl. a.a.0. S.614.

74 \/gl. Bienert, Funk. 2009. S.304.

75 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.616.
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schadensverhitende, vorbeugende Tatigkeiten (=Instandhaltung) in den
Erhaltungskosten enthalten. "

Die Erhaltungskosten im Ertragswertverfahren setzen eine Praventivstrategie oder
Inspektionsstrategie voraus, bei der die betroffenen Bauteile, noch bevor sie
schadhaft werden, ersetzt werden. ”*

Das Ertragswertverfahren verfolgt den Ansatz, dass Uber die gesamte
Restnutzungsdauer ein jahrlich konstanter Betrag fur die Erhaltung auf ein fiktives
Erhaltungskonto eingezahlt und verzinst wird. Gemaf diesem Ansatz konnen mit Hilfe
dieses Betrags samtliche Erhaltungsaufwendungen ohne  zusatzlichen
Finanzierungsbedarf durchgeftihrt werden.”®

Die Darstellung der Erhaltungskosten kann in Form einer Erhaltungsquote als
Prozentbetrag der Errichtungskosten im Ertragswertverfahren berticksichtigt werden,
als Absolutbetrag pro m2 Bezugsflache oder als Prozentbetrag des
Jahresrohertrags.”® Die Hohe der Erhaltungskosten ist in erster Linie von der
Ausfuhrungsqualitat, von der Art des Gebadudes, vom Alter, vom technischen
Zustand, von der Konstruktionsart und vom Erhaltungszustand abhangig.®°
Bauschaden, Baumaéngel, ein Instandhaltungsriickstau oder eine zeithahe
Umnutzung kénnen durch erhéhte Erhaltungskosten bzw. durch eine verminderte
Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren beriicksichtigt werden.8!

Als Abgrenzung zu den Erhaltungskosten sind die Modernisierungsmafl3nahmen zu
betrachten, welche die Verbesserung und Erhdéhung des Gebrauchswerts der
baulichen Anlagen zum Ziel haben. Modernisierungsmaflinahmen zéhlen in Folge
nicht zu den Erhaltungskosten. Jedoch ist diese Abgrenzung nicht so leicht
umzusetzen, da auch notwendige Instandsetzungsmaflnahmen zu einer
Verbesserung des Gebrauchswertes beitragen und somit als Modernisierung

klassifiziert werden kénnen. 82

Mietausfallwagnis
Das Risiko einer Ertragsminderung durch Leerstehungen, Uneinbringlichkeit von
Zahlungsriuckstanden, Mietzinsminderungen und alle mit R&umung verbundenen

Kosten wird durch das Mietausfallswagnis bertcksichtigt, welches als Prozentsatz

76 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.616-617.
77'\Vgl. Bienert, Funk. 2009. S.304.

78 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.615.

79 Vgl. Bienert, Funk. 2009. S.305.

80 Vgl. Kranewitter. 2010. S.91.

81 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.605.
82Vgl. a.a.0. S.616-617.
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des Rohertrags angegeben wird. EinflussgroRen fir die Hohe des
Mietausfallswagnisses sind neben der aktuellen Marktsituation die Lage,
Nutzungsart, GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattung, Bau- und Erhaltungszustand
des Objekts sowie Mietvertragskonditionen und die Bonitdt der Mieter. Das
Mietausfallswagnis ist bei Wohnobjekten in der Regel niedriger als bei gewerblich

genutzten Liegenschaften.®

Betriebskosten

Die Betriebskosten sind im MRG in 821 bis § 24 geregelt und umfassen jene Kosten,
die durch den laufenden Gebrauch der Liegenschaft entstehen.* Sie werden in der
Regel vom Mieter getragen und sind somit umlageféhige Betriebskosten. Griinde fur
nicht umlagefahige Betriebskosten konnen Leerstehungen, vertragliche

Vereinbarungen in Mietvertragen sowie sonstige gesetzliche Regelungen sein.®®

4.1.5 Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger wird in der Finanzmathematik als Rentenbarwertfaktor und in der
ONORM B 1802 als Kapitalisierungsfaktor bezeichnet. Mit Hilfe des Vervielfaltigers
wird der Barwert einer nachschiissig zu zahlenden Zeitrente berechnet, was bei der
Liegenschaftsbewertung im Ertragswertverfahren durch die Kapitalisierung der
Jahresreinertrage Uber die Restnutzungsdauer erfolgt. MalRgebliche Eingangsgroflien
fir den Vervielfaltiger stellen der Kapitalisierungszinssatz sowie die
Restnutzungsdauer dar. Die Formel flr den Vervielféltiger (Rentenbarwertfaktor) ist
nachfolgend dargestellt.8®

@+t -1

L+ =i

i.. Kapitalisierungszinssatz in %

n...  Restnutzungsdauer in Jahren.

4.1.6 Kapitalisierungszinssatz
Der Kapitalisierungszinssatz als Liegenschaftszinssatz stellt die Rendite dar, die ein

Investor fur das eingesetzte Kapital erwartet. Er hat somit maf3gebliche Auswirkung

83 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.620-621.
84 Vgl. a.a.0. S.622-623.

85 Vgl. Kranewitter. 2010. S.90.

86 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.650-653.
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auf die Hohe des Wertes einer Immobilie, wobei der Ertragswert gemalR der
Rentenbarwertrechnung mit sinkendem Kapitalisierungszinssatz steigt.®’

Der Kapitalisierungszinssatz drickt somit das mit dem Eigentum der Immobilie
verbundene Risiko aus. Ein niedriger Zinssatz bedeutet ein geringes Risiko und hoher
Wert der Immobilie, ein hoher Zinssatz hingegen bedeutet hoheres Risiko und
niedrigerer Wert der Immobilie. Das Risiko ist vorwiegend von der Nutzungsart, der
Lage und der Miethohe der Immobilie abhéngig.8®

Zur Bestimmung der Hohe des Kapitalisierungszinssatzes kann der
Kapitalisierungszinssatz einerseits aus dem Kapitalmarktzinssatz abgeleitet werden,
andererseits den Empfehlungen zum Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
nachgekommen werden oder der Zinssatz aus Kaufpreisen von Liegenschaften

abgeleitet werden. &°

4.1.7 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer beschreibt den verbleibenden Zeitraum, fir den die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. %

Sie errechnet sich aus der Differenz zwischen der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter des Gebaudes. Die Beurteilung der Restnutzungsdauer ist vor allem
bei alteren Gebauden bedeutend, da sie durch Erhaltungs- und
Modernisierungsmaflinahmen verldngert und bei unterlassenen Instandsetzungen
verklrzt werden kann. Des Weiteren kdnnen veraltete Grundrissanordnungen sowie
zeitbedingte und stark individuelle Baugestaltung die zu erwartende
Restnutzungsdauer erheblich beeinflussen.®:

Bei der Bestimmung der Restnutzungsdauer wird die Nutzungsfahigkeit hinsichtlich
technischer und wirtschaftlicher Anspriche beurteilt und geprift, ob kinftigen
Anforderungen in Bezug auf Lage, GroR3e, Art, Beschaffenheit sowie Ausstattung und
Erhaltung  entsprochen  werden kann.®?  Weitere  Ausfihrungen  zur
Restnutzungsdauer und ihrer Bestimmung werden in den Abschnitten 4.3 und 4.4

vorgenommen.

87 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.649-650.
88 \/gl. Kranewitter. 2010. S.94-101.

89 Vgl. a.a.0. S.94-101.

% Vvgl. ONORM B 1802-2. 2008. S.4.
91 Vgl. Kranewitter. 2010. S.102.

92 \V/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.649-650.
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4.2 Auswirkungen unterschiedlicher Restnutzungsdauern im
Ertragswertverfahren

Da sowohl die Restnutzungsdauer als auch der Kapitalisierungszinssatz durch die
Berechnung des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltiger) im Ertragswertverfahren die
Hohe des Bewertungsergebnisses maf3geblich beeinflussen, ist deren fachgerechte
Einschatzung und Beurteilung von wesentlicher Bedeutung.®?

Um die Bedeutung der Restnutzungsdauer zu veranschaulichen, wird in der
nachfolgenden Abbildung die Entwicklung des Ertragswertes bei einer steigenden

Restnutzungsdauer und sonst gleichbleibenden Eingangsparametern dargestellt.

Entwicklung des Ertragswertes bei steigender
Restnutzungsdauer
1.000.000,00
o 800.000,00
a9
)
%' 600.000,00
&
z 400.000,00
[=))
I
% 200.000,00
0,00 Y) R e T T,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Restnutzungsdauerin Jahren
= = = \\ertanteil der baulichen Anlagen === Bodenwertanteil e Ertragswert
Bodenwert EUR 400.000,00
Reinertrag EUR 50.000,00
Kapitalisierungszinssatz 5,00%

Abbildung 7: Entwicklung des Bodenwertanteils bei unterschiedlichen Restnutzungsdauern®*

Im Ergebnis zeigt sich ein steigender Ertragswert bei steigender Restnutzungsdauer.
Des Weiteren werden in dieser Darstellung die Auswirkungen einer langen
Restnutzungsdauer auf den Bodenwertanteil ersichtlich.

Der Ertragswert einer Liegenschaft setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen
Anlagen sowie dem Bodenwertanteil zusammen. Durch die steigende
Restnutzungsdauer nimmt der Anteil des Bodenwertes am Ertragswert ab. In Folge

kann bei langen Restnutzungsdauern der Bodenwertanteil wertmafig vernachlassigt
werden.%

93 Vqgl. Seiser, Kainz. 2014. S.628-652.
94 Seiser, Kainz. 2014. S.589.
9% Vgl. a.a.0. S.589.
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4.3 Methoden zur Bestimmung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist von der technischen sowie von der wirtschaftlichen
Nutzungsfahigkeit eines Gebaudes abhangig. Unter Bericksichtigung des Bau- und
Erhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit muss die
Restnutzungsdauer abgeschatzt werden, worauf auch in der ONORM B1802
hingewiesen wird. Dafur missen zukinftige Entwicklungen im Bereich der
Nutzeranforderungen sowie der technischen Entwicklung prognostiziert werden, was
diese Abschatzung der Restnutzungsdauer zuséatzlich erschwert. %

In  der Bewertungsliteratur finden sich verschiedene Ansatze, die den
Beurteilungsprozess zur Einschatzung der Restnutzungsdauer unterstitzen und

nachfolgend dargestellt werden.

4.3.1 Restnutzungsdauer im Normalfall

Der Normalfall beschreibt ein Gebaude, dessen Alter innerhalb der (Ublichen
Gesamtnutzungsdauer liegt und das Gebaude zwar ordnungsgemaln erhalten, jedoch
nicht modernisiert wurde. In diesem Fall ergibt sich die Restnutzungsdauer aus der

Differenz zwischen Gebaudealter und Gesamtnutzungsdauer.®’

Uberliche Gesamtnutzungsdauer
- Alter des Gebaudes
= Restnutzungsdauer

Im Rahmen dieser Betrachtungsweise verbleibt fir Gebaude mit abgelaufener
Gesamtnutzungsdauer keine Restnutzungsdauer mehr, obwohl dennoch Falle
verzeichnet werden, in denen diese Geb&ude weiter genutzt werden und somit noch
immer eine Restnutzungsdauer haben.

Diesem Umstand wird durch den Ansatz nach Vogels Rechnung getragen, indem die
Summe aus Alter und RND mit fortschreitendem Alter groRer wird und in Abhangigkeit
des Erhaltungszustandes des Gebadudes die verbleibende RND am Ende der
Gesamtnutzungsdauer mit 25% bis 50% derselben beziffert werden kann. Da im
Normalfall jedoch von mafig bis normal erhaltenen Objekten ausgegangen werden
kann, ist eher ein Ansatz im Bereich der 25 % zu wahlen, was zur nachfolgenden
Formel fuhrt.

RND = GND * (1+0,125a* (1 +a)) — A

9% \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.521.
97 Vgl. Kranewitter. 2010. S.75.
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A... Alter des Gebaudes
a... relatives Alter = Alter/GND
RND...Restnutzungsdauer

GND...Gesamtnutzungsdauer

GemalR dem Model nach Vogels®® haben Seiser/Kainz folgende Tabelle mit

Restnutzungsdauern fur den oben beschriebenen Normalfall errechnet.

Alter |[RND|Alter |[RND|Alter | RND|Alter | RND|Alter [RND
4 97 | 24 | 80| 44 | 64| 64 | 49| 84 | 35
8 93 | 28 | 76 | 48 | 61 | 68 | 46 | 88 | 33
12 | 90| 32 [ 73| 52 | 58 | 72 | 43 | 92 | 30
16 | 86 | 36 [ 70| 56 | 55| 76 | 41 | 96 | 28
20 | 83| 40 | 67| 60 | 52 | 80 | 38 | 100 | 25

Abbildung 8: Berechnung der RND im Normalfall nach Modell von Vogels®®

Die Tabelle stellt die jeweiligen Restnutzungsdauern in Abhangigkeit des Alters fur
jenen Fall dar, dass die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes noch nicht abgelaufen
ist und beriicksichtigt auch die Tatsache, dass die Nutzungsdauer bei Erreichen der
Gesamtnutzungsdauer noch nicht vorbei sein muss. So kann sich beispielsweise bei
einem normal bis maRig erhaltenen Objekt mit einem Alter von 100 Jahren ohne
Modernisierungsmafinahmen eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren ergeben.

Hervorgehoben sei in diesem Zusammenhang nochmals, dass in diesem Fall Objekte
betrachtet werden, die keinen ModernisierungsmafRnahmen unterzogen wurden und

die sich noch innerhalb ihrer Ublichen Gesamtnutzungsdauer befinden.

4.3.2 Verlangerung der Restnutzungsdauer

Werden durchgreifende Erneuerungen bzw. Verbesserungen am Gebéaude oder an
Gebaudeteilen sowie bestimmte Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt, so kann
dies zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fuhren. In diesem Fall wird durch
diese baulichen MaRnahmen das Geb&ude verjungt und es wird ein fiktives Alter auf
Basis der durchgefuhrten MaRnahmen sowie des Erhaltungszustandes geschatzt.
Die RND errechnet sich nachfolgend aus der Differenz zwischen GND und fiktivem
Alter,100

Uberliche Gesamtnutzungsdauer

- fiktives Alter des Gebaudes
= Restnutzungsdauer

98 Vogels. 1996. Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht
9 Seiser, Kainz. 2014. S.524.
100 \/gl. Kranewitter. 2010. S.74-78.
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Zur Schatzung des fiktiven Alters des Objekts gibt es verschiedene Modelle, welche
die Auswirkungen der baulichen MaRRnhahmen auf das Gebaudealter abzubilden
versuchen und dadurch den Prozess der Altersbestimmung unterstiitzen. Methoden
wie die Bestimmung der Restnutzungsdauer nach Modernisierungsgraden sowie das
Nutzungsfaktor-Verfahren nach Seiser/Kainz kdnnen in diesem Zusammenhang
genannt werden. 0!

Mit Hilfe der Methode des Modernisierungsgrades werden die durchgefiihrten
MalRnahmen an definierten Modernisierungselementen untersucht und in
Abhéangigkeit ihres Modernisierungsgrades Punkte vergeben, woraus in Folge der
Modernisierungsgrad des gesamten Objektes abgeleitet werden kann. Die
Bestimmung des Modernisierungsgrades sowie die modifizierte Restnutzungsdauer

bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren sind nachfolgend dargestellt.

Modernisierungselemente max-. Punkte Modernisierungsgrad
Punkte
Dacherneuerung 3 0-1 | 1 kaum/ nicht modernisiert
Einbau einer Sammelheizung bzw. von 2 5.5 | 2 kleine Modernisierungen im
neuen Etagenheizungen Rahmen der Instandhaltung
Einbau von Bédern 2 6-10 | 3 mittlerer Modernisierungsgrad
Modernisierung des Innenausbaus z.B. N . -
Decken, Fugboden 2 11-15( 4 (berwiegend modernisiert
Modernisierung von Badern 2 16-19[ 5 umfassend modernisiert
Verbesserung der Fenster 2
Verbesserung der Leitungssysteme 3
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Warmedammung der Au3enwéande 3
Wesentliche Anderungen und 3
Verbesserung der Grundrissgestaltung
Modernisierungsgrad
Gebaude-[ 1 I 2I 3I 4] 5
alter e
modifizierte
Restnutzungsdauer

100 10 20 30 40 50

90 14 23 32 41 51

80 20 26 34 43 52

70 30 32 38 46 54

60 40 40 43 49 57

50 50 50 50 54 60

40 60 60 60 60 65

30 70 70 70 70 70

20 80 80 80 80 80

10 90 90 90 90 90

0 Jahre | 100 | 100 | 100 | 100 | 100

Abbildung 9: Darstellung der Modernisierungselemente und -grade sowie der modifizierten RND*%?

