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Kurzfassung

Das Griunderzeit-Zinshaus prégt das Wiener Stadtbild seit Mitte des
19. Jahrhunderts. Der Geb&udebestand ist jedoch stetig abnehmend. Die Griinde
dafiir sind mit den Schwierigkeiten in der Bewirtschaftung zu erklaren, da die
rechtlichen Rahmenbedingungen gegenwartig nur bedingt mit den technischen und
wirtschaftlichen Herausforderungen in Einklang zu bringen sind. Vor diesem
rechtlichen Hintergrund werden die gebotenen Nachriistungen auf den Stand der
Technik einer umfassenden Analyse unterzogen. Die Betrachtung erfolgt im Hinblick
auf die Umsetzungsmadoglichkeiten, wobei auch die finanziellen Auswirkungen auf die
Ertragssituation von Altbauten berlicksichtigt werden. Um einen hohen Praxisbezug
Zu generieren, werden, neben einer Literaturrecherche, 40 Grinderzeithauser auf
den Prifstand gestellt und die daftr vorliegenden Objektbegehungsberichte gemaf3
ONORM B 1300 sowie die daraus resultierenden Anbote des aufgezeigten
Nachristungsbedarfes evaluiert. Die Relevanz der Erkenntnisse wird durch
Expertengesprache und eine Umfrage unter Vertretern der Immobilienbranche
unterstrichen. Daraus kénnen die technisch sinnvollen gebotenen Nachristungen
und ein durchschnittlich dafiir erforderliches Budget fir Altbauten abgeleitet werden.
Daruber hinaus wird der Fokus auf eine nachhaltige Geb&udebewirtschaftung im
Sinne eines Grunderzeithauses 2.0 gerichtet und die Bedeutung einer freiwilligen
Anpassung an aktuelle Standards erlautert. Die sicherheitstechnische Auswertung
hat ergeben, dass der Anpassungsbedarf am haufigsten im Dachbereich, bei
Beleuchtungen, Gelandern, Bristungen und Handldufen sowie bei Verglasungen
besteht. Beim Brandschutz werden zudem Malinahmen fiir Brandschutzabschlisse,
Fluchtwege, Blitzschutz und die erste LOschhilfe gefordert. Die wirtschaftliche
Betrachtung hat fur gebotene Nachristungen ein Finftel der Mietzinsertrage eines
Jahres bzw. 1,11 EUR/m2 und Monat ausgewiesen. Eine nachhaltige
Bewirtschaftung umfasst zudem weitere Aspekte, die finanziell zu Buche schlagen.
Durch thermische Sanierungen kénnen Grunderzeithauser auf
Niedrigenergiestandard entwickelt werden und einen erheblichen Beitrag zur
Erreichung der Klimaziele bis 2030 leisten. Barrierefreie Anpassungen tragen im
Altbau zur Beseitigung unmittelbarer Diskriminierungen beeintrachtigter Personen
bei und schaffen einen erhdhten Nutzungskomfort. Die Vorbereitung einer digitalen
Infrastruktur ermdglicht die Realisierung des ,Smart Home* im Altbau und ist als
Investment in die Zukunft zu sehen. Das Griinderzeithaus 2.0 ist keine bloR3e

lllusion. Die technischen Voraussetzungen dafir sind gegeben. Wenn der



Gesetzgeber dringend noétige und zum Teil gesellschaftspolitisch gebotene
Anpassungen im Bereich des Miet- und Steuerrechtes bzw. der
Férderungsregulative vornimmt, werden zudem die wirtschaftlichen
Voraussetzungen fir Nachristungen zur Erreichung aktueller Standards sowie fir

eine nachhaltige Gebaudebewirtschaftung geschaffen.
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Aus Griunden der besseren Lesbarkeit wird in dieser Masterthese darauf verzichtet,
geschlechtsspezifische Formulierungen zu verwenden. Soweit personenbezogene
Bezeichnungen nur in mannlicher Form angefuhrt sind, beziehen sie sich auf

Méanner und Frauen in gleicher Weise und sind geschlechtsneutral zu verstehen.
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1. Einleitung

Das Leben und Wohnen im Grinderzeithaus! ist eine Wohnform, die sich
zunehmender Beliebtheit erfreut, da in vielen Altbauten mittlerweile die Vorziige der
historischen Bauweise mit den Annehmlichkeiten der Gegenwart kombiniert werden.
Dieser Trend kann auch am Verhalten von Investoren beobachtet werden, die bereit
sind, Hochstsummen fur Grinderzeithduser zu zahlen, und diese Tendenz ist nach
wie vor steigend. Die Nachfrage nach Griinderzeithausern ist ungebrochen, auch
wenn die vormals hohen Renditen mittlerweile stagnieren, oder sogar ricklaufig
sind. Zudem ist heute kaum mehr ein Objekt unter 1.000 Euro (EUR) pro
Quadratmeter (m?) Nutzflache am Markt erhéltlich. (vergleiche (vgl.) EHL Immobilien
2016, Seite (S.) 14)

~Man baut nicht, um darin zu wohnen, sondern um die Wohnungen zu vermiethen
[sicl]. Man hat bei der ganzen Anlage eines Gebaudes vor Allem [sic!] den hohen
Zins in den Augen, die Procente [sic!], welche das Capital [sic!] abwerfen soll.”
Diese Definition des Wiener Zinshauses reicht ins Jahr 1860 zuriick. So haben
Professor Rudolf Ritter von Eitelberger und der Architekt Heinrich Ferstel im Buch
,Das burgerliche Wohnhaus und das Wiener Zinshaus“ das Wesen eines
Grlinderzeithauses bereits damals umschrieben. (vgl. Steiner 2016, S. 24) Diese
Einschatzung hat fast 160 Jahre spater an Aktualitat nichts verloren. Interessant ist
in diesem Zusammenhang, dass man seinerzeit davon ausgegangen ist, dass diese
Hauser eine Nutzungs- beziehungsweise (bzw.) Lebensdauer von zirka (ca.) 100
Jahren aufweisen wiirden (vgl. Thalhammer 2015). Die permanenten bzw.
kontinuierlichen Erhaltungs- und VerbesserungsmafRhahmen durch die Eigentiimer
in Verbindung mit teilweise erheblichen Aufwendungen der Mieter in den
Bestandobjekten haben tber die Jahre zu einem schonenden und gewissermalf3en
nachhaltigen Umgang mit der Bausubstanz gefuihrt und vielen Grinderzeithdusern
einen zweiten Frihling beschert. Die Restnutzungsdauer vieler Objekte konnte
durch umfangreiche oder auch gezielte Sanierungsmafnahmen somit maf3geblich

verlangert werden.

L Fur eine bessere Lesbarkeit der gegenstandlichen Masterthese wird an dieser Stelle festgehalten, dass die

Verwendung der Begriffe Altbau, Griinderzeithaus oder Zinshaus als Synonyme zu verstehen sind und die

Verwendung — sofern nicht explizit anders erwahnt — immer fiir das klassische Wiener Griinderzeit-Zinshaus steht.



Osterreichweit existieren 626.000 privat vermietete Wohnungen. 53 % dieser
Wohnungen unterliegen der Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes (MRG) und
sind als Altbauwohnungen mit einem Errichtungszeitraum vor 1945 bzw. 1953
anzusehen. Davon wiederum fallen 69 % der Wohnungen unter die Bestimmungen
des Richtwertes und 22 % konnen unter die Altmietverhaltnisse subsumiert werden.
(vgl. Amann/Lugger 2016, S. 27)

In Zeiten, in denen von mancher Seite eine Mietzinsdeckelung propagiert wird und
neben den nach wie vor bestehenden Friedenszinsvertrdgen im Altbau vor allem der
erwahnte Richtwert gesetzlich bindend ist, drangt sich daher folgende Frage auf:
Wie ist es in den Wiener Grinderzeithausern um die Umsetzung der gesetzlich,
gebotenen Erhaltungs- und VerbesserungsmalRhahmen bestellt, und welche, auch
gesellschaftspolitisch bedeutende, Nachriistungen kdnnen im Altbau dariber hinaus
als sinnvoll, wirtschaftlich und technisch realisierbar wie auch nachhaltig bezeichnet

werden?

Wahrend Anfang der Siebzigerjahre des letzten Jahrhunderts nur 15 % der
Osterreichischen Wohnungen eine Ausstattung der Kategorie A aufwiesen, hat sich
die Ausstattung bzw. Nachristung der Wohnungen sukzessive verbessert. So kann
man heute davon ausgehen, dass 93 % der Wohnungen der Ausstattungskategorie
A zugeordnet werden konnen. (vgl. Amann/Lugger 2016, S. 9) Der Wunsch nach
Qualitatsverbesserung zeigt auch bei der durchschnittlichen Wohnnutzflache pro
Person bei Hauptwohnsitzen einen deutlichen Anstieg. Wahrend 1971 die
Wohnnutzflache pro Person 22,9 m2 betrug, lag die durchschnittliche
Wohnnutzflache im Bereich der privaten Mietwohnungen im Jahr 2015 bei 35,7 m?
pro Person. (vgl. Amann/Lugger 2016, S. 29) Um dem zunehmenden Ruf nach
leistbarem Wohnraum gerecht zu werden, sind die WohnungsgréRen im
mehrgeschossigen Wohnbau nunmehr wieder rucklaufig (vgl. Amann/Lugger 2016,
S. 9). Diesem Trend sind Altbauten jedoch aufgrund der Zusammenlegung von

Wohnungen tendenziell nicht unterworfen.

Ein besonderes Augenmerk gilt fur Adaptierungen durch den Vermieter im
Wohnungsverband aufgrund von Bestandvertrdgen und der begrenzten
Moglichkeiten, tUber die vertraglichen Vereinbarungen hinaus Veréanderungen bzw.
Nachristungen im Mietobjekt durchfihren zu kénnen. Aufgrund der Verpflichtung
des Eigentiimers eines Griinderzeithauses sein — der Offentlichkeit zugéangliches —

Eigentum den gebotenen Standards entsprechend verkehrssicher zu halten, kommt



auch den Allgemeinbereichen der Gebédude besondere Aufmerksamkeit zu. Denn
der Umfang dieser Verpflichtung ist keineswegs klar abgegrenzt und noch viel
weniger durch Regulative eindeutig definiert. So ist der rechtliche Rahmen durch die
Bauvorschriften der Lander zwar im Allgemeinen festgelegt. Hier wird grundsatzlich
auf den baulichen Konsens abgestellt. Im Schadensfall ist die Einhaltung des
Konsenses in der Regel jedoch nicht maRgeblich, da in diesem Fall der
gegenwartige Stand der Technik von den Gerichten als Bewertungsmalistab
herangezogen wird. Die konkrete Auseinandersetzung mit diesem rechtlichen
Spannungsfeld und der umfangreichen damit verbundenen Kernfragen ist nicht

Bestandteil dieser Arbeit.

1.1. Problemstellung

Eine Bestandsaufnahme hat ergeben, dass in Wien mit Stichtag 15.02.2017 noch
14.547 klassische Grunderzeit-Zinshduser existieren, welche — vor allem in den
Bezirken innerhalb des Glrtels — das Stadtbild wesentlich pradgen und vielfach
geschutzt sind (vgl. Otto Immobilien 2017, S. 21). Die Erhaltung dieser Hauser stellt
nicht zuletzt aufgrund der mietzinsrechtlichen Bestimmungen eine besondere
Herausforderung dar. Die Implementierung der ONORM B 1300 -
,Objektsicherheitsprifungen fir Wohngebdude“ als mogliches Werkzeug fir
Gebaudeevaluierungen hat in der Immobilienbranche fir zusatzliche Unruhe und
eine Verscharfung der Situation gesorgt. Denn hiermit wird die Abweichung von
einem Sollzustand dokumentiert, der im Altbau vielfach nicht oder nur schwer
umsetzbar ist und dessen Erreichung daher seitens vieler Eigentiimer abgelehnt
wird. Dem gegenlber stehen eine drohende Haftung der Eigentimer und ihrer
bevolimachtigten Vertreter im Schadensfall und der breite Tenor einer Verteuerung
der Erhaltung der Objekte aufgrund der Veroffentlichung der ONORM B 1300. Die
gebotene Nachrustung der Grinderzeithauser wirft somit abseits der rechtlichen
Problematik auch in wirtschaftlicher und technischer Hinsicht viele Fragen auf, die in
der vorliegenden Masterthese analysiert werden. In diesem Zusammenhang ist eine
Beschaftigung mit Objektsicherheitsprifungen und deren notwendigem Umfang im

Griunderzeithaus unerlasslich.

Abseits etwaiger Sicherheitsstandards sind auch nachhaltige Aspekte des leistbaren
Wohnens, der Energieeffizienz, der Barrierefreiheit sowie der Digitalisierung zu
berticksichtigen, mit denen sich der Eigentimer eines Griinderzeithauses in der

Gegenwart auseinanderzusetzen hat bzw. zukinftig haben wird und fur die im



Bereich der Altbauten durchaus Anwendungs- bzw. Umsetzungspotentiale
bestehen. Es geht daher um weit mehr als blo3 dafiir zu sorgen, Grinderzeithduser
— auf Basis einer in Teilen dringend zu prazisierenden Rechtsgrundlage -
verkehrssicher zu erhalten. Vielmehr gilt es, Uberlegungen Uber ein
,Grunderzeithaus 2.0 anzustellen, welches auf einem soliden Fundament
aufbauend und alle Vorzige der Bauweise erhaltend eine Synergie mit den
technischen, 6kologischen und komfortsteigernden Mdoglichkeiten der Gegenwart

eingeht und damit ausreichend gerustet ist, ein weiteres Jahrhundert zu Gberdauern.

Die damit zusammenhéngenden Schwierigkeiten in der Durchfihrung sind
mannigfaltig und eine Umsetzung ist im Besonderen durch wirtschaftliche
Uberlegungen wie auch Rahmenbedingungen stark eingeschrankt. Dennoch
werden die vorab angefiihrten Punkte in der vorliegenden Masterthese aufgegriffen
und anhand der gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich ihrer Relevanz fir das

klassische Griinderzeithaus auf den Prifstand gestellt.

1.2. Zielsetzung und Forschungsfragen

Ziel der vorliegenden Masterthese ist, eine kritische Betrachtung mit hohem
Praxisbezug zu erstellen, in der sowohl die erheblichen — teils kaum lésbaren —
technischen  Herausforderungen  der  vollstandigen  Anpassung  eines
Grunderzeithauses an den Stand der Technik wie auch die Mdglichkeiten einer
zweckmaRigen und angemessenen Anhebung von Schutzniveaus thematisiert wird.
Auf Basis einer umfassenden Analyse und Auswertung von 40
Gebaudeevaluierungen wird hinterfragt, aufgrund welcher Aspekte die Umsetzung
von angeordneten MalRnahmen empfehlenswert ist bzw. warum diversen Schritten
fur den Altbau nur untergeordnete Bedeutung zukommt. Die Beurteilung erfolgt
unter Zugrundelegung des aktuellen Stands der Technik, der beispielhaft den
Richtlinien des Osterreichischen Institutes fiir Bautechnik (OIB) entnommen werden
kann. Zudem werden auch die Mdglichkeiten der Umsetzung thermisch-
energetischer MaRnahmen und barrierefreier Anpassungen — unter Bezugnahme
auf das Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz (BGStG) — in Griinderzeithdusern

in die ganzheitlichen Uberlegungen aufgenommen.

Neben der vertieften  Betrachtung der zur Verfigung  gestellten
Objektsicherheitspriifungen gema’ ONORM B 1300 werden die Erkenntnisse in der

vorliegenden Masterthese durch eine Online-Umfrage unter Fachleuten der



Immobilienbranche sowie durch acht Expertengesprache in ihrer Praxisrelevanz

untermauert.

Die Grundzuge der vorliegenden Masterthese basieren auf einer Literaturrecherche,
in der die theoretischen Grundlagen erhoben werden. Durch die Auswertung
aktueller Gebaudeevaluierungen sowie die Verbindung mit der Erhebung der vorab
erwahnten empirischen Daten wird ein umfassendes Stimmungsbild des
Themenbereiches mit hohem Praxisbezug erzielt. Abschlie3end werden folgende
Forschungsfragen beantwortet:

= Welche gebotenen Adaptierungen und Nachristungen sind fur das klassische
Wiener Griinderzeithaus aus technischer Sicht sinnvoll?

= Wie viel Nachrustungspotential besteht fir das klassische Wiener
Grunderzeithaus aus wirtschaftlicher Sicht?

= Welche Bedeutung hat die Anpassung an den Stand der Technik flr eine

nachhaltige Bewirtschaftung des Grinderzeithauses 2.0?

1.3. Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Masterthese fundiert auf wissenschaftlichen Methoden, die in
engem Kontext mit der Leistbarkeit und wirtschaftlichen Darstellbarkeit bzw. den
grundlegenden Auswirkungen von Adaptierungen und Nachristungen in
Grunderzeithdusern stehen. Somit kommt dkonomischen Aspekten im Sinne einer
ausgewogenen und nachhaltigen Bewirtschaftung der Liegenschaft eine erhebliche
Bedeutung zu. Um die Stellung des Wiener Griinderzeithauses in der Gegenwart
entsprechend zu wirdigen, ist eine Betrachtung im historischen und stadtebaulichen
Zusammenhang essentiell. Zudem sind die Gebaudestruktur, Bauweise bzw.
Bausubstanz von Altbauten fir das Verstandnis der weiteren Ausfihrungen von
Bedeutung. Ebenso ist der bauliche Konsens als Ausgangspunkt der rechtlichen
Betrachtung im Sinne der Erhaltungsverpflichtung durch den Eigentiimer sowie eine
Erwdhnung der Ausstattungskategorien der Mietobjekte unerlasslich, um das
Griunderzeithaus in seiner Urform im Verlauf der weiteren Expertise dem
gegenwartigen Anforderungsprofil dieses Gebaudetypus gegentberstellen zu

kénnen. Diese Grundlagen werden in Kapitel zwei daher eingehend erortert.

Das daran anschliel3ende Kapitel dient der Prazisierung in Bezug auf den Stand der

Technik und hinterfragt, wie dieser unter anderem aufgrund der OIB-Richtlinien auf



die Gestaltung, Ausstattung und auch Nachristung von griinderzeitlichen Gebauden
Einfluss nimmt. Ebenso erfolgt eine Auseinandersetzung mit der ONORM B 1300
und den in Anhang A befindlichen ,Checklisten fur die Objektsicherheitsprifung von
Wohngebauden®. Daruber hinaus werden in diesem Abschnitt das mit der
Baurechtsnovelle 2014 in den Gesetzestext aufgenommene Bauwerksbuch und

seine Bedeutung im Zusammenhang mit der Instandhaltung von Altbauten erlautert.

Im n&chsten Abschnitt erfolgt eine Auseinandersetzung mit den durch die
Gebaudeverwaltung zur Verfugung gestellten  Objektsicherheitsprifungen.
Aufbauend auf der ONORM B 1300 und den korrespondierenden Checklisten wird
eine zusammenfassende Auswertung von 40 anonymisierten Begehungsberichten
gemaR ONORM B 1300 in Griinderzeithausern hinsichtlich des festgestellten
Zustandes der Objekte und des Umfanges sowie der Art der dokumentierten
Schaden bzw. Mangel erstellt. Insbesondere wird dabei das Augenmerk auf haufig
wiederkehrende Probleme gerichtet. Dazu wird der aktuelle Stand der Technik dem
Ist-Zustand der Geb&ude gegeniibergestellt, und es werden Uberlegungen
hinsichtlich der Umsetzbarkeit von Nachriistungen bzw. adaquater Schutzniveaus
angestellt. Die Checklisten fiir Objektsicherheitspriifungen gemal? ONORM B 1300
werden auf ihre Praxistauglichkeit in Bezug auf Griinderzeithduser untersucht und in
diesem Zusammenhang auch auf ihren angemessenen Umfang fiir den Altbau
geprift. AbschlieBend erfolgt in diesem Kapitel eine Bewertung durchschnittlicher
Kosten fir die ermittelten Problembereiche aufgrund real eingeholter und durch die

Immobilienverwaltung zur Verfligung gestellter Kostenvoranschlage.

In der Folge wird abgeleitet, wie es angesichts der gebotenen
Nachrustungsverpflichtungen um die Wirtschaftlichkeit der MaZnahmen bestellt ist.
In diesem Zusammenhang werden sowohl mietrechtliche, steuerliche wie auch
forderungstechnische  Aspekte in  Verbindung mit der Umsetzung von
Gebéaudeadaptierungen thematisiert. Zudem wird hinterfragt, welche Anreize seitens
des Gesetzgebers geschaffen werden kénnten, um Nachristungen im Altbau zu

forcieren.

Wahrend der dokumentierte Adaptierungsbedarf in Richtung Stand der Technik im
Griunderzeithaus vorrangig Sicherheitsaspekte betrifft, existieren auch weitere
Themen, die der Nachhaltigkeit von Altbauten zutrdglich waren. So werden im
nachsten Abschnitt die Moglichkeiten der barrierefreien Anpassung in Zinshausern

im Sinne der Umsetzung des BGStG erlautert. Des Weiteren wird untersucht, ob



eine Steigerung der Energieeffizienz wirtschaftlich wie auch technisch realisierbar ist

und inwieweit ein Grinderzeithaus mit digitaler Infrastruktur nachzurusten ist.

In Kapitel sieben erfolgt unter Berlicksichtigung der gewonnenen Erkenntnisse die
schliissige Beantwortung der Forschungsfragen. AbschlieRend werden die Inhalte
der Masterthese zusammengefasst, und es wird aufgrund der Erfahrungen ein
tendenzieller Ausblick auf mdgliche bevorstehende Entwicklungen gewéhrt, mit
denen sich Eigentimer und ihre bevollmachtigten Vertreter in Verbindung mit
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie Nachrustungsverpflichtungen in
naher Zukunft konfrontiert sehen kdnnen.

Die vorliegende Masterthese ist Teil zweier Arbeiten die zum Themenbereich
,2Nachrustungserfordernisse und -potentiale im klassischen  Wiener
Grunderzeithaus® verfasst wurden. Die erste These — erstellt von Magdalena
Hofhans-Matczak, B.A. — mit dem Titel ,Der gebotene Erhaltungszustand des
Wiener Grunderzeithauses unter besonderer Berticksichtigung der ONORM B 1300
— Eine rechtliche und praxisorientierte Betrachtung“ beschaftigt sich vorrangig mit
den rechtlichen Aspekten und Zusammenhd&ngen von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten sowie Nachrustungsverpflichtungen in Wiener Zinshausern.
In der vorliegenden These ,Das Grunderzeithaus 2.0 - Technische und
wirtschaftliche Herausforderungen gebotener sowie freiwilliger Anpassungen an
aktuelle Standards“ werden die wirtschaftlichen und technischen Konsequenzen der
Erhaltung und Verbesserung eines Wiener Grinderzeithauses sowie Uber den
baulichen Konsens hinausgehender Nachristungsverpflichtungen und freiwilliger
Adaptierungen erdrtert. Die Online-Umfrage, die Expertengesprache und die
Auswertung der Objektbegehungsberichte wurden in Zusammenarbeit durchgefihrt.
Die zwei vorliegenden Masterthesen liefern in ihrer Gesamtheit betrachtet somit ein
ganzheitliches Spektrum der Verpflichtungen, Mdglichkeiten und Spannungsfelder

zum Themenbereich.