101 \gl. Seiser, Kainz. 2014. S.525-535.
102 Seiser, Kainz. 2014. S.527-528.
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Die Obergrenze der Verlangerung der Restnutzungsdauer ist in diesem Modell mit
50% der Gesamtnutzungsdauer festgelegt. Als Kritikpunkte an diesem Modell kénnen
die unscharfe Gewichtung der einzelnen Modernisierungselemente, das Fehlen
einiger Elemente, die fehlende Wirksamkeit von Modernisierungen innerhalb der
ersten 20-30 Jahre sowie keine klare Unterscheidung zwischen Modernisierung und
Instandsetzung angefiihrt werden.03

Das Nutzungsfaktor-Verfahren als Weiterentwicklung der Modernisierungsgrade
bertcksichtigt zusatzlich die Nutzungsfahigkeit des Gebaudes und nicht nur den
technischen Zustand. Der Nutzungsfaktor dient hierbei als Grad der
Nutzungsfahigkeit und liefert Aussagen darliber, inwiefern das Objekt den
Anforderungen an zeitgemal3e Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht und in
Zukunft entsprechen wird. Aus dem Nutzungsfaktor und dem relativen Geb&udealter
wird dann in Folge die Restnutzungsdauer abgeleitet. 1°4

Nach Malloth/Stocker werden die einzelnen Teilgewerke eines Gebaudes anteilig
ihrer Baukosten an den Gesamterrichtungskosten aufgegliedert und anschlieRend
unter Berlcksichtigung getatigter Erhaltungsarbeiten die voraussichtliche
wirtschaftliche RND des Teilgewerks beurteilt. Die Multiplikation des Prozentanteils
des jeweiligen Gewerks mit seiner noch voraussichtlichen wirtschaftlichen
Lebensdauer ergibt bei der Summe aller Teilgewerke eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fir das gesamte Bauwerk. Welche Auswirkungen die getatigten
MalRnahmen auf die zukinftige Nutzungsfahigkeit des Gebaudes haben, wird in
diesem Modell nicht berticksichtigt.'%

Eine ndhere Untersuchung der nutzungsdauerverlangernden Mal3hahmen wird unter

Punkt 4.3. vorgenommen.

4.3.3 Verkirzung der Restnutzungsdauer

Nicht behebbare Bauméangel wie beispielsweise Grindungsmangel sowie
Bauschaden, deren Behebung mit unverhaltnismaiig hohen Kosten verbunden ist,
kénnen zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer fihren. Des Weiteren kdnnen
auch wirtschaftliche oder technische Entwicklungen eine schnellere wirtschaftliche
Abnutzung und einer kirzeren Restnutzungsdauer zur Folge haben.'® Es erfolgt
somit eine fiktive Alterung des Geb&udes und die neue Restnutzungsdauer errechnet

sich analog zum vorangehenden Fall aus der Differenz zwischen GND und dem

103 vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.525-535.
104 vgl. a.a.0. S.525-535.

105 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.621-623.
106 \/gl. Kranewitter. 2010. S.77.
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fiktiven Alter oder die voraussichtlich noch bleibende Restnutzungsdauer wird direkt

abgeschatzt. 107

4.4 Verlangerung der Restnutzungsdauer eines Gebaudes
Nachdem in den vorangegangenen Abschnitten bereits dargestellt wurde, dass die
Restnutzungsdauer von Gebauden verlangert werden kann, sollen in diesem
Abschnitt die MaRBnhahmen zur Verlangerung naher untersucht werden.

Die Restnutzungsdauer kann als Zusammenspiel von wirtschaftlicher Nutzungsdauer
und technischer Lebensdauer eines Gebaudes gesehen werden, wobei die
technische Lebensdauer im Regelfall l&anger ist und theoretisch nur durch die
Lebensdauer der nicht ersetzbaren Rohbauteile wie Aul3enwénde und Fundament
begrenzt wird.% Die Erneuerung dieser tragenden Bauteile ist wirtschaftlich meist
nicht mehr vertretbar, denn aus bautechnischer Sicht ist auch eine partielle
Erneuerung der beschriebenen, nicht ersetzbaren Bauteile moglich.%

Es kann somit geschlussfolgert werden, dass eine Verlangerung der technischen
Lebensdauer durch regelmafige ErhaltungsmalRnamen nahezu beliebig mdglich ist.
In Folge ist das Ende der Nutzungsdauer eines Objekts erreicht, wenn das Gebaude
unter den gegebenen wirtschaftlichen Bedingungen nicht mehr vertretbar
nutzungsfahig ist.1°

Fur eine wirksame Verlangerung der Restnutzungsdauer sind somit einerseits
MalRnahmen zur Verlangerung der technischen Lebensdauer und andererseits
MalRnahmen zur Verbesserung der Gebaudesubstanz, um diese an geédnderte
Anforderungen anzupassen, erforderlich. Nur durch die Kombination von Erhaltungs-
und ModernisierungsmalRnahmen kann die Verlangerung der Restnutzungsdauer
erreicht werden. !

In der Literatur sind in diesem Zusammenhang die Begriffe Erhaltungs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen sowie Modernisierungs-
malinahmen gebrauchlich. Eine Unterscheidung dieser Begriffe und ihre Anwendung

im Rahmen dieser Arbeit soll an dieser Stelle vorgenommen werden, wobei die

107 vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.537

108 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.112.
109 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.506.

110 vgl. a.a.0. S.506.

111 vgl. Bienert, Funk. 2009. S.290.
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Begriffsdefinition aus steuerrechtlicher Sicht hier unberiicksichtigt bleibt.

AnschlieRend werden die Erhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen dargestellt.

4.4.1 Erhaltung

Die ErhaltungsmafRnahmen haben die Aufrechterhaltung der vorbestimmten Nutzung
zum Ziel und betreffen samtliche Gebaudeteile.'*? Die Erhaltung beinhaltet somit
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen in Form von

schadenverhitenden, vorbeugenden MaRnahmen sowie Mangelbeseitigung.*?

4.4.2 Instandhaltung

Die Instandhaltung umfasst jene Arbeiten, die durch die natirliche Alterung von
Baustoffen, durch Bewitterung sowie durch die Nutzung des Geb&udes anfallen!*
und beinhaltet die Durchfihrung erforderlicher Kontroll-, Wartungs- und
PflegemalRnahmen sowie Kleinreparaturen. Die  Aufrechterhaltung des

bestimmungsmaRigen Gebrauchs steht im Vordergrund.*®

4.4.3 Instandsetzung

Als InstandsetzungsmafRinahmen werden groéRere, unregelmaRige Arbeiten zur
Behebung von baulichen Mangeln definiert, die als Folge von Bewitterung, Alterung
und Abnutzung anfallen und fir die Erhaltung des urspriinglichen Zustandes des
Gebaudes erforderlich sind.'® Auch mangelhafte Bauausfiihrung oder Planung sowie
unterlassene Instandhaltung kénnen Ursachen far erforderliche
InstandsetzungsmaRnahmen sein. 1’ Die Abgrenzung von Instandsetzung und
Modernisierung erfolgt Uber die Verbesserung. Dennoch kann ein notwendiger
Fenstertausch von Holzkastenfenstern zu Kunststofffenstern mit  einer
Warmedadmmverglasung als Instandsetzung Kklassifiziert werden, wenn die
Instandsetzung der alten Kastenfenster unwirtschaftlicher als der Einbau von

neuwertigen, modernen Kunststofffenstern ist.8

112 Wendlinger. 2012. S.80.

113 vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.615-617.
114 vgl. Potyka, Zabrana. 1985. S.16.
115 vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.616.

116 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.17.
117 vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.616.

118 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.618.
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4.4.4 Modernisierung

Bei der Modernisierung steht die Steigerung des Gebrauchswertes des Gebaudes im
Vordergrund.!® Sie beschreibt die Verbesserung der Bausubstanz und der
Ausstattung, wodurch die Anpassung an technische, hygienische und kulturelle

Fortschritte sowie an gesetzliche Rahmenbedingungen erreicht werden kann.2°

4.45 Malnahmen zur Verlangerung der Restnutzungsdauer

Im Rahmen der ErhaltungsmalRnahmen steht die Aufrechterhaltung der
Gebéaudenutzung im Vordergrund. In der nachfolgenden Abbildung werden jene
Bauteile angefihrt, deren regelméafige Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung
zur Aufrechterhaltung dieser Gebaudenutzung erforderlich ist. Die Anfiihrung dieser
Bauteile erfolgt demonstrativ in Anlehnung an die ONORM B 1300 sowie an das

Bauwerksbuch gemaf der Bauordnung fur Wien.

Instandhaltung und Instandhaltung und

Bauteil Bauteil

Instandsetzung Instandsetzung
Anstrich Wasser
Putz Abwasser
x u Versorgung
Fassade Warmedammverbundsystem Elektro
Vorgehangte Fassade Gas/Heizung
Gesimse
Kanal Kanal
Dachstuhl
Eindeckung/Schneefangeinrichtung Aufzug
Dachentwasserung Torsprechanlage
Kamin- / Luftungskopfe Techn. Einrichtung Brandmeldeanlage
Dach Vordécher/Uberkopfverglasungen Druckbeltftungsanlage
Rauchfangkehrerstege Léschwasserversorgung
Aul3enleitern
. . u Installationen(Wasser/Strom/
Befestigungen (Klimagerate, etc.) Abwasser/Ga(:;/
Blitzschutz/Antennen Malerei
Wohnungen Bodenbelage
Deckenkonstruktion Wohnungstiiren
Decken u. Treppen Innentreppen Sanitare Einrichtungen
Gelénder und Absturzsicherungen Balkone, Terrassen
Wande Wandkonstruktionen Einfriedungen
AuBenanlagen AuBenstiggen, Rampen
Fenster Hofbefestigungen
Fenster und Tiren Kellerfenster AuRenbeleuchtung
Turen

Putz und Malerei

Allgemeinflachen
Boden

Abbildung 10: Von ErhaltungsmaRnahmen betroffene Bauelemente im Wohnbau?!

119 Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.616.
120 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.22-23.
121 Eigene Darstellung.
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Im Rahmen einer sorgfaltigen Erhaltung kann die technische Lebensdauer der oben
angefuihrten Bauteile verlangert'?? und in Kombination mit Modernisierungs-
mafinahmen eine Verlangerung der Restnutzungsdauer erreicht werden.

Als  Modernisierungsmafinahmen gelten jene MalBhahmen, welche die
Nutzungsfahigkeit eines Gebaudes erhthen. Im Wohnbau entspricht dies baulichen
MaRBnahmen, die eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse bewirken.'? Auch die
nachfolgende Aufzahlung von ModernisierungsmalRnahmen nach Seiser/Kainz sowie

Potyka/Zabrana ist demonstrativ und keinesfalls als vollstandig zu betrachten.

Bauteil Modernisierung
Fassade Warmedammung
Dach Dacherneuerung

Dammung oberste Geschol3decke

" Verbesserung der Fenster
Fenster und Tiren =
Verbesserung der Tlren

Versorgung Verbesserung der Leitungssysteme

Errichtung Aufzugsanlage
Errichtung Torsprechanlage

Techn. Einrichtung  Errichtung Brandmeldeanlage
Errichtung Druckbeliiftungsanlage
Errichtung Loschwasserversorgung

Modernisierung der FuRbdden

Modernisierung Malerei und Deckengestaltung
Modernisierung von Baden

Verbesserung der Grundrissgestaltung
Modernisierung Heizungsanlage

Errichtung Balkone bzw. Terrassen
Verbesserung der Belichtung u. Beliftung
Verbesserung der Sicherheit

Wohnungen

AuRenanlagen Gemeinschaftsflachen, Spielplatz

Abbildung 11: Von ErhaltungsmaBnahmen betroffene Bauelemente im Wohnbau!?*

Zusammenfassend sei nochmals angemerkt, dass eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer nur durch zeitgemafe ErhaltungsmafRhahmen in Kombination
mit Modernisierungsmalnahmen erreicht werden kann. Es ist somit jedenfalls zur
prifen, inwieweit einzelne ModernisierungsmalRnahmen zur Anpassung an gegebene
Marktbedingungen, Nutzeranforderungen sowie gesetzliche Rahmenbedingungen

beitragen.1®

122 ygl. Potyka, Zabrana. 1985. S.15.
123 vgl. a.a.0. S.22.

124 Eigene Darstellung.

125ygl. Seiser, Kainz. 2014. S.525.
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4.5 Die HOhe der Erhaltungskosten im Ertragswertverfahren

Die Erhaltungskosten im Ertragswertverfahren beinhalten jene MaRnahmen, die fur
die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit von Bestandsobjekten in
ortstiblichem und ordnungsgemaRem Zustand erforderlich sind.2®

Wie bereits unter Punkt 4.1.4.1 erlautert, werden kalkulatorische
Instandhaltungskosten in Ansatz gebracht, die jahrlich gleichbleiben und kumuliert
jener Summe entsprechen, die am Ende der Nutzungsdauer tatséchlich angefallen
sind, obwohl diese Kosten ungleich verteilt tiber die Jahre anfallen.?’

Die Hohe der Erhaltungskosten ist vor allem von der Bauwerksart sowie vom
Bauwerkszustand abhangig. Studien zeigen, dass die Erhaltungskosten mit
fortschreitendem Gebaudealter ansteigen, weshalb bei alteren Gebauden mit einer
kurzeren verbleibenden Restnutzungsdauer mit héheren Erhaltungskosten als bei
vergleichbaren jungeren Geb&auden zu rechnen ist. Dies ist oftmals auf unterlassene
bzw. aufgeschobene Erhaltungsmalinahmen Uber die ersten Jahrzehnte eines
bestehenden Geb&udes zurickzufiihren, welche in Folge zu spéateren Zeitpunkten
zusatzlich durchzufiihren sind. 28

Fur die Erhaltungskosten wird in der Fachliteratur eine Vielzahl von Werten angefihrt.
In  der Regel wird von einer ordnungsmafen, werterhaltenden
Instandhaltungsstrategie ausgegangen, wobei qualitativ hochwertige Bauwerke einen
geringeren und Bauwerke einer mit aufwandigeren Ausstattungen einen hoéheren
Erhaltungsaufwand als der Durchschnitt aufweisen. Die Werte basieren einerseits auf
Erfahrungen von Sachverstéandigen und andererseits auf den Ergebnissen von
Studien und werden entweder als Absolutwert in EUR pro m2 Nutzflache pro Jahr, als
Prozentsatz der Errichtungskosten oder als Prozentsatz des Jahresrohertrags
angegeben. Nachfolgend werden die Werte aus der Literatur gegentbergestellt,
wobei unter Bezugnahme auf das Thema dieser Arbeit nur die Wohnhauser,

vorzugsweise mit alterem Baujahr, untersucht werden.

126 \/gl. Bienert, Funk. 2009. S.304.
127 vgl. Wendlinger. 2012. S.78.
128 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.185-195.
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Objekttyp "/tzlii).nHerstellungsblizsten Literatur

Wohnhauser alter 0,50% 1,50% Kranewitter (2010) S. 91.

Objekte sehr alt, Denkmalschutz > 2,00% Kranewitter (2010) S. 91.
Gebéaudealter 60 - 100 Jahre 1,20% Seiser, Kainz (2014) S.617.
Gebéaudealter 60 - 100 Jahre 0,90% 1,60% Poryka/Zabrana (1985) S.185-195.
Wohnhauser 0,50% 1,50% Bienert/Funk (2009) S.305.
Grilinderzeithaus, sehr guter Zustand 0,50% 2,00% Bienert/Funk (2009) S.593.
Griinderzeithaus, guter Zustand 1,50% 3,50% Bienert/Funk (2009) S.593.
Griinderzeithaus, renovierungsbediirftig 3,00% 6,00% Bienert/Funk (2009) S.593.

Abbildung 12: Erhaltungskosten als Prozentsatz der Herstellungskosten!?®

Die haufigste Darstellung der Erhaltungskosten ist jene als Prozentsatz der
Herstellungskosten. Die Kennwerte der Fachliteratur bewegen sich in einer
Bandbreite von 0,5% bis 6% und weisen eine relativ gro3e Spannweite auf. Werden
diese Werte beispielsweise auf durchschnittliche Errichtungskosten von EUR 2.200,-
pro m2 Nutzflache bezogen, ergibt das absolut gesehen eine Bandbreite von
EUR 11,00 (0,50%) bis EUR 132,00 (6%) pro m2 und Jahr.

Objekttyp von EUR /'m? plzi.s Literatur
Wohnhauser alter, durchschn. Ausstattung 3,43 9,14 Roth (2011) S.70.
Wohnimmobilien 11,95 17,92 Bienert/Funk (2009) S.305.
Zinshaus mit Wohnnutzung 16,00 Muhr (2011) S.63.
Baujahr vor 1919 13,65 Gutknecht (1998)

Objekityp %d. JahresroherFrags rErEnr

von bis

vor 1925 errichtet, einfache Ausstattung 20,00% 25,00% Kleiber/Simon (2010)
vor 1925 err., mittlere bis bessere Ausst. 15,00% 20,00% Kleiber/Simon (2010)

Abbildung 13: Erhaltungskosten als Absolutwert EUR pro m2 Nutzflache und Jahr sowie als Prozentsatz
des Jahresrohertrags!®°

Auch die empfohlenen Absolutwerte sowie der Prozentsatz des Jahresrohertrags aus
der Fachliteratur ermdéglichen eine Darstellung der Erhaltungskosten in einer grol3en
Bandbreite. Die grof3e Brandbreite an méglichen Werten fir Erhaltungskosten aus
der Literatur verdeutlicht die Notwendigkeit einer qualifizierten Beurteilung und
Einschatzung des Bauwerks im Rahmen der Wertermittlung.

Da die Erhaltungskosten grundsatzlich die Aufrechterhaltung eines bestimmten Soll-
Zustandes zum Ziel haben und nicht der Qualitatsverbesserung oder Verlangerung
der Nutzungsdauer dienen, sind Modernisierungsmaflinahmen in diesen Werten
grundsatzlich nicht enthalten.*! Dies fiihrt zu dem Schluss, dass die wirksame
Verlangerung der Restnutzungsdauer theoretisch durch den Ansatz erhdhter

Erhaltungskosten erreicht werden kann, auch wenn der Begriff der Erhaltungskosten

129 Eigene Darstellung
130 Eigene Darstellung
131 ygl. Wendlinger. 2012. S.70.
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in diesem Fall gegebenenfalls anzupassen bzw. die Kosten flr
Modernisierungsmaflinahmen als zusatzliche Position im Ertragswertverfahren

anzufuhren wéaren.

4.6 Zusammenfassung

Die bedeutende Rolle der Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren wurde in
diesem Kapitel dargestellt. Im Rahmen eines Beispiels wurde der maf3gebliche
Einfluss der Restnutzungsdauer auf die Hohe des Ertragswertes verdeutlicht. Des
Weiteren reduziert sich der Anteil des Bodenwertes am Ertragswert bei langen
Restnutzungsdauern so weit, dass er wertmalig an Bedeutung verliert und
vernachlassigt werden kann.

Die Restnutzungsdauer kann als Kombination von wirtschaftlicher Nutzungsdauer
sowie der technischen Lebensdauer gesehen werden und ist im Ertragswertverfahren
durch Schatzung zu bestimmen. Bauliche MalZnahmen wahrend der Nutzungsphase
eines Geb&audes koénnen zu einer Verlangerung bzw. unterlassene MalRnahmen zu
einer Verkirzung der Nutzungsdauer fuhren. In diesem Zusammenhang wurden
verschiedene Modelle erlautert, welche die Abschatzung der Auswirkungen dieser
Maflnahmen auf die Restnutzungsdauer unterstitzen.

Weiters wurde dargestellt, dass eine wirksame Verlangerung der Restnutzungsdauer
nur durch regelmafige und sorgféltige Erhaltungsmafnahmen in Kombination mit
erforderlichen Modernisierungsmafinahen erreicht werden kann.

AbschlieRend wurden Kostenkennwerte fiir Erhaltungsmaf3nahmen aus der Literatur
hinsichtlich ihrer Hohe und Bestandteile untersucht. Diese Kennwerte beinhalten
jedoch in der Regel keine Modernisierungsmallnahmen, sondern lediglich
Erhaltungsmalnahmen. Als Schlussfolgerung sind fir eine Verlangerung der

Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren erhdhte Kosten in Ansatz zu bringen.
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5. Malinahmen zur Verlangerung der RND von Wiener

Grunderzeithausern

Nachdem im Kapitel 4 die Bedeutung der Restnutzungsdauer im
Ertragswertverfahren sowie die Mdglichkeiten zur Verlangerung derselben
ausfuhrlich dargestellt wurden, soll im nachfolgenden Abschnitt fur Wiener
Griunderzeithauser untersucht werden, welche MafRnahmen fir eine Verlangerung
der Restnutzungsdauer erforderlich sind.

In einem ersten Schritt werden die Besonderheiten der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer von Grinderzeithdusern dargestellt. AnschlieRend werden die
erforderlichen Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen sowie deren Haufigkeit
Uber die Lebensdauer eines Gebaudes untersucht, um daraus einen Erhaltungs- und

Modernisierungszyklus fur Griinderzeithauser abzuleiten.

51 Die wirtschaftliche Nutzungsdauer von Wiener
Grunderzeithdusern

In der Regel ist die Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Geb&udes
erreicht, wenn die Erhaltung des Gebaudes wirtschaftlich gesehen teurer ist als ein
Neubau. 32

Griunderzeithduser haben aus theoretischer Sicht das Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer mit einem Alter von 100 bis 150 Jahren bereits Gberschritten und
verfigen dennoch Uber eine Restnutzungsdauer, was auf laufende Erhaltungs- und
VerbesserungsmafRnahmen durch die Eigentumer in der Vergangenheit
zurickzufuihren ist. Die Gebaude wurden dadurch kontinuierlich an geanderte
Anforderungen angepasst und konnte somit eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer erreicht werden.*

Dies ist unter anderem auf die mietrechtlichen Rahmenbedingungen in Osterreich
zurlckzufuihren, da Wohneinheiten in Grinderzeithdusern Uberwiegend in den
Vollanwendungsbereich des dsterreichischen Mietrechtsgesetzes (MRG) fallen,
welches besondere Regelungen in Bezug auf Mietzinsbildung, Kindigungsschutz
und Erhaltungspflichten des Vermieters beinhaltet. Der Eigentimer als Vermieter

kann gemall MRG unter bestimmten Voraussetzungen zur Durchfiihrung von

132 \gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.15.
133 \gl. Malloth, Stocker. 2009. S.620.
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Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verpflichtet werden, wobei in diesem
Zusammenhang die Unwirtschaftlichkeit der Geb&audeerhaltung als Obergrenze
definiert wird.?3* Steuerliche Begunstigungen, spezielle Férderungen oder die
Mdglichkeit zur Mietzinsanhebung fir einen bestimmten Zeitraum sind in diesem
Zusammenhang nur einige Alternativen, mit deren Hilfe die Wirtschaftlichkeit von
Erhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen fir Grinderzeithdusern verbessert
wird. 135

Weiters wird der Abbruch bestehender Griinderzeithduser durch den
Kidndigungsschutz fir bestehende Mietverhaltnisse sowie durch baurechtliche
Einschrankungen wie Schutzzonen und Ensembleschutz erschwert, obwohl ein
Neubau unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise oftmals sinnvoller wére.

Vor diesem Hintergrund wird die Problematik der Beurteilung der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer von Grinderzeithausern deutlich. Sie ist letztendlich erreicht, wenn
die Erhaltung trotz Begiinstigungen nicht mehr wirtschaftlich ist oder Wohnungen in

Grunderzeithausern am Markt nicht mehr nachgefragt werden. 3¢

5.2 ErhaltungsmalRnahmen in Grinderzeithausern

Die Erhaltungsmal3nahmen dienen zur Aufrechterhaltung der vorbestimmten
Nutzung und beinhalten die Beseitigung von Maéngeln und Schaden sowie
schadensverhitende, vorbeugende MaRBnahmen. %7

Als Ursachen fur Schaden und Mangel kdnnen fehlerhafte Planung bzw. Ausfiihrung,
natirliche Alterung von Baustoffen, Bewitterung, Nutzereinflisse oder mangelhafte
Erhaltung angefiihrt werden.!®® Als Hauptschadensursachen gelten Feuchtigkeit,
Risse, Schadlingsbefall sowie vernachlassigte Instandhaltung und Instandsetzung.
Untersuchungen zeigen, dass Grinderzeithduser bei regelmafiger und ordentlicher
Erhaltung aus technischer Sicht zeitlich uneingeschrankt nutzbar sind, solange die
Tragstruktur sowie die nicht tragenden Bauteile nicht von Feuchtigkeitseintritt
betroffen sind. Durch regelmaRige Inspektionen kdnnen Probleme oftmals rasch
erkannt und behoben werden. Werden notwendige Instandhaltungs- und

InstandsetzungsmalRnahmen jedoch unterlassen, so konnen die daraus

134 vgl. Malloth, Stocker. 2009. S.618.
135 vgl. a.a.0. S.600-630.

136 \V/gl. a.a.0. S.600-630.

137 Vgl. Wendlinger. 2012. S.80.

138 \/gl. Seiser, Kainz. 2014. S.615-617.
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resultierenden Schaden zu einer Reduktion der Tragfahigkeit und somit zu einer
Reduktion der Lebensdauer des Bauwerks fuihren.

Nachfolgend werden die haufigsten Probleme und Schadensbilder bei
Griunderzeithdusern, damit verbundene Mdglichkeiten zur Sanierung sowie die
laufenden InstandhaltungsmaflRnahmen bis zur erforderlichen Instandsetzung

untersucht.

5.2.1 Fundamente

Zu geringe Griindungs- und Einbindetiefen der Fundamente sowie die Konsolidation
des Baugrundes in Folge von Lasterhéhungen, Eingriffe in die Baustruktur sowie
schadhafte Entwasserung im Bereich der Griindung sind oftmals die Ursache fir
Setzungen und Rissbildungen an Griinderzeithausern.4°

Als maogliche Sanierungsmafinahmen kénnen Fundamentverbreiterungen- bzw.
-hebungen sowie -unterfangungen zur VergroRerung der Einbindetiefe angeflihrt
werden. Des Weiteren koénnen Bodenverbesserungen mit Hilfe des
Dusenstrahlverfahrens oder mittels Injektionen durchgefuhrt und die Tragféahigkeit
des Bodens erreicht werden. Bis zu einem gewissen Grad kénnen dadurch auch
Hebungen der Konstruktion und somit eine teilweise Ruckfiihrung der Setzungen

erreicht werden.14!

5.2.2 Tragende Wande

Zu geringe Mauerwerksfestigkeiten haben Auswirkungen auf die Tragfahigkeit eines
Bauwerks und konnen eine Verstarkung des Mauerwerks erforderlich machen. Als
Ursachen dafur sind schwankende  Mortelfestigkeiten,  unterschiedliche
Ziegelqualitaten innerhalb eines Bauwerks, Storungen des Mauerwerkverbands
durch Erschiitterungen sowie Reduktionen des Wandquerschnitts durch
nachtragliche Installationen genannt werden. Mit Hilfe von Mauerwerksverstarkungen
kann die Mauerwerksfestigkeit unter Druck- und Schubbeanspruchung erhoht
werden. Geeinigte Sanierungsmethoden stellen Mauerwerksinjektionen mit
Kunstharz oder Mikrozement, die Verwendung externer Verstarkungselemente sowie
das kraftschlissige verfilllen von Hohl- und Schadstellen im Mauerwerksgeflige

dar.1#2

139 vgl. Balak, Kolbitsch. 2015. S.99.
140 \gl. Kolbitsch. 2017. S.73-81.

141 vgl. a.a.0. S.73-81.

142 vgl. a.a.0. S.83-99.
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Ein weiteres Problem fir die Tragfahigkeit von Grinderzeithdusern sind
Umbaumafinahmen in den 1960er und 70er Jahren. Mit dem Ziel der Schaffung von
grol3en freien Raumen innerhalb von Wohnungsverbéanden wurden zum Teil statisch
wichtige Innenwandkonstruktionen entfernt wurden, wodurch eine Verringerung der
Tragsicherheit fur horizontale Belastungen bewirkt wurde. Eine Sanierung ist durch
die Errichtung von zusatzlichen Querscheiben in Form von Stahlrahmen an den
betroffenen Stellen moglich.'43

Fehlende oder schadhafte Vertikal- und Horizontalabdichtungen im
Grundungsbereich, schadhafte Wasser- und Abwasserleitungen oder mangelhafte
Gefélleausbildung an der Geldndeoberflache kénnen zu einer Durchfeuchtung des
Mauerwerks im Keller- und Erdgeschol3bereich fihren. Als Folgeerscheinungen von
Mauerwerksfeuchtigkeit kénnen Forstsprengung und Absprengung durch
Salzausbliihungen zu einer Schwachung des Mauerwerks filhren. Des Weiteren
beglinstigt durchfeuchtetes Mauerwerk die Bildung von Hausschwamm und bewirkt
eine Verschlechterung der Warmedammung.** Mechanische Verfahren sowie
Injektions- oder elektrophysikalische Verfahren zur nachtraglichen Abdichtung in
Kombination mit flankierenden MalBhahmen zur Mauerwerkstrockenlegung stellen

geeignete Sanierungsmethoden bei feuchtem Mauerwerk dar. 4

5.2.3 Decken

Holzdecken weisen gegeniber den massiven Bauteilen eine hohe
Schadensanfalligkeit auf. Sch&den durch Pilz- oder Schadlingsbefall kdnnen haufig
auf Feuchtigkeitszutritt in die Konstruktion zurtickgefiihrt werden.¢ Als haufige
Ursachen fiur den Feuchtigkeitseintritt kdénnen schadhafte Dachdeckungen,
Dachrinnen bzw. schadhafte Anschlisse bei Dachdurchdringungen angefihrt
werden. Des Weiteren sind mangelhafte Abdichtungen bei Badeinbauten haufig die
Ursache fur Feuchtigkeitseintritte in die Deckenkonstruktion.4”

Haufig treten die Schaden im Auflagerbereich der Deckenbalken auf, wo die
Tragkonstruktion durch den Befall von Pilzen oder Insekten zerstort wird. Pilze
entstehen unter bestimmten klimatischen Bedingungen in Bezug auf
Umgebungstemperatur und Luftfeuchtigkeit oder durch direkten Wasserzutritt. Eine

wirksame Bekampfung ist durch hohere Temperaturen und eine Reduktion der

143 vgl. Hollinsky. 2015. S.9.

144 vgl. Pech, Balak. 2008. S.1-20.

145 Vgl. a.a.0. S.145-229.

146 \gl. Kolbitsch. 2017. S.118-128.
147 Vgl. Balak, Kolbitsch. 2015. S.103.
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Luftfeuchtigkeit moglich. Holzschadigende Insekten kdnnen mit physikalischen,
chemischen oder biologischen Methoden sowie mit Holzverfestigung durch
Kunstharze oder Oberflachenbehandlung mit fungiziden Farben bekampft werden.4®
Als Sanierungsmafinahmen von schadhaften Holzdecken kénnen einzelne Balken
getauscht werden, eine Verstarkung mit seitlichen Laschen, Ergdnzungen mit
Polymerbeton, zusatzliche Holz- oder Stahltragern, Konsolenausbildung oder eine
zusatzliche tragende Aufbetonplatte errichtet werden.*® Letztere bewirkt auch eine
Verbesserung der Tragfahigkeit, Durchbiegung und Schallschutz und kann somit als
Modernisierung gesehen werden.

Gewdlbedecken  weisen in der Regel geringe Schaden  durch
Bindemittelauswaschung oder Ausbrechen des Fugenmortels auf. Schaden an
Gewdlben sind oftmals auf Widerlagerverschiebungen infolge unzuléassiger baulicher
Eingriffe zurtickzufiihren. Nach Beseitigung der Schadensursache kann das
gerissene Gewdlbe beispielsweise mit Kunstharzinjektionen saniert werden.*°
Korrosionsschdden an Stahltrdgern bei Platzlgewolbedecken kénnen im
KellergeschoR in Folge von Feuchtigkeit auftreten.'®! Sollte der betroffene Trager
nicht nur Oberflachenrost aufweisen, sondern die Korrosion schon tiefer

vorgedrungen sein, so ist der Trager gegebenenfalls zu ersetzen.1%?

5.2.4 Treppen

Die Stufen in Grinderzeithdusern sind meist in Stein ausgefiihrt und weisen einen
relativ geringen laufenden Erhaltungsbedarf auf.'>2

Anzeichen von Schaden am Treppentragwerk werden vor allem in Form von Rissen
im Stufenmaterial ersichtlich. Als Hauptschadensursache kann oftmals eine
unzulassige Verformung des Mauerwerks im Auflagerbereich der Stufen als Folge
von Erschitterungen oder Bindemittelauswaschung nach langanhaltender
Durchfeuchtung genannt werden. 1

Eine Sanierung erfolgt durch Stabilisierung der Auflager im Stiegenhausmauerwerk
mit Hilfe von Mauerwerksinjektionen in den betroffenen Bereichen mit anschlieRender
Wiederherstellung der kraftschliissigen Verbindung der Einzelstufen. Die Sanierung

einzelner gerissener Stufen erfolgt durch Kunstharzinjektionen. Bei Beschadigung

148 \gl. Kolbitsch. 2017. S.118-128.
149 vgl. a.a.0. S.118-128.