2. Das Wiener Griunderzeithaus damals und heute

Was versteht man unter einem Wiener Griinderzeit-Zinshaus? Eine schlissige
Definition liefert in diesem Zusammenhang der Erste Wiener Zinshaus-Marktbericht
von Otto Immobilien. Demnach handelt es sich um Gebdude aus den Baujahren
1848 bis 1918 die in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Vom Baustil sind
Grunderzeithduser dem Historismus zuzuordnen, wobei die Objekte vielfach mit
klassischen dekorativen Stilelementen versehen wurden. Die Gebdude unterliegen
keiner 6ffentlichen Nutzung, und es liegt keine Begriindung von Wohnungseigentum
vor. (vgl. Otto Immobilien 2017, S. 21)

2.1. Historische Hintergriinde

Im Jahr 1840 lebten in Wien ca. 440.000 Menschen. Zuwanderung, ein Anstieg der
Geburtenrate und gesellschaftliche Entwicklungen in jener Zeit hatten ein starkes
Bevolkerungswachstum zur Folge, welches die Stadtplaner vor grol3e
Herausforderungen stellte. Die zunehmende Wohnungsnot I0ste einen regelrechten
Bauboom aus, der gleichsam als die Geburtsstunde des Griinderzeit-Zinshauses
angesehen werden kann. Bis zum Jahr 1918 zahlte man in Wien schlie3lich knapp
2.240.000 Einwohner. (vgl. Stadtentwicklung Wien 2013, S. 8) In Summe wurden in
diesem Zeitraum ca. 450.000 Wohnungen errichtet, die vielfach bis zum heutigen
Tag einen bedeutenden Anteil der Wohnbebauung in Wien darstellen (vgl.
Stadtentwicklung Wien 2013, S. 11). Wesentlich fir die Betrachtung des
Grinderzeithauses ist die stadtebauliche Gliederung zur damaligen Zeit, weil sich
hiermit auch die Bausubstanz und Bauweise aufgrund der gesellschaftlichen

Entwicklung und der Nutzerschichten erklaren lasst.

Die Stadt Wien war zu Beginn der Griunderzeit in drei Teile gegliedert. (vgl.
Stadtentwicklung Wien 2013, S. 9) Der Kernbereich war die Altstadt, die in ihren
Ausmallen in weiten Bereichen heute dem ersten Wiener Gemeindebezirk
entspricht. Genau betrachtet spricht man von der Zone innerhalb der ehemaligen
Stadtmauer, die mit der Lage der heutigen Ringstraf3e ident ist. Die dort befindlichen
Burger- und Mietshauser weisen Uberwiegend einen Errichtungszeitpunkt aus dem
18. Jahrhundert bzw. aus dem frihen 19. Jahrhundert auf. (vgl. Stadtentwicklung
Wien 2013, S. 9) Der Beschluss Kaiser Franz-Josephs |. im Jahr 1857, die
stadtischen  Befestigungsanlagen  aufzugeben, hatte  schlieBlich  eine

grinderzeitliche Bebauung in den Bereichen des ehemaligen Glacis — dem



unbebauten Vorfeld der Stadtmauer — zur Folge (vgl. Otto Immobilien 2017, S. 21).
In den Vorstadten — das sind jene Bereiche, die heute durch den Wiener Glrtel
begrenzt werden — wurden ab Mitte des 19. Jahrhunderts zunehmend burgerliche
Mietshauser errichtet, die in ihrer Fassadengestaltung die horizontale Gliederung
und die reichliche Verwendung von Zierelementen des Historismus der
groBbirgerlichen Mietshauser der Ringstralle zum Vorbild hatten (vgl.
Stadtentwicklung Wien 2013, S. 11). Die Wohnungen der zentrumsnahen Hauser
waren meist gro3er als die des Arbeitervolkes und verfiigten zum Teil auch Uber
Raumlichkeiten fur die Bediensteten (vgl. Fassmann/Hatz 2009, S. 19). Die dritte
Zone ist jene aulRerhalb des heutigen Gurtels, in der seinerzeit die Vororte lagen.
Dort entstanden die Mietshauser und Mietskasernen fur Arbeiter, die Gberwiegend
mit Klein- und Kleinstwohnungen aufwarteten. Die oftmals Uber einen Aul3engang
erschlossenen Wohnungen wurden Uber die Kiche begangen und wiesen daran
anschlieRend ein Zimmer und eventuell ein Kabinett auf. Die Fassaden waren
ebenso gegliedert wie bei den Objekten in Zentrumsnéhe, jedoch in reduzierter
Form. (vgl. Stadtentwicklung Wien 2013, S. 11 folgende (f.)) Die Toilettenanlagen
wie auch der Wasseranschluss — die sogenannte ,Bassena® — waren im
Gangbereich situiert und wurden gemeinschaftlich genutzt (vgl. Fassmann/Hatz
2009, S. 18). Im Jahr 1917 lag der Anteil an Klein- und Kleinstwohnungen
schlieBlich sogar bei ca. 50 % des Gesamtwohnungsbestandes in Wien (vgl.
Stadtentwicklung Wien 2013, S. 11).

2.2. Gebaudestruktur des Griinderzeithauses

Das klassische Wiener Grunderzeithaus weist eine Traufenh6he von ungefahr 16
bis 25 Metern (m) auf. Darauf aufgesetzt befindet sich ein Satteldach mit
Ziegeldeckung (die sogenannten ,Wiener Taschen®) und einer Dachneigung von 32
bis 37 Grad. Die Kaltdach-Pfettenkonstruktion lagert im Firstbereich auf einer
tragenden Mittelmauer, welche auch die Kamingruppen beherbergt. Das Dach ist
ebenso wie die Hoffassade schlicht gehalten. (vgl. Stadtentwicklung Wien 2004,
S. 10) Die AuBenwande bestehen aus Vollziegelmauerwerk und weisen grof3e
Wandstérken auf, welche in den oberen Geschossen nach und nach reduziert
werden. Die StraRenfassaden wurden aufwandig gestaltet und mit Gesimsen sowie
Stuckelementen horizontal gegliedert. Die Zierelemente an den Fassaden wurden

im Lauf der Jahre — vor allem an den Arbeiterwohnhausern — vielfach entfernt und



konnen heute nur mehr historischen Planunterlagen entnommen werden. (vgl.
Huttler/Sammer 2010, S. 237)

Die Gliederung der Fassade wurde Ublicherweise durch eine Sockelzone mit einem
Sockelgesims als Abschluss sowie einer dartber ansetzenden Hauptgeschosszone
mit einem weit auskragenden Kranzgesims als Trennung zum daruber befindlichen
Dach gebildet (vgl. Stadtentwicklung Wien 2004, S. 10).

Eine richtige Fundierung ist oftmals nicht vorzufinden. Diese Funktion Ubernehmen
die bis zu 90 Zentimeter (cm) dicken Kellerwande aus Ziegelmauerwerk. Der Boden
besteht vielfach aus dem gewachsenen bzw. vorhandenen Lehmboden. Aufgrund
einer fehlenden Abdichtung und der dadurch eindringenden Feuchtigkeit durch die
Ziegelwéande ist eine Nutzung der Keller und oftmals auch der dartiber befindlichen
Erdgeschossbereiche ohne vorhergehende Trockenlegungs- und
Abdichtungsmafl3nahmen nicht uneingeschrankt méglich. (vgl. Malloth 2013, S. 373)
Den Abschluss uber dem Keller bildet eine Massivdecke, meist in Form einer
Tonnengewolbedecke oder einer Ziegelkappendecke — dem sogenannten
.Platzlgewdlbe* —, die aus flachen Tonnengewoélben zwischen Stahlprofiltrégern
besteht und eine hohe Tragféhigkeit wie auch Bestandigkeit aufweist (vgl. Fritze
2016, S. 523). Auch die Decke uber dem Erdgeschoss wurde im Grinderzeithaus
haufig als ,Platzlgewolbe® ausgefuhrt, wahrend die Zwischengeschossdecken der
oberen Stockwerke meist aus Holztramdecken bestehen (vgl. Malloth 2013, S. 373).
Die Untersicht der Holzdecken wurde mit einer Stukkaturschalung, einer darauf
angebrachten Schilfrohrmatte als Putztrager und Putz hergestellt. Der
FuBbodenaufbau besteht aus einer Sturzschalung auf den Tramen, einer
Beschiittung, dem Blindboden auf Polsterhélzern sowie der Oberflache als Parkett-
oder Schiffboden. (vgl. Fritze 2016, S. 521) Die oberste Geschossdecke zum
Dachstuhl wurde als Dippelbaumdecke ausgefihrt. Bei dieser liegen im Gegensatz
zur Tramdecke die Deckenbalken unmittelbar aneinander, was zu einer hdheren
Tragfahigkeit fahrt. Dies ist insofern erforderlich, als diese Decke in der Lage sein
sollte, die Last eines einstirzenden, brennenden Dachstuhles aufzunehmen. (vgl.
Fritze 2016, S. 520)

Das Wiener Grinderzeithaus hat Uber dem Erdgeschoss noch drei bis vier
Obergeschosse aufzuweisen. Die lichte Raumhohe der Stockwerke nimmt nach
oben hin ab, ebenso wie die soziale Stellung der Bewohner der hdheren Ebenen

damals eine schlechtere war. Dies liegt darin begriindet, dass die beste Wohnlage —
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die Beletage — im ersten Obergeschoss gesehen wurde. Dementsprechend wurden
hier auch die hochsten Mieten bezahlt. Das Erdgeschoss dient meist als
Gewerbeflache und der nicht ausgebaute Dachboden erflllt oft nur die Funktion
eines Trockenbereiches fur die Wasche. Die minderwertigsten Wohnungen sind
jedoch — sofern vorhanden — jene im Souterrain. (vgl. Stadtentwicklung Wien 2004,
S. 10)

Bei den Fenstern des Griinderzeithauses gibt es zwei Ausfiihrungsvarianten. Bis
zum Jahr 1860 wurde im stadtischen Bereich an den StralRenfronten das Altwiener
Kastenfenster ausgefiihrt, an den Hoffassaden sogar bis zum Ende der Griinderzeit.
Dieses Fenster wurde fassadenaul3enbiindig in der Wand versetzt, und die &uf3eren
Fligel wurden nach auf3en geoffnet. (vgl. Stadtentwicklung Wien 2014, S. 22) Ab
dem Jahr 1855 setzte sich zunehmend der Einbau des Wiener Kastenfensters
durch, das in die Leibung versetzt wurde — somit nicht mehr auf3enblindig und
wettergeschitzter positioniert war — und bei dem sowohl die Innen- wie auch die
AuRenfligel nach innen zu 6ffnen sind (vgl. Stadtentwicklung Wien 2014, S. 26).
Zentralheizung und Gasversorgung fanden erst um die Jahrhundertwende Einzug in
das Griunderzeithaus; Elektrizitdt schlieBlich Anfang des 20. Jahrhunderts. Aus
dieser Zeit stammen die auch noch heute anzutreffenden nicht geerdeten und
stoffummantelten Stromleitungen, die ein erhebliches Gefahrenpotential darstellen
(vgl. Malloth/Stocker 2014, S. 756). Die sanitaren Zustande in der Grinderzeit sind
aus heutiger Betrachtung tberwiegend als prekar und unzureichend zu bezeichnen.
Zu erwahnen sind in diesem Zusammenhang jedoch die Inbetriebnahme der Wiener
Hochquellwasserleitung ab 1873 sowie der gemdR den Bauvorschriften
erforderliche Anschluss von Neubauten an das Wiener Kanalnetz ab 1859 (vgl.
Magistrat der Stadt Wien 2017a und b). Das Vorhandensein zentraler
Gemeinschaftstoilettenanlagen und des Wasseranschlusses im Gangbereich wurde
bereits in Punkt (Pkt.) 2.1. ausgeflihrt. Die Wasserleitungen wurden grundsatzlich
als Bleileitungen ausgefuhrt und sind im Sinne gegenwartiger Reglementierungen
nicht mehr zulassig (vgl. Malloth 2013, S. 391).

2.3. Ausstattungskategorien und Richtwertmietzins im Fokus

Fur die grundlegende Differenzierung der gebotenen Verpflichtungen fur Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten sowie dartber hinaus mdglicher Nachristungen ist eine
separate Betrachtung fir den Bereich der vermieteten Objekte und der

Allgemeinbereiche der Liegenschaft erforderlich.
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2.3.1. Definition der Wohnung

Um fir die Bestandeinheiten eine entsprechend isolierte Begutachtung vornehmen
zu konnen, ist im ersten Schritt festzulegen, was unter einer ,Wohnung“ zu
verstehen ist. Im fir Grinderzeit-Zinshauser maf3geblichen MRG wird dieser Begriff
nicht ndher definiert. Vielmehr finden sich in § 15a MRG Ausstattungsmerkmale far
definierte Kategorien, die eine Wohnung erfullen muss. Im Sinne des (iSd)
Sprachgebrauchs und der Verkehrsauffassung ist eine Wohnung als selbstandiger
Teil eines Gebaudes anzusehen, der zu anderen Wohnungen oder
Allgemeinbereichen eine klare bauliche Abgrenzung aufweist und der Befriedigung
individueller Wohnbedurfnisse der Menschen dient. (vgl. Karauscheck/Strafella
2014, S. 60f.) Um der aktuell giiltigen Wiener Bauordnung zu entsprechen, muss
eine Wohnung eine GroRe von mindestens 30 m2 aufweisen und Uber eine Toilette
und ein Bad verflgen, welche in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen
auch im selben Raum untergebracht sein kénnen (vgl. 8§ 119 Absatz (Abs) 2
Bauordnung (BO) fur Wien). Darlber hinaus sind fir Wohnungen im
mehrgeschossigen Wohnungsbau die Aspekte der barrierefreien Anpassbarkeit
bereits in der Planung zu berticksichtigen (vgl. Geuder/Fuchs 2014, § 119 S. 3). Um
eine dem Richtwertmietzins unterliegende Wohnung zu definieren, wéren die jeweils
gultigen historischen Bauvorschriften heranzuziehen (vgl. Karauscheck/Strafella
2014, S. 61).

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 2002 definiert gemall § 2 Abs 2 eine
Wohnung als einen baulich abgeschlossenen Teil eines Geb&udes, der nach der
Verkehrsauffassung selbstandig ist und je nach Art und GroéfR3e die individuellen
Wohnbedurfnisse von Menschen zu befriedigen vermag (vgl. 8 2 Abs 2 WEGQG).
Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass fur den Eigentimer eine ausschliel3liche
Benltzung seines Wohnungseigentumsobjektes sichergestellt sein muss (vgl.
Holzapfel 2017a, S. 35). Fur weiterreichende Erlauterungen kdnnen gemalf Literatur
und Judikatur die baurechtlichen Definitionen herangezogen werden (vgl. llledits
2015, S. 625).

2.3.2. Die mietrechtliche Normwohnung

Fir die zu erzielenden Ertrage in einem Griunderzeithaus ist die im Richtwertgesetz
(RichtWG) geregelte mietrechtliche Normwohnung von Bedeutung. Da 69 % -
ca. 230.000 Wohnungen — der privat vermieteten Wohnungen in Osterreichs

Altbauten unter die Bestimmungen des Richtwertes fallen (vgl. Amann/Lugger 2016,
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S. 27) und der Richtwertmietzins auch fir Neuvertrdage in diesen Objekten
vorgeschrieben wird, sind die daraus zu erzielenden Ertrage mal3geblich, um
Aussagen uber die Wirtschaftlichkeit der Objekte und etwaige Nachristungen
treffen zu kdnnen. Unter der mietrechtlichen Normwohnung ist eine Wohnung mit
einer Nutzflache zwischen 30 und 130 m?, bestehend aus Zimmer, Kiche
(Kochnische), Vorraum, Toilette und einer Badegelegenheit (Baderaum oder
Badenische) in zeitgemé&Rem Standard, zu verstehen. Des Weiteren hat die
Wohnung eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdare Heizung
aufzuweisen und in brauchbarem Zustand zu sein. Die Wohnung muss zudem in
einem Gebaude mit ordnungsgeméaflem Erhaltungszustand und auf einer
Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen sein. (vgl. § 2
Abs 1 RichtWG) Als ,brauchbar® ist der Zustand anzusehen, wenn das Objekt sofort
bewohnbar ist und keine gefahrlichen, die Benitzung behindernden
Sicherheitsméangel aufweist (vgl. Karauscheck/Strafella 2014, S. 55). Mangel
kbnnen in diesem Zusammenhang laut Judikatur beispielhaft eine undichte
Gasleitung, gravierende Feuchtigkeits- und Schimmelbildung oder ein
einbrechender Ful3boden sein, deren Behebung mit erheblichen Aufwendungen
verbunden ist. Nicht den einschlagigen Vorschriften entsprechende und somit
gefahrliche elektrische Anlagen stehen der Brauchbarkeit einer Wohnung jedenfalls
entgegen. (vgl. Schinnagl 2015a, S. 143f.) Im Gegensatz zum Mietgegenstand an
sich hat das Geb&ude, in dem sich dieser befindet, nicht blof3 einen brauchbaren,
sondern einen ordnungsgemalien Erhaltungszustand aufzuweisen. Dieser liegt nicht
vor, wenn an den fir den Betrieb unverzichtbaren Teilen des Hauses — wie Dach,
Treppenhaus, Steigleitungen, AuRenfenstern et cetera (etc.) — offenkundig
privilegierte Erhaltungsmalnahmen iSd § 3 Abs 3 Ziffer (Z2) 2 MRG anstehen, die fir
einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung erforderlich sind. (vgl. Schinnagl 2015b,
S. 448)

2.3.3. Der Lagezuschlag im Grunderzeitviertel

In § 2 Abs 3 RichtWG wird das Griinderzeitviertel reglementiert. Hierbei wird zum
einen auf eine Bebauung im Zeitraum von 1870 bis 1917 eingeschrankt und zum
anderen ausgefuhrt, dass zum Zeitpunkt der damaligen Errichtung mehr als 50 %
kleine, mangelhaft ausgestattete = Wohnungen vorhanden waren. FuUr
Grunderzeitviertel ist kein Lagezuschlag mdoglich, da deren Lage als héchstens
durchschnittlich eingestuft wird. Eine zwischenzeitliche Standardanhebung des

Objektes, die Errichtung von Neubauten in der Umgebung, eine
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tberdurchschnittliche Infrastruktur oder Verkehrslage und auch die Nachfrage am
Markt sind fir die Beurteilung der durchschnittichen Wohnumgebung in diesen
Gebieten nicht relevant. (vgl. Schinnagl 2015b, S. 448f.)

Abbildung 1: Lagezuschlage (Grundkostenanteile) in Wien ab 1.4.2017

EUR 0,00 (Durchschnittslage*) EUR 2,18 (ca. EUR 950,00/m? Nfl)

EUR 0,00 (ca. EUR 288,00m=Nfl) I EUR 3,34 (ca. EUR 1300,00/m? Nfl)
| EUR 0,53 (ca. EUR 450,00m* Nfl) |7 EUR 4,16 (ca. EUR 1550,00/m? Nfl)
|| EUR 1,36 (ca. EUR 700,00/m? Nfi) EUR 10,93 (ca. EUR 3600,00/m? Nfl)

*gem. § 2 Abs 3 2. Satzteil RichtWG
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Quelle: Vgl. Magistrat der Stadt Wien ohne Jahr (0.J.) a

Die fur die mietrechtliche Normwohnung maRgebliche durchschnittliche Lage
spiegelt eine fiktive Annahme wider, welche die Grundlage der in Abbildung (Abb.) 1
dargestellten Zu- und Abschlage fir die Wohnumgebung iSd § 16 Abs 3 MRG bildet
(vgl. Warth et alii (et al.) 2015, S. 684).

In weiten Teilen der Griinderzeitviertel entlang des Girtels in den Bezirken 15 bis
18, aber auch im 3., 5., 10., 12., 20. und 21. Bezirk (vgl. Abb. 1), ist bei Vermietung
ein Lagezuschlag auf den Richtwert gesetzlich ausgeschlossen, ungeachtet dessen,
dass die Wohnqualitat und Infrastruktur in diesen Gebieten oftmals hdher zu
bewerten ist als in anderen Bereichen des Stadtgebietes, die jedoch einen
Lagezuschlag rechtfertigen (vgl. Dirnbacher 2014). Die Grunderzeitviertel des ersten
Bezirkes sind von der Regelung, keinen Lagezuschlag einheben zu durfen, nicht

14



betroffen, da die in diesen Bereichen errichteten Geb&aude bereits im maf3geblichen
Zeitraum Uberwiegend grolRere Wohnungen mit gutem Ausstattungsniveau
aufgewiesen haben (vgl. Putschogl 2017). Der Verfassungsgerichtshof (VIGH) hat
hierzu in seiner Erkenntnis vom 12.10.2016 festgestellt, dass das Verbot des
Lagezuschlages in Griinderzeitvierteln rechtskonform und beizubehalten sei (vgl.
VIGH 2016, S. 85). Die Rechtfertigung sieht der VfGH vor allem in der
sozialpolitischen Zielsetzung, auch Menschen mit niedrigem Einkommen ein
Wohnen in Zentrumsndhe zu ermdglichen. Wenn der Vermieter den Nachweis
erbringt, dass aufgrund baulicher Veranderungen das Griunderzeitviertel zum
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses nicht mehr als solches zu sehen ist, ist ein
Lagezuschlag auf den Richtwert rechtmaRig. Bereits aufwendig und umfassend
renovierte Griunderzeithauser im betroffenen Viertel stellen jedoch keine
ausreichende bauliche Veréanderung dar, um einen Lagezuschlag zu rechtfertigen.
(vgl. Hecht 2016)

Darlber hinaus hat der Oberste Gerichtshof (OGH) in der Entscheidung 5 Ob74/17v
mittlerweile festgestellt, dass der ungefahre Grundkostenanteil (vgl. Abb. 1) fur die
RechtmaRigkeit des Lagezuschlages generell nicht als ausreichend erachtet wird
und zudem ein wertender Vergleich mit anderen Wohnlagen hinsichtlich der
Uberdurchschnittlichen Lage anzustellen ist (vgl. OGH 2017). Die kleinrdumige
Beurteilung von Wohnlagen im Gegensatz zu der bisherigen Betrachtung des
gesamten Stadtgebietes birgt jedoch die Gefahr von Fehleinschatzungen. So ware
fur einen Mietgegenstand aufgrund einer guten Infrastruktur und gunstigen
Verkehrslage in einer dennoch abgelegenen Wohngegend aufgrund der
Uberdurchschnittlichkeit ein Lagezuschlag zu rechtfertigen. Eine innerstadtische
Toplage konnte demzufolge aufgrund der in derartigen Lagen im Regelfall
vorhandenen Verkehrsanbindung ans offentliche Netz und einer hervorragenden
Infrastruktur dennoch nur als durchschnittlich im Vergleich mit anderen Toplagen
angesehen werden und die Einhebung eines Lagezuschlages ausschliel3en. Die
Ertragssituation von Altbauten kénnte aufgrund dieser Entscheidung eine Reduktion
erfahren. (vgl. Wiedersich 2018)

2.3.4. Die Ausstattungskategorien nach MRG

Mit den Merkmalen fiir die mietrechtliche Normwohnung zielt das Gesetz auf eine
Wohnung im Altbau ab, die vor dem 8.5.1945 errichtet wurde und grundlegend der
Ausstattungskategorie A des 8 15a Abs 1 Z 1 MRG gleichzusetzen ist (vgl.
Karauscheck/Strafella 2014, S. 59). Da sich die Ausstattung bzw. Nachriistung der
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Wohnungen in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich verbessert hat, weisen
mittlerweile 93 % aller Wohnungen in Osterreich eine Ausstattung der Kategorie A
auf (vgl. Amann/Lugger 2016, S. 9). Eine betrachtliche Anzahl der schlechter
ausgestatteten Wohnungen befindet sich in den Altbauten und beeinflusst somit die
Ertragssituation und den Handlungsspielraum fur zu tatigende Investitionen. Der
Zustand des Gebdudes sowie die Wohnumgebung sind fur die
Ausstattungskategorien iSd 8§ 15a Abs 1 Z 1-4 MRG, abweichend von der
mietrechtlichen Normwohnung, nicht von Bedeutung (vgl. Karauscheck/Strafella
2014, S. 46f.).