150 vgl. a.a.0. S.142-145.

151 vgl. Béhning. 2012. S.21.

152 \/gl. Balak, Kolbitsch. 2015. S.96.
153 Vgl. Potyka, Zabrana. 1985. S.162.
154 Vgl. Kolbitsch. 2017. S.108-109.
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mehrerer Stufen kann eine Unterfangung des gesamten Treppenlaufs mit einer Stahl-
oder Stahlbetonkonstruktion vorgenommen werden, wobei meist eine Erneuerung der
gesamten Treppenkonstruktion meist die kostenguinstigere Variante darstellt.

Gelander und Absturzsicherungen sind hinsichtlich ihrer Verankerung zu prifen, die
Anstriche in erforderlichen Abstdnden zu erneuern und schadhafte Abschnitte

gegebenenfalls zu erneuern.%®

5.2.5 Dach

Schaden an den hdlzernen Dachtragwerken werden meist durch eingedrungenes
Niederschlagswasser verursacht und haben tierischen oder pflanzlichen
Schéadlingsbefall zur Folge. Grinde fir eingedrungenes Niederschlagswasser
kbnnen eine schadhafte Dachdeckung bzw. Abdichtung sowie schadhafte
Dachentwasserung sein. Die Sanierung des Dachstuhls kann durch die Erganzung
bzw. den Ersatz von nicht mehr tragfahigen Querschnittsteilen vorgenommen
werden, Holzschadlinge sind mit physikalischen Methoden zu bekampfen. %7

Die Dacheindeckung, Abdichtungen und Befestigungsmittel sind wegen naturlicher
Alterung bzw. aufgrund von Schéden durch Sturm oder Hagel regelméRig zu
erneuern. Weiters sind im Rahmen der Erhaltung Dachrinnen zu sdubern sowie die
regelmafRige Instandhaltung von Verblechungen, Schneefangeinrichtungen,
Rauchfangkehrerstegen, AuRenleitern und Blitzschutzeinrichtungen erforderlich.%®
Schadhafte Kaminkopfe koénnen durch herabstirzende Teile Schéaden an der
Dacheindeckung bewirken. Die Funktionalitdit der Heizung kann durch eine
Versottung der Kaminziige beeintrachtigt werden. Im Rahmen der Erhaltung von
Kaminkopfen sind regelmafRige Kehrungen, Schleifen sowie eine ausrechende

Warmedammung gegen Versotten durchzufiihren.°

5.2.6 Balkone, Terrassen, Flachdacher

Schéaden sind nicht immer an der Oberflache ersichtlich. Durch mangelhafte oder
schadhafte Anschliisse und Abdichtungen werden darunterliegende Bauteile
durchfeuchtet, was zu Korrosion an Stahltragern bzw. Bewéhrungsstahl und in letzter

Folge zur Zerstérung des Bauteils fihren kann. Im Zuge der Erhaltungsarbeiten sind

155 vgl. Kolbitsch. 2017. S.108-109.

156 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.149-151.
157 Vgl. Kolbitsch. 2017. S.160.

158 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.165.

159 vgl. a.a.0. S.164.
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Wartungen der Blechanschliisse, Abdichtungen und Belage bei Balkonen, Terrassen

und Flachdéachern durchzufiihren.8®

5.2.7 Fassade

Putzschaden an der Fassade kdnnen in Form von Rissen oder Hohlstellen als Folge
von Wassereintritten und Hinternassungen auftreten und sind im Rahmen der
Erhaltung abzuschlagen und auszubessern. Der Anstrich ist in regelmafRigen Zyklen
zu erneuern. Weiters sind Beschadigungen am Fassadenstuck, anderen
Fassadenapplikationen sowie am Gesimse zu beheben. Durch regelmafige
Reparaturen der Verblechungen im Bereich der Fenster und Gesimse kann die

Fassade vor Durchfeuchtungen geschitzt werden. 6!

5.2.8 Fenster und Tlren

Die Lebensdauer von Holzfenstern ist bei guter Wartung nahezu unbeschrankt und
kann durch regelmaRige Pflege der Anstriche, der Verkittungen und der Beschlage
erreicht werden. Moderne Kunststofffenster sind zwar weniger wartungsintensiv und
verfligen Uber bessere Warmedamm- und Schallschutzeigenschaften, weisen jedoch
eine kirzere Lebensdauer und sind daher ofter zu tauschen.6?

Im Zuge der Instandhaltung von Turen sind die Anstriche zu pflegen sowie Beschlage

und Schltsser zu warten, um Faulnis und Verwitterungsschaden zu vermeiden.%

5.2.9 Allgemeinflachen
Im Bereich der Allgemeinflachen sind Putzschaden zu beseitigen und die Malerei in
erforderlichen Abstanden zu erneuern. Weiters sind beschadigte Fliesen- und

Plattenbelage im Hausgang zu ersetzen.64

5.2.10 Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen innerhalb des Geb&udes sind in regelmé&Rigen Abstanden
bis zu den Wohnungen zu erneuern. Innerhalb der Wohnungen findet eine
Erneuerung im Rahmen von Wohnungssanierungen oftmals zu gesonderten
Zeitpunkten statt. Schaden durch Rohrbriiche sind in der Regel mit hohen Kosten

verbunden und konnen in Bezug auf die Auftretenswahrscheinlichkeit durch

160 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.166.
161 vgl. a.a.0. S.168.

162 vgl. a.a.0. S.171.

163 \gl. Bohning. 2012. S.20.

164 Vgl. Potyka, Zabrana. 1985. S.163.
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regelmafige Entkalkungen verringert werden. Bei Haufung der Rohrbriiche ist eine
Erneuerung der gesamten Leitung anzustreben. Neben Leitungsschaden sind auch
verbaute Ventile schadensanféllige Schwachstellen und sollten regelmafig erneuert
werden. Im Bereich der Abwasserleitungen sind Fugendichten und Gainzen in
notwendigen Abstdnden zu erneuern. Umfangreiche Folgeschéaden sind meist auf
Probleme bei Anschliissen und Ubergangen sowie bei Létstellen der Einmiindungen
zurickzufthren.

Elektroleitungen sind im Zuge von Reparaturen zu prifen und gegebenenfalls
technische Anpassungen vorzunehmen. Weiters sind die Stiegenhausbeleuchtung zu
warten sowie elektrische Steigleitungen in regelméRigen Abstanden zu erneuern.
Gasleitungen oder Heizungsleitungen sind im Schadensfall bzw. in vorgesehenen

Abstanden zu erneuern. 16°

5.2.11 Kanal
Der Kanal ist mit RGumungen und Spilung in regelmaRigen Abstanden instand zu
halten. Schaden am Kanal koénnen zu Setzungen bzw. Durchfeuchtung der

Tragstruktur fihren und sollten rasch behoben werden.6¢

5.2.12 Technische Einrichtungen
Torsprechanlagen, Aufzugsanlagen, Druckbeliiftungsanlagen oder sonstige
haustechnische Gemeinschaftsanlagen sind in den vorgesehenen Intervallen zu

warten und im Schadensfall zu erneuern.1¢’

5.2.13 Wohnungen

Regelmalige kleinere Reparaturarbeiten innerhalb des Wohnungsverbandes sowie
die Wartung von Thermen werden von den Mietern vorgenommen und sind daher in
den generellen ErhaltungsmaRnahmen nicht zu beriicksichtigen.®®

Im Falle freiwerdender Wohnungen sind nach mehreren Jahren grofere
Erhaltungsmalnahmen wie Bodenschleifen bzw. -erneuern, Putz und Malerei
erneuern, Erneuerung der Installationen fir Wasser, Abwasser, Heizung und Elektro
sowie die Erneuerung der sanitaren Einrichtungsgegenstande erforderlich.®®

VerbesserungsmalRnahmen, die vom Mieter durchgefihrt und finanziert wurden,

165 \gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.172-175.
166 \gl. a.a.0..161.

167 Vgl. a.a.0. S.182.

168 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.600-630.
169 \gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.181.
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werden am Ende der Mietdauer gegebenenfalls abgegolten. Des Weiteren sind
Veranderungen der Wohnungsgrundrisse sowie sonstige Verbesserungen innerhalb
der Wohnungen als Modernisierungsmalinahmen nicht in den Erhaltungskosten

berticksichtigt, da diese unter Modernisierung fallen.1"

5.2.14 AuBenanlagen

Putz und Anstrich von Einfriedungen sind in regelméafRigen Abstdnden zu erneuern
und kleinere Schaden auszubessern. Auch im Bereich der Hofpflasterung sind im Fall
von Ziegel- und Klinkerpflaster Erhaltungsmal3nahmen durchzufihren. Grinanlagen
sind regelmafig zu pflegen, wobei die dafiir anfallenden Kosten in der Regel von den
Mietern im Rahmen der Betriebskosten getragen werden und daher nicht zu

berticksichtigen sind.*"*

5.2.15 Zusammenfassende Ubersicht der ErhaltungsmaRnahmen
Nachfolgend werden die ErhaltungsmalRnahmen der einzelnen Bauteile in deiner
zusammenfassenden Ubersicht dargestellt und die durchschnittliche Lebensdauer'’?

der Bauteile ausgewiesen.

170 \gl. Malloth, Stocker. 2009. S.600-630.
171 Vgl. Potyka, Zabrana. 1985. S.178-179.
172 \gl. Pfeiffer, Martin, et. al. 2010. S187-156.
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Lebensdauer in

Gebéaudeteil Bauteil ErhaltungsmafRnahmen
Jahren
Fundamente Fundamente > 150 Sanierung von Schaden nach Setzunge_n mit Hilfe von Bodenverbesserungen,
Unterfangungen oder Fundamentverbreiterungen
Wandkonstruktionen > 150 ngerung von Schaden qqch Setzungen, Qu.(.ers.chnlttsredlfknonen oder Erschiitterungen
mit Hilfe von Mauerwerksinjektionen oder zuséatzliche Verstarkungselemente
Tragende Wande - , - - —
g Sanierung von schadhaften oder fehlenden Horizontal- und Vertikalabdichtungen mit Hilfe
Abdichtungen 30 - 60 von mechanischen, elektrophysikalischen oder Injektions-Verfahren in Verbindung mit
Mauerwerkstrockenlegung, Erneuerung der Abdichtungen
Sanierung von Schaden nach Pilz- oder Schadlingsbefall als Folge von Feuchtigkeits-
Holzdecken > 100 eintritt mit durch Austausch von schadhaften Bauteilen sowie Bekampfung der Pilze oder
Decken Schéadlinge mit physikalischen, chemischen oder biologischen Methoden
Sanierung von Schéaden aufgrund von Widerlagerverschiebungen durch Behebung der
Gewolbedecken > 100 Schadensursache und Verfestigung des Gewdlbes mit Kunstharzen
Erneuerung der Schutzanstriche, Ersatz von rostigen Trégern bei Platzlgewdlbedecken
. Sanierung von Schaden nach Mauerwerksverformungen, Sanierung einzelner Stufen mit
Treppenkonstruktion > 100 o .
Kunstharzinjektionen, Erneuerung von Treppenabschnitten bzw. Unterfangungen
Treppen Prifung der Verankerungen
Gelander 50 - 100 Erneuern der Anstriche

Erneuerung von schadhaften Abschnitten

Tabelle 1:Teil 1, ErhaltungsmalRnahmen eines Griinderzeithauses'”3
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Lebensdauer in

Gebéaudeteil Bauteil Erhaltungsmafnahmen
Jahren
Sanierung von Schéaden durch eingedrungenes Niederschlagswasser durch Tausch der
Dach Dachstuhl >1 i )
ac achsi 00 betroffenen Querschnitte bzw. Bekampfung der Holzschédlinge
Eindeckung und Verblechung 40 - 70 Ernguerung schadhafter Deckungen, Wartung und erneuerung der Verblechungen und
Abdichtungen
Dachentwasserung 30- 40 regelmafige Sauberung der Rinnen, Erneuerung der Rinnen und Anschlisse
Kaminkopfe 60 - 70 Kehrungen und Schleifen der Kamine, Warmedammung gegen Versottung
Aufbauten und Sonstiges 30 - 60 In§tandhaltung von Schneefangeinrichtungen, Rauchfangkehrerstegen, AuRenleitern,
Blitzschutz, etc.
Balkone. Terrassen Konstruktion 80 Sanierung bei Feuchtigkeitsschaden
' Abdichtungen und Anschlisse 15-30 regelmaRige Uberpriifung und Erneuerung
Anstrich 6-15 regelmaRige Erneuerung
kleinere Putzschaden abschlagen und ausbessern, Reparatur von Schaden an
Fassade Putz 30 .
Fassadenstuck und Gesimse
Verblechung 20 - 50 regelmafige Wartung der Verblechungen im Bereich der Fenster und Gesimse
Fenster 40-70 regelmafiige Pflege der Anstriche, Verkittungen und Beschlage
Fenster und Turen |Kellerfenster 50 regelmafiige Wartung und Erneuerung
Tiren 50 regelmafige Wartung der Anstriche, Beschlage und Schldsser
Putz 60 -100 Beseitigung von Putzschaden
Allgemeinflachen |Malerei 6-15 regelmaRige Erneuerung
Boden 80-100 Erneuerung beschadigter Fliesen oder Platten

Tabelle 2:Teil 2, ErhaltungsmalRnahmen eines Griinderzeithauses'’
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Lebensdauer in

Gebaudeteil Bauteil Erhaltungsmafnahmen
Jahren

Wasser 25-40 regelmaRig Dichtheit prufen, Erneuerung d. Steigleitungen bis zu Wohnungen

Versorgung Abwasser 60 -100 regelmalig Dichtheit prifen, Erneuerung d. Steigleitungen bis zu Wohnungen
Elektro 30-50 regelmaRig Dichtheit prifen, Erneuerung d. Steigleitungen bis zu Wohnungen
Gas/Heizung 25 - 40 regelmaRig Dichtheit priifen, Erneuerung d. Steigleitungen bis zu Wohnungen

Kanal |Kana| 60 - 100 |Raumungen und Spulungen durchfiihren, Sanierungen nach Setzungen durchfiihren
_ Aufzug 50 - 80 regelmafige Wartung und Erneuerung
P Torsprechanlage 10- 20 regelmaiige Wartung und Erneuerung
Installationen 25 - 40 Erneuerung von Wasser-, Heizungs- und Elektroinstallationen im Zuge von grof3eren
Wohnungssanierungen

Heizung 16 - 30 Wartung durch Mieter, Erneuerungen der Thermen
Malerei 6-15 Erneuerung vor Neuvermietung

Wohnungen Abschleifen und kleinere Reparaturen bei Neuvermietung, Erneuerung bei gro3erer
Bodenbelage 60 - 100 . ’

Sanierung
Wohnungstiren 40-70 Erneuerung von Anstrich, Tausch bei gré3erer Sanierung in Brandschutztire
Sanitdre Einrichtungen 16 - 30 kleinere Reparaturen bei Neuvermietung, Erneuerung bei gréf3erer Sanierung
AuRenanlagen Einfriedungen > 100 Wartung und Erneuerung von Putz und Anstrich

Hofbefestigungen 30-80 Erneuerung von schadhaften Flachen

Tabelle 3:Teil 3, ErhaltungsmalRnahmen eines Griinderzeithauses'’®
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5.3 Modernisierungsmafnahmen in Grinderzeithdusern

Durch ModernisierungsmalBhahmen wird der Gebrauchswert des Gebéaudes
gesteigert, in dem es durch technische Verbesserungen der Bausubstanz und
Ausstattung an geénderte technische, hygienische, kulturelle und gesetzliche
Anforderungen angepasst wird.17®

Im Zuge der Modernisierung von Griinderzeithdusern werden neue Materialien sowie
zusatzliche technische Anlagen verbaut, die in Folge zu erhgdhten Erhaltungskosten
fuhren kénnen, da sie mitunter héhere Anschaffungskosten, kiirzere Lebensdauern
bzw. eine erhbdhte Wartungsintensitat aufweisen. Die Betrachtung der kinftigen
Erhaltungskosten im Rahmen einer Lebenszykluskostenanalyse kann die
Entscheidungsfindung bei der Auswahl von bautechnischen Ldsungen in der
Planungsphase unterstitzen.””

Angemerkt wird in diesem Zusammenhang, dass die hier angefihrten
Modernisierungen geeignet sind, um Grinderzeithduser an aktuelle Anforderungen
anzupassen. Analog dazu sind jedoch auch kinftige Adaptierungen erforderlich,
deren Ausmald zum heutigen Stand nur schwer abschatzbar ist. Es ist daher sinnvoll,
die Moglichkeit kunftiger Anderungen bereits in der Planung zu beriicksichtigen, um
in der Zukunft kostenguinstige Adaptierungen vornehmen zu kénnen.1’8

Im nachfolgenden Abschnitt werden mogliche Modernisierungsmafinahmen in
Griunderzeithdusern angefuhrt und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf die
Restnutzungsdauer untersucht, wobei die Aufzéhlung keinesfalls als vollstandig zu

betrachten ist.

5.3.1 Deckenkonstruktionen

Historische Holzdecken weisen im Vergleich mit Betondecken, wie sie bei aktuellen
Bauprojekten errichtet werden, schlechtere Werte in Bezug auf Schallschutz,
Tragfahigkeit und Schwingungsanfalligkeit auf.

Eine Verbesserung der Schwingungsanfalligkeit kann mit Hilfe einer Aufbetonplatte
erreicht werden, unter der Voraussetzung, dass die bestehende Holzkonstruktion die
zusatzliche Last der Betonplatte tragen kann. Auch werden durch die erhdhte Masse
die schallschutztechnischen Eigenschaften verbessert. Sollte die bestehende
Deckenkonstruktion eine zu geringe Tragfahigkeit fir derartige MalRhahmen

aufweisen, so konnen Verbundkonstruktionen in Form von Holz-Holz-

176 \gl. Seiser, Kainz. 2014. S.616.
177 Vgl Girmscheid, Lunze. 2010. S.76.
178 Vgl. a.a.0. S.169.
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Verbundtragwerken oder Holz-Beton-Verbundtragwerken als geeignete Lésungen
angefuhrt werden. Neben den bauphysikalischen Eigenschaften wird gleichzeitig die
Tragfahigkeit der Deckenkonstruktion erhdht. Letztlich kann die bestehende
Holzkonstruktion auch zur Ganze abgebrochen wund durch eine neue

Deckenkonstruktion ersetzt werden.1"®

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Verbesserungen im Bereich der Deckenkonstruktionen kénnen zu einer Verlangerung
der Restnutzungsdauer beitragen, da sie die technische Lebensdauer verlangern und
bautechnische Eigenschaften aktueller Deckenkonstruktionen erreicht werden.
Oftmals werden Verbesserungen einzelner Abschnitte im Rahmen von
InstandsetzungsmafRnahmen von Schaden ohnehin erforderlich und kénnen in Folge

den Erhaltungskosten zugerechnet werden.

5.3.2 Bauphysikalische Eigenschaften

Grinderzeithduser mit oftmals stralRenseitig architektonisch gegliederten und
hofseitig  glatten  Putzfassaden weisen in der Regel schlechtere
Warmedammeigenschaften im Vergleich zu Neubauten auf. Im Rahmen einer
thermischen Verbesserung ist grundsatzlich eine AuRendammung anzustreben, was
jedoch in Schutzzonen mit erhaltenswiirdigen Fassaden problematisch sein kann.8
Einfache Fassadenzierglieder kénnen mit Dammstoff-Formteilen nachmodelliert
werden, wodurch das auflere Erscheinungsbild erhalten bleibt. Auch durch die
Dammung der Kellerdecke sowie der obersten GeschoRdecke konnen der
Heizwarmebedarf und das Raumklima in den angrenzenden R&umen wirksam
verbessert werden. Aufgrund der Uberdurchschnittlich groen Raumhohen in
Griunderzeithausern ist das nachtragliche Anbringen von Dammungen relativ
unproblematisch. Letztendlich ist im Rahmen der thermischen Sanierung von
Grlinderzeithausern zu prifen, ob die Einsparungen durch einen reduzierten
Heizwarmebedarf und eine Verbesserung des Raumklimas den finanziellen Aufwand
rechtfertigen.8!

Eine weitere Mdglichkeit zur Verbesserung des Heizwé&rmebedarfs ist der Einbau von

neuwertigen Fenstern mit  einer  Warmedammverglasung. Spezielle

179 vgl. Kolbitsch. 2017. S.121-128.
180 \/gl. Huttler, Sammer. 2010. S.239.
181 Vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.19-24.
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Schallschutzfenster konnen vor allem im Bereich verkehrsreicher StraRen zu einer

Verbesserung der Wohnqualitat beitragen. 12

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Der durch die thermische Sanierung reduzierte Heizwarmebedarf wirkt sich fur den
Mieter unmittelbar in Form von niedrigeren Heizkosten aus und erhéht in Kombination
mit einem verbesserten Raumklima die Attraktivitdit des Gebaudes. Sowohl die
Verbesserung des Warmeschutzes als auch Verbesserungen des Schallschutzes

stellen geeignete Malinahmen zur Verlangerung der Restnutzungsdauer dar.

5.3.3 Wohneinheiten

Die Wohnungen in den Grinderzeithausern verfligten bei ihrer Errichtung oftmals
nicht dber ein Bad und WC und wurden mit Einzel6fen beheizt. Aufgrund
umfangreicher Sanierungsmaf3nahmen und Férderungen der Stadt Wien konnte die
Anzahl der Substandardwohnungen jedoch erheblich reduziert werden. Ziel von
Modernisierungsmafinahmen ist die Verbesserung von Wohneinheiten auf einen
zeitgemalen Ausstattungsstandard.

Neben dem Einbau zeitgemé&Rer Sanitareinrichtungen ist durch eine Reduktion des
Trinkwasserverbrauchs mit Hilfe von modernen Toilettenspilungen und Armaturen
Modernisierungspotential gegeben. 83

Barrierefreie Zugange in Duschen durch bodenebene Duschplatze sowie die
Situierung von Bad und WC nebeneinander, um eine Zusammenlegung und
Befahrbarkeit mit einem Rollstuhl im Bedarfsfall zu ermdéglichen, sind Ansétze, um die
Wohneinheiten barrierefrei und altersgerecht zu modernisieren. 184

Geénderte Marktbedingungen konnen eine Adaptierung der Wohnungsgrofien
erforderlich machen, was durch Zusammenlegungen bzw. Trennungen bestehender
Wohneinheiten erreicht werden kann. Die Minimierung von Durchgangszimmern
sowie die Mdglichkeit zur Querliftung sollten bei der Grundrissgestaltung angestrebt
werden. 18

Schmale Innenhdfe und dichte Bauweisen der Griinderzeit sind die Ursache fiir eine
schlechte Belichtungssituation in Wohnungen in den unteren GescholRen. Eine
Verbesserung kann durch helle, glatte, lichtstreuende Fassadenflachen sowie durch

helle Hofflachen erreicht werden. Dadurch gelangt mehr Tageslicht in die

182 vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.32.
183 Vgl. a.a.0. S.56-59.

184 vgl. a.a.0..77-79.

185 Vgl. a.a.0. S.14.
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Wohnréaume, wodurch die Wohnqualitat erhdht und die Stromkosten reduziert werden
kénnen.18

Zusatzlich reflektieren helle Oberflachen im Bereich der Fassade und Hofbefestigung
die Sonneneinstrahlung besser als dunkle Flachen und vermindern dadurch die
Warmeentwicklung im Hofbereich an heilBen Sommertagen, was sich positiv auf das

Wohnungsklima auswirkt. 8

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Durch die Modernisierung der Wohnungen werden diese an die Standards von
Neubauwohnungen angenéhert, was zu einer Erhéhung der Attraktivitat des Objekts
fuhrt und die Nachfrage steigern kann. Leichtere Vermietbarkeit und eine geringere
Anzahl an Leerstehungen sind die Folge.

Modernisierungsmafinahmen der Wohnungen sind jedenfalls dazu geeignet, die
Restnutzungsdauer von Grinderzeithausern wirksam zu verlangern, wobei auch in
diesem Fall die Uberschneidung von Erhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen

gegeben sein kann.

5.3.4 Warmebereitstellung und Wasseraufbereitung

Der Ersatz alter Einzel6fen sowie der Ersatz alter Thermen fallt nicht in den Bereich
Modernisierung, sondern ist der Erhaltung zuzurechnen. Der Einbau zentraler
Heizungsanlagen ist bei Mietern jedoch nicht immer beliebt, da Gasetagenheizungen
vergleichsweise besser individuell steuerbar sind.88

Dennoch kann aufgrund technischer Fortschritte, Unsicherheiten von
Preisentwicklungen am Energiemarkt sowie die begrenzte Verflugbarkeit fossiler
Brennstoffe eine Umstellung auf eine zentrale Heizungsanlage und
Warmwasseraufbereitung eine sinnvolle Malinahme darstellen, um eine
zukunftsfahige Immobilie am Wohnungsmarkt zu positionieren. Dabei stehen
verschiedenste Nieder- bzw. Mitteltemperaturheizungssysteme zur Verfigung, die
auch mit Solar- oder Photovoltaikanlagen kombiniert werden konnen.8°
Lebenszykluskostenanalysen kénnen in diesem Zusammenhang
Entscheidungshilfen sein, da beispielsweise Anschaffungskosten durch geringere

Folgekosten aufgewogen werden kénnen. %

186 V/gl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.36.
187 vgl.: Stempkowski. 2016. S.39-41.

188 \/gl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.61-65.
189 vgl. a.a.0. S.61-65.

190 Vgl Girmscheid, Lunze. 2010. S.76.
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Bestehende Heizungsanlagen konnen teilweise durch witterungsgefiihrte
Steuerungen sowie durch den Einbau von Thermostatventilen an den Heizkdrpern

verbessert werden. !

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Die Berlcksichtigung kinftiger Unsicherheiten des Energiemarktes durch moderne
Heizungssysteme sowie geringere Heizkosten fur die Mieter tragen wesentlich zu
einer Steigerung der Attraktivitdt des Objekts bei. Modernisierungsmaflinahmen im
Bereich der Warmebereitstellung und Warmwasseraufbereitung sind daher geeignet,

um eine Verlangerung der Restnutzungsdauer zu bewirken.

5.3.5 Balkone und Terrassen

Durch den Bau von Balkonen und Terrassen kénnen die Anforderungen der Nutzer
nach Freiflachen innerhalb des Wohnungsverbandes, wie es bei oftmals bei
Wohnungsneubauten der Fall ist, beriicksichtigt werden. Balkone kdnnen hofseitig als
Balkontiirme in Form von Stahlkonstruktionen vorgesetzt werden oder die Balkone
werden als auskragende Stahl- oder Stahlbetonkonstruktionen im jeweiligen
Geschol3 errichtet. Die freien Dachflachen von angrenzenden Hofgeb&uden kdnnen

fur die Errichtung von Dachterrassen genutzt werden.%2

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Durch die Errichtung von Balkonen und Terrassen kann die Attraktivitat des Objekts

gesteigert und die Verlangerung der Restnutzungsdauer positiv beeinflusst werden.

5.3.6 Barrierefreiheit und Aufzug

Zur Verbesserung der vertikalen ErschlieBung kann ein Personenaufzug errichtet
werden. Der Lifteinbau sollte, wenn es technisch und wirtschaftlich vertretbar ist,
behindertengerecht erfolgen. Auch der barrierefreie Zugang sowie die
Dimensionierung der Ein- und Ausstiegsstellen fiir Rollstuhl oder Kinderwagen sind
im Zuge der Planung zu beriicksichtigen. Die Errichtung des Aufzugs kann entweder
in der bestehenden Stiegenspindel, im Lichthof, anstatt des WC-Turms oder als

separater Zubau im Innenhof erfolgen. 3

191 Vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.61-65.
192 vgl. a.a.0. S.74-75.
193 vgl. a.a.0. S.30-32.
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Das Thema Barrierefreiheit ist auch bei der Zuganglichkeit von Maullraum,
Kinderwagen- und Fahrradabstellraum, Waschkiiche sowie bei der Planung von
Wohnungsgrundrissen in Bezug auf Gang- und Tirstockbreiten sowie bei der

Dimensionierung von Badern zu berticksichtigen. 1%

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Modernisierungsmafnahmen im Bereich Barrierefreiheit und vor allem der Einbau
von Personenaufziigen ermdglichen eine Anpassung der Grinderzeithduser an
aktuelle Anforderungen und koénnen somit zu einer Verlangerung der

Restnutzungsdauer beitragen.

5.3.7 Gemeinschaftsraume

Oftmals ist die Vermietung von leerstehenden Geschéftslokalen im
ErdgeschoBbereich mit Ausnahmen in Einkaufsstralen schwer mdoglich. Eine
Umnutzung der bestehenden Raume zu Waschkiiche, Fahrrad- oder
Kinderwagenabstellrdumen sowie Millraum bietet sich in diesem Fall an und kann

zuséatzlichen Gebrauchswert fur die Bewohner schaffen.1%®

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Durch die Umnutzung ohnehin leerstehender Flachen als Gemeinschaftsraume wird
ein zusatzlicher Nutzen flr die Bewohner geschaffen, was eine Erhdhung des
Gebrauchswertes zur Folge hat. Die Schaffung von Gemeinschaftsraumen ist daher

eine geeignete MalRnahme, die Restnutzungsdauer zu verlangern.

5.3.8 Hofgestaltung und Dachbegrinung

Die Attraktivitat von Innenhodfen kann durch die Schaffung von Grinflachen,
Sitzbereichen, Blumen- und Gemlisebeeten, Begriinung der Hofflachen sowie durch
die Begrinung von Einfriedungsmauern verbessert werden. Sitzbereiche kénnen
durch die Errichtung von Pergolen oder Flugdachern vor Witterung und Sonne
geschitzt und dadurch besser genutzt werden. Die Begrinung der
Einfriedungsmauern und Hoffassaden kann mit Rankgeristen und Kletterpflanzen
erreicht werden. Auch die Errichtung von Dachgarten auf Hofgebduden oder

ErdgeschoRzubauten tragt zu einer Steigerung der Attraktivitat bei.1%®

194 Vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.12.
195 vgl. a.a.0. S.30-34.
196 Vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.41-49.
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Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Eine Minimierung des Versiegelungsgrades von Hofflachen sowie eine ansprechende
Hofgestaltung kbnnen die Attraktivitat des Objekts erhéhen. Da der Grunflachenanteil
im innerstadtischen Bereich eher gering ist, kann durch die Schaffung von
zusatzlicher Grunflachen das Mikroklima im Hofbereich vor allem im Sommer
verbessert und heil3e Tage fur die Bewohner ertréglicher gemacht werden. Die
Modernisierungsmafnahmen im Bereich der Hofgestaltung kénnen zu einer

Verlangerung der Restnutzungsdauer beitragen.

5.3.9 Bau- und sicherheitstechnische Vorschriften

Das Griinderzeithaus ist im Zuge von Umbauarbeiten an geanderte bau- und
sicherheitstechnische Vorschriften anzupassen. Anpassungen im Brandschutz sind
grundsatzlich nur erforderlichen, wenn wesentliche bauliche Anderungen oder
Umbauten am Gebaude durchgefilhrt werden. Dann missen gegebenenfalls
Brandabschnitte, Druckbeliftungsanlagen im Stiegenhaus, Fluchtweg-
beleuchtungen, Rauchmelder oder Brandmeldeanlagen errichtet bzw. installiert
werden. Auch der Tausch der Wohnungstiren kann erforderlich sein.

Des  Weiteren sind die Elektroinstallationen an die  geltenden
Sicherheitsbestimmungen anzupassen, indem SchutzmalBnhahmen wie Erdung,

Potentialausgleich sowie FI-Schalter installiert werden.%’

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Anpassungen an bau- und sicherheitstechnische Vorschriften missen verpflichtend
durchgefuhrt werden, sind daher fur eine Weiternutzung des Objekts obligatorisch

und verl&angern dessen Restnutzungsdauer.

5.3.10 Leitungsfiuhrung und Dimensionierung

Im Zuge der Erneuerung von Leitungen konnen zukinftige wachsende
Anforderungen bericksichtigt werden und die betroffenen Leitungen gegebenenfalls
groRer dimensioniert werden. Durch Leerverrohrungen im Stiegenhaus und in den
Wohnungen konnen kinftige Installationen ohne groRBere Stemmarbeiten
durchgefiihrt und eine Nachristung der technischen Ausstattung erleichtert

werden.1%8

197 vgl. a.a.0. S.59.
198 \gl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.60.
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Der steigende Bedarf an Raumkiihlung in den Sommermonaten wird in Zukunft vor
allem im innerstadtischen Raum steigen, weshalb die Mdglichkeit zur Nachriistung

von Klimageraten in diesem Zusammenhang beriicksichtigt werden sollte. 1%

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Modernisierungen, die kiinftige Anderungen erleichtern, sind jedenfalls dazu geeignet

die Restnutzungsdauer zu verlangern.