Wohnungen der Ausstattungskategorie B unterscheiden sich von Kategorie A-
Wohnungen durch die fehlende MindestgrofRe sowie die nicht verbindliche
Warmeversorgung (vgl. Karauscheck/Strafella 2014, S. 58). Fur diese Wohnungen
kénnen 75 % des Richtwertes einer Kategorie A-Wohnung bei der Mietzinsbildung
angesetzt werden (vgl. 8 15a Abs 3 Z 2 MRG). Eine Zuordnung zur
Ausstattungskategorie C liegt vor, wenn die Brauchbarkeit gegeben ist und eine
Toilette sowie ein Kaltwasseranschluss im Wohnungsverband vorhanden sind (vgl.
Karauscheck/Strafella 2014, S. 58). Hierfur ist ein Abschlag auf den Richtwert in
Hohe von 50 % zu beriicksichtigen (vgl. § 15a Abs 3 Z 3 MRG). Bei Wohnungen der
Ausstattungskategorie D wird zwischen brauchbar und unbrauchbar unterschieden.
In einer Wohnung der Ausstattungskategorie D-brauchbar muss neben dem
.brauchbaren Zustand“ zumindest eine der alleinigen Benltzung vorbehaltene
Toilette oder ein Wasseranschluss am Gang vorhanden sein. Wohnungen dieser
Kategorie unterliegen nicht den Bestimmungen des Richtwertmietzinses, sondern

denen des Kategoriemietzinses. (vgl. Karauscheck/Strafella 2014, S. 54)

Der Hauptmietzins kann in diesem Fall mit dem Kategoriebetrag fir eine
C-Wohnung gemal § 15a Abs 3 Z 3 MRG (1,80 EUR/m? Nutzflache und Monat seit
1.2.2018) angenommen werden. In allen anderen Fallen liegt eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D-unbrauchbar vor, und es ist hochstens der Kategoriebetrag
gemalR § 15a Abs 3 Z 4 MRG (0,90 EUR/m2 Nutzflache und Monat seit 1.2.2018)
anzusetzen. (vgl. 8 16 Abs 5 MRG)

2.3.5. Der Richtwert

8§ 1 Abs 1 des RichtWG definiert den Richtwert als jenen Betrag, der fir die
mietrechtliche Normwohnung je Quadratmeter Nutzflache und Monat festgesetzt ist

und die Grundlage fur die Berechnung des Richtwertmietzinses iSd § 16 Abs 2
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MRG bildet. Dabei besteht jedoch zwischen der Normwohnung und der
Richtwertermittlung kein wirtschaftlicher Zusammenhang. (vgl. Wirth et al. 2015,
S. 682) Die Hohe des wertgesicherten Richtwertes differiert je Bundesland und
betragt im Zeitraum vom 1.4.2017 bis zum 31.3.2019 fur das Bundesland Wien
5,58 EUR (vgl. 8 5 Abs 1 RichtWG). Das Berechnungsschema fur die Ermittlung des
Richtwertmietzinses ist aus § 16 Abs 2 bis Abs 7 MRG abzuleiten. Demzufolge wird
der Basisrichtwert mit Zu- und Abschlagen fir die Wohnumgebung, die Lage im
Haus, die Wohnungsausstattung, den Erhaltungszustand des Hauses und die
Gemeinschaftseinrichtungen versehen. Danach erfolgt die Beriicksichtigung
etwaiger Abschlage flr eine Ausstattungskategorie B oder C und gegebenenfalls ein
Befristungsabschlag. Das Ergebnis spiegelt den Richtwertmietzins fir ein
spezifisches Mietobjekt wider, welcher in seiner Hohe nach unten durch den
Kategoriemietzins und nach oben durch den angemessenen Hauptmietzins
beschrankt wird. Da der Gesetzgeber den Richtwert auf Basis der mietrechtlichen
Normwohnung definiert, die auf einer Altbauwohnung der Kategorie A aufbaut, sind
die zuschlagsrelevanten baulichen Ausstattungen tendenziell im Grinderzeithaus
nicht vorzufinden. (vgl. Karauscheck/Strafella 2014, S. 41-43)

2.4. Grunderzeit-Zinshausbestand und Schutzzonen

Wurden im Herbst des Jahres 2009 noch 15.529 Grinderzeit-Zinshauser in Wien
gezahlt, so hat sich deren Anzahl bis zum Frihjahr 2017 auf 14.547 durch
Abbriche, Nutzungsénderungen, aber vorrangig durch Begrindungen von
Wohnungseigentum verringert (vgl. Otto Immobilien 2017, S. 21). Somit existiert
nach wie vor eine betrachtliche Anzahl an Griinderzeitgeb&uden, die das Stadtbild —
vor allem in den Bezirken eins sowie vier bis neun mit einem Anteil von tber 30 % —
wesentlich pragen und zudem in vielen Bereichen unter Schutz gestellt sind (vgl.
Otto Immobilien 2013, S. 2 und 5-10). Die Unterschutzstellung basiert auf der im
Jahr 1972 seitens der Stadt Wien erlassenen Altstadterhaltungsnovelle, mit der
Schutzzonen fir historisch bedeutende Ensembles geschaffen werden kénnen, um
ein charakteristisches Stadtbild zu erhalten (vgl. Magistrat der Stadt Wien 0.J.b). Die
Schutzzonen konnen im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ausgewiesen
werden (vgl. 8 7 BO fur Wien). Gegenwartig umfassen 135 festgesetzte
Schutzzonen etwa acht bis neun Prozent des Wiener Gebaudebestandes (vgl.
Magistrat der Stadt Wien o0.J.c). Fur die Entfernung von Gebé&uden in Schutzzonen

ist zwecks Wahrung des Stadtbildschutzes jedenfalls eine Abbruchbewilligung iSd
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8 60 Abs 1 litera (lit) d der BO fur Wien zu erwirken (vgl. Cech 2017, S. 11). Nur
wenn ein Objekt hinsichtlich seiner o6rtlichen Stadtbildwirkung keine 6ffentlichen
Interessen berihrt, sein Stil bzw. Charakter der umgebenden Bebauung nicht
angepasst ist, das Gebaude einen derart schlechten Bauzustand aufweist, welcher
eine Instandsetzung nicht rechtfertigt oder das Bauwerk nach Instandsetzung als ein
technisch anderes anzusehen ist, darf seitens der Behdrde eine entsprechende
Bewilligung erteilt werden (vgl. 8 60 Abs 1 lit d BO fur Wien).

Abb. 2 vermittelt einen Uberblick tiber die festgesetzten Schutzzonen in Wien (gelbe
Schraffur). Klar ersichtlich ist die Konzentration der Unterschutzstellungen in den
Bezirken innerhalb des Gurtels. Eine Gegenulberstellung mit den Lagezuschlagen
(vgl. Abb. 1) lasst erkennen, dass sogar eine partielle Uberschneidung der
Schutzzonen mit den Gebieten, fiir die kein bzw. nur ein geringfligiger Lagezuschlag
vorgesehen ist, vorliegt. Dies bedeutet fiir die betroffenen Bereiche bereits aus
diesem Titel eine  Erschwernis, die gebotenen Erhaltungs- und

Verbesserungsverpflichtungen umzusetzen.

Abbildung 2:  Schutzzonen in Wien

Quelle: Vgl. Magistrat der Stadt Wien 0.J.d
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2.5. Der konsensgemaéalle Gebaudezustand

Als Ausgangspunkt der rechtlichen Betrachtung des fur die Benitzung und
Erhaltung von Altbauten relevanten Gebaudezustandes sind die jeweiligen
baurechtlichen Bestimmungen der Lander heranzuziehen. In diesem
Zusammenhang hat der Eigentimer bzw. haben die Miteigentiimer des Objektes in
Wien die Verpflichtung, das Bauwerk inklusive aller Aul3enanlagen in einem guten
und einem dem Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung entsprechenden Zustand
zu erhalten. Wenn sich das Gebaude in einer Schutzzone befindet, besteht zudem
die gesetzliche Verantwortung, fur die Erhaltung der baulichen Ziergegenstéande in
stilgerechtem Zustand Sorge zu tragen. (vgl. § 129 Abs 2 BO fur Wien) Werden
offentliche Interessen berlhrt, so sind seit dem Jahr 2014 etwaige
Instandhaltungsmallnahmen zu dokumentieren und aufzubewahren. Dies kann
auch beispielsweise mittels eines vorhandenen Bauwerksbuches erfolgen. (vgl.
Geuder/Fuchs 2014, § 129 S. 5) Neben dem Baurecht bestehen noch weitere
Rechtsvorschriften, insbesondere des offentlichen Rechtes sowie des Strafrechtes,
die im Haftungsfall Bertcksichtigung finden. Das in diesem Fall wirkende
Kumulationsprinzip sorgt aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen fir
Altbauten fir einen Zwiespalt in den einschlagigen Regulativen. Denn auch wenn
der bauliche Konsens fiir das Baurecht mafgeblich bleibt, wird im Strafrecht
dennoch der Stand der Technik als Haftungsmafistab herangezogen. (vgl.
Fuchs/Loscher 2017) Nichtsdestotrotz hat jedes griinderzeitliche Gebaude im Laufe
der Zeit eine gewisse Weiterentwicklung erfahren. Ausschlaggebende Faktoren sind
in diesem Zusammenhang vorrangig das Mietrecht und die damit verbundenen
Bestimmungen {ber die Mietzinsbildung, die Judikatur im Allgemeinen, die
Moglichkeiten der Inanspruchnahme von Foérdermitteln, das Steuerrecht und

diesbezlgliche Beginstigungen sowie Investmententscheidungen.
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3. Regulative mit technischem Bezug

Die oberflachliche Einschatzung, dass die Einhaltung der Bauvorschriften ausreicht,
um im Schadensfall haftungsrechtlich hinreichend abgesichert zu sein, ist ein
Trugschluss. Zivil- und strafrechtlich ist der konsensgemaéaf3e Gebaudezustand nicht
ausreichend, denn dafiir bedarf es vielmehr einer dynamischen Betrachtung des
Erhaltungsbegriffes im Sinne einer kontinuierlichen Angleichung des Objektes an
den gegenwartigen Stand der Technik. In grinderzeitlichen Altbauten ist die
rechtliche, technische und auch wirtschaftliche Zumutbarkeit derartiger Mal3hahmen
ein wesentlicher Ansatzpunkt fur die Entscheidung, in welchem Umfang die
Anpassung an den Stand der Technik erfolgen kann. Eine ausnahmslos statische
Betrachtung unter Einhaltung des seinerzeit errichteten und erhaltenen baulichen
Konsenses wird flr die zivil- und strafrechtliche Betrachtung jedenfalls nicht
ausreichend sein. (vgl. Kothbauer 2013a, S. 59) Um dem Stand der Technik zu
entsprechen, ist eine standige Nachristung auf Grundlage der technischen
Entwicklungen unerlasslich. Dieser ist beispielhaft in ONORMEN oder den
OIB-Richtlinien  ersichtlich, wobei im hier untersuchten Kontext zur
Gebaudesicherheit vorrangig die OIB-Richtlinien eins bis vier zu bericksichtigen
sind. (vgl. Kothbauer 2016, S. 25) Nachfolgend findet daher eine
Auseinandersetzung mit dem Begriff ,Stand der Technik® sowie mit fir den

bearbeiteten Themenbereich besonders relevanten Regulativen statt.

3.1. Exkurs ,,Stand der Technik*

Hinsichtlich des haftungsrechtlich gebotenen Gebaudezustandes sowie des damit in
Zusammenhang stehenden Terminus ,Stand der Technik® ist an dieser Stelle zu
erwahnen, dass eine Abgrenzung der Begrifflichkeit und der Regulative, die
ebendiesen Stand der Technik abbilden, nicht immer zweifelsfrei moglich ist. So
kann es vorkommen, dass einige Recherchetétigkeit erforderlich ist um diese

Thematik zu klaren.

Grundsatzlich wird der Stand der Technik durch technische Regeln gebildet. Hier
unterscheidet man zwischen drei unterschiedlich hoch angesetzten Stufen, die bei
der Verwendung des Begriffes in der Praxis bis hin zu den Gerichten oft vermischt

werden (vgl. Hamerl 2013):
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= Die allgemein anerkannten Regeln der Technik: als unterste Stufe wird diesem
Bereich zugeordnet, was in der Wissenschaft anerkannt ist und in der Praxis
aufgrund von Erfahrungswerten allgemein angewendet wird (vgl. Gartner et al.
2017b, S. 12);

= der Stand der Technik: in diesem Fall missen den technischen Verfahren
wissenschaftliche Erkenntnisse zugrunde liegen; diese finden in der Praxis
jedoch nicht zwingend Anwendung (vgl. Gartner et al. 2017b, S. 13);

= der Stand von Wissenschaft und Technik: dieser bildet die hochste Stufe,
umfasst alle Elemente des Standes der Technik sowie die neuesten technischen
Erkenntnisse der Wissenschaft. Eine Ausfiihrung, die diesem Stand gerecht
wird, entspricht in jedem Fall dem Stand der Technik (vgl. Gartner et al. 2017b,
S. 13f).

Diese Abstufungen besitzen keinen gesetzlichen oder rechtlichen Hintergrund; sie
spiegeln vielmehr Tatsachen wider (vgl. Hamerl 2013). Wie ein Objekt beschaffen
sein muss, um dem Stand der Technik zu entsprechen, stellt somit — gemai der
Rechtsprechung des OGH — keine Rechts-, sondern eine Tatsachenfrage dar (vgl.
OGH 1995). Dies fiihrt dazu, dass im Fall eines Rechtsstreites die gultigen
technischen Regeln durch einen Sachverstandigen zu klaren sind (vgl. Hamerl
2013). Die Ansicht des OGH ist zudem, dass der Inhalt von technischen Normen —
wie den ONORMEN - den Regeln der Technik, nicht jedoch zwingend dem Stand
der Technik entsprechen muss. Dies kann fir technische Normenwerke durchaus
zutreffen, aber nicht pauschal angenommen werden. (vgl. Gartner et al. 2017b,
S. 18) Tatsachlich erfahren ONORMEN nur eine Anderung, wenn das
Osterreichische Normungsinstitut diese neu auflegt. Somit ist es moglich, dass diese
Regelwerke nicht mehr dem aktuellen technischen Stand entsprechen. (vgl. Hamerl
2013) Abgesehen davon konnen bestehende Gebaude niemals ausnahmslos den
aktuellen technischen Standards angeglichen werden, sondern es kann lediglich
eine Annaherung stattfinden. Dartber hinaus kdme eine vollstandige Anpassung nur
einer Momentaufnahme gleich, da der Stand der Technik einer dynamischen

Entwicklung unterworfen ist. (vgl. Gartner et al. 2017a, S. 84)

Gegenwartig wird der Stand der Technik dsterreichweit durch die OIB-Richtlinien in
der Ausgabe Marz 2015, einschlieBlich der Leitfaden und Erl&uterungen zu den
Richtlinien, reprasentiert. Fir die Festlegung des Standes der Technik ist die

Aufnahme in die Gesetzgebung der Bundeslander nicht malRgeblich. (vgl. Gartner et
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al. 2017b, S. 18) Beispielhaft kann an dieser Stelle das Bundesland
Niederosterreich (NO) erwahnt werden, wo baurechtlich nach wie vor die
OIB-Richtlinien in der Version 2011 — allerdings in der eigens seitens des Landes
Niederosterreich adaptierten Fassung der NO Bautechnikverordnung (BTV) 2014 —
Gliltigkeit besitzen (vgl. Anhang 1-8 NO BTV 2014).

Normen sind grundsatzlich von unverbindlicher Natur. Erst durch den Erlass von
Gesetzen oder Verordnungen erhalten Normen oder Teile davon Verbindlichkeit.
Diese erhalten dann den Status sogenannter Rechtsnormen. (vgl. Gartner et al.
2017b, S. 7) Somit werden Normen und Regelwerke — aber auch jene Richtlinien,
auf die in diesen Normen verwiesen wird —, die als Grundlage fir die OIB-Richtlinien
dienen, nach deren Einbindung in die Landesgesetze zu Rechtsnormen
verbindlichen Charakters. Der dadurch ausgeléste Effekt hat zur Folge, dass
nahezu der gesamte Umfang an Regelwerken zum Stand der Technik erhoben wird.
(vgl. Gartner et al. 2017b, S. 18) Es besteht auch die Mdglichkeit, dass ein
Regelwerk strengere Mindestanforderungen aufweist, als in den OIB-Richtlinien
gefordert. Exemplarisch sei hier die ONORM B 1600 — ,Barrierefreies Bauen -
Planungsgrundlagen“ erwahnt. Um die Auswirkungen dieser Diskrepanz
zivilrechtlich beantworten zu kdnnen, bedarf es im Anlassfall einer gerichtlichen
Entscheidung. (vgl. Gartner et al. 2017b, S. 19)

3.2. Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik

Die OIB-Richtlinien wurden erstmals im Jahr 2007 verdéffentlicht, in den Jahren 2011
und zuletzt 2015 novelliert und sind dafiir vorgesehen, eine Harmonisierung der
bautechnischen Vorschriften in Osterreich herbeizufiihren. Verbindlichkeit erlangen
die OIB-Richtlinien durch Aufnahme in die jeweiligen Bauvorschriften der
Bundeslander. (vgl. OIB 0.J.) Fur das Bundesland Wien ist die Implementierung der
aktuellen OIB-Richtlinien in das Baurecht Gber die Wiener Bautechnikverordnung
(WBTV) 2015 mit Landesgesetzblatt (LGBI) fir Wien 35/2015 erfolgt (vgl. LGBI fur
Wien 35/2015). Um Flexibilitat fir architektonische wie auch technische Losungen
zu ermoglichen ist eine Abweichung von den Bestimmungen der OIB-Richtlinien bei
Nachweis der Erzielung gleichwertiger Schutzniveaus zuléssig (vgl. OIB 0.J.). Die
Herstellung vergleichbarer Schutzziele zur Angleichung an den Stand der Technik
ist bei Grinderzeithdusern von besonderer Bedeutung, da die in den OIB-Richtlinien
festgelegten Standards in vielen Bereichen nicht bzw. nur mit erheblichen

Aufwendungen umzusetzen sind. Die OIB-Richtlinien sind der Offentlichkeit leicht
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zuganglich und — im Gegensatz zu den ONORMEN - kostenfrei online zu beziehen.
Da die OIB-Richtlinien in der Version 2015 bisher nicht in allen Bundeslandern
verbindlich erklart wurden — Abweichungen bestehen in Nieder@sterreich —, wird an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass alle in dieser Masterthese erwdhnten Inhalte
auf die OIB-Richtlinien der Ausgabe Marz 2015 Bezug nehmen. In Wien sind diese
Richtlinien im Oktober 2015 in Kraft getreten (vgl. OIB 2017).

3.2.1. OIB-Richtlinie 1 - Mechanische Festigkeit und Standsicherheit

Im Besonderen fiir den Fall von Anderungen an Bestandobjekten, die Auswirkungen
auf die vorhandene Tragstruktur haben, sind in der ,,OIB-Richtlinie 1 - Mechanische
Festigkeit und Standsicherheit® Abweichungen vom Stand der Technik zulassig,
wenn das Schutzniveau des konsensgeméaf3en Zustandes keine Verschlechterung
erfahrt (vgl. Pkt. 2.1.3 OIB-Richtlinie 1). Die OIB-Richtlinie 1 ist im Altbau vor allem
dann heranzuziehen, wenn Zu-, Um- oder Aufbauten — zum Beispiel (z.B.)
Dachgeschossausbauten — vorgesehen werden. Eine rechnerische Ermittlung des
Schutzniveaus in historischen Bestandsgebauden ist in der Praxis nicht mdglich.
Folglich hat fir jede Strukturanderung eine Kompensationsmaf3hahme in
entsprechender Form zu erfolgen. (vgl. Fritze 2016, S. 482) Da die in weiterer Folge
thematisierten Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie Nachriistungen keine
nachteilige Auswirkung auf die Tragstruktur aufweisen, ist die OIB-Richtlinie 1 fur

die vorliegende Masterthese jedoch nicht von Relevanz.

3.2.2. OIB-Richtlinie 2 - Brandschutz

Die Bestimmungen der OIB-Richtlinie 2, die den Stand der Technik flr den
Brandschutz widerspiegeln, sind in grinderzeitlichen Gebauden von groRRer
Bedeutung, da meist in mehreren Bereichen Handlungsbedarf besteht. Die
Ergebnisse der Geb&udeevaluierungen im nachfolgenden Kapitel vier wie auch der
durchgefuhrten Expertengesprache zeigen fur den Bereich des Brandschutzes in
Altbauten teils massive Schwachstellen auf, fir die jedoch mit verhaltnismaRig
geringem Aufwand eine erhebliche Verbesserung der Schutzniveaus erzielt werden
kann. Fir Anderungen an Bestandsgeb&duden sieht die Richtlinie objektbezogen
Erleichterungen unter Bericksichtigung etwaiger landesrechtlicher Bestimmungen
vor (vgl. Pkt. O OIB-Richtlinie 2). In der OIB-Richtlinie 2 erfolgt eine Zuordnung des
Objektes in funf vordefinierte Gebaudeklassen (GK). Diese bestimmen die

Anforderungen an die jeweiligen Schutzziele. (vgl. Fritze 2016, S. 483)
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Wie in Abschnitt 2.2. festgehalten, weist das durchschnittiche Wiener
Griunderzeithaus eine Traufenhéhe zwischen 16 und 25 m auf. Damit sind diese
Gebéaude Uberwiegend der GK 5 zuzuordnen, die fir mehr als vier oberirdische
Geschosse mit einem Fluchtniveau von 11 bis 22 m zutrifft. Das Fluchtniveau wird
aus der gemittelten Hohendifferenz zwischen der FuRBbodenoberkante des obersten
Geschosses und dem angrenzenden Gelande errechnet. Nicht ausgebaute
Dachbdden sind bei der Ermittlung der Geschosse nicht zu bertcksichtigen. (vgl.
OIB Begriffsbestimmungen, S. 5f.) Daher ist davon auszugehen, dass das

Fluchtniveau im Altbau unter 22 m liegt.