5.3.11 Nachverdichtung

Die Nachverdichtung von Grinderzeitbauten kann durch Aufstockung,
Dachgeschol3ausbau bzw. durch hofseitige Zubauten erreicht werden und bildet
durch die Schaffung zusatzlicher verwertbarer Flache einen Sonderfall der
Modernisierung. Im engeren Sinn stellt die Nachverdichtung keine Modernisierung
dar, da durch den Zubau fiir die bestehenden Wohnungen nicht untermittelbar
zusatzlicher Gebrauchswert geschaffen wird. Im weiteren Sinn kénnen Zubauten
dennoch als Modernisierung klassifiziert werden, da im Zuge der Errichtung oftmals
Verbesserungen an der bestehenden Bausubstanz vorgenommen werden, die ohne
den Ausbau nicht wirtschaftich gewesen waren.?® Aufzugseinbauten,
Balkonzubauten, Innenhofgestaltungen oder Hoflberplattungen zur Schaffung von
Garagenplatzen mit begrinten Dachterrassen werden meist erst im Zuge von
DachgescholRausbauten realisiert und erhéhen auch den Gebrauchswert

bestehender Wohnungen. !

Auswirkungen auf die Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Nachverdichtungen haben nicht immer unmittelbare Auswirkungen auf den
Gebrauchswert der bestehenden Wohnungen, kdnnen jedoch aufgrund damit
verbundener Verbesserungsmalinahmen und einer gesteigerten Attraktivitat des

Objektes trotzdem zur Verlangerung der Restnutzungsdauer beitragen.

199 Vgl Girmscheid, Lunze. 2010. S.76.
200 \/gl. Potyka, Zabrana. 1985. S.22-23.
201 Vgl. Kisielewski-Petz, Biichl. 2009. S.35.
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5.4 Erneuerungszyklus eines Wiener Griunderzeithauses
Aufbauend auf die in den Kapiteln 5.2 und 5.3 erlauterten Erhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen soll nun ein Erneuerungszyklus abgeleitet werden, in
dem alle erforderlichen MalRnahmen zur Verlangerung der Nutzungsdauer eines
Griunderzeithauses enthalten sind. Es soll gezeigt werden, dass theoretisch eine
beliebige Verlangerung der Restnutzungsdauer fur Wiener Grinderzeithduser
maglich ist.

Wie bereits erlautert, treten Schaden an der tragenden Konstruktion in der Regel als
Folgeschaden aufgrund unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung auf und
konnen die Lebensdauer eines Bauwerks maf3geblich reduzieren. Im nachfolgenden
Erhaltungszyklus werden diese Sanierungsmalf3nahmen nicht berticksichtigt, da unter
der Annahme einer ordnungsgemafen Erhaltung des Bauwerks davon ausgegangen
werden kann, dass Feuchtigkeitsprobleme rasch behoben werden und ein damit
verbundener Folgeschaden gar nicht erst eintritt und bestehende Sché&den in der
Vergangenheit bereits saniert wurden. Lediglich die vertikale und horizontale
Abdichtung im Bereich des Kellermauerwerks muss in Abhé&ngigkeit ihrer
Ausfihrungsart gegebenenfalls gewartet bzw. erneuert werden und ist auch im
Erhaltungszyklus angefinhrt.

Im Erneuerungszyklus sind neben den notwendigen Erhaltungsmalinahmen auch
Modernisierungsmafinahmen im Rahmen von  Wohnungssanierungen,
Fassadenerneuerung, Fenstertausch, Erneuerung der Dacheindeckung sowie durch
die Errichtung von Aufzug und Balkonen enthalten. Zubauten, Aufstockungen und
DachgescholRausbauten werden nicht berlcksichtigt, da die theoretische
Weiternutzung des Gebaudes auch ohne sie maglich ist.

Der Erneuerungszyklus fir ein Wiener Griinderzeithaus ist nachfolgend mit einem

Betrachtungszeitraum von 100 Jahren dargestellt.
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Abbildung 14: Ereuerungszyklus fur ein Griinderzeithaus?°?

Die Darstellung des Erneuerungszyklus eines Griinderzeithauses zeigt, dass

innerhalb eines Zeitraums von 100 Jahren samtliche relevanten Bauteile eines

Gebaudes mindestens einmal erneuert und modernisiert werden. Es kann somit die

Schlussfolgerung gezogen werden, dass aus theoretischer Sicht die Nutzungsdauer

eines Grunderzeithauses bei ordnungsgemaler Erhaltung, laufender Modernisierung

sowie bei Vermeidung von Durchnassung der Tragkonstruktion beliebig lang

verlangert werden kann. Um nochmals die Bedeutung der Tragkonstruktion

hervorzuheben, sei darauf hingewiesen, dass im Falle einer Schéadigung der

202 Eigene Darstellung

6

o



Tragstruktur oftmals mit erheblichen Sanierungskosten zu rechnen ist, die aus
wirtschaftlichen Grinden nicht vertretbar sind, weshalb dadurch das Ende der

wirtschaftlichen Nutzungsdauer erreicht wird.

5.5 Zusammenfassung

Die Besonderheiten der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von Grinderzeithausern
sowie die damit verbundenen MalRnahmen zu deren Verlangerung, bestehend aus
MalRnahmen zur Erhaltung sowie aus ModernisierungsmalRnahmen, wurden in
diesem Kapital dargestellt und erortert. Darauf basierend wurde ein
Erneuerungszyklus fur ein Wiener Grinderzeithaus erstellt, wodurch gezeigt wurde,
dass eine Verlangerung der Restnutzungsdauer aus theoretischer Sicht mdglich ist.
Interessant bleibt die Frage, in welchem Ausmali Modernisierungsmalinahmen in der
Zukunft zwingend notwendig sind, um die Marktfahigkeit eines Griinderzeithauses zu
erhalten. Die einzelnen ModernisierungsmaBhahmen erhéhen zwar die
Wahrscheinlichkeit einer langeren Nutzungsdauer, sind jedoch sicher nicht alle fur

eine Verlangerung erforderlich.
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6. Auswirkungen von MalRnahmen zur Verlangerung
der Restnutzungsdauer von Grinderzeithdausern

auf den Ertragswert

In den vorangegangenen Kapiteln wurde ausfuhrlich dargestellt, dass die
Restnutzungsdauer eines Grinderzeithauses durch entsprechende MalRBhahmen vor
allem aus technischer Sicht nahezu beliebig verlangert werden kann. In diesem
Kapitel sollen die Auswirkungen von Verlangerungsmafinahmen auf das Ergebnis im
Ertragswertverfahren untersucht werden. Dafir werden im Rahmen eines
Variantenvergleichs die Ertragswerte eines bestehenden Wiener Griinderzeithauses
unter der Annahme von zwei unterschiedlichen Restnutzungsdauern
gegenibergestellt. Auf Basis der Ergebnisse soll die Vorteilhaftigkeit von
Verlangerungsmafinahmen bei einer Betrachtung im Ertragswertverfahren geprift

werden.

6.1 Eckdaten Untersuchungsobjekt

Das Untersuchungsobjekt befindet sich in der Siccardsburggasse im 10. Wiener
Gemeindebezirk und wurde als Eckhaus errichtet. Das Objekt dient als
ReferenzgroRRe fur die Wertermittlung, wobei in erster Linie die Nutzflachen sowie die
Planunterlagen zur Berechnung der erforderlichen Fassaden,- Dach- und
Allgemeinflachen herangezogen wurden. Die udbrigen Eckdaten wurden zur
Vereinfachung der Berechnung teilweise geringfligig adaptiert und ergeben sich wie

folgt:
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Adresse 1100 Wien, Siccardsburggasse 60
Lage Eckhaus
Geschosse Keller, Erdgeschof3, 1. - 3. OG, unausgebauter Dachraum
Nutzung Wohnen, 2 Geschéftslokale im EG, Magazin im KG
Nutzflachen Geschéftsflache: 235,94 m2

Wohnflache: 746,36 m2 Kategorie A

Magazin: 39,29 m?
Tragende Wéande Ziegelmauerwerk
Decken Gewodlbe-, Holztram- und Dippelbaumdecken
Dach Satteldach mit Ziegeldeckung
Fassade AuRRenwandwarmedammverbundsystem mit Dunnputz
Balkone keine
Loggien keine
Fenster Kunststofffenster mit WD-Glas
Aul3entiren Metalltor 2-flg. mit Anstrich
Portale Kunststoffrahmen mit WD-Glas
Stiegen gewendelte Steinstiege mit massiver Spindel
Wohnungsausstattung |Parkett- und Fliesenbdden, Malerei, Tapeten, hdlzerne Innentiren
Sanitéranlagen je Einheit Bad/WC, Boden- und Wandfliesen, Ublicher Ausstattungsstandard
Geschéftsausstattung |Fliesen- und Kunststoffbéden, Malerei
Kellerausbau Parteienkeller, Malerei
Heizung je Einheit Gasetagenheizung, Warmeabgabe Uber Radiatoren
Aufzug keiner
Sonst. Haustechnik Torsprechanlage, Telekabel
AuRRenanlagen Hofpflaster Beton, Einfriedungsmauer

Abbildung 15: Ubersicht

Eckdaten 1100 Wien, Siccardsburggasse 602°3

Die wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen wurden im Bereich der Fassade

(WDVS), der Fenster (Kunststofffenster mit WD-Glas) sowie im Bereich der

Wohnungen (Ausstattung und Heizung) vorgenommen.

203 Eigene Darstellung
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6.2 Methodik und Annahmen

Die Restnutzungsdauer von Griinderzeithausern kann verlangert werden und ist, wie
bereits in dieser Arbeit mehrmals ausfuihrlich dargestellt, von der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer sowie von der technischen Lebensdauer des Gebaudes abhéngig.
Die technische Lebensdauer kann durch ordnungsgemalfe Erhaltungsmal3hahmen
nahezu beliebig verlangert werden. Eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer kann durch Modernisierungsmal3nahmen bewirkt werden, mit deren
Hilfe die Nutzungsféahigkeit des Gebaudes an die Marktgegebenheiten angepasst
wird.

Im Rahmen dieses Berechnungsvergleichs soll ein gut erhaltenes Grunderzeithaus
untersucht werden, das in den letzten Jahren umfangreich saniert wurde und daher
aus heutiger Sicht eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren aufweist. Samtliche
Wohnungen wurden modernisiert und entsprechen der Kategorie A. Des Weiteren
wurden Modernisierungsmalnahmen im energetischen Bereich durch DAmmung der
AuRRenhulle sowie durch den Einbau von modernen Kunststofffenstern mit einer
Warmedammverglasung durchgefinhrt.

In Variante 1 wird der Ertragswert des Geb&udes unter der Annahme berechnet, dass
das gut erhaltene Gebdude weiter ordnungsgemal erhalten wird, jedoch keine
zuklnftigen ModernisierungsmafRnahmen am Gebaude durchgefihrt werden.

In Variante 2 wird der Ertragswert des Gebaudes unter der Annahme berechnet, dass
auch in Zukunft in regelmaBigen Abstanden Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt werden und damit die Restnutzungsdauer langer ist als in Variante 1.
Wie im Abschnitt 4.2 dargestellt, werden die Anderungen im Bewertungsergebnis des
Ertragswertverfahren durch eine steigende Restnutzungsdauer ab 100 Jahren sehr
gering und das Ergebnis nahert sich dem einer ewigen Rente, bei welcher der
Verzinsungszeitraum im Form der Restnutzungsdauer keine Rolle mehr spielt.2%4
Aufgrund dieser Erwagung wird die Restnutzungsdauer in Variante 2 mit 150 Jahren
gewabhilt.

Die ModernisierungsmalBhahmen sind im Ertragswertverfahren nicht in den
durchschnittlichen Erhaltungskosten enthalten und waren grundsatzlich gesondert
und in Abhangigkeit ihres Auftretens zu Dbericksichtigen. Wie jedoch bereits
dargestellt, konnen bestimmte Modernisierungen wie Dbeispielsweise ein
Fenstertausch, eine Heizungserneuerung oder eine Erneuerung von sanitdren

Einrichtungsgegenstanden auch zum Teil den Erhaltungskosten zugeordnet werden,

204 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.628-652.
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was eine Trennung erheblich erschwert. Aufgrund dessen werden die
Modernisierungsmalinahmen in Variante 2 analog zur Methodik der
Erhaltungsmalnahmen als jahrliche Durchschnittskosten far das
Untersuchungsobjekt  berechnet und als sogenannte  objektspezifische
Erhaltungskosten in Ansatz gebracht.

Die Ubrigen Parameter im Rahmen der Ertragswertermittlung bleiben grundsatzlich
bei beiden Variantenberechnungen gleich und werden nur insoweit verandert, als dies
aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauern erforderlich ist. Neben den
Ertragswerten sollen auch die Bruttoanfangs- sowie Nettoanfangsrenditen beider
Varianten gegenibergestellt und analysiert werden.

Die Analyse der Auswirkungen der unterschiedlichen Restnutzungsdauern auf den
Ertragswert steht im Vordergrund, weshalb zusétzliche werterhbhende Umsténde im
Zuge einer Verkehrswertermittiung, wie beispielsweise die noch nicht realisierte
Moglichkeit eines DachgeschofRausbaus in Form einer Bodenwertreserve, nicht
berlcksichtigt werden, da diese in beiden Varianten zu gleicher Héhe anfallen und
daher fur einen Vergleich nicht relevant sind. Des Weiteren werden etwaige
Forderungen, unterschiedliche Finanzierungsformen  sowie  steuerliche
Begtinstigungen im Zusammenhang mit den Erhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen nicht bertcksichtigt.

Nachfolgend werden die Annahmen fir die einzelnen Parameter im

Variantenvergleich dargestellt und erlautert.

6.2.1 Bodenwert

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Im
dichtverbauten, innerstadtischen Raum ist dies jedoch aufgrund einer zu geringen
Anzahl an Vergleichswerten nicht mdglich, weshalb die Wertermittlung durch die
Residualwertmethode erfolgt. Hierfir wird in einem ersten Schritt im Sinne einer
Bautragerkalkulation die maximal erzielbare Nutzflache fir das Grundstick im
Neubaufall ermittelt. AnschlieBend werden vom moglichen Verkaufserlés im
Neubaufall samtliche Projektentwicklungskosten inkl. erwartetem
Entwicklungsgewinn in Abzug gebracht und der Grundkostenanteil pro m2 Nutzflache
ermittelt. Das Produkt aus moglicher Gesamtnutzflaiche und Grundkostenanteil ergibt

jenen Wert, den ein Projektentwickler maximal bereit ist, fir das unbebaute
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Grundstiick zu zahlen. Gegebenenfalls ist der ermittelte Grundwert noch durch Zu-
und Abschlage anzupassen.?®
Fur gegenstandlichen Fall wurde der Bodenwert mit EUR 1.600,- pro m2 Grundflache

berechnet.

6.2.2 Mieteinnahmen

Im Rahmen der Bewertung wird die Annahme getroffen, dass alle Wohnungen der
Kategorie A entsprechen, in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen und zu
einem marktiblichen und gesetzlich zugelassenen Mietzins vermietet sind. Aufgrund
der Lage in einem Grinderzeitviertel ist ein Lagezuschlag bei der
Mietzinsberechnung nicht zulassig. Fur die Geschaftslokale und das Magazin wurde
der tatsachliche Mietzins in Ansatz gebracht, wobei auch diese Betrage dem Markt
entsprechen und nachhaltig sind.

Die Wertermittlung des Mietzinses von Variante 2 wurde unter der Annahme von
zusatzlichen Modernisierungsmaf3nahmen durch den Einbau eines Personenaufzugs

sowie durch die Errichtung von Balkonen ermittelt.

6.2.3 Zustand und Modernisierung

Der Zustand des Objekts kann in beiden Varianten als gut bezeichnet werden und
auch in Zukunft wird eine ordnungsgemaf3e und sorgfaltige Erhaltung fur das Objekt
unterstellt. SanierungsmaflRnahmen im Bereich der Tragkonstruktion als
Folgeschaden von Feuchtigkeitseintritt treten nicht auf, da Probleme unter der
Annahme einer sorgfaltigen Erhaltung rasch behoben und Folgeschéaden verhindert
werden.

Unter Variante 1 werden keine zusatzlichen Modernisierungen durchgefihrt wahrend
bei Variante 2 unterstellt wird, dass das Objekt in regelmafiigen Abstéanden erneuert

und modernisiert wird.

6.2.4 Restnutzungsdauer

In Variante 1 wird die Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung der Nutzung, des
derzeitigen Erhaltungszustandes sowie der ordnungsgemafien Erhaltung mit 50
Jahren bestimmit.

In Variante 2 wird die Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung der Nutzung, des

derzeitigen Erhaltungszustandes, der ordnungsgeméafen Erhaltung sowie aufgrund

205 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.607.
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der Durchfuihrung erforderlicher Modernisierungsmallnahmen mit 150 Jahren

bestimmt.

6.2.5 Erhaltungskosten

Zur Wertermittlung im Rahmen von Variante 1 werden die Erhaltungskosten unter
Berlicksichtigung  der  wesentlichen  EinflussgroRen  auf  Basis  der
Literaturempfehlungen in Ansatz gebracht. FiUr Variante 2 werden die
objektspezifischen Erhaltungskosten mit enthaltenen Modernisierungskosten

errechnet und in Ansatz gebracht.