Die vorrangigen Ziele des Brandschutzes sind:
= Die Tragfahigkeit des Bauwerkes fir einen festgelegten Zeitraum zu erhalten,

= die Entstehung und Ausbreitung von Feuer und Rauch im Geb&ude

einzudammen,
= die Ausbreitung von Feuer auf Nachbarobjekte zu verhindern,

= flr die Bewohner ein sicheres Verlassen des Gebaudes oder deren Rettung zu

ermdglichen

= sowie die Sicherheit und einen wirksamen Loschangriff  der

Rettungsmannschaften zu gewahrleisten (vgl. Lehner/Schjerve 2013, S. 16).

In den Jahren 2007 bis 2016 sind dsterreichweit im Mittel 32 Personen pro Jahr
durch Brandereignisse ums Leben gekommen. Die haufigste Brandursache im Jahr
2016 in Wien war das Hantieren mit offenem Licht und Feuer. (vgl. Die
Osterreichischen Brandverhitungsstellen 0.J.) Beim (berwiegenden Teil der
Brandopfer im zivilen Bereich sind als Todesursache die giftigen Rauchgase als
Begleiterscheinung des Feuers zu nennen (vgl. OIB-Richtlinie 2 Erlauternde

Bemerkungen, S. 11).

Da in Griunderzeithausern, in denen keine Anpassung vorgenommen wurde, im
Regelfall nur ein Brandabschnitt vorliegt, ist eine Verbesserung der Situation
dringend anzuraten. Uberlegungen zur technischen Machbarkeit und
wirtschaftlichen Konsequenzen einer Nachristung fur die nachstehend angefiihrten
Bereiche erfolgen in den Kapiteln vier und funf. Eine wesentliche Verbesserung zur
Einddmmung eines moglichen Brandherdes kann durch die Schaffung
verschiedener Brandabschnitte erzielt werden. In diesem Zusammenhang ist eine

Abschottung von Kellerrdumlichkeiten und nicht ausgebauten Dachraumen zum
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Treppenhaus durch Brandschutztiren von besonderer Bedeutung. Ebenso birgt
eine  Miullraumtiire ohne Brandschutzklassifikation im Treppenhaus oder
Gangbereich ein erhebliches Gefahrenpotential. (vgl. Hausler 2017) Eine
Ausbreitung von Feuer und Rauch von aus den vorgenannten Bereichen
abgehenden Leitungen, Schachten und Mauerwerksoffnungen ist ebenfalls durch
geeignete MalRnahmen zu vermeiden (vgl. Weinberger 2017). Zusammenfassend
sollten alle Allgemeinnebenrdume mit erhdéhter Brandgefahr von Wohnungen oder

Fluchtwegen brandschutztechnisch abgekoppelt werden.

In einem weiteren Schritt ware die Ausfuhrung von Wohnungstiren mit
Brandschutzklassifikation anzudenken, wovon aufgrund des Wunsches nach
Beibehaltung der historischen Optik aus wirtschaftlichen Griinden jedoch in den
meisten Fallen Abstand genommen wird (vgl. Hausler 2017). Die Ausfiihrung von
Rauchwarnmeldern in vermieteten Objekten wird hingegen zumeist aus
vertragsrechtlicher Sicht unterlassen (vgl. Kothbauer 2013b, S. 288). Als wichtig
wurde in den Expertengesprachen zudem die Berucksichtigung der ersten
Ldschhilfe, in Form von ordnungsgeman dimensionierten Feuerléschern, und einer
Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung im Treppenhaus erachtet (vgl. Poschalko
2017). Die Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung ist gemafR OIB-Richtlinie 2 bei
Wohngebauden ab GK 5 im Treppenhaus- und Gangbereich vorzusehen (vgl.
Pkt. 5.4 OIB-Richtlinie 2). In jedem Fall sollten die Gangbereiche durch abgestelltes
Mobiliar oder Bepflanzungen nicht zu sehr eingeengt werden, um die gebotenen
Fluchtwegbreiten sicherzustellen, und alle Brandlasten sollten nach Mdoglichkeit
entfernt werden. Besonderes Augenmerk ist in diesem Kontext auch auf unachtsam
und gefahrlich platzierte Altpapiercontainer zu richten, da diese oftmals im
Eingangsbereich situiert sind und im Brandfall aufgrund der massiven
Rauchentwicklung im gesamten Treppenhaus eine Fluchtmaoglichkeit ausschliel3en.
(vgl. Weinberger 2017)

Schwierig ist eine Anpassung an den Stand der Technik auch hinsichtlich der
Anforderungen an Objekte der GK 5 zur Ableitung des Brandrauches aus dem
Treppenhaus. Die bis einschliel3lich der GK 4 als ausreichend anzusehende
Rauchabzugseinrichtung an oberster Stelle des Treppenhauses entspricht in der
GK 5 aufgrund des langeren Fluchtweges grundsatzlich nicht den aktuellen
Standards. (vgl. Tabelle 2a und 2b OIB-Richtlinie 2) In diesen Objekten ist im
Treppenhaus- und Gangbereich entweder eine Druckbellftung bzw. alternativ eine

Rauchabzugseinrichtung in Verbindung mit einer Brandmeldeanlage oder der
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Ausfiihrung von Schleusen vorzusehen (vgl. OIB-Richtlinie 2 Erlauternde
Bemerkungen, S. 14). Da jede der fir GK 5 vorgesehenen Ausfihrungen zum einen
technisch, zum anderen in Verbindung mit der wirtschaftlichen Komponente kaum
umzusetzen ist, wird im Einzelfall zu prufen sein, ob nicht zumindest eine

Rauchabzugseinrichtung nachgerustet werden kann (vgl. Poschalko 2017).

3.2.3. OIB-Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Diese Richtlinie ist fur Altbauten nur bedingt von Relevanz, da die Vorgaben, wie
beispielsweise zu Raumdimensionen, Belichtung etc. (vgl. Pkt. 9 bis 11 OIB-
Richtlinie 3), den Gegebenheiten des Gebaudebestandes unterworfen sind und nur
mit teils substanziellen Eingriffen in die Aullenhaut (z.B. VergréRerung der
Fensterflachen) oder in die Tragstruktur veranderbar waren. Die in der OIB-
Richtlinie 3 definierten Standards fur die sanitdre Ausstattung, Heizsysteme oder
Trinkwasserversorgung (vgl. Pkt. 2, 7 und 10 OIB-Richtlinie 3) werden durch
Wohnungen der Ausstattungskategorie A jedenfalls erfillt. Zu erwahnen ist die als
unzulassig festgehaltene Ausfiihrung von Abfallabwurfschéchten (vgl. Pkt. 4.3 OIB-
Richtlinie 3), die auch als besondere Gefahrenquelle im Brandfall zu sehen sind
(vgl. Weinberger 2017).

3.2.4. OIB-Richtlinie 4 - Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

Neben der OIB-Richtlinie 2 und den dadurch reglementierten Standards fiir den
Brandschutz ist die OIB-Richtlinie 4 das wesentlichste Regelwerk in Bezug auf die
Art und den Umfang gebotener Nachristungsverpflichtungen, um ein
Grinderzeithaus dem Stand der Technik entsprechend verkehrssicher zu erhalten.
Als wichtigste MalRnahmen, die Uber den konsensgemafien Zustand hinausgehend
getroffen werden sollten, erachten die befragten Experten einhellig jene, die zur
sicheren ErschlieBung der Objekte und Vermeidung von Personenschéaden
beitragen. In diesem Zusammenhang sind vorrangig Absturzsicherungen zu
nennen, die auch bereits Gegenstand mehrerer gerichtlicher — zivil- wie auch
strafrechtlicher — Entscheidungen waren. Sowohl die Dimensionierung als auch die
Art der Ausfihrung von Absturzsicherungen entsprechen im Altbau meist nicht
ganzlich dem Stand der Technik. Als technische Herausforderung erweisen sich
dabei zu geringe Gelanderhohen ebenso wie zu groBe Offnungen oder als
Aufstiegshilfe anzusehende Querverstrebungen in der Geléanderkonstruktion. (vgl.
Kothbauer 2017) Auch zu geringe Parapeththen im Bereich der

Treppenhausfenster — teilweise sogar als Aufstiegshilfe anzusehen — weisen ein
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erhohtes Risikopotential auf. Dartiber hinaus stellt die beidseitige Anbringung von
Handlaufen im Treppen- und Rampenbereich einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung der Nutzungssicherheit in und auf3erhalb von Objekten dar. (vgl.
Weinberger 2017) Speziell in Bereichen, in denen nur drei bis vier Stufen vorhanden
sind, wurde in grinderzeitlichen Geb&uden vielerorts ganzlich auf die Anbringung
von Handlaufen verzichtet (vgl. Klinger 2017).

Der Schutz vor Aufprallunfallen ist ein weiterer zu berticksichtigender Aspekt. Dieser
ist dann gewabhrleistet, wenn Glaselemente, wie sie beispielsweise bei Fenstern und
Tdren vorzufinden sind, gegen das Durchstof3en beim Anprall von Personen einen
ausreichenden Schutz aufweisen bzw. dieses verhindern (vgl. Kothbauer 2017).
Dies kann durch die Verwendung von Sicherheitsglas oder durch geeignete
vorgesetzte Schutzvorrichtungen erreicht werden, wie sie im Altbau zumeist nicht
vorhanden sind (vgl. Pkt. 5.1.2 OIB-Richtlinie 4).

Neben dem Schutz von Personen vor Absturz ist zudem durch bauliche
MalRnahmen zu verhindern, dass herabfallende Teile zur Gefahrenquelle fur
Personen werden. Daher sind geeignete Vorrichtungen gegen das Abrutschen von
Eis- und Schnee anzubringen, aber auch auskragende Mauerteile oder Gesimse
entsprechend zu erhalten und vor dem Abstlrzen zu sichern. (vgl. Holzapfel 2017b)
Nach Erfordernis ist auch im Altbau die Nachriistung einer Blitzschutzanlage
anzudenken (vgl. Hausler 2017). Die gebotenen Durchgangsbreiten von
Fluchtwegen sind — sofern diese nicht ohnehin den Vorgaben entsprechen —
aufgrund der baulichen Gegebenheiten des Bestandes nachtraglich nur bedingt
herstellbar (vgl. Kothbauer 2017). Fir bereits vorhandene Personenaufziige ist zu
beachten, dass eine dem Stand der Technik entsprechende Fahrkorbinnentire
vorhanden sein muss (vgl. Kothbauer 2016, S. 27). Wenn der Aufzug in Altbauten in
der Stiegenspindel situiert ist, wird dieser im Regelfall aufgrund der begrenzten
Platzverhaltnisse nicht behindertengerecht ausgefiihrt sein. Strenge Anforderungen
bestehen hinsichtlich der Barrierefreiheit fur die Ausfihrung des Liftes im Fall von
Dachgeschossausbauten oder Umbauten im Objekt. Abweichungen vom Stand der
Technik sind in diesem Fall im Bauverfahren hinreichend zu begriinden. (vgl. OIZ
2015, S. 41)

Die vorab angefihrten Aspekte bericksichtigen in erster Konsequenz jene
Malnahmen, die dem Schutz von Leib und Leben von Personen dienen und eine

gefahrlose Benltzung der Liegenschaft sicherstellen sollen. Die dartiber hinaus in
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der OIB-Richtlinie 4 geregelten Anforderungen an die Barrierefreiheit bzw.
barrierefreie Anpassbarkeit dienen meist nicht unmittelbar der Nutzungssicherheit,
sondern einer erleichterten Nutzung aufgrund der Berucksichtigung des fir viele
Menschen mit Behinderung erforderlichen gréfl3eren Platzbedarfs (vgl. Poschalko
2017). Sie stellen somit eine nachste Stufe von Anpassungen dar, welche in Kapitel
sechs unter Bericksichtigung der Méglichkeiten in historischen Bestandsgebduden

eingehend erortert wird.

3.2.5. OIB-Richtlinie 5 - Schallschutz

Die in dieser Richtlinie reglementierten Standards fur die Bereiche des Schall- und
Erschitterungsschutzes sind fur das klassische Wiener Grinderzeithaus nur
bedingt von Relevanz, da diese fir die im gegenstandlichen Kontext vorrangig
betrachteten gebotenen Erhaltungs- bzw. NachristungsmalRnahmen nachrangig zu
sehen sind. Fur bereits Uber 150 Jahre bestehende und konsensgemaf erhaltene
Objekte sind keine unmittelbar daraus resultierenden Gefahrdungen von Personen
zu erwarten. Diese waren zudem mittels geeigneter Messverfahren im Anlassfall zu
bestimmen und sind im Zuge der in den Allgemeinbereichen der Liegenschaften
nach Augenschein durchzufiihrenden Objektsicherheitsprifungen nicht feststellbar.
Im Zuge von Um-, Ausbau- oder SanierungsmalBnahmen wird je nach
Nutzungsprofil und Lage des Objektes eine Verbesserung des Schallschutzes von
AuRRenbauteilen wie auch des Luft- und Trittschallschutzes innerhalb des Gebaudes

geboten bzw. in Erwégung zu ziehen sein.

3.2.6. OIB-Richtlinie 6 - Energieeinsparung und Warmeschutz

Neben der Barrierefreiheit ist der Themenbereich der energetischen Optimierung
von Gebauden ein wesentlicher Aspekt, der vor allem in nachster Zukunft
zusatzliches Gewicht im Altbaubereich erhalten kann (vgl. Kothbauer 2017). Vor
dem Hintergrund der Erreichung der Klimaziele bis zum Jahr 2020 ist festzustellen,
dass im Zeitraum von 1990 bis 2014 die Treibhausgas-Emissionen im
Gebaudesektor um 41 % reduziert wurden, wobei die Gesamtwohnnutzflachen in
dieser Periode sogar um ca. 50 % angestiegen sind. Osterreich rangiert mit diesem
Ergebnis im européischen Vergleich dennoch nur leicht Uber dem Durchschnitt.
Angesichts der ambitionierten Klima- und Energieziele der Europaischen Union (EU)
und der globalen Klimaschutz-Vereinbarung von Paris aus dem Jahr 2015 wird
daher die Ausschopfung weiterer Einsparungs- und Optimierungspotentiale

erforderlich sein. Die Sanierung von Gebauden und der Wechsel von
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Energietragern bieten hierbei besonders groRe Moglichkeiten. (vgl. Amann/Lugger
2016, S. 53)

Die OIB-Richtlinie 6 bildet die baurechtliche Grundlage und definiert den Stand der
Technik fir die zu erreichenden Energiekennzahlen sowie fur die Inhalte und die
Form von Energieausweisen, welche bei Neu-, Zu- und gré3eren Umbauten bzw.
Renovierungen den baubehérdlichen Einreichunterlagen anzuschlieBen sind. Auf
Bundesebene reglementiert das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) 2012 die
verbindliche Vorlage eines Energieausweises bei Immobilientransaktionen unter
Berticksichtigung der Ermittlung und Bekanntgabe des Heizwarmebedarfs sowie
des Gesamtenergieeffizienz-Faktors. (vgl. Benesch 2015, S. 71) Die
Optimierungspotentiale von Energiekennzahlen und deren wirtschaftliche wie auch
technische Realisierbarkeit in Grinderzeithdusern werden in Kapitel sechs n&her

ausgefuhrt.

3.3. ONORM B 1300

Die Veroffentlichung der ONORM B 1300 - ,Objektsicherheitspriifungen fiir
Wohngebaude® mit November 2012 stellt den Versuch dar, die in Zusammenhang
mit der Bewirtschaftung von Wohngebauden fir den Liegenschaftseigentimer
einhergehenden  Prif-, Kontroll-, und  Sicherheitspflichten anhand von
standardisierten Verfahrensregeln fir wiederkehrende Objektsicherheitspriufungen
abzuwickeln. Die hier betrachtete ONORM ist in diesem Zusammenhang gleichsam
als Instrument anzusehen, die mannigfaltigen Anforderungen der Vielzahl
einschlagiger Regelwerke zusammenzufassen und die Gebaude einer
ganzheitlichen Betrachtung zu unterziehen, um so die Sicherheit fir die Nutzung
des Objektes gewahrleisten zu kénnen. (vgl. Wirth et al. 2015, S. 266)

Im Februar 2018 wurde eine Uberarbeitung der Norm veréffentlicht, die die Ausgabe
2012 ersetzt. Grundlegende Anderungen weist die Novellierung der ONORM
B 1300 in der Ausgabe 2018 nicht auf. Die wesentlichen Adaptierungen betreffen
die Erweiterung der Definition des Sollzustandes, die Abweichung von
vorgegebenen Fristen sowie eine Angleichung der Checklisten und
Begriffsbestimmungen an die im April 2016 ausgegebene ONORM B 1301 -
,Objektsicherheitspriifungen fir Nicht-Wohngebzude®. (vgl. ONORM B 1300 2018,
S. 3) Eine Anpassung des Sollzustandes ist nunmehr bei erheblichen

Personengefdhrdungen oder offensichtlichen Maéangeln etc. vorgesehen (vgl.
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ONORM B 1300 2018, S. 7). Zudem wird festgehalten, dass sich Eigentiimer nicht
lediglich auf eine konsensgemé&fe Erhaltung der Liegenschaft zurtickziehen durfen
(vgl. ONORM B 1300 2018, S. 3). Die Art der Anderungen hat jedoch keinen
Einfluss auf die Aussagen dieser Masterthese. Die hier hergestellten Bezuge auf die
ONORM B 1300, die auf der Ausgabe 2012 basieren, besitzen daher nach wie vor
vollinhaltlich Gultigkeit.

Die verbindliche Anwendung der ONORM B 1300 wurde gesetzlich bislang nicht
erklart. Hinsichtlich der dem Liegenschaftseigentiimer obliegenden
Verkehrssicherungspflicht und aufgrund der dynamischen Betrachtung des
Erhaltungsbegriffes im Schadensfall kann die Frage der Verbindlichkeit der ONORM
B 1300 gegenwartig nicht abschlieBend beantwortet werden. Aufgrund der Inhalte
der ONORM B 1300, die eine umfassende Beurteilung und Dokumentation des
Gebaudezustands sowie der Verkehrssicherheit des Objektes ermdglicht und in
diesem Zusammenhang auf vom Gesetzgeber geregelte Haftungsfragen Bezug

nimmt, ist eine Anwendung anzuraten. (vgl. Gartner et al. 2017b, S. 24f.)

Die Gliederung der ONORM B 1300 umfasst die Bereiche Technische
Objektsicherheit, Gefahrenvermeidung und Brandschutz, Gesundheits- und
Umweltschutz sowie Einbruchsschutz und Schutz vor AuRengefahren (vgl. ONORM
B 1300 2012, S. 6). Fur diese Fachbereiche befinden sich im Anhang A des
Regelwerkes Checklisten fiir die Objektsicherheitsprifung von Wohngebauden, die
als Orientierungshilfe zu sehen sind und bei der Evaluierung von Objekten
herangezogen werden kénnen. Diese decken den Prifumfang, um eine Immobilie
entsprechend dem Stand der Technik verkehrssicher zu erhalten, weitgehend ab,
sollten jedoch gegebenenfalls um anlagenspezifische Besonderheiten erganzt
werden. (vgl. Wirth et al. 2015, S. 267) Bauteile, die von den Checklisten der
ONORM B 1300 nicht erfasst werden, sind beispielhaft die G10-Uberpriifung
(wiederkehrende Uberpriifung von Erdgasanlagen gemaR der von der
Osterreichischen  Vereinigung fir das Gas- und Wasserfach (OVGW)
herausgegebenen technischen Richtlinie fir den Betrieb und die Instandhaltung von
Gasanlagen) sowie die Umsetzung der Nullungsverordnung gemaf
Bundesgesetzblatt II Nummer (Nr.) 322/1998 (vgl. Wirth et al. 2015, S. 267).

Der Ablauf einer Evaluierung obliegt dem bestellten Priifer in Zusammenarbeit mit
der Hausverwaltung. Dieser kann extern beauftragt werden oder auch

unternehmensintern agieren. Grundlage jeder Geb&audeevaluierung gemal’ ONORM
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B 1300 solite eine eingehende Begutachtung der zum jeweiligen Objekt
vorliegenden Unterlagen und Dokumentationen sein. Die Begehung der
Liegenschaft erfolgt mittels Sichtkontrollen bzw. zerstérungsfreier Begutachtungen
und resultiert in der Ausformulierung eines Evaluierungsberichtes. Im Sinne einer
besseren Nachvollziehbarkeit und spateren Beweisfihrung erscheint die
begleitende Erstellung einer Fotodokumentation, wenn auch seitens der ONORM
B 1300 nicht vorgeschrieben, dennoch als empfehlenswert. (vgl. Wirth et al. 2015,
S. 267) Im Gegensatz zur gesetzlich gegenwartig nicht bindenden ONORM B 1300
handelt es sich bei dem unter Pkt. 3.4. erlauterten Bauwerksbuch absolut um ein
Regelwerk mit verbindlichem Charakter (vgl. Gartner et al. 2017b, S. 49).

3.4. Bauwerksbuch

Das Bauwerksbuch wurde mit der Bauordnungsnovelle 2014 eingefiihrt und ist ein
Ansatz, im Wiener Baurecht das Thema der Erhaltung bzw. Instandhaltung in
Altbauten Uber den konsensgemaflen Zustand hinaus ins Bewusstsein der
Eigentimer zu riicken. Gleichsam eine Art ,Pickerl“ fir das Gebaude, mit dem
dokumentiert wird, dass sich das Objekt in einem ordnungsgemafen
Allgemeinzustand befindet. (vgl. Fuchs/Loscher 2017) Der Eigentimer soll somit
Uber seine Verpflichtung gemal § 129 Abs 5 der BO fiir Wien, den Bauzustand des
Objektes zu Uberwachen, hinausgehend, diesen auch in einem Bauwerksbuch
dokumentieren und seitens eines Sachverstandigen oder Ziviltechnikers in
festgelegten Prifintervallen wiederkehrend Uberprifen. Diese Verpflichtung besteht
flr Eigentiimer bei Neubauten und gréReren Zu- und Umbauten von Gebauden mit
mehr als zwei Hauptgeschossen. Das Bauwerksbuch ist in diesen Féllen fur das
gesamte Gebdude zu erstellen. (vgl. Cech 2014, S. 248) Im Sinne der
Verhaltnismaligkeit ist das Bauwerksbuch nicht grundlegend fur alle
Bestandsgeb&dude wie z.B. Altbauten notwendig, sondern nur flr jene, in denen
umfassende Anderungen in Gestalt von Zu- oder Umbauten vorgenommen werden
(vgl. Fuchs/Loscher 2017).

Die ONORM B 1300 sowie andere einschlagige technische Normen kénnen fir die
Erstellung des Bauwerksbuches als Anhaltspunkte herangezogen werden, wurden
aber nicht fur verbindlich erklart. Die Einschatzung des Risikos, das von einem
Bauteil ausgeht, obliegt somit dem jeweiligen Beurteilenden. (vgl. Cech 2014,
S. 248) In der BO fur Wien wird in diesem Zusammenhang auf Tragwerke,

Fassaden, Dacher, Gelander und Bristungen als im Besonderen zu beachtende
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Bauteile verwiesen (vgl. 8 128a Abs 1 BO fur Wien). Seitens der Kammer der
Architekten und Ingenieurkonsulenten fir Wien, Niedergsterreich und Burgenland
wurden Erlauterungen zum Bauwerksbuch, in Abstimmung mit dem Hauptverband
der Gerichtssachverstandigen sowie der Magistratsabteilung (MA) 37 - Baupolizei,
ausgearbeitet. Diesen Erlauterungen wurde als Anhang A eine Liste beigefugt,
basierend auf der ONORM B 1300 und den haufigsten Bauauftragen aufgrund der
Erfahrungen der MA 37. Diese kann als Hilfestellung bei der Erstellung des
Bauwerksbuches dienen und ware fur das jeweilige Objekt entsprechend
anzupassen und gegebenenfalls zu erweitern. (vgl. Kammer der Architekten und

Ingenieurkonsulenten fir Wien, Niederésterreich und Burgenland 2016)
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4. Analyse der Objektsicherheitsbegehungen

Um die in Kapitel drei thematisierten Regelwerke hinsichtlich ihrer Relevanz fur das
klassische Grinderzeithaus in der Praxis beurteilen zu konnen, erfolgt im
nachstehenden Abschnitt eine Gegenuberstellung dieser mit in realen Altbauten
haufig anzutreffenden Problemen bzw. M&ngeln. Zu diesem Zweck wurden die
Begehungsberichte von 40 anonymisierten Griinderzeithdusern exemplarisch
ausgewertet, deren Standorte sich tber 15 verschiedene Wiener Gemeindebezirke
erstrecken. Die Begehungsberichte wurden auf Grundlage der aus Anhang A der
ONORM B 1300 entnommenen ,Checklisten fiir die Objektsicherheitspriifung von
Wohngebauden® aufbereitet und durch diverse Punkte ergénzt, die bislang in die
ONORM keinen Eingang gefunden haben. Die Punkte, die in Zusammenhang mit
Altbauten aufgrund der Erkenntnisse der Evaluierungen von besonderer Bedeutung
sind, da eine hohe statistische Haufigkeit vorliegt, werden in diesem Kapitel naher

erlautert.

4.1. Grundlagen der Gebaudeevaluierung

Wie bereits in Pkt. 3.3. erlautert, ist im Vorfeld einer Begutachtung iSd ONORM
B 1300 eine vertiefende Auseinandersetzung mit den zur Verfliigung stehenden
Unterlagen zum Objekt essentiell, um eine professionelle und umfassende
Gebaudeevaluierung durchfiihren zu koénnen. Dazu zahlt auch eine darauf
aufbauende Erstellung von vollstéandigen Checklisten, die die Gegebenheiten des
Objektes widerspiegeln. Die in den Checklisten der ONORM B 1300 in der Ausgabe
2012 vorgeschlagenen Behebungsfristen sehen fir Mangel, bei denen Gefahr im
Verzug ist, eine sofortige Behebung und anderenfalls je nach Gefahrdung eine
Erledigungsfrist von 14 Tagen bzw. acht Wochen vor (vgl. ONORM B 1300 2012,
S. 12 und 14). Letztlich obliegt es dem Gutachter, welche Fristen als angemessen
bzw. notwendig erachtet werden. Ebenso kann die Einschatzung der erforderlichen
Prifintervalle seitens des Sachverstandigen situations- und objektangepasst
erfolgen. Da die ONORM B 1300 als Stand der Technik herangezogen werden
kann, ist im Schadensfall und im Fall einer Abweichung, im Sinne einer Streckung,
der vorgeschlagenen Fristen und Intervalle seitens des Gutachters bzw. des
Eigentumers sicherlich eine schliissige Argumentation fur die Anderung

beizubringen (vgl. Hausler 2017).
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4.2. Auswertung der Begehungsberichte

In Anlehnung an Struktur und Aufbau der ONORM B 1300 wurde die Auswertung fiir
die Fachbereiche Technische Objektsicherheit gemall Tabelle A.1 wie auch
Gefahrenvermeidung und Brandschutz gemaR Tabelle A.2 des Anhangs zur
vorliegenden ONORM durchgefiihrt. Um zudem eine Aussage zu den
wirtschaftlichen Auswirkungen der aufgezeigten Mangel bzw. der erforderlichen
Nachristungen treffen zu kdnnen, werden in den folgenden Unterpunkten vorrangig
die MalBnahmen erlautert, die in zumindest 60 % der evaluierten Anlagen

vorgefunden wurden.

Eine detaillierte Statistik zur Auswertung der Begehungsberichte ist in den
Anhangen 1 und 2 dieser Masterthese ersichtlich. Zur Erhebung der Daten ist zu
erwahnen, dass ein Bauteil eines Objektes dann in der statistischen Beurteilung
Berticksichtigung gefunden hat, wenn zumindest ein Mangel an diesem festgestellt
wurde. Das Auftreten mehrerer Mangel an einem Bauteil wurde in der Auswertung
ebenso als ein Mangel gewertet. In diesem Zusammenhang lag der Fokus der
Betrachtung nicht auf der quantitativen Aussage, die flr einen konkreten Bauteil
eines Objektes Relevanz besitzt. Vielmehr wurde fir die jeweiligen in den
Evaluierungsberichten angefiihrten Bauteile eine qualitative Aussage durch

Einbeziehung einer Vielzahl von Hausern generiert.

4.2.1. Statistische Erhebung zur Technischen Objektsicherheit

Nachstehend werden die in den Begehungsberichten zur Technischen
Objektsicherheit dokumentierten maf3geblichen Problembereiche ndher begutachtet.
Dabei ist zu erwahnen, dass die haus- und elektrotechnischen Anlagen der
Zinshauser wie auch die Aufzugsanlagen nicht Bestandteil der Begutachtung waren
und hierfir seitens des Sachverstandigen eine Fremduberprifung innerhalb
vorgegebener Uberprifungsintervalle empfohlen wird. Auf dieser Grundlage wurde
auch die G10-Uberprufung gemaR OVGW in den Prifbericht des Gutachters

aufgenommen.

Bei den in Tabelle 1 angefihrten Bauteilen wurden jene bertcksichtigt, die auch im
folgenden Abschnitt hinsichtlich der Technischen Objektsicherheit naher erlautert
werden, da sie in den evaluierten Grunderzeithdusern am haufigsten Mangel bzw.
Nachrustungsbedarf aufgewiesen haben. Die Briistungen und Gelander im Bereich
Fassade / Gesimse wurden erganzend angefuhrt, da sie in der weiteren

wirtschaftlichen Betrachtung (vgl. Pkt. 4.3.2.) von besonderer Bedeutung sind.
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Tabelle 1: Auswertung  Uberwiegend  beanstandeter Bauteile  der
Technischen Objektsicherheit iSd Tabelle A.1 ONORM B 1300
(Auszug aus Anhang 1)

OBJEKTEges 40
BAUTEIL betroffene % Anteil v.
OBJEKTE | OBJEKTEGges

FASSADE / GESIMSE

Risse / lose Teile / Hohlstellen 31 78%
Briistungen, Gelander 12 30%
Geschéftsportale / Verglasungen 13 33%
DACH

Schneefangeinrichtungen 31 78%
Dachsicherungshaken 35 88%

ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER

GESAMTANLAGE

Wand-, Deckenflachen / Risse, Abplatzungen 36 90%
Bodenbelag / Unebenheiten / Verschmutzungen, welche

die Rutschhemmung beeintrachtigen 38 95%
Treppe; Risse in Untersichten - Stufen; Schaden bei

Stufenvorderkante 31 78%
Geléander, Handlauf: Befestigung, Hohe 40 100%
Verglasungen - Bruch / Sprung 36 90%
Allgemeinbeleuchtung 40 100%
AUSSENANLAGEN

AuRentreppen, Rampen, Stiitzmauern, Einfriedungen,
Absturzsicherungen: Risse, Setzungen, Frostschaden,

Verformungen 25 63%
AuBenbeleuchtung: Befestigung / Funktion 28 70%
Mullplatz 29 73%

Quelle: Vgl. Hofhans 2015-2016; eigene Darstellung

4.2.1.1. Fassade und Gesimse

Zu den Fassaden und Gesimsen ist festzuhalten, dass mehr als drei Viertel der
begutachteten Grinderzeithduser Risse, lose Teile oder Hohistellen in den
Putzflachen aufgewiesen haben und in unterschiedlichem Umfang fachgemafd zu
sanieren sind. Fur im AufRenbereich befindliche Bristungen und Gelanderungen
wurde ein separater Punkt in die Checklisten aufgenommen. Vorrangig wurden hier
die mangelnde Absturzsicherung bzw. die Aufstiegsmdglichkeiten gertigt. Ebenso
wie unzureichend gesicherte Pflanzgefal3e in Form von Blumentrogen waren diese
Mangel jedoch nur in untergeordnetem Ausmafd vorzufinden. Die Ausfihrung von
Geschéftsportalen oder Verglasungen im Fassadenbereich wurde — soweit beim

jeweiligen Objekt vorhanden — auch in die Begehungsberichte aufgenommen.
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Hierbei ist zu beachten, dass von den 13 begutachteten Portalen keines tber eine
dem gegenwartigen Stand der Technik entsprechende Verglasung verfigt hat.
Diese ware zumindest bis zu einer Hohe von 1,50 m tber dem Standniveau in Form
einer Einscheibensicherheitsverglasung vorzusehen (vgl. Pkt. 5.1.1 OIB-
Richtlinie 4). Alternativ kdonnte auch eine Schutzfolie auf die Floatverglasung
angebracht werden. In diesem Zusammenhang ist darauf zu achten, dass die Folien

eine entsprechende Bestandigkeit gegen ultraviolette Strahlung aufweisen.

4.2.1.2. Dach

Im Dachbereich liefern zwei Aspekte aufgrund der Abweichung vom Stand der
Technik fur die Verkehrssicherheit wiederholt Anlass fur Beanstandungen.
Einerseits wird das Uberwiegende Fehlen von Schneefangeinrichtungen, welche ein
Abrutschen von Schnee und Eis auf liegenschaftsfremde Bereiche oder allgemein
begehbare Flachen des Grundstiickes verhindern sollen (vgl. Pkt. 5.2 OIB-
Richtlinie 4), aufgezeigt. Andererseits fehlen in nahezu neun von zehn
Grinderzeithausern entsprechende Dachsicherungshaken bzw. Anschlagpunkte fur
spatere Arbeiten. Dieser Punkt wurde ebenso in die Checklisten aufgenommen. Der
Gutachter merkt in diesem Fall an, dass zumindest ein Hinweis in Form einer
Beschilderung erfolgen muss, dass diese Sicherheitsvorkehrungen fehlen und
gegebenenfalls in diesen Bereichen tatige Unternehmen selbst fir eine adaquate

Absturzsicherung Verantwortung tragen.

4.2.1.3. Allgemein zugangliche Bereiche des Geb&udes

Der nachste Abschnitt der Begehungsberichte behandelt die allgemein genutzten
und zuganglichen Teile innerhalb der Objekte. Diese Bereiche weisen generell
erhebliches Nachriistungspotential auf, wenn der Fokus der Betrachtung auf eine
Anpassung an den Stand der Technik gerichtet wird. Von den sechs nachstehend
behandelten Bauteilen zeigen im Mittel Uber 90 % Mangel im vorab angefihrten
Sinn. In einigen wenigen Fallen war zudem das sofortige Einschreiten des
Sachverstandigen erforderlich, da die Verkehrssicherheit nicht gewahrleistet und
Gefahr im Verzug war. Risse und Abplatzungen des Putzes in Wand- und
Deckenflachen wurden vielfach in den Keller- und Dachbodenbereichen, aber auch
in den Stiegenh&usern festgestellt. Des Weiteren wurden vielfach nicht ausreichend
gekennzeichnete Bereiche mit Unterschreitungen der Mindestdurchgangshéhe
sowie nicht vorhandene, beschadigte oder geschwachte Elemente der Tragstruktur

aufgrund von beispielsweise nachtraglichen Wanddurchbriichen, Stemmarbeiten
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oder Umbauten dokumentiert. Die Einschrankungen der statischen Tragféahigkeit
kénnen durch Erganzung oder ordnungsgemdale Auswechslung des betroffenen
Bauteiles und der Wiederherstellung kraftschlussiger Verbindungen aufgehoben

werden.

Die aufgrund der vorhandenen Geb&udestruktur gegebenen Durchgangshéhen
konnen nur bedingt eine Anpassung erfahren. Die OIB-Richtlinie 4 sieht
grundsatzlich eine Mindestdurchgangshodhe von 2,10 m im Bereich von Treppen und
Gangen vor. Bei Unterschreitung dieser Hohen ist eine entsprechende Absicherung
vorzusehen, die ein unbeabsichtigtes Unterlaufen verhindert. (vgl. Pkt. 2.5 und 2.6
OIB-Richtlinie 4) In den vorhandenen Bestandsgeb&uden bedeutet dies zumindest
die Anbringung eines gelb/schwarz schraffierten Prallschutzes. In manchen
Objekten wurde auch auf eine eventuell reduzierte Tragfahigkeit der Holzdecken
zum Dachboden bzw. anderer Holzbauteile hingewiesen, welche aus
Wassereintritten, Schadlingsbefall oder offenkundiger Vermorschung resultieren

kann und der Begutachtung eines Spezialisten bedarf.

Der néachste Teilbereich der Checkliste behandelt die Bodenbelage in den
Grinderzeithdausern. Hier gilt das Augenmerk etwaigen Unebenheiten,
Beschadigungen, die als Stolpergefahren angesehen werden missen, aber auch
Verschmutzungen, die die Rutschhemmung beeintrachtigen. In den evaluierten
Objekten wurden keine Verschmutzungen vorgefunden. Unebenheiten oder
Beschadigungen wurden jedoch, mit einer Ausnahme, in jedem Objekt angemerkt.
Dabei handelt es sich im Kellergeschoss haufig um unebene Lehmbdden oder — wie
auch in den Dachbtden — ebensolche Pflasterungen. Darliber hinaus sind kleine
Schwellen bzw. Niveauunterschiede aufgrund von Setzungen oder im
Ubergangsbereich zu den Treppenlaufen anzutreffen. Aber auch auf fehlende oder
lockere Bodenfliesen bzw. -belage, die zwangslaufig mit einer erhdhten
Stolpergefahr einhergehen, wurde in den Berichten mehrfach hingewiesen. Der
aktuelle bautechnische Letztstand sieht diesbeziiglich vor, Gange wie auch
Treppenlaufe, eben, befestigt, trittsicher und auch rutschhemmend auszugestalten.
Die Ausbildung von Schwellen ist grundsétzlich zu vermeiden und anderenfalls
maximal mit einer Hohe von 3 cm vorzusehen. Einzelne Niveauspriinge — als solche
sind auch Einzelstufen anzusehen — sind nicht zulassig. (vgl. Pkt. 3.1 OIB-
Richtlinie 4) Im Zusammenhang mit Bodenbeldgen — jedoch als separater Punkt
seitens des Gutachters erganzt — sind auch schadhafte Schachtabdeckungen oder -

rahmen zu erwadhnen, die ebenfalls als Gefahrenquelle ausgemacht wurden. Der
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Stand der Technik sieht eine trag- und verkehrssichere Abdeckung vor, die gegen
unbefugtes Offnen ausreichend geschutzt ist (vgl. Pkt. 4.1.3 OIB-Richtlinie 4).

Der nachste allgemeine Teilbereich ist die Aufnahme des Zustandes der
Treppenlaufe. Dabei werden die Stufen begutachtet, und zudem erfolgt eine
Kontrolle der Treppenlaufuntersichten auf etwaige Rissbildungen. Die
Sichtkontrollen in den Zinshdusern haben in erster Linie Beschadigungen und
ausgebrochene Teile an den Stufenvorderkanten aufgezeigt, die eine Sanierung
erfordern. Ein zentraler Themenbereich bei der Nachristung und Angleichung von
Grunderzeithdusern an den Stand der Technik sind Gelander, Handlaufe und
Bristungen. Ausgestaltung, Anordnung, Befestigung sowie auch die Hohe sind
hierbei wesentliche Aspekte und fur eine verkehrssichere Nutzung von besonderer
Bedeutung. Die Anforderungen an Gelander und Handlaufe seitens des Baurechtes
sind umfangreich. Daher muss das Ziel sein, eine fur den Einzelfall des jeweiligen
Bestandsgebaudes zugeschnittene bestmdgliche Anpassung vorzunehmen (vgl.
Hausler 2017).

In der OIB-Richtlinie 4 ist fir Handlaufe reglementiert, dass diese ab zwei Stufen
beidseitig in massiver, durchgangig greifbarer Bauart vorzusehen sind. Die
Montageh6he hat zwischen 85 cm und 1,10 m zu betragen. (vgl. Pkt. 3.2.5 OIB-
Richtlinie 4) Absturzsicherungen sind in allgemein zugénglichen Bereichen ab einer
Fallhbhe von 60 cm auszubilden (vgl. Pkt. 4.1.1 OIB-Richtlinie 4). Die Oberkante
des Gelanders hat bis mindestens 1,00 m Uber das Standniveau zu reichen. Bei
einer Absturzhohe Uber 12 m sind Geldander auf mindestens 1,10 m zu erhdéhen. Die
Ausbildung der Absturzsicherungen darf — gemessen an der Stufenvorderkante — im
Bereich von 15 cm bis 60 cm keine als potentielle Aufstiegshilfe dienenden
Verstrebungen aufweisen. Generell dirfen zudem nur Offnungen vorgesehen
werden, die zumindest in einer Richtung ein Ausmalf3 von 12 cm nicht Uberschreiten.
Der untere Gelanderabschluss tber einem Treppenlauf ist zudem so auszufihren,
dass zwischen Unterkante der Absturzsicherung und den Stufen ein Wrfel mit einer
maximalen Kantenl&nge von 12 cm Platz findet. Bei einer Montage der Gelander
neben dem Treppenlauf kann in selbigem Bereich nur ein Wurfel mit einer
maximalen Kantenldnge von 7,5 cm herangezogen werden, und der lichte
Horizontalabstand zwischen Treppenlauf und Gelander darf nicht groRer als 3 cm
sein. (vgl. Pkt. 4.2.1-4.2.3 OIB-Richtlinie 4) Erganzend ist festzuhalten, dass bei
Bristungen bzw. Fensterparapeten, die eine Wandstarke von mindestens 20 cm

aufweisen, die erforderliche Mindesththe der Absturzsicherung um die halbe
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Wandstarke reduziert werden kann; eine Hohe von 85 cm ist jedoch in jedem Fall
einzuhalten (vgl. Pkt. 4.2.1 OIB-Richtlinie 4).

Bei den innenliegenden Geldndern und Handlaufen wurde seitens des Gutachters
eine vertiefte Prifung iSd OIB-Richtlinie 4 zu den vorab angefiihrten Anforderungen
angestellt. Die Haufigkeit der Mangel an Gelandern, Handlaufen und Bristungen
werden in Tabelle 2 zusammengefasst veranschaulicht. Im Zuge der detaillierten
Analyse der an Gelandern, Handlaufen und Bristungen dokumentierten
Problemstellen konnten zwei Hauptbereiche ermittelt werden, die einen
Nachrustungsbedarf auslosen. Grundlegend wurden in jedem der begangenen
Objekte ein- bzw. beidseitig fehlende Handlaufe bemangelt. Zudem besteht dieser
Bedarf in der Uberwiegenden Mehrzahl der Altbauten an mehreren Stellen. In
annahernd der Hélfte der Gebaude finden sich daneben auch Briistungen mit einer
unzureichenden Hohe von unter 85 cm. In diesen Bereichen — dabei handelt es sich
durchwegs um Fensterparapete in den Gangen bzw. im Bereich der Treppenlaufe —
wurde die Anbringung eines erganzenden, demontierbaren Gelanders empfohlen.
Bei ca. 30 % der Objekte wurde dartber hinaus eine zu geringe Gelanderhdhe
attestiert; in jedem dritten Grinderzeithaus wurden partiell fehlende Gelander

gerugt.

Tabelle 2: Detailauswertung fur Gelander, Handlaufe und Bristungen iSd
OIB-Richtlinie 4 (Auszug aus Anhang 1)

OBJEKTEGges 40

BAUTEIL betroffene % Anteil v.
OBJEKTE | OBJEKTEges

ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER

GESAMTANLAGE
Gelander, Handlauf: Befestigung, Hhe ‘ ‘ 40 100%
davon

Handlauf fehlt ein- bzw. beidseitig 40 100%
Gelander fehlt partiell 14 35%
Briistung < 85 cm 18 45%
Aufstiegshilfe Gelander 13 33%
Offnungen > 12 cm 7 18%
Wirfel 12 cm 4 10%
Handlauf durchgehend 7 18%
Gelanderhthe 12 30%

Quelle: Vgl. Hofhans 2015-2016; eigene Darstellung

Die Ubrigen festgestellten Mangel waren vorwiegend der Ausgestaltung der

schmiedeeisernen Gelander geschuldet. Seitens des Gutachters wurde in den
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meisten Fallen die Anbringung eines engmaschigen Gitters bis zu einer H6he von
60 cm uber der Standflache auf der Gelanderinnenseite vorgeschlagen, um die
Durchsturz- bzw. Aufstiegsgefahren zu beseitigen.

Fur im Gebaude befindliche Verglasungen wurde im Zuge der Begehungen
aufgenommen, dass diese Uberwiegend aus Floatglas - teilweise auch als
Ornamentverglasungen — ausgefiihrt sind. Dabei handelt es sich vorrangig um
Glaser in Fenstern und Fenstertiren im Keller-, Gang- und Treppenhausbereich,
Hauseingangs- und Aufzugsportalen und Ornamentverglasungen vom Gangbereich
zu Wohnungen bzw. in Wohnungseingangstiren. Fir all diese Situationen wird
seitens des Sachverstandigen die Nachrustung einer Sicherheitsverglasung iSd
OIB-Richtlinie 4 — Einscheibensicherheitsglas (ESG) oder Verbundsicherheitsglas
(VSG) — bis zu einer Hohe von 1,50 m uber der Standflache gefordert (vgl.
Pkt. 5.1.1 OIB-Richtlinie 4). Die alternative Anbringung einer Schutzfolie auf die
bestehenden Verglasungen wurde auch bereits fur die Ausfihrung im Bereich von
Geschaéftsportalen erlautert. AbschlieBend ist festzuhalten, dass nur vereinzelt

bereits schadhafte Glaser in den Gebauden vorgefunden wurden.