6.2.6 Objektspezifische Erhaltungskosten fir Variante 2

Die Berechnung der objektspezifischen Erhaltungs- und Modernisierungskosten
basiert auf dem im Abschnitt 5.4 erarbeiteten Erneuerungszyklus und berticksichtigt
samtliche Maflinahmen, die innerhalb des Betrachtungszeitraums von 100 Jahren
durchgefuihrt werden. Der Betrachtungszeitraum von 100 Jahren wurde gewahlt, da
innerhalb dieses Zeitraums samtliche Bauteile mindestens einmal erneuert werden.
Die dafir in Ansatz gebrachten Kosten werden auf Basis von Kostenkennwerten des
BKI?%®  der tatsachlichen abgerechneten Erhaltungskosten fiir  das
Untersuchungsobjekt sowie auf Basis von beruflichen Erfahrungswerten des Autors
ermittelt.

Bei der Betrachtung von Zahlungsstromen in der Zukunft sind grundséatzlich die
unterschiedlichen Zeitpunkte der Zahlungen zu bertcksichtigen, indem die Betrage
im Rahmen der Kapitalwertmethode valorisiert und anschlieBend auf den
Betrachtungszeitpunkt abgezinst werden.?°” Auch im Ertragswertverfahren wird die
zeitliche Komponente berticksichtigt, indem die Betrage des fiktiven Erhaltungskontos
uber die Restnutzungsdauer verzinst werden.2%

Aufgrund der finanzmathematischen Eigenschaften der Zinsrechnung weisen die
Ergebnisse eine hohe Sensitivitdt in Bezug auf den gewahlten Zinssatz zur
Valorisierung bzw. Diskontierung auf. Geringe Verdnderungen des Zinssatzes
konnen in diesem Zusammenhang zu groRBen Unterschieden im Ergebnis fiihren.2%°
Im Rahmen dieser Untersuchung steht jedoch weder das Geschick des Eigenttiimers,
mit dem die Betrdge am Finanzmarkt veranlagt werden, im Vordergrund, noch sollen

Finanzierungsformen, Férderungen oder steuerliche Beglnstigungen berucksichtigt

206 \/gl. BKI Baukosteninformationszentrum. 2017. S322-475.
207 \Vgl. Seiser, Kainz. 2014. S.161-177.

208 \/gl. a.a.0. S.615.

209 \gl. Seiser, Kainz. 2014. S.161-177.
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werden. Aufgrund der angefihrten Erwagungen wird unterstellt, dass die Zinssatze
zur Valorisierung sowie zur Diskontierung gleich hoch sind, weshalb zur
Vereinfachung der Berechnung bewusst auf die Berlcksichtigung der zeitlichen
Komponente verzichtet wird. Zur Berechnung der durchschnittlichen Erhaltungs- und
Modernisierungsmaflinahmen werden daher sémtliche Zahlungen Uber einen
Betrachtungszeitraum von 100 Jahren summiert und ein objektspezifischer

Durchschnittswert pro m2 Nutzflache und Jahr daraus abgeleitet.

6.2.7 Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz wird auf Basis der Nutzungsart, der Lage, des
Entwicklungspotentials, des Risikoprofils der Mietvertrage, der Objektqualitat und der
Marktbedingungen ermittelt.?’® Fur das Objekt in Variante 1 wurde der
Kapitalisierungszinssatz mit 3,25% in Ansatz gebracht. Aufgrund der langeren
Nutzungsdauer und der Objektqualitst wurde in Variante 2 der
Kapitalisierungszinssatz mit einer Korrektur von -0,5% von Variante 1 adaptiert und

mit 2,75% in Ansatz gebracht.

6.2.8 Mietausfallswagnis

Das Risiko fur Leerstdnde und Mietausfalle ist aufgrund der bestehenden Nutzung,
des guten Erhaltungszustandes, der Lage des Objekts sowie der vergleichsweise
geringen Mietzinse als gering zu beurteilen und wurde fir beide Varianten mit 2% in

Ansatz gebracht.

210 \gl. a.a.0. S.647-650.
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6.3 Berechnung der objektspezifischen Erhaltungskosten

Fur die Ertragswertberechnung nach Variante 2 wurden die objektspezifischen

Erhaltungskosten wie folgt ermittelt.

GND .
Gebéudeteil Bauteil in Menge EH Einheitspreis = Positionspreis iy €/Jahr €/m2 Jahr
100 Jahren
Jahren
Treppen Gelander 50 1,00 Pau 15.000,00 15.000,00 30.000,00 300,00 0,31
Eindeckung 60 |318,00 m? 320,00 101.760,00 169.600,00 1.696,00 1,73
Anschlussbleche 40 1,00 Pau 25.000,00 25.000,00 62.500,00 625,00 0,64
Dach Entwasserung 40 1,00 Pau 14.000,00 14.000,00 35.000,00 350,00 0,36
Rauchfang/Kaminkdpfe instandsetzen 50 1,00 Pau 50.000,00 50.000,00 100.000,00 1.000,00 1,02
Rauchfang/Kaminkdpfe schleifen 20 1,00 Pau 7.000,00 7.000,00 35.000,00 350,00 0,36
Schneefanggitter 50 65,00 m 43,00 2.795,00 5.590,00 55,90 0,06
Laufsteg und Leiter 50 25,50 m 480,00 12.240,00 24.480,00 244,80 0,25
Fassade Anstrich 20 813,00 m? 28,00 22.764,00 113.820,00 1.138,20 1,16
WDVS 40 813,00 n? 130,00 105.690,00 264.225,00 2.642,25 2,69
Anschlussbleche 30 1,00 Pau 5.000,00 5.000,00 16.666,67 166,67 0,17
Kunststofffenster 30 97,00 Stk 970,00 94.090,00 313.633,33 3.136,33 3,19
Fenster u. Kellerfenster Stahl 30 17,00 Stk 45,00 765,00 2.550,00 25,50 0,03
Turen  AuRentiiren Anstrich 10 11,00 m? 23,00 253,00 2.530,00 25,30 0,03
AuRentiiren Erneuerung 40 11,00 e 550,00 6.050,00 15.125,00 151,25 0,15
Aligemein- Malerei 10 527,00 m? 2,00 1.054,00 10.540,00 105,40 0,11
flachen  Boden 40 | 91,00 m? 60,00 5.460,00 13.650,00 136,50 0,14
ol Torsprechanlage, etc. 25 1,00 Stk 1.000,00 1.000,00 4.000,00 40,00 0,04
Einsghtz‘ng Aufzug Erneuerung 60 4,00 Stat. 15.000,00 60.000,00 100.000,00 1.000,00 1,02
Aufzug Wartung 1 1,00 Pau 1.500,00 1.500,00 150.000,00 1.500,00 1,53
Wasser 40 4,00 Gesch.| 10.000,00 40.000,00 100.000,00 1.000,00 1,02
Steig- Abwasser 60 4,00 Gesch. 5.000,00 20.000,00 33.333,33 333,33 0,34
leitungen  Elektro 40 4,00 Gesch.| 15.000,00 60.000,00 150.000,00 1.500,00 1,53
Gas 30 4,00 Gesch. 10.000,00 40.000,00 133.333,33 1.333,33 1,36
Kanal  Kanal 80 1,00 Pau 20.000,00 20.000,00 25.000,00 250,00 0,25
P S— Schénheitsreparaturen Neuvermietung | 10 | 982,00 m? 50,00 49.100,00 491.000,00 4.910,00 5,00
2 Wohnungssanierungen/-umbauten 40 982,30 m? 1.000,00 982.300,00 2.455.750,00 = 24.557,50 25,00
Balone  Stahlbalkone 60 3,00 Stk 10.000,00 30.000,00 50.000,00 500,00 0,51
AuBenanl. Hofpflaster 50 50,00 v 50,00 2.500,00 5.000,00 50,00 0,05
Gesamtsumme 49.123,27 50,01

Abbildung 16: Berechnung der objektspezifischen Erhaltungskosten fiir eine Restnutzungsdauer von
mehr als 100 Jahren?!1

In der Berechnung wurden neben den ublichen Erhaltungsmalinahmen auch die
erforderlichen Modernisierungsmafnahmen wertmaRig berlcksichtigt und als
jahrliche Durchschnittskosten ausgewiesen. Unter der Voraussetzung, dass die
Tragkonstruktion nicht geschadigt wird, kénnte somit die Restnutzungsdauer des
untersuchten Objekts aus heutiger Sicht mit dem Ansatz von durchschnittlichen
Erhaltungs- und Modernisierungskosten von rund EUR 50,- pro m? Nutzflache und

Jahr theoretisch beliebig lange verlangert werden.

211 Eigene Darstellung
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6.4 Berechnung Variante 1

Die Berechnung des Ertragswertes mit

Jahren ergibt sich wie folgt.

einer Ublichen Restnutzungsdauer von 50

|Objekt: 1100 Wien, Siccardsburggasse 60, Variante 1

820/17 438,00 m? 1.600,00 € 700.800,00 €
- Abwertungen / + Aufwertungen 0,00% 0,00 €
Bodenwert 700.800,00 €
Geschaftsflachen 242,88 m2 8,73 € 2.119,53 € 25.434,36 €
Wohnflachen 773,77 m2 5,96 € 4.611,67 € 55.340,03 €
Magazin 39,29 m? 1,00 € 39,29 € 471,48 €
Jahresrohertrag 6.770,49 € 81.245,87 €
Mietausfallwagnis vom Jahresrohertrag 2,00% 1.624,92 €
Neubauwert (Flache * Preis je m?) | 1.016,65 m? 2.200,00 € 2.236.630,00 €

Erhaltungskosten (in Prozent vom Neubauwert) 0,80% 17.893,04 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 24,02 % 19.517,96 €
Jahresreinertrag 61.727,91 €
Kapitalisierungszinssatz 3,25%
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Vervielfaltiger 24,55
Jahresreinertrag x Vervielfaltiger 1.515.529,02 €
+ Bodenwert, verzinst 141.609,07 €
Ertragswert 1.657.138,09 €

Abbildung 17: Ertragswertberechnung der Variante 1212

212 Eigene Darstellung
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6.5 Berechnung Variante 2

Die Berechnung des Ertragswertes mit einer Restnutzungsdauer von 150 Jahren und

einem damit verbundenen erhéhten Bedarf an Erhaltungskosten ergibt sich wie folgt.

Objekt: 1100 Wien, Siccardsburggasse 60, Variante 2

820/17 438,00 m? 1.600,00 € 700.800,00 €
- Abwertungen / + Aufwertungen 0,00% 0,00 €
Bodenwert 700.800,00 €
Geschaftsflachen 242,88 m2 8,73 € 2.119,53 € 25.434,36 €
Wohnflachen 773,77 m2 6,71 € 5.192,00 € 62.303,96 €
Magazin 39,29 m? 1,00 € 39,29 € 471,48 €
Jahresrohertrag 7.350,82 € 88.209,80 €
Mietausfallwagnis vom Jahresrohertrag 2,00% 1.764,20 €
Neubauwert (Flache * Preis je m?) | 1.016,65 m? 2.200,00 € 2.236.630,00 €

Erhaltungskosten (EUR pro m? Nutzflache und Jahr) 50,00 € 50.832,50 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 59,63 % 52.596,70 €
Jahresreinertrag 35.613,10 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75%
Restnutzungsdauer 150 Jahre
Vervielfaltiger 35,74
Reinertrag x Vervielféltiger 1.272.890,90 €
+ Bodenwert, verzinst 11.976,21 €
Ertragswert 1.284.867,11 €

Abbildung 18: Ertragswertberechnung der Variante 2213
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6.6 Ergebnisanalyse

Der Vergleich der Variantenberechnung zeigt ein schlechteres Ergebnis fiir Variante
2 mit einem geringeren Ertragswert. Obwohl Variante 2 einen ho6heren
Jahresrohertrag, eine geringere  Kapitalisierung sowie eine langere
Restnutzungsdauer aufweist, welche grundsatzlich einen héheren Ertragswert zur
Folge hatten, wird dieser Effekt durch die Auswirkungen der erheblich hdheren
Erhaltungskosten ubertroffen. Nachfolgend werden die wesentlichen Unterschiede

der Eingangsparameter und Berechnungsergebnisse dargestellt und erlautert.

Jahresrohertrag 81.245,87 88.209,80 6.963,93
Jahresreinertrag 61.727,91 35.613,10 26.114,81
Ertragswert 1.657.138,09 1.284.867,11 372.270,98
Erhaltungskosten pro m? und Jahr 17,60 50,00 32,40
Restnutzungsdauer 50 150 100
Kapitalisierungszinssatz 3,25% 2,75%
Anteil Bodenwert am Ertragswert 8,55 % 0,93 %
modifizierte Bruttoanfangsrendite 4,90 % 6,86 %
modifizierte Nettoanfangsrendite 3,73% 2,77 %

Abbildung 19: Gegenuberstellung der Ergebnisse der Variantenberechnung?'4

Aufgrund der laufenden Modernisierung in Variante 2 kann fir den
Betrachtungszeitraum von nachhaltig hoheren Mietertragen ausgegangen werden,
was zu einer Differenz des Jahresrohertrags von knapp EUR 7.000,- pro Jahr fiihrt.
Dennoch ist der Ertragswert von Variante 2 um ca. 22% Prozent niedriger als jener
von Variante 1. Die Erhaltungskosten in Variante 2 sind aufgrund der enthaltenen
Modernisierungsmafinahmen fast dreimal so hoch wie jene in Variante 1. Sie fihren
in Variante 2 zu einer Reduktion des Jahresreinertrags um fast die Halfte.

Diese Auswirkungen der erhéhten Erhaltungskosten sind auch durch die Analyse der
Bruttoanfangsrenditen sowie der Nettoanfangsrenditen deutlich erkennbar. Vorweg
sei in diesem Zusammenhang angemerkt, dass sich die Bruttoanfangsrendite aus
dem Verhaltnis zwischen Jahresrohertrag und Kaufpreis und die Nettoanfangsrendite
grundsatzlich aus dem Verhaltnis zwischen Jahresreinertrag und Kaufpreis inkl.
Kaufnebenkosten errechnet.?® Da im gegenstandlichen Fall jedoch nur der
Ertragswert errechnet wurde und die Auswirkungen der erhéhten Erhaltungskosten
aufgezeigt werden sollen, werden in Folge eine modifizierte Bruttoanfangsrendite aus
dem Verhaltnis von Jahresrohertrag und Ertragswert sowie eine modifizierte

Nettoanfangsrendite aus dem Verhaltnis von Jahresreinertrag und Ertragswert

214 Eigene Darstellung
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errechnet. In dieser modifizierten Berechnungsmethode betragt die Spanne zwischen
Brutto- und Nettoanfangsrendite in der 1. Variante 1,17%, wohingegen sie in der 2.
Variante mit 4,09% wesentlich gré3er ist. Das bedeutet, dass bei Betrachtung der
modifizierten Nettoanfangsrendite die Verzinsung des eingesetzten Kapitals in
Variante 1 mit 3,73% trotz eines hoheren Ertragswertes besser ist, als dies in Variante
2 der Fall ist. Ein Vergleich der angefiihrten modifizierten Renditen mit jenen aus
aktuellen Zinshausmarktberichten ist in diesem Fall nicht zielfiihrend, da die Renditen
des Variantenvergleichs nur auf Basis des Ertragswertes und nicht auf Basis des

Verkehrswertes ermittelt wurden.

Zur genaueren Betrachtung werden die objektspezifischen Erhaltungskosten im
Rahmen einer ABC-Analyse dargestellt. Die ABC-Analyse ist ein Instrument, mit
dessen Hilfe die Parameter einer Untersuchung sortiert und klassifiziert werden. Die
Einteilung erfolgt grundsatzlich in die Kategorien sehr hoher Wertanteil (75%),
mittlerer Wertanteil (20%) und geringer Wertanteil (5%) und leitet sich aus der Pareto-
Regel ab, welche besagt, dass 80% der Kosten durch 20% der Positionen erzeugt
werden. 216

Im gegenstandlichen Fall werden mit der ABC-Analyse jene Malinahmen
hervorgehoben, die den wertmaRig groRten Einfluss auf die Hohe der Erhaltungs- und

Modernisierungskosten haben. Das Analyseergebnis stellt sich wie folgt dar.

216 \/gl. Krieger. Abgerufen am 08.03.2018.
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/76978/abc-analyse-v11.html
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GND
in Jahren
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Abbildung 20: ABC-Analyse der objektspezifischen Erhaltungskosten?'”
Als wesentliche Positionen der objektspezifischen Erhaltungskosten kénnen die

MafZnahmen fir Wohnungssanierungen und Umbauten, der Fenstertausch sowie die
Fassadenerneuerung genannt werden. Dies ist einerseits auf die erforderliche

217 Eigene Darstellung
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Haufigkeit und andererseits auf die Hohe der Einzelkosten je Durchfihrungsfall
zurtckzufuhren. Zur effizienten Senkung der Erhaltungskosten sind vor allem A- und
B-Positionen durch Optimierungen der Kosten und Durchfiihrungshaufigkeit
geeignet.