Die Allgemeinbeleuchtung in den Grunderzeithausern stellt einen weiteren
wesentlichen Themenbereich dar. In allen 40 evaluierten Objekten wurde
ausnahmslos die Ausleuchtung der allgemein zuganglichen Gebaudeteile
beanstandet. In Teilbereichen wurden zudem defekte Leuchtmittel aufgenommen.
Die Empfehlung des Gutachters zur Beleuchtung sieht einen Austausch der
bestehenden  Leuchtmittel durch  andere  Leuchtmittel mit  groRerer
Beleuchtungsstarke oder alternativ die Montage zusatzlicher Beleuchtungskoérper
vor. Dabei wird aber das Hinzuziehen der Fachmeinung eines befugten Elektrikers
angeraten. Die Problematik in diesem Zusammenhang ist die Tatsache, dass eine
schlechte Ausleuchtung zu einer massiven Beeintrachtigung der Wahrnehmung
fuhren kann, was fir die anderen vorab angefiihrten Gefahrenmomente — wie
Stolper- oder Absturzgefahren — eine drastische Erhohung des Risikopotentials
bedeutet (vgl. Hausler 2017). Unabhéngig davon bietet eine entsprechende
Ausleuchtung ein subjektiv hoheres Sicherheitsgefihl wie auch vielfaltige

gestalterische Mdglichkeiten.

4.2.1.4. AuRenanlagen

In den AufRenanlagen der Grinderzeithduser wurden grundsatzlich die gleichen

Problembereiche aufgezeigt wie in den Innenbereichen. Hervorzuheben ist auch
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hier die in sieben von zehn Objekten vorgefundene unzureichende und teils
fehlende Beleuchtung, ebenso wie fehlende Handlaufe und mangelhafte
Absturzsicherungen. Schadhafte bzw. verschmutzte Pflasterungen oder Asphalt-
bzw. Betonflichen und auch Stufen, die zu Stolperunféllen fihren bzw. das
Ausrutschen beginstigen konnen, wurden auch im AufR3enbereich dokumentiert.
Einen weiteren Aspekt im Aul3enbereich liefern Baumbepflanzungen in Grinflachen,
bei denen die Verkehrssicherheit zu prufen ist und etwaige erforderliche

Ruickschnitte durchzufiihren sind.

Im Bereich der AuRenanlagen wurde seitens des Gutachters die Checkliste zudem
um einen essentiellen Punkt erganzt, der wesentlichen Einfluss auf die
Verkehrssicherheit der Liegenschaft hat und zugleich einen Ubergang zum
nachsten Bereich der Begehungsberichte bildet: die Mullplatze. Die Problematik
hierbei ist die Anordnung der Mullgefal3e, die oft in einem unmittelbaren Nahbereich
zu Treppenhausfenstern, Hoftiiren oder auch Wohnungsfenstern situiert sind. Diese
Miullsammelstellen bergen ein erhebliches Gefahrenpotential, da im Falle eines
Brandes ein direkter Branduberschlag auf Wohn-, Gang- oder Treppenhausbereiche
gegeben ist und mdgliche Fluchtwege unpassierbar werden. Vielfach reicht hier
bereits eine Positionierung der Millcontainer an einer anderen Stelle des
Freibereiches, um Abhilfe zu schaffen und die Gefahrenmomente drastisch zu
senken. Alternativ kdnnen auch BrandschutzmalBnahmen — z.B. in Form von
Brandschutzverglasungen oder Brandschutztiiren — getroffen werden. In nahezu

drei Viertel der evaluierten Objekte besteht fiir diese Bereiche Handlungsbedarf.

4.2.2. Statistische Erhebung zu Gefahrenvermeidung und Brandschutz

Der Aufbau der Begehungsberichte zum Themenbereich Gefahrenvermeidung und
Brandschutz erfolgt ebenfalls auf Grundlage des Anhangs zur ONORM B 1300. Die
Auswertung orientiert sich in der Abfolge daher an der Tabelle A.2 dieses Anhangs.
Die in Tabelle 3 angefuhrten Bauteile sind jene, die fir den Bereich
Gefahrenvermeidung und Brandschutz in den Begehungsberichten am haufigsten
Beanstandungen hervorgerufen bzw. Nachristungspotential aufgewiesen haben.
Zudem finden die in der Tabelle hellgrau hervorgehobenen Punkte im folgenden
Abschnitt (vgl. Pkt. 4.2.2.3. und 4.2.2.4.) besondere Erwahnung, da die Einleitung
von MaRRhahmen in diesem Zusammenhang erheblich dazu beitragen kann, einen
funktionierenden vorbeugenden Brandschutz zu gewahrleisten. In diesbezigliche
Uberlegungen sind somit die Umplatzierung von Papiercontainern aus dem

unmittelbaren Fluchtwegbereich, die Ableitung der Rauchgase mittels geeigneter
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und richtig situierter Entliftungen sowie vorhandene Orientierungsbeleuchtungen

zwingend mit einzubeziehen.

Tabelle 3: Auswertung Uberwiegend beanstandeter Bauteile hinsichtlich
Gefahrenvermeidung und Brandschutz iSd Tabelle A.2 ONORM
B 1300 (Auszug aus Anhang 2)

OBJEKTEges 40

BAUTEIL betroffene % Anteil v.
OBJEKTE | OBJEKTEGges

HAUPTABSPERREINRICHTUNGEN

‘ Zuganglichkeit / Beschilderung ‘ ‘ 24 ‘ 60% ‘

BRAND- / RAUCHSCHUTZABSCHLUSSE,
BRANDABSCHNITTSBILDENDE BAUTEILE

‘Brandschutzabschl[]sse ‘ ‘ 34 ‘ 85% ‘
FLUCHTWEGE
Prifung der Freihaltung 31 78%
Papiercontainer im Fluchtwegbereich 11 28%

LUFTBARKEIT DER TREPPENHAUSER

‘ Fenster / Brandrauchentliiftung an oberster Stelle ‘ ‘ 5 ‘ 13% ‘

BESCHILDERUNG / ORIENTIERUNGSBELEUCHTUNG /
NOTBELEUCHTUNG

‘ Orientierungsbeleuchtung vorhanden ‘ ‘ 5 ‘ 13% ‘

LAGERUNGEN IN ALLGEMEINEN TEILEN DER
GESAMTANLAGE

Keine leicht entflammbaren Stoffe, Flissigkeiten oder
gesundheitsgefahrdende Guter im Keller, am Dachboden,
in Garage oder sonstigen allgemeinen Teilen aufbewahren 24 60%

ERSTE LOSCHHILFE

Tragbare Feuerldscher, Vorhandensein, gliltige
Prifplakette, Priifung 39 98%

ORGANISATORISCHER BRANDSCHUTZ -
HAUSORDNUNG

Allgemeine Hinweise zur Gefahrenvermeidung, Verbote
von offenem Feuer und Rauchen 33 83%

BLITZSCHUTZ

Wartung und Priifung alle 1 bis 5 Jahre und nach jedem
Blitzschlag 33 83%

Vgl. Hofhans 2015-2016; eigene Darstellung

4.2.2.1. Hauptabsperreinrichtungen

Der erste Aspekt, der in der Uberwiegenden Anzahl der Grinderzeithduser
bemangelt wurde, ist die nicht ausreichende Kennzeichnung bzw. Beschilderung der

Hauptabsperreinrichtungen, wie fir Wasser, Gas oder Strom, um im Schadensfall

42



eine rasche Stilllegung vornehmen zu kdnnen. In einigen wenigen Fallen ist zudem

die Zugénglichkeit zu diesen Bereichen eingeschrankt.

4.2.2.2. Brandschutzabschlliisse

In 85 % der Altbauten wurde festgestellt, dass die Raumabschliisse in den Objekten
keine Brandschutzklassifikation aufweisen. Wie in Pkt. 3.2.2. erlautert kann davon
ausgegangen werden, dass das klassische Grinderzeithaus der GK 5 iSd OIB-
Richtlinie 2 zuzuordnen ist. Das Fluchtniveau betragt im Altbau in der Regel unter
22 m. Die Einrichtung von Brandabschnitten tragt erheblich zu einer Verbesserung
des Brandschutzes im Gebaude bei. In den Begehungsberichten wird seitens des
Gutachters daher wiederholt darauf hingewiesen, dass Zugangstiren vom
Kellergangbereich zu den Nebenraumen sowie Tiren zu nicht ausgebauten
Dachbdden durch Brandschutzturen mit Selbstschlie3funktion der
Brandschutzklassifikation El, 30-C ersetzt werden sollten. Dies trifft auch fur
etwaige Miullraumtiiren zu, denn speziell im Millraum ist mit Brandlasten
erheblichen Ausmafes zu rechnen, und die Tiren befinden sich oftmals unmittelbar
im Fluchtwegbereich. Fir Anderungen an Bestandobjekten sieht die OIB-Richtlinie 2
gegebenenfalls Erleichterungen entsprechend der Landesgesetze als zulassig an
(vgl. Pkt. 0 OIB-Richtlinie 2).

Von dem in der OIB-Richtlinie 2 reglementierten Stand der Technik fir den
Brandschutz kdnnen mittels eines freiwilligen Brandschutzkonzeptes, das unter
Bericksichtigung des OIB-Leitfadens ,Abweichungen im Brandschutz und
Brandschutzkonzepte® erstellt wird, die brandschutztechnischen Schutzziele bzw.
diesbeziiglich angestellte Uberlegungen fir das jeweilige Objekt dokumentiert
werden (vgl. Pkt. 11 OIB-Richtlinie 2 und Pkt. 1 OIB-Richtlinie 2 Leitfaden). Allenfalls
vorhandene Luftungséffnungen in Wéanden von Gangen zu Nebenrdumen sind zu
schlieen oder entsprechend brandschutztechnisch auszubilden, beispielsweise
mittels Brandschutzklappen, die im Brandfall ein automatisches Schlie3en der
Luftungsoffnung bewirken. In Objekten mit mehreren verbundenen Stiegenh&usern
oder auch durchgangigen Kellerraumlichkeiten sollten Brandabschnittstiiren
vorgesehen werden. In Zusammenhang mit Brandschutzabschliissen stehen auch
Schachte und Leitungsschachte. Die Begehungsberichte weisen diesbeziiglich
keine Mangel in den evaluierten Altbauten aus. Aufgrund der von Schéchten
ausgehenden Gefahrenmomente ist die brandschutztechnische Abschottung bzw.
Nachristung von Brandschutzelementen dringend anzuraten bzw. vorzusehen (vgl.

Pkt. 3.4 OIB-Richtlinie 2). Insbesondere wird an dieser Stelle nochmals auf die
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bereits unter Pkt. 3.2.3. erwdhnten Abfallabwurfschachte hingewiesen, deren
Ausfiihrung nicht dem Stand der Technik entspricht.

Nicht ausgewiesen sind in den Checklisten die Wohnungseingangstiren bzw.
teilweise  vorhandenen  Ornamentverglasungen  zwischen  Gang- und
Wohnungsbereich, die im klassischen Grunderzeithaus in der Regel keine
Brandschutzklassifikation aufweisen. Aufgrund ihres Erscheinungsbildes und der
massiven Kostenbelastung bei Beibehaltung des historischen Charmes wurde
dieser Bereich in den Expertengespréachen auch als einer der grof3ten Kostentreiber
bei einer Anpassung des Objektes an den Stand der Technik identifiziert. Von einer
Nachristung wird daher in den meisten Fallen abgesehen. (vgl. Poschalko 2017) In
den OIB-Richtlinien ist eine entsprechende Brandabschottung von Turen und
sonstigen Offnungen fir an das Treppenhaus angrenzende Wéande zwingend
vorgesehen (vgl. 3.2 OIB-Richtlinie 2).

4.2.2.3. Fluchtwege

Fluchtwege sollen sicherstellen, dass bei Eintritt eines Gefahrenmomentes — nach
Moglichkeit ohne fremde Hilfe — das Verlassen des Gefahrenbereiches und das
Erreichen eines angrenzenden sicheren Bereichs im Freien moglich ist (vgl. OIB
Begriffsbestimmungen, S. 5). Daher ist eine Einschrédnkung der Fluchtwege durch
Bauteile — aul3er in geringfigigem Ausmalf’ — (vgl. Pkt. 2.4.4 OIB-Richtlinie 4) oder
ebendort deponierte Sachen, aber auch eine Absperrung von Fluchtwegen,
gesetzlich untersagt. Die Treppenhauser der Altbauten sind Uberwiegend
unbrennbar ausgefihrt. Unachtsam aufgestelltes Mobiliar, Bepflanzungen,
Kinderwagen etc. stellen jedoch zum einen Brandlasten dar und engen zum
anderen den Fluchtweg ein. (vgl. Weinberger 2017) In mehr als drei Viertel der
begangenen Wohnhausanlagen besteht diese Problematik und wurde demzufolge
seitens des Gutachters in die Mangelliste aufgenommen. In 28 % der Objekte
wurden dariiber hinaus unmittelbar im Hauseingangsbereich bzw. dem
anschlieRenden Gangbereich situierte Papierabfallcontainer vorgefunden. Diese
stellen ein erhebliches Gefahrenpotential dar und sind daher an einer anderen
geeigneten Stelle zu positionieren. In Einzelfallen wurden zudem durch Gitterttiren
zum Dach- wie auch zum Kellergeschoss oder durch Kanalleitungsfiihrungen

abgesperrte Fluchtwege festgestellit.
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4.2.2.4. Brandrauchentliftung und Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung

Die Ausfihrung von Rauchabzugseinrichtungen ist grundsatzlich fir Treppenhauser
ab GK 2 — in unterschiedlichem Umfang — vorgeschrieben (vgl. Tabelle 2a und 2b
OIB-Richtlinie 2). In Grunderzeithausern ist aufgrund der Erfahrungen der Experten
eine vollstandige Nachristung mit Brandrauchentliftungen teilweise sehr schwierig
bis kaum losbar (vgl. Poschalko 2017). Die Auswertung der Begehungsberichte
zeigt auf, dass nur in funf der 40 Altbauten eine derartige Einrichtung nachgeristet

wurde.

Ein ahnliches Bild zeigt die Ausfihrung von Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtungen,
die in jedem achten Geb&ude vorhanden sind. Um dem Stand der Technik zu
entsprechen, ist in Wohngebduden ab GK 5 in Treppenhaus- und Gangbereichen
eine Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung im Verlauf von Fluchtwegen zu
bertcksichtigen (vgl. Pkt. 5.4 OIB-Richtlinie 2). In den Expertengesprachen wurde
die Ausfiihrung von Fluchtweg-Orientierungsleuchten zum Teil als Mal3Bhahme zur
Erreichung der Schutzziele begrift und als zielfiihrend erachtet (vgl. Poschalko
2017).

4.2.2.5. Lagerungen in allgemeinen Teilen der Gesamtanlage

In diesem Zusammenhang wurde in Uber drei Finftel der Begehungsberichte
vorrangig darauf verwiesen, leicht brennbare Fahrnisse und brandférdernde Stoffe,
wie z.B. Holzlagerungen, aber auch diverse Depots mit Baumaterialien aus den

Dachboden bzw. den Parteienkellerbereichen zu entfernen.

4.2.2.6. Erste Loschhilfe

Ein eindeutiges Resultat ergab die Auswertung der Begehungsberichte fiir das
Vorhandensein einer ersten Loéschhilfe in den Objekten. Dabei wurde festgestellt,
dass mit Ausnahme eines Gebaudes in keinem Griinderzeithaus tragbare
Feuerldscher in den Gang- und Treppenhausbereichen vorgefunden wurden. Eine
dem Stand der Technik entsprechende Ausfuhrung fir Gebaude mit Wohnungen
sieht gemalR der einschlagigen Regulative jedoch geeignete Mittel einer ersten
Ldschhilfe, z.B. in der Ausfilhrung von tragbaren Feuerldschern, in ausreichender
Dimensionierung und Anzahl vor (vgl. 3.10.1 OIB-Richtlinie 2). Die Bereitstellung
einer ersten Lo6schhilfe stellt nach Meinung der befragten Fachleute einen
wesentlichen Aspekt zur Erreichung der gebotenen zeitgeméafien Schutzziele dar.

Zudem ist festzuhalten, dass sich die Anbringung und Wartung von tragbaren
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Feuerloschern in einem wirtschatftlich vertretbaren Rahmen bewegt. (vgl. Poschalko
2017)

4.2.2.7. Organisatorischer Brandschutz

Unter dem organisatorischen Brandschutz sind beispielsweise allgemeine Hinweise
zur Gefahrenvermeidung oder Verbote von offenem Feuer bzw. Rauchverbote zu
subsumieren. Diese werden in der Hausordnung des jeweiligen Objektes
niedergeschrieben, ausgehéngt und auf diesem Weg der Allgemeinheit zur Kenntnis
gebracht. Die Begehungsberichte haben jedoch aufgezeigt, dass in Uber 80 % der
evaluierten Griinderzeithduser keine Hausordnungen aufgelegt waren bzw. fir diese

in einigen Fallen Aktualisierungsbedarf bestand.

4.2.2.8. Blitzschutz

In der OIB-Richtlinie 4 kann die Ausfihrung von Blitzschutzanlagen entfallen, wenn
mittels einer Risikoanalyse nachgewiesen wird, dass BlitzschutzmalRnahmen fur das
jeweilige Gebaude nicht erforderlich sind. Grundsétzlich ist an Bauwerken, bei
denen aufgrund ihrer Situierung, Dimension oder Bauweise die Gefahr von
Blitzschlagen besteht, eine Blitzschutzanlage zu errichten. (vgl. Pkt. 6 OIB-
Richtlinie 4) Seitens des Gutachters wurde fur vier Funftel der Anlagen aufgrund des
fehlenden Blitzschutzes die Erstellung einer Risikoanalyse angeregt.

4.3. Beurteilung der Nachristungskosten

Grundlegend wird bei der Fragestellung nach dem erforderlichen Umfang der
Nachrustungsverpflichtungen auf den gegenwértigen Stand der Technik je nach
dem Betatigungsfeld der befragten Experten in zwei unterschiedliche Richtungen
argumentiert. Die Meinung der Juristen sieht tendenziell eher die Einhaltung des
Gesetzestextes bzw. der OIB-Richtlinien vor, die durch das Baurecht der
Bundeslander Verbindlichkeit und Gesetzescharakter erlangt haben. Der technische
Zugang zu dem Themenbereich ist jener, dass durch die Voraussetzungen und
Gegebenheiten im Altbau die Umsetzung einiger seitens der Regulative gebotener
Maflinahmen bestenfalls in eingeschrdnktem Umfang mdglich ist. Somit bedarf es
einer Detailbetrachtung, um die fir das jeweilige Objekt zugeschnittene und
optimale Losung zur Einhaltung der gebotenen Schutzniveaus in technischer, aber

auch in rechtlicher Hinsicht festlegen zu kénnen. (vgl. Hausler 2017)
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Um eine Aussage zu den Nachristungskosten treffen zu kdnnen, ist vorab eine
Differenzierung der aufgezeigten Problembereiche vorzunehmen. In diesem
Zusammenhang werden all jene Mangel aus der weiteren Betrachtung
ausgenommen, die im Rahmen einer ordnungsgemafen Erhaltung iSd MRG, der
Verkehrssicherheit der allgemein zugénglichen Teile des Objektes in Bezug auf
unmittelbare Gefahrenmomente sowie eines konsensgemaflen Gebaudezustandes
ohnehin laufend zu beheben sind. Dazu zahlen vorrangig Beschadigungen,
Abplatzungen, Stolperfallen, fehlende oder unzureichende Abdeckungen. Fir die
darliber hinaus vorgefundenen Aspekte, deren Umsetzung einer Anhebung der
Gebaudestandards — Uber den baulichen Konsens hinaus — an den Stand der
Technik gleichzusetzen ist, erfolgt nachstehend eine ungefahre Einschatzung zu
erwartender Kosten. Die Bewertung wurde anhand von tatsachlich eingeholten
Kostenvoranschlagen fiir die in den Begehungsberichten evaluierten Objekte

vorgenommen.

4.3.1. Das durchschnittliche Grinderzeithaus

Um eine aussagekraftige Beurteilung der Nachriistungskosten vornehmen zu
kénnen, war Uber die Auswertung der Gebaudeevaluierungen hinaus eine Erhebung
der Eckdaten zu den einzelnen Hausern erforderlich. Daher wurden in einem ersten
Schritt Angaben zur Nutzflache (NFI), zur Anzahl von Wohneinheiten (WE) und
Geschaéftslokalen sowie zum aktuellen Nettohauptmietzins — fur die MRG-Objekte —
bzw. zur laufenden Rucklage — fir die WEG-Objekte — der begutachteten
Liegenschaften eingeholt und daraus ein durchschnittliches Griunderzeithaus als
Grundlage fir die weitere Betrachtung abgeleitet. Zur Ermittlung des
durchschnittlichen Griinderzeithauses wurden letztlich 39 der 40 evaluierten Objekte
(da die Verwaltung fur ein Griinderzeithaus zwischenzeitlich abgegeben wurde) mit
in Summe knapp 800 Wohnungen und 60.500 m? Nutzflache herangezogen. Bei

den verwalteten Altbauten sind mehr als drei Viertel dem MRG zuzuordnen.

Wie in Tabelle 4 ersichtlich weist dieses durchschnittliche Gebaude demzufolge
ca. 20 Wohn- und Geschaftseinheiten mit einer Nutzfliche von ca. 1.550 m2 auf.
Der durchschnittliche Hauptmietzins (HMZ) betragt netto ca. 5,48 EUR je mz
Nutzflache und Monat. Der durchschnittiche Ertrag pro Monat in den
Vermietungsobjekten liegt bei ca. 8.966 EUR. Dies entspricht einem
Nettojahresertrag von ca. 107.589 EUR.
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Tabelle 4: Projektkennwerte des durchschnittlichen Grinderzeithauses
(Auszug aus Anhang 3)
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Summe 60.463 799 268.972 10.721 3.139 164,28 9,37

Mittelwert 1.550 20 8.966 1.191 80 5,48 1,04

HMZ / Jahr | Ricklage / Jahr
107.589 14.295

Quelle: Vgl. Hofthans 2017; eigene Darstellung

Explizit sei an dieser Stelle jedoch darauf verwiesen, dass dieser auf den ersten
Blick attraktiv anmutende Betrag einen Mittelwert darstellt. Daher sind auch
Uberlegungen anzustellen, wie mit Objekten verfahren wird, die im untersten
Bereich der Statistik angesiedelt sind, um eine entsprechende Nachristung
vornehmen zu kénnen. Bei Objekten mit Gberwiegend vorhandenen Wohnungen der
Kategorie D und einem durchschnittlichen HMZ von ca. 1,55 EUR je m? und Monat
(vgl. Tabelle 4) entspricht der Jahresertrag namlich nur einem Bruchteil der vorab

erwéahnten Betrége.

4.3.2. Auswertung Kostenvoranschlage

Fur die Durchfuhrung einer Auswertung der anfallenden Kosten wurden seitens der
Hofhans Immobilienmanagement GmbH als aktuellem Liegenschaftsverwalter fur
alle 40 evaluierten Objekte die vorliegenden und maRgeblichen Kostenvoranschlage
fur die in den Begehungsberichten angefiihrten Méangel zur Verfigung gestellt.
Somit wurde fir die im Verwaltungsbestand vorhandenen Geb&ude, von denen 30
der Vermietung iSd MRG unterliegen und fur neun Wohnungseigentum begriindet
wurde, sowie fir das eine zwischenzeitlich abgegebene MRG-Objekt eine
eingehende Begutachtung der Daten vorgenommen. Fir die richtige Interpretation

der Daten ist festzuhalten, dass die nachstehend zitierte Auswertung eine Tendenz
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aufzeigt, die sich aus der Zusammenstellung einer Vielzahl von Daten
unterschiedlicher, jedoch reprasentativer Objekte ergibt. Generell ist zu erwdhnen,
dass seitens der Hausverwaltung fir alle in den Objektbegehungsberichten
angefluhrten relevanten Problembereiche Anbote eingeholt werden. Uber eine
Ausfuihrung im jeweiligen Objekt entscheidet letztlich der Eigentimer. Da die
Evaluierung sowie die Behebung der aufgezeigten Mangel iSd ONORM B 1300 in
den Grinderzeithdusern einen laufenden Prozess darstellen, wurden fir die
Beurteilung der Nachristungskosten jene Kostenvoranschlage herangezogen, die
zum Stichtag 31.10.2017 vorlagen. Einige Anbote waren zu diesem Zeitpunkt

demzufolge noch nicht vorhanden.

Dennoch kann fiur die statistische Erhebung eine reprasentative Aussage erzielt
werden, da fir alle haufig auftretenden, kostenrelevanten Méangel auch eine Vielzahl
von Kostenvoranschlagen vorliegt, die die Bildung eines aussagekraftigen

Mischpreises auf Basis des Mittelwertes erlauben.

Abbildung 3:  Ubersicht der am haufigsten gebotenen Nachriistungen

DACH
Schneefangeinrichtungen

Dachsicherungshaken

FASSADE ALLGEMEINE INNENLIEGENDE TEILE BRANDSCHUTZABSCHLUSSE
Briistungen, Gelander Wand-, Deckenflachen Brandschutzabschlisse
Geschaftsportale / Verglasungen Boden

Treppen ERSTE LOSCHHILFE

AUSSENANLAGEN Gelander, Handlaufe Tragbare Feuerldscher
AuBentreppen, Absturzsicherungen etc. Verglasungen
AuRenbeleuchtung Allgemeinbeleuchtung BLITZSCHUTZ

Blitzschutzanlage

Quelle: Eigene Darstellung

Die Grafik in Abb. 3 vermittelt in diesem Zusammenhang einen Uberblick tiber die
Bauteile, bei denen am haufigsten eine Anpassung bzw. Nachriistung an einen dem
Stand der Technik adaquaten Zustand geboten ist und fur die in weiterer Folge ein
zu erwartender Kostenrahmen ermittelt wurde. Eine detaillierte Auswertung fur die
im Fokus der Betrachtung stehenden 40 Altbauten ist dem Anhang 4 dieser Arbeit

angeschlossen.
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Tabelle 5: Ermittlung durchschnittlicher Nachristungskosten (Auszug aus

Anhang 4)
MRG MRG OBJEKTEges 40
BAUTEL / OBJEKT NR. 5 36 ANZAHL SUMME | MITTELWERT
ANBOTE | ANBOTE, ey, | OBJEKTEq:g

FASSADE/ GESIMSE
Risse / lose Teile / Hohistellen 0 0 0
Briistungen, Geléander 4.200 15 74.510 1.863
Geschéaftsportale / Verglasungen 5.800 10 21.370 534
DACH
Schneefangeinrichtungen .[22.000]. . . 14 104.530 2.613
Dachsicherungshaken 3 16.160 404
ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER
GESAMTANLAGE
Wand-, Deckenflachen / Risse, Abplatzungen 1 540 14
Bodenbelag / Unebenheiten / Verschmutzungen, die

. o . 1.000
die Rutschhemmung beeintréchtigen 20 32.780 820
Treppe; Risse in Untersichten - Stufen; Schaden bei 2650
Stufenvorderkante N 17 32.220 806
Gelander, Handlauf: Befestigung, Héhe .[14.590]. . . 36 186.115 4.653
Verglasungen - Bruch / Sprung 850 31 26.880 672
Allgemeinbeleuchtung 900 7 7.470 187
AUSSENANLAGEN
AuBentreppen, Rampen, Stiitzmauern,
Einfriedungen, Absturzsicherungen: Risse,
Setzungen, Frostschaden, Verformungen 11 13.890 347
AuBenbeleuchtung: Befestigung / Funktion 22 21.360 534
Miliplatz 0 0 0
HAUPTABSPERREINRICHTUNGEN
|Zugéng|ichkeit/ Beschilderung | | o | | 0 0 0 |
BRAND- / RAUCHSCHUTZABSCHL USSE,
BRANDABSCHNITTSBIL DENDE BAUTEILE
|Brandschutzabschl[]sse | 11.300 | L | | 24 95.460 2.387 |
FLUCHTWEGE
|PrUfung der Freihaltung | | . | | 1 1.900 48 |
LAGERUNGEN IN ALLGEMEINEN TEILEN DER
GESAMTANLAGE
Keine leicht entflammbaren Stoffe, Flissigkeiten
oder gesundheitsgefahrdende Giiter im Keller, am
Dachboden, in Garage oder sonstigen allgemeinen
Teilen aufbew ahren 1 950 24
ERSTE LOSCHHILFE
Tragbare Feuerléscher, Vorhandensein, giltige
Priifplakette, Prifung 28 9.940 249
ORGANISATORISCHER BRANDSCHUTZ -
HAUSORDNUNG
Allgemeine Hinw eise zur Gefahrenvermeidung,
Verbote von offenem Feuer und Rauchen 0 0 0
BLITZSCHUTZ
Wartung und Priifung alle 1 bis 5 Jahre und nach 10.600
jedem Blitzschlag 1 o 23 179.470 4.487
SUMME - - | 0 | | 825.545 20.639 |

TOP 5 640.085 16.002
78%

Quelle: Vgl. Hofhans 2015-2017; eigene Darstellung
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Tabelle 5 bietet einen Auszug von Anhang 4 und spiegelt gleichsam die
Kernaussagen der Kostenanalyse wider. Bei Betrachtung der Detailanalyse zeigt
sich, dass die zu erwartenden Gesamtbaukosten fur die 40 hinsichtlich der
Nachristungskosten evaluierten, Grinderzeithduser mit ca. 825.545 EUR beziffert
werden konnen. Dabei handelt es sich um jene Anbote, die letztlich auch einer
Beauftragung und Umsetzung zugefuhrt wurden bzw. werden sollen. Im Mittel
entstehen fur die Nachrlstungen somit unmittelbare Herstellungskosten von
ca. 20.639 EUR je Objekt. Nicht bertcksichtigt sind in dieser Summe die
wiederkehrenden Wartungskosten, die mit einigen Nachristungen in der Folge
einhergehen. Objektbezogen kann der Auswertung der Anbote entnommen werden,
dass fur die notwendigen Nachristungen der begutachteten Altbauten eine
Kostenspanne von null bis maximal ca. 73.890 EUR besteht. Die von diesen beiden
Extremwerten betroffenen Griinderzeitbauten wurden in Tabelle 5 exemplarisch

angefihrt.

Die funf gréRten Kostenfaktoren in absoluten Zahlen, wie auch beim Mittelwert Uber
alle Objekte gesehen, werden durch die Bereiche Briistungen und AuRRengelander,
Schneefangeinrichtungen, Gelander und Handlaufe, Brandschutzabschlisse sowie
Blitzschutzanlagen gebildet. Allein diese schlagen mit Nachristungskosten von
ca. 640.085 EUR zu Buche und stellen somit ca. 78 % der ermittelten
Gesamtbelastung fir die 40 Altbauten dar. Der Bauteil Bristungen und Gelander im
Bereich Fassade / Gesimse hat an dieser Stelle — wenn auch, wie bereits in
Pkt. 4.2.1. erwahnt, nur in einem knappen Drittel der Griinderzeithduser
beanstandet bzw. vorhanden — als einer von funf Hauptkostenfaktoren dennoch eine

erhebliche Auswirkung auf das Gesamtergebnis.

Die Erkenntnisse aus den ermittelten Kostenkennwerten finden in weiterer Folge
eine Uberleitung in Kapitel fiinf, in dem die wirtschaftlichen Zusammenhange in

Verbindung mit den gebotenen Nachriistungen ndher beleuchtet werden.
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5. Wirtschaftliche Zusammenhange

Als Ausgangspunkt fur eine wirtschaftliche Betrachtung und fir die Moglichkeit,
etwaige Nachristungen in Grinderzeit-Zinshausern vorzunehmen, sind zuallererst
die Einnahmen in Form der Mietzinse des jeweiligen Gebaudes zu analysieren. Dies
bedeutet, dass nur, wenn der laufende Betrieb und die damit in Zusammenhang
stehenden Betriebskosten und Aufwendungen fur die Erhaltung iSd MRG durch die
Mieteinnahmen gedeckt sind, theoretisch Gelder fir die Nachristung der Objekte
zur Verfigung stehen konnen. Ebenso ist die Behebung der unmittelbar zu
erledigenden Mangel gemal der Objektbegehungen als ErhaltungsmafRnahme
durch die Mieteinnahmen zu finanzieren. Eine Ausnahme kann die Einbringung von
Eigenmitteln des Eigentiimers oder die Aufnahme von Fremdkapital im Hinblick auf
eine nachhaltige Wertsteigerung der Immobilie sowie die Inanspruchnahme von

Fordermitteln fur diverse Sanierungs- bzw. RevitalisierungsmafRnahmen darstellen.

Weitere Einflussfaktoren fur die Wirtschaftlichkeit von Nachristungen der in Kapitel
vier thematisieten Malnahmen sind die Berlcksichtigung steuerlicher
Beglnstigungen und nicht zuletzt auch in gewissem Umfang die grundlegende
Akzeptanz und das Bekenntnis zur Umsetzung in einer Uberwiegenden Anzahl der
betroffenen Grinderzeithduser. Dadurch ware im Idealfall eine Reduktion der

Nachrustungskosten erzielbar.

5.1. Wirtschaftlichkeit aus Sicht der Immobilienfachleute

Die technischen und rechtlichen Rahmenbedingungen bilden das Grundgerist fir
die Angleichung von Grinderzeithdusern an den Stand der Technik. Neben den
ermittelten Kosten fir die Anpassung haufig vorzufindender Problembereiche an
einen den heutigen Anforderungen entsprechenden  verkehrssicheren
Gebaudezustand ist auch das Stimmungsbild in der Immobilienbranche mafgeblich

dafir, ob diverse Malinahmen in den Objekten umgesetzt werden.

5.1.1. Umfragedaten zur Nachristung von Altbauten

Im Zuge der Bearbeitung dieser Masterthese wurde daher eine Online-Umfrage
unter Vertretern des Immobilienbereiches durchgefihrt, um weitere Fachmeinungen
von Experten einzuholen. An der Befragung haben 103 Personen teilgenommen.
Die Fragen wie auch die Auswertung der Umfrage sind den Anhéngen 5 und 6 der

Masterthese zu enthehmen.
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Von den Befragten erklarten 94 %, dass ihnen die ONORM B 1300 gelaufig sei und
79 Personen gaben an, sich mit der ONORM B 1300 konkret auseinandergesetzt zu
haben. 62 Teilnehmer der Umfrage sehen eine Verpflichtung des Eigentiimers, eine
kontinuierliche Nachrustung seines Objektes im Sinne des aktuellen Standes der
Technik vorzunehmen, wobei nahezu ebenso viele eine Relevanz der
gegenstandlichen Norm fur den Altbaubereich attestierten. (vgl. Anhang 6, S. 2-5)
Bei den Fragestellungen zur Umsetzung haben lediglich 20 Personen angegeben,
dass eine Anpassung an den Stand der Technik im Altbaubereich nach ihrer
Einschatzung im Regelfall wirtschaftlich nicht tragbar sei. Bei den technischen
Moglichkeiten einer Angleichung des Griunderzeithauses an den Stand der Technik
sehen 24 Befragte einen unverhaltnismaRig hohen Aufwand in der Realisierung.
(vgl. Anhang 6, S. 5)

Die Auswirkungen fiur die Zahlen des Objektes werden vielfach kritisch gesehen.
Demzufolge sehen nur zwei Prozent der Fachleute die Anwendung der ONORM
B 1300 und somit die Nachristung Uber den baulichen Konsens hinaus als
kostenneutral an, ohne unmittelbare wirtschaftliche Auswirkung fir die Immobilie.
Knapp zwei Flnftel der Befragten sehen jedoch eine unweigerliche Erhéhung der
Erhaltungsaufwendungen im Zusammenhang mit der Umsetzung der in den

Objektevaluierungen aufgezeigten Mafnahmen. (vgl. Anhang 6, S. 11)

5.1.2. Expertenmeinungen zur Wirtschaftlichkeit der Nachristung

In  den Expertengesprachen waren ebenso kontroverse Ansichten zur
Wirtschaftlichkeit von Gebaudenachriistungen zu vernehmen. Der Frage, ob die
Anwendung der ONORM B 1300 im Altbau zu einer Erhohung der
Erhaltungsaufwendungen und somit der Kosten fiihrt, hat die Halfte der interviewten
Experten eindeutig zugestimmt (vgl. Klinger 2017; vgl. Kroat/Schwendinger 2017,
vgl. Poschalko 2017). Aus Sicht der anderen Fachleute kommt es allerdings
lediglich zu einer Umverteilung des zur Verfigung stehenden Budgets (vgl.
Weinberger 2017) bzw. werden Kosten aufgezeigt, die ohnedies auftreten wirden
und durch die zerstorungsfreie Begutachtung nach ONORM B 1300 lediglich
erstmals dokumentiert werden (vgl. Kroat/Schwendinger 2017). Zudem ist die
Nachristung vieler Malinahmen lediglich mit den Kosten einer einmaligen
Herstellung verbunden und 16st keine weiteren jahrlichen Erhaltungsaufwendungen
aus. Eine andere Situation ist gegeben, wenn die Nachristung wiederkehrende
Uberprufungen bzw. Wartungen erfordert, wie beispielsweise im Fall von

Brandrauchentliftungen, Feuerldschern, Dachsicherungshaken, aber auch
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Blitzschutzanlagen etc. (vgl. Hausler 2017). Auch eine etwaige Okologische
Nachristung der Objekte, z.B. durch Warmeriickgewinnungsanlagen oder die
Umsetzung von Passivhausstandards, wurde zu einer erheblichen Mehrbelastung
aufgrund der erforderlichen Wartungen fuihren (vgl. Weinberger 2017). Demzufolge
ist die Beantwortung der vorab erwdhnten Frage zwingend in einem engen
Zusammenhang mit dem beabsichtigten bzw. gebotenen Nachrustungsumfang zu
sehen. Ziel muss sein, mittelfristig trotz durchgeflhrter Anpassungen an

gegenwartige Standards die Wirtschaftlichkeit der Malinahmen zu gewahrleisten.

5.2. Wirtschaftlichkeit auf Basis des durchschnittlichen

Grinderzeithauses

Das Stimmungsbild der Immobilienbranche bzw. die Fachmeinung der Experten
spiegelt in Bezug auf die wirtschaftlichen Konsequenzen, die aus der Anwendung
der ONORM B 1300 resultieren, vielfach Skepsis und eine tendenziell ablehnende
Haltung wider. Grundlegend decken sich die Einschatzungen jedoch mit den in

Kapitel vier gewonnenen Erkenntnissen der umfassenden Gebaudeanalysen.

Da grundsatzlich in jedem der evaluierten Griinderzeithduser Nachristungsbedarf in
unterschiedlichem Umfang besteht und dieser mittels der tatsédchlichen Kosten
aufgrund der vorliegenden Anbote belegt werden kann, ist eine wirtschaftliche
Auswirkung unmittelbar als gegeben anzusehen. Voraussetzung ist dabei die
Umsetzung der seitens des Sachverstdndigen aufgezeigten gebotenen
Nachristungen. Diese Kosten sind den erwirtschafteten Hauptmietzinsertragen bzw.
den Mietzinsreserven gegenuberzustellen, um die Deckung der notwendigen
Adaptierungsarbeiten fur das jeweilige Objekt prifen zu kdnnen. Im Falle des als
durchschnittlich ermittelten Griinderzeithauses stehen einem Nachriistungsbedarf in
Hoéhe von 20.639 EUR (vgl. Tabelle 5) jahrliche Mietertrdge von 107.589 EUR (vgl.
Tabelle 4) gegenuber. Dies lasst den Schluss zu, dass im Mittel ca. 20 % der
Mieteinnahmen fir die Angleichung der Geb&udesicherheit an den Stand der

Technik bendétigt werden.

Um feststellen zu kdnnen, ob die gebotenen Nachristungen wirtschaftlich tragbar
sind, ist grundsatzlich zu klaren, in welchem Umfang die gesetzlich verpflichtenden
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten iSd 88 3 und 4 MRG aus den laufenden
HMZ und der Mietzinsreserve gedeckt werden kdnnen bzw. inwieweit darlber

hinaus noch Reserven flr anderweitige MaRnhahmen zur Verfigung stehen. Die
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Auswertung der Objektbegehungsberichte hat die Meinung der befragten Experten
bestatigt, dass eine Vielzahl der aufgezeigten Mangel bzw. Problembereiche Kosten
auslosen, die bereits von der Erhaltungsverpflichtung iSd 8§ 3 MRG umfasst werden.
Wie bereits in Pkt. 4.3. erlautert waren diese Kostenfaktoren nicht Bestandteil der
gquantitativen Betrachtung und wurden somit nicht beziffert. Dennoch ist zu
erwahnen, dass die aus diesem Titel anfallenden Kosten in einigen Altbauten
erhebliche finanzielle Mittel erfordern, wie den vorliegenden Anboten zu entnehmen
war. Die Dokumentation der Mangel als Resultat der Objektbegehungen lenkt den
Blick im Besonderen aber auch auf diese Problembereiche und fihrt folglich zu
einer erhdhten Aufmerksamkeit bzw. einem Gefuhl der Verpflichtung des
Eigentiimers oder des beauftragten Vertreters, weil Uber die Mangel nun nicht mehr
hinweggesehen werden kann. Daraus kann durchaus auch eine indirekte
Kostenerhohung im Zusammenhang mit der Umsetzung der ONORM B 1300
abgeleitet werden. Diese Aussage wird durch die analysierten Objektunterlagen wie

auch die Einschatzung der Immobilienexperten unterstrichen.

Unter Berlicksichtigung der vorab erwdhnten Rahmenbedingungen kann somit das
zur Verfigung stehende Budget flr gebotene oder auch freiwillige Nachriistungen
ermittelt werden. Bezogen auf die 20 Bestandeinheiten des durchschnittlichen
Grlinderzeithauses (vgl. Tabelle 4) bedeuten die bereits erlauterten ermittelten
Nachrustungskosten in Héhe von 20.639 EUR (vgl. Tabelle 5) Aufwendungen in
Hohe von ca. 1.032 EUR im Jahr der Herstellung bzw. auf die ca. 1.550 m2
Nutzflache monatlich umgelegt eine Belastung von ca. 1,11 EUR je m? und Monat.
Je nach Art der Nachristungsmalinahme ist in den Folgejahren dartber hinaus
unter Umstanden mit Wartungskosten zu rechnen, die — je nach Bereich — in
unterschiedlicher Hohe und differierenden Intervallen anfallen. Da diese Kosten fir
die begutachteten Objekte noch nicht vorliegen, fanden sie zahlenmafiig in der
gegenstandlichen Betrachtung keine Bericksichtigung. Sollte keine Deckung der
Kosten fir die erforderlichen Nachristungsmallnahmen vorhanden sein, ist
gegebenenfalls je nach Prioritdt eine Zwischenfinanzierung oder alternativ eine
Splittung der Malinahmen Uber einen mehrjdhrigen Zeitraum in die Abwéagungen

miteinzubeziehen.

Fur das in Tabelle 4 exemplarisch angefuhrte Objekt Nr. 13 mit dem geringsten
vorgefundenen monatlichen HMZ der evaluierten Altbauten von lediglich
ca. 2.900 EUR und daraus abzuleitenden jahrlichen Mietzinseinnahmen von
ca. 34.800 EUR bei 23 vorhandenen Wohnungen und ca. 1.875 m2 Nutzflache
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ergibt sich daher folgendes Bild: Wenn die im Objektbegehungsbericht aufgezeigten
und bereits zu behebenden Erhaltungsmangel unberticksichtigt bleiben, wéaren auf
Basis einer Hochrechnung der errechneten Durchschnittswerte Nachristungskosten
— je nach Betrachtung — von ca. 23.736 EUR (Ermittlung auf Basis der Wohnungen)
bzw. 24.975 EUR (Ermittlung auf Basis der Nutzflache) zu erwarten. Das bedeutet
eine zusatzliche Belastung in H6he von nahezu drei Viertel der im Jahr
eingenommenen  Mietzinsertrage  zuziglich der sowieso zu tatigenden
Instandhaltungsmafinahmen. Daraus ist ersichtlich, dass eine kurzfristige Deckung
der Kosten in einem derart gelagerten Fall wirtschaftlich kaum tragbar und eine

zumindest mittelfristige Planung der Umsetzung anzupeilen sein wird.

Eine erganzende Uberprufung der Kosten des tatsachlichen Nachristungsbedarfs
im Verhaltnis zu den Jahresrohertragen fir die begutachteten Griinderzeit-
Zinshauser hat ergeben, dass der Anteil bei keinem Objekt Uber der Halfte der
Mieteinnahmen liegt (vgl. Anhang 4). Im Zuge umfassender Uberlegungen zur
Bewirtschaftung unter Bericksichtigung der gebotenen Adaptierungen des
Gebaudes steht jedenfalls auch die Frage mdoglicher Subventionen bzw.
Forderungen der umfangreichen, umzusetzenden MaBRnhahmen im Raum und sollte
einer Prufung unterzogen werden. Hierflr stehen im Rahmen von Gebaude- bzw.
Wohnhaussanierungen verschiedene Sanierungsarten zur Verfligung. Dazu zahlen
Sockelsanierungen, thermisch-energetische Wohnhaussanierungen, die Sanierung
privilegierter Erhaltungsarbeiten, Totalsanierungen, Dachbodenausbauten und -
zubauten, Wohnheime, Mal3nahmen fur Menschen mit Behinderung, die Errichtung
oder Nachrustung von Personenaufziigen, Wohnkomfortsteigerungen wie z.B. die
Schaffung von Gemeinschaftsrdumen, die Errichtung oder Nachristung von

Zentralheizungen sowie kleine Blocksanierungen. (vgl. wohnfonds_wien 0.J.)