Zusammenfassend konnten aus der Analyse die Erkenntnisse gewonnen werden,
dass eine langere Restnutzungsdauer bei der Bewertung von Wiener
Grunderzeithausern im Ertragswertverfahren durch die Berlcksichtigung der
Erhaltungs- und Modernisierungskosten angesetzt werden kann. Diese Kosten sind
jedoch wesentlich hoéher als die Ublichen Erhaltungskosten und filhren im
Endergebnis trotz verlangertem Betrachtungszeitraum zu einem geringeren
Ertragswert, weshalb eine wesentliche Verlangerung der Restnutzungsdauer aus

Bewertungssicht nicht anzustreben ist.

6.7 Darstellung der Marktsicht

In der Regel stellen Griinderzeithduser Ertragsobjekte fiir ihre Eigentimer dar und
dienen als Anlageform zur Verzinsung des eingesetzten Kapitals.?'® Die Verzinsung
kann entweder durch die Wertsteigerung der Liegenschaft, durch die Erzielung von
Einnahmen aus der Vermietung, durch die Entwicklung und den Abverkauf in
Verbindung mit der Begriindung von Wohnungseigentum sowie durch den Abbruch
und die Entwicklung eines Neubaus erreicht werden.?°

Wertsteigerungspotential bei Zinshausern ist bei bestehenden, unbefristeten
Altmietvertragen, durch Lageentwicklungen sowie aufgrund von Entwicklungen am
Finanzmarkt gegeben. Die Wertsteigerung bei Altmietvertragen ist durch Freiwerden
der betroffenen Wohnungen mdglich, da deren Altmieter in der Regel einen sehr
geringen Mietzins entrichtet haben und die Wohnungen nun zu einem marktiblichen
Mietzins vermietet werden kdnnen. Entwickeln sich bestimmte Lagen positiv und
werden starker nachgefragt, spiegelt sich das auch in den Grundkosten wieder und
tragt in Folge zu einer Wertsteigerung der Liegenschaft bei. Als dritte Moglichkeit
konnen bestehende Immobilien eine Wertsteigerung durch Entwicklungen am

Finanzmarkt erfahren, da Immobilien als vergleichsweise sichere und wertbestéandige

218 \gl. Seiser, Kainz. 2014. S.577.
219 vgl. EHL. 2017. S.7-17.
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Anlageform gelten, was aufgrund fehlender Alternativen zu einer gesteigerten
Nachfrage und hoheren Preisen fiihren kann.?2°

Die Entwicklungen des Wiener Zinshausmarktes zeigen in den letzten Jahren geringe
Renditen in guten Lagen und hohere Renditen in schlechteren Lagen. Objekte in sehr
guten Lagen werden vorzugsweise von finanzkraftigen Investoren erworben, um
diese langfristig zu halten und haben die Wertstabilitdt zum Ziel. Objekte mit héheren
Renditen werden vermehrt von Investoren gekauft, welche durch die Entwicklung der
Immobilie eine kurz- bis mittelfristige Gewinnerzielungsabsicht verfolgen.?2!

Der Anteil an privaten Investoren, welche die Objekte aus Interesse der
Werterhaltung ihres Vermoégens bzw. aus Prestigegriinden halten und fiur die
Renditeliberlegungen zweitrangig sind, wird kontinuierlich geringer. 222

Wie Marktanalysen zeigen, wurden in den Jahren 2016 und 2017 die meisten
Verkaufe von Zinshdusern von Privatpersonen durchgefihrt. Des Weiteren wird
ersichtlich, dass bei einem Grof3teil der Immobilientransaktionen gewerbliche
Immobilienunternehmen als Kaufer aufgetreten sind.??® Die angefiihrten
Marktentwicklungen unterstreichen eine renditeorientierte Betrachtungsweise fir
Mietzinsh&user am Wiener Immobilienmarkt.

Da im Rahmen der Wertermittlung von Immobilien die Marktsicht maoglichst
realitdtsnah abzubilden ist, sind die Renditeliberlegungen bei der Bewirtschaftung
eines Grunderzeithauses an oberste Stelle zu heben. Der Ansatz einer
Restnutzungsdauer von mehr als 100 Jahren im Ertragswertverfahren fir ein Wiener
Grunderzeithaus ist jedoch mit einem wesentlich hoheren Aufwand fur Erhaltung und
Modernisierung verbunden und fuhrt neben einem geringeren Ertragswert auch zu
einer wesentlich geringeren Rendite im Vergleich zu einer Bewertung mit normaler
Restnutzungsdauer.

Aufgrund dieser angeflhrten Erwagungen st eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer auf Gber 100 Jahre fur Griinderzeithauser aus Bewertungssicht
nicht sinnvoll, wobei diese Verlangerung nicht an der technischen Lebensdauer der

Gebaude, sondern an der wirtschaftlichen Rentabilitdt der MaRnahmen scheitert.

220 \/gl. EHL. 2017. S.7-17.

221 Vgl. a.a.0. S.7-17.

222 \/gl. Malloth, Stocker. 2009. S.623.

223 \/gl. Hudej. Abgerufen am 08.03.2018, https://www.hudej.com/sites/default/files/user
uploads/hudej_oesterr_zinshausmarkt 20171 _1.pdf
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7. Conclusio

Im Rahmen dieser Arbeit wurde die Restnutzungsdauer von Wiener
Griunderzeithausern untersucht. Es wurde dargestellt, mit welchen Mal3hahmen diese
verlangert werden kann und welche Auswirkungen die Verlangerungsmafl3nahmen
auf den Ertragswert im Bewertungsprozess haben.

Als wesentlicher Punkt konnte festgestellt werden, dass die Restnutzungsdauer
einerseits von der technischen Lebensdauer und andererseits von der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Gebaudes abhangig ist.

Grundsatzlich wird die technische Lebensdauer eines Gebaudes von den tragenden
Bauteilen, die aus Fundament, tragenden Wanden, Decken, Treppen und Dachstuhl
bestehen, begrenzt. Die Analyse der historischen Entwicklung und der
bautechnischen Merkmale von Griinderzeithdusern zeigte, dass die Tragkonstruktion
in der Regel Uberdimensioniert ist, was sich positiv auf die Langlebigkeit der
betroffenen Bauteile auswirkt. Die Lebensdauer dieser Bauteile wird im Wesentlichen
durch Schaden nach Feuchtigkeitseintritt begrenzt, was durch eine sorgféltige
Erhaltung vermieden werden kann. Die Ubrigen Bauteile der Gebaudekonstruktion
von Grinderzeithdusern werden Uber den Verlauf der Gesamtnutzungsdauer ein-
oder mehrmals erneuert, woraus die Schlussfolgerung gezogen werden konnte, dass
die technische Lebensdauer von Grinderzeithdusern unter der Voraussetzung von
regelmafligen und ordentlichen ErhaltungsmalRnahmen sowie einer intakten
Tragkonstruktion nahezu beliebig verlangert werden kann.

Zur Verlangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer sind Modernisierungs-
maflinahmen erforderlich, durch die eine Steigerung des Gebrauchswertes und der
Nutzungsfahigkeit der Gebaude erreicht wird und die Objekte an geanderte
Anforderungen angepasst werden. Die moglichen Modernisierungsmalnahmen fur
Grinderzeithduser wurden im Rahmen dieser Arbeit ausfihrlich erlautert und
dargestellt.

Nur durch die Kombination von Erhaltungs- und ModernisierungsmafRhahmen kann
die Verlangerung der Restnutzungsdauer von Grinderzeithdusern erreicht werden.
Auf Basis dieser VerlangerungsmaRnahmen wurde in Anlehnung an die ONORM
B 1300 ein Erneuerungszyklus entwickelt, in dem samtliche Erhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen Uber einen Zeitraum von 100 Jahren in Verbindung mit
der Lebensdauer der einzelnen Bauteile und Komponenten dargestellt werden. Durch
diesen Erneuerungszyklus konnte gezeigt werden, dass aus technischer Sicht eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer fir Wiener Grinderzeithauser nahezu beliebig

maglich ist.
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Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Rentabilitét von Verlangerungsmalnahmen fur
Griunderzeithauser wurden deren Auswirkungen im Ertragswertverfahren untersucht.
Dafur wurde ein gut erhaltenes und bereits modernisiertes Griinderzeithaus als
Untersuchungsobjekt unter der Berlcksichtigung von 2 Bewertungsszenarien mit
unterschiedlichen Restnutzungsdauern untersucht. In Variante 1 wurde das Objekt
mit einer seinem Alter und Erhaltungszustand entsprechenden (blichen
Restnutzungsdauer untersucht. In Variante 2 wurden neben der Ublichen Erhaltung
auch Modernisierungsmafnahmen in mehreren Zyklen unterstellt, weshalb in dieser
Variante eine Restnutzungsdauer von tiber 100 Jahren in Ansatz gebracht wurde. Die
ModernisierungsmalRnahmen waren im Ertragswertverfahren  grundsatzlich
gesondert in Ansatz zu bringen. Wie in der Arbeit dargestellt wurde, ist jedoch eine
Abgrenzung zwischen Erhaltung und Modernisierung nicht genau maoglich. Zusatzlich
ist eine Berucksichtigung der zeitlichen Komponente der anfallenden
Modernisierungsmafinahmen aufgrund des langen Betrachtungszeitraums sehr
unsicher, weshalb die Berechnung der ModernisierungsmalRnahmen analog zur
Methodik der Erhaltungskosten als jahrlicher Durchschnittswert erfolgte und
gemeinsam mit den Erhaltungskosten als objektspezifische Erhaltungskosten
ausgewiesen wurden. Durch die zusatzliche Komponente der Modernisierungskosten
sind die gesamten Erhaltungskosten wesentlich héher und wirken sich in Folge auf
das Bewertungsergebnis aus. Der Vergleich der Ertragswerte der beiden Varianten
zeigte fur die 2. Variante trotz langerem Betrachtungszeitraum und einer niedrigeren
Kapitalisierung einen geringeren Ertragswert und eine geringere Rendite.
Grinderzeithduser stellen jedoch in der Regel Ertragsobjekte fir ihre Eigentimer dar
und der Grofiteil der Eigentimer verfolgt gem&afR aktuellen Marktanalysen
renditeorientiere Ziele. Aufgrund der geringeren Rendite kann die regelmafige
Durchfuhrung von  ModernisierungsmalBhahmen  zur  Verlangerung  der
Restnutzungsdauer von Grinderzeithduser nicht als die wirtschaftlichste Mdglichkeit
der Bewirtschaftung bezeichnet werden.

Aufgrund der angefuihrten Ausfiihrungen kann festgestellt werden, dass eine
wesentliche Verlangerung der Restnutzungsdauer, als Ergebnis umfangreicher
Erhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen, fur Grinderzeithduser aus heutiger
Sicht nicht sinnvoll ist. Bei dieser Betrachtung sind jedoch etwaige
Bodenwertreserven, Forderungen sowie steuerliche Beglnstigungen nicht

bertcksichtigt.
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7.1 Limitationen und Ausblick

Im Rahmen dieser Arbeit wurden die Auswirkungen von Mal3nhahmen zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren untersucht und
daraus Aussagen Uber deren Vorteilhaftigkeit aus wirtschaftlicher Sicht abgeleitet.
Es wurden jedoch nicht der Verkehrswert und etwaige Bodenwertreserven durch
madgliche DachgeschofRausbauten und Aufstockungen beriicksichtigt, durch die
Modernisierungsmafinahmen und umfangreiche Erhaltungsmafinahmen oftmals erst
rentabel werden. Des Weiteren wurden etwaige Forderungen, steuerliche
Beglinstigungen sowie unterschiedliche Formen der Finanzierung in diesem
Zusammenhang nicht untersucht und stellen Mdoglichkeiten fur weiteren
Forschungsbedarf dar.

Im Ertragswertverfahren wird die Ansicht vertreten, dass erneuerungswirdige
Bauteile noch bevor sie schadhaft werden, ersetzt werden. Dieser Ansatz entspricht
jedoch nicht immer der Realitat, da oftmals Investitionen erst bei auftretenden
Schaden getétigt werden. Auch wird nicht die Tatsache einer mdglichen
Kostenubernahe von Sanierungsmal3nahmen im Schadensfall durch diverse
Gebéaudeversicherungen bericksichtigt. Zum Beispiel kdonnten im Falle eines
Leitungswasserschadens bei einer Leitungswasserschadenversicherung die Kosten
im Schadensfall von der Versicherung Gbernommen werden. Da die Pramien fir die
entsprechende Versicherung in den Betriebskosten der Mieter enthalten sind, werden
die Sanierungskosten auch indirekt von diesen getragen. Gegebenenfalls werden so
in Einzelfallen die gesamten Wasserleitungen Uber einen Zeitraum von mehreren
Jahren ohne zusatzlichen Finanzierungsbedarf durch den Eigentimer erneuert. Die
Erhebung der tatsachlich anfallenden Kosten fir Erhaltung und Modernisierung fur
Gebaudeeigentimer im Rahmen einer umfangreichen Studie fir Wiener

Griunderzeithauser stellt eine interessante Mdglichkeit flr weitere Forschungen dar.
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Kurzfassung

In gegenstandlicher Arbeit wurden die Restnutzungsdauer von Wiener
Grinderzeithdusern und ihre Rolle bei der Immobilienbewertung im
Ertragswertverfahren untersucht. Gebaude mit einem Baujahr zwischen 1848 und
1918 werden als Griinderzeithduser bezeichnet und haben bereits ein Alter von tber
100 Jahren. Da die Gesamtnutzungsdauer fir Objekte dieser Art in der
Bewertungsliteratur mit 100 bis 120 Jahren beschrieben ist, haben viele von ihnen
das Ende ihrer Nutzungsdauer erreicht oder bereits Uberschritten. Dennoch kann
diese Nutzungsdauer durch entsprechende bauliche Malinahmen verlangert werden,
weshalb jedenfalls noch von einer Restnutzungsdauer auszugehen ist. Vor diesem
Hintergrund wurden im Rahmen dieser Arbeit die MalRnahmen zur Verlangerung der
Restnutzungsdauer von Wiener Grinderzeithdusern und ihre Auswirkungen im
Ertragswertverfahren untersucht. Es wurde gezeigt, dass eine wirksame
Verlangerung der Restnutzungsdauer nur durch regelmafige Erhaltungsmaflinahmen
in Kombination mit Modernisierungsmaflinahmen maoglich ist. Auf Basis dieser
VerlangerungsmalRnahmen wurde ein Erneuerungszyklus entwickelt, in dem
samtliche Erhaltungs- und Modernisierungsmafl3nahmen tber einen Zeitraum von 100
Jahren in Verbindung mit der Lebensdauer der einzelnen Bauteile und Komponenten
dargestellt werden. Durch diesen Erneuerungszyklus konnte gezeigt werden, dass
aus technischer Sicht eine Verlangerung der Restnutzungsdauer fir Wiener
Griunderzeithduser nahezu beliebig mdglich ist. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen
Rentabilitat von VerlangerungsmalRnahmen fur Griinderzeithauser wurden deren
Auswirkungen im Ertragswertverfahren untersucht. Dafur wurde ein gut erhaltenes
und bereits modernisiertes Grinderzeithaus als Untersuchungsobjekt unter der
Bertcksichtigung  von 2 Bewertungsszenarien mit  unterschiedlichen
Restnutzungsdauern untersucht. In Variante 1 wurde das Objekt mit einer seinem
Alter und Erhaltungszustand entsprechenden (blichen Restnutzungsdauer
untersucht. In Variante 2 wurden neben der dblichen Erhaltung auch
Modernisierungsmafinahmen in mehreren Zyklen unterstellt, weshalb in dieser
Variante eine Restnutzungsdauer von tber 100 Jahren in Ansatz gebracht wurde.
Das Ergebnis zeigt fur die 2. Variante trotz langerem Betrachtungszeitraum und einer
niedrigeren Kapitalisierung einen geringeren Ertragswert und eine geringere Rendite.
Grlnderzeithauser stellen jedoch in der Regel Ertragsobjekte fir ihre Eigentimer dar
und der Grofteil der Eigentimer verfolgt renditeorientiere Ziele. Aufgrund der
geringeren Rendite von Variante 2 kann die regelmafBige Durchflihrung von
Modernisierungsmafnahmen zur Verlangerung der Restnutzungsdauer von
Grinderzeithauser nicht als die wirtschaftlichste Mdglichkeit der Bewirtschaftung
bezeichnet werden.
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