Eine eingehende Recherche der Férdermodelle im Bereich der Geb&udesanierung
hat aber ergeben, dass die Arbeiten, die vorrangig bei der Anpassung der
Grunderzeithduser an den Stand der Technik durchzufihren sind, um die
Gebaudesicherheit zu steigern, von den vorab genannten Foérdermodellen nicht
bzw. im Rahmen einer Sockelsanierung oder Totalsanierung nur dann umfasst
werden, wenn damit eine umfassende Sanierung des gesamten Gebdaudes
einhergeht. Aus der bloRen Durchfihrung von Nachriistungsarbeiten im Sinne der
Gebaudesicherheit besteht somit kein Anspruch auf die Geltendmachung von

Fordermitteln. Dementsprechend lasst sich daraus gegenwartig auch kein
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wirtschaftlicher ~ Antrieb  fur den  Eigentumer zur  Umsetzung  der
Gebéaudeevaluierungen ableiten.

5.3. Steuerliche Aspekte der Nachristung von Altbauten

Die Durchfiihrung von Nachriistungsarbeiten an den Grinderzeithdusern fihrt wie
bereits erlautert — unabhangig von einer nachhaltigen Substanzverbesserung —
kurzfristig jedenfalls zu einer Reduktion der Nettoeinnahmen. Daher stellt sich
zwingend die Frage nach Anreizen, die den Eigentumer, der in der Regel Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung iSd § 28 des Einkommenssteuergesetzes (EStG)
bezieht, dennoch zu einer Adaptierung seines Objektes bewegen konnen.
Abgesehen von einer moglichen Wertsteigerung der Immobilie sowie der
Abwendung etwaiger Haftungsklagen im Schadensfall, sind in diesem
Zusammenhang ebenso einkommenssteuerliche Aspekte eingehend und
hinterfragend zu betrachten.

5.3.1. Bestimmung der Art des Aufwandes

Um eine Aussage zu den steuerlichen Auswirkungen der haufig gebotenen
Nachristungen treffen zu kdnnen, ist eine Zuordnung erforderlich, welche Art von
Aufwand im jeweiligen konkreten Fall vorliegt. Dies ist von besonderer Bedeutung,
da im Einkommenssteuerrecht flr Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
grundsétzlich zwei Arten des Aufwandes — Herstellungs- und Erhaltungsaufwand —
zu unterscheiden sind, die unterschiedliche Mdglichkeiten der steuerlichen

Abschreibung fur Abnutzung (AfA) auslosen.

5.3.1.1. Herstellungsaufwand

Als Herstellungsaufwand ist iSd Unternehmensgesetzbuches (UGB) die fir die
Herstellung eines Vermogensgegenstandes, fur die Erweiterung oder fur eine tber
den urspringlichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung anzusehen
(vgl. 8 203 Abs 3 UGB). Fiur das EStG liegt keine eigene Definition des
Herstellungsaufwandes vor, vielmehr kann hierfiir die Begriffsbestimmung des UGB
herangezogen werden. In der steuerrechtlichen Judikatur wird fur die Bestimmung
von Herstellungsaufwand erganzend auch die Anderung der Wesensart eines
Wirtschaftsgutes angesehen. (val. Gruber 2016, S. 37) Den
Herstellungsaufwendungen ist somit z.B. die Aufstockung eines Gebaudes, die

Zusammenlegung von Wohnungen, der erstmalige Einbau von Heizungs- oder

57



Aufzugsanlagen, das Versetzen von Zwischenwénden, die Kategorieanhebung von
Wohneinheiten sowie auch der Einbau von Geb&udeteilen an anderer Stelle
zuzuordnen (vgl. Fuhrmann 2013, S. 345). Fur die Abschreibung von
Herstellungsaufwand ist — unabhangig davon, ob der Aufwand dem Privat- oder
dem Betriebsvermdgen zuzuordnen ist — grundséatzlich eine Verteilung Uber die
Restnutzungsdauer zu bericksichtigen. Das EStG sieht zudem im Fall von
aulB3erbetrieblichem Vermdégen die Méglichkeit vor, einen sogenannten begunstigten
Herstellungsaufwand geltend zu machen, der unter bestimmten Voraussetzungen
eine Abschreibung Uber 15 Jahre ermdglicht. Hierzu zahlen z.B. Aufwendungen iSd
88 3 bis 5 MRG fir Objekte, die der Vollanwendung des MRG unterliegen, sowie
Sanierungsmafnahmen, die durch Inanspruchnahme von Foérdermitteln umgesetzt
werden. (vgl. Gruber 2016, S. 38)

5.3.1.2. Erhaltungsaufwand

Unter Erhaltungsaufwand wird die Erhaltung des ordnungsgemalien bzw. die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes subsumiert. Auch der Austausch
vorhandener Teile ohne Anderung der Wesensart ist als Erhaltungsaufwand
einzuordnen. Im Fall, dass eine MaRnahme sowohl aus Herstellungs- und
Erhaltungsaufwand besteht, sind diese Aufwendungen getrennt zu betrachten, wenn
die ErhaltungsmaBnahmen in jedem Fall angefallen waren. Wird der
Erhaltungsaufwand durch die Herstellungsarbeiten ausgeltst, ist die komplette
BaumafRnahme als Herstellungsaufwand zu behandeln. (vgl. Gruber 2016, S. 37f.)
Fur den Erhaltungsaufwand besteht grundsétzlich eine sofortige Abzugsmaoglichkeit.
Bei Gebauden, die Wohnzwecken dienen, ist jedoch iSd § 28 Abs 2 EStG eine
zusatzliche Differenzierung in Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand
erforderlich, um die Abzugsfahigkeit des Erhaltungsaufwandes zeitlich bestimmen
zu kénnen. (vgl. Doralt 2017, S. 84) Handelt es sich bei dem gegenstandlichen
Aufwand um Reparaturarbeiten, die zu keinem Austausch wesentlicher Teile des
Objektes oder einer wesentlichen Verlangerung der Nutzungsdauer fiihren, liegt ein
Instandhaltungsaufwand vor (vgl. Fuhrmann 2013, S. 343). Die Konsequenz ist eine
sofortige Absetzbarkeit bzw. alternativ, bei nicht regelmafig jahrlich anfallenden
Aufwendungen, eine Absetzung Uber einen Verteilungszeitraum von 15 Jahren (vgl.
Gruber 2016, S. 39; vgl. § 28 Abs 2 EStG).

Im Gegensatz dazu steht der Instandsetzungsaufwand, welcher vorliegt, wenn eine
wesentliche Verlangerung des Nutzwertes oder der Nutzungsdauer gegeben ist. In

diesem Fall ist zwingend eine auf 15 Jahre verteilte Absetzung vorzunehmen. (vgl.
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Doralt 2017, S. 84; vgl. 8 28 Abs 2 EStG) Die in den Pkt. 5.3.1.1. und 5.3.1.2.
thematisierten Abschreibungsmaoglichkeiten in Zusammenhang mit Herstellungs-
und Erhaltungsaufwendungen wurden in der nachfolgenden Abb. 4 nochmals
zusammenfassend gegeniibergestellt.

Abbildung 4:  AfA fir Herstellungs- und Erhaltungsaufwand

Herstellungsaufwand | = auf Restnutzungsdauer

AFA = begiinstigt geman § 28 Abs 3 EStG auf 15 Jahre verteilt
Erhaltungsaufwand |
I
[ |
| Generell | | fir Wohnzwecke |
I
[ |
= sofort
Instandhaltung | | Instandsetzung |
= optional auf 15 Jahre verteilt
= sofort = auf 15 Jahre erteilt

= optional auf 15 Jahre verteilt

Quelle: Eigene Darstellung

Der Umfang der Tatigkeiten ist fir die steuerliche Beurteilung der MalRhahmen
ebenso entscheidend. Von einer wesentlichen Erhdhung des Nutzwertes oder der
Nutzungsdauer kann bei Anderungen dann gesprochen werden, wenn ein Bauteil zu
mehr als 25 % in einem Jahr ausgetauscht oder modernisiert wird (vgl. Fuhrmann
2013, S. 344). Mehrjahrige Betrachtungen sind zulassig, setzen jedoch voraus, dass
bereits vor Beginn der Arbeiten der gesamte Sanierungsumfang feststeht (vgl.
Gruber 2016, S. 40).

Als Aufwendungen im Zusammenhang mit Instandsetzungen sind z.B. der
Austausch von Fenstern und Turen, Dach und Dachstuhl, Zwischenwanden,
Unterboden, Aufzugsanlagen, Heizungsanlagen, Elektro-, Gas-, Wasser- und
Heizungsinstallationen, Sanitdranlagen, die Erneuerung von Bodenbelagen und
Fliesen, eine umfassende Erneuerung des Aulenverputzes einschlie3lich der
Umsetzung von Warmedammmalnahmen, die Trockenlegung von Mauern, aber
auch die Durchfihrung energiesparender Investitionen anzusehen (vgl. Fuhrmann
2013, S. 3441.). Der Verteilungszeitraum der AfA wurde durch das Inkrafttreten des
Steuerreformgesetzes (StRefG) 2015/2016 mit ersten Janner 2016 von zehn auf 15
Jahre ausgeweitet (vgl. StRefG 2015/2016, Artikel (Art.) 1 Z 15). Dies bedeutet fiir
den Bereich der Abschreibung von  Erhaltungsaufwendungen eine
Schlechterstellung des steuerpflichtigen Eigentiimers und stellt fir diesen steuerlich

somit keine Motivation dar, Nachristungen an seinem Griinderzeithaus
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vorzunehmen. Auf die in Tabelle 5 festgehaltenen Maf3nahmen bezogen bedeutet
dies, dass, wie bereits erwahnt, zuallererst grundsatzlich zu differenzieren ist,
welche Art des Aufwandes vorliegt, um eine konkrete Aussage zur steuerlichen
Abschreibung vornehmen zu kénnen. Im Besonderen wirkt sich die angesprochene
Gesetzesanderung somit auf grofRere Umbaumalinahmen eines Bauteils im Sinne
von Instandsetzungsarbeiten, wie z.B. im Bereich der Allgemeinbeleuchtung oder
bei Gelanderumbauten, aus. Die funf grofiten, ermittelten Kostenfaktoren sind
vorrangig den Herstellungsaufwendungen und nur  teilweise den

Instandsetzungsarbeiten zuzuordnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die in Verbindung mit dem
Themenbereich der vorliegenden Masterthese angesprochenen Nachriistungen und
Anpassungen der  Objekte Uberwiegend den Herstellungs- bzw.
Instandsetzungsaufwendungen zuzuordnen sind. Demzufolge erscheint auch aus
Sicht der gegenwartigen einkommenssteuerlichen Gesetzeslage ein Investment in
derartige Bereiche der Immobilie fir den Eigentimer tendenziell unattraktiv. Ein
Ansatz seitens des Gesetzgebers ware daher, mittels steuerlichen Anreizen
derartige Investments, die Uber eine bloRe gesetzliche Erhaltungsverpflichtung
hinausgehen und zu einer zeitgeméafRen Verkehrssicherheit sowie Nachhaltigkeit der

Immobilie beitragen, durch Begiinstigungen bei der Abschreibung zu férdern.
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6. Erweiterte Nachhaltigkeit im Altbau

Wie in den vorangegangenen Abschnitten bereits angesprochen sind nicht nur die
Aspekte der Verkehrssicherheit und der damit in Zusammenhang stehenden
gebotenen dynamischen Betrachtung des Erhaltungsbegriffes bei Nachrustungen in
Grunderzeithdusern zu beachten. Im Sinne einer nachhaltigen Weiterentwicklung
der Altbauten und einer zeitgemé&fRen, modernen Gebaudebewirtschaftung wird der
Eigentimer Uber die Geb&audesicherheit hinaus auch mit den Themenbereichen der
thermisch-energetischen Verbesserungen wie auch der barrierefreien Ausgestaltung
bzw. entsprechenden Anpassungsmdglichkeiten konfrontiert (vgl. Kothbauer 2017).
In der vorliegenden Betrachtung ist die Nachhaltigkeit des Objektes somit nicht als
Luxus- oder Komfortaspekt zu verstehen, sondern vielmehr als zukunftssichernd
und haftungsvermeidend (vgl. Kothbauer 2013b, S. 288). Darlber hinaus erhélt die
Schaffung von Infrastrukturen fir digitale Medien zunehmend gesellschaftspolitische
Bedeutung — ein Umstand, der nicht zuletzt auch durch die Reglementierungen im
Rahmen des Baurechtes bekraftigt wird und durchaus Konsequenzen bis in den
Altbaubereich nach sich zieht (vgl. LGBI fur Wien 27/2016).

In diesem Kapitel wird daher umrissen, wie das klassische Griinderzeithaus den
vorab angefiihrten, zukunftstrachtigen Themengebieten begegnen und daraus —
gleichsam einer Mutation zum Griinderzeithaus 2.0 — eine nachhaltige Veranderung
der Gebaudesubstanz bei gleichzeitiger Erhéhung des Verkehrswertes resultieren

kann.

6.1. Energieeffizienz

Ein Bereich der eine enorme Tragweite fur die Zukunft unserer Gesellschaft besitzt
ist das Thema der Klima- und Energiepolitik. Wie in Kapitel drei (vgl. Pkt. 3.2.6.)
bereits kurz ausgefiihrt befindet sich Osterreich in Bezug auf die Erreichung der auf
EU-Ebene im Jahr 2007 vereinbarten Klimaziele — bis zum Jahr 2020 — im
europaischen Vergleich gegenwartig im Mittelfeld. Besonders grof3e Potentiale der
Verbesserung werden in diesem Zusammenhang bei der Sanierung von Geb&uden
und dem Wechsel auf umweltfreundliche Energietrdager gesehen. (vgl.
Amann/Lugger 2016, S. 53) Angesichts der Tatsache, dass in den europaischen
Industrienationen der Aufwand fir die Gebaudeenergie ca. 40 % des

Gesamtenergieverbrauches betragt, ist der Ruf nach einer dementsprechenden
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Reduktion des Energiehaushaltes von Geb&uden durchaus plausibel (vgl. Benesch
2015, S. 70).

Die im Oktober 2014 auf dem EU-Ratsgipfel beschlossenen Klimaziele bis 2030
sehen in Nachfolge der Ziele bis 2020 eine vierzigprozentige Reduktion der
Treibhausgasemissionen gegeniber 1990 vor. Zudem wurde eine Senkung des
Energieverbrauches von 27 % gegentiber der erwarteten Entwicklung festgesetzt,
die bis 2020 noch auf 30 % angehoben werden konnte. Ebenso soll der Anteil
erneuerbarer Energien bis 2030 auf 27 % erhoht werden. (vgl. Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 0.J.)

Um vorerst die Zielvorgaben bis 2020 erreichen zu kénnen, wurde fur den Wohnbau
eine politische Zielvorgabe mit einer jahrlichen Sanierungsrate von drei Prozent des
Gebéaude-Altbestandes ausgegeben. Statistiken belegen jedoch, dass die
gegenwartige Sanierungsquote deutlich unter einem Prozent liegt und die
hochgesteckten Ziele nicht im Ansatz erreicht werden kdnnen. (vgl. Amann/Lugger
2016, S. 59) Dartiber hinaus zeigt sich, dass die Zahl der umfassenden thermisch-
energetischen Wohnhaussanierungen seit dem Jahr 2010 kontinuierlich abnimmt
und die gefdrderte Sanierung damit zunehmend an Bedeutung gegeniber dem
Neubausektor verliert (vgl. Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen 2017, S. 18).
Dies lasst erkennen, dass dringend politischer Handlungsbedarf besteht, um die
negative Entwicklung wieder umzukehren und Kkurzfristig eine Trendwende in
Richtung der Einhaltung der européischen Vereinbarungen herbeizufiihren. Das
Mietrecht scheint in diesem Fall noch keineswegs entsprechend geriistet zu sein;
stammt die Rechtsgrundlage doch aus dem Jahr 1982 und somit aus einer Zeit, in
der Begrifflichkeiten wie ,Klimaziele“ oder ,Energieeffizienz“ noch keine Bedeutung
beigemessen wurde, sofern sie zum damaligen Zeitpunkt Gberhaupt bereits existiert
haben (vgl. Kothbauer 2017).

6.1.1. Wirtschaftlichkeit energetischer Nachristungen

Auf dem Weg zu einer wirtschaftlichen Betrachtung liegt nicht zuletzt aufgrund der
zu Beginn des Kapitels erlauterten politischen Situation der Eindruck nahe, dass die
erforderlichen Rahmenbedingungen bislang nicht geschaffen wurden, die den
Eigentimer eines Grunderzeithauses motivieren konnten, in die energetische
Nachristung seines Objektes zu investieren. Um grundsétzlich die Wirtschaftlichkeit
von thermischen Sanierungen beurteilen zu kdnnen, ist eine Gegentberstellung der

Sanierungskosten mit der durch die energetische Verbesserung der Gebaudehille
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zu erzielende Kosteneinsparung pro Jahr sinnvoll. Die so zu ermittelnde
Amortisationsdauer gibt Aufschluss daruber, in welchem Zeitraum das eingesetzte
Kapital wieder erwirtschaftet werden kann. (vgl. Koch/Stocker 2015, S. 81)

Die Darstellbarkeit der MalRRnahmen ist auch deshalb schwierig, weil die
Heizkosteneinsparungen nach der Sanierung nicht dem Eigentimer, sondern den
Nutzern der Wohnungen zukommen. Die Kosten kdnnen im Regelfall daher geman
MRG nur bei einer freiwilligen Beteiligung der Mieter dauerhaft Uberbunden werden.
Anderenfalls ist eine Anpassung der Miete nur im Fall von neuen
Mietvertragsverhaltnissen mdglich. (vgl. Kohlmaier/Metzler 2010, S. 235) Doch
selbst dann ist ein Zuschlag auf den Richtwertmietzins iSd § 16 Abs 2 MRG nicht
zwingend im gewinschten Ausmalfd zulassig. In diesem Zusammenhang hat der
OGH 2014 entschieden, dass fur einen sehr guten Erhaltungszustand einschlief3lich
durchgefuhrter thermischer MalRnahmen ein Zuschlag auf den Richtwert
angemessen, zumindest jedoch fir den Einzelfall zu betrachten sei. Die
tatsachlichen Investitionskosten der thermischen Sanierung kénnen aber fur den
Zuschlag nicht herangezogen werden, weil das Zu- und Abschlagssystem des MRG
auf werterhbhende oder wertmindernde Abweichungen von der Normwohnung
abstellt. Somit kann nur die Energiekostenersparnis fir den Nutzer als Basis flr den
Zuschlag herangezogen werden. (vgl. Kothbauer 2015, S. 100; vgl. OGH 2014) Fir
eine klare Reglementierung von Klimaschutzmaflinahmen im Sinne einer Starkung
umweltfreundlicherer Objekte, unter anderem unter Berlicksichtigung mdglicher
Mietzinsanhebungen, wére somit dringender Handlungsbedarf vorhanden (vgl.
Kajaba 2013, S. 266).

Die bereits erwahnte ricklaufige Sanierungsrate in Verbindung mit einer
ebensolchen Anzahl an Forderantragen mag ein Indiz dafir sein, dass die
Forderbestimmungen der Léander eine Wirtschaftlichkeit von umfassenden
thermischen Sanierungen zunehmend weniger darstellbar machen und
gegebenenfalls eine Anpassung stattfinden sollte. Dennoch ist eine genaue
Betrachtung fur den jeweiligen Einzelfall anzuraten. Vor allem in Bezug auf die
gebotenen Nachristungen hinsichtlich der Anpassung der Gebaudesicherheit an
den Stand der Technik ist zu prifen, ob nicht wirtschaftliche Vorteile aus der
Inanspruchnahme von Fordermitteln in  Verbindung mit einer thermischen
Gebaudesanierung bestehen. In diesem Fall kommt das Koppelungsprinzip zum

Tragen wonach durch die Verbindung mit anderen notwendigen MalRBhahmen eine
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wirtschaftliche Darstellbarkeit der energetischen Sanierung wahrscheinlicher wird
(vgl. Koch/Stocker 2015, S. 84).

Aus steuerlicher Sicht sind die im Rahmen der energetischen Nachristung der
Altbauten thematisierten Mal3nahmen ebenso uUberwiegend den Herstellungs- bzw.
Instandsetzungsaufwendungen zuzuordnen. Somit ergibt sich auch aus den
Moglichkeiten der steuerlichen Absetzbarkeit keine Begunstigung fur ein
gegenstandliches Investment.

6.1.2. Technische Gegebenheiten thermischer Nachrustungen

Die groten Herausforderungen, die sich in Verbindung mit thermischen
Sanierungen im Grinderzeithaus aus technischer Sicht ergeben, sind mit
Gewissheit den gegliederten StraBenfassaden geschuldet. Dabei ist im Vorfeld
zwingend zu klaren, inwieweit eine gesetzliche Verpflichtung besteht, wie zum
Beispiel bei denkmalgeschiitzten Objekten, diese im Originalzustand zu erhalten.
(vgl. Koch/Stocker 2015, S. 80) Alternativ besteht die Mdglichkeit, die Zierelemente
aus Dammmaterial nachzubilden, um den historischen Eindruck zu bewahren.
Ebenso wére auch mit wandinnenseitig angebrachten Dammungen eine

energetische Verbesserung zu erzielen. (vgl. Hiuttler/Sammer 2010, S. 239)

Bei der Fenstersanierung ist ebenso vorab zu klaren, ob die Optik der vorhandenen
klassischen Holzkastenfenster beizubehalten ist. In diesem Fall kdnnte zumindest
angedacht werden, die innenliegende Fensterebene durch eine zeitgeméale
Fensterkonstruktion zu ersetzen, die neben warmetechnischen Vorteilen und dem
erhohten Bedienungskomfort zudem einen hdheren Schallschutz aufweist, was in
innerstadtischen Lagen durchaus zu begrif3en ist. (vgl. Huttler/'Sammer 2010,
S. 239) Aufgrund der wesentlich hoéheren Dichtheit der Geb&udehille bei
Durchfihrung thermischer MalRnahmen empfiehlt sich in jedem Fall, eine
Zwangsluftung vorzusehen. Diese kann je nach Standort des Gebaudes und dem
zur Verfugung stehenden Kapital z.B. in Form eines Fenster- bzw. Wand-
Zuluftelementes in den Aufenthaltsraumen und einer entsprechenden Abluft tber
die Badezimmer-, WC- oder Kichenliftung erfolgen. Die kostenintensivere, vom
Platz und Installationsbedarf aufwendigere, aber auch energetisch wesentlich
wertvollere Variante ware die Herstellung einer zentral oder auch dezentral
kontrollierten Wohnraumliftung mit Warmertickgewinnung. (vgl. Huttler/Sammer
2010, S. 239) Fur den Wechsel auf ein neues zentrales Heizsystem steht der

Platzbedarf fur die Heizungszentrale im Vordergrund (vgl. Hittler/Sammer 2010,
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S. 240). Beim Umstieg auf sogenannte ,innovative klimarelevante Systeme” wird die
Entscheidung gegenwartig zumeist zwischen einer Gas-Brennwert-Heizanlage,
einem Anschluss an das Fernwérmenetz, einer Biomasseheizung oder anderen
Technologien, die zu einer Reduktion der Treibhausgasemissionen fihren, fallen
(vgl. Malloth 2013, S. 398).

6.2. Barrierefreiheit

Die Schaffung barrierefreier Ausfihrungen soll Menschen mit Behinderung die
gleichen Nutzungsmoglichkeiten einrdumen, wie sie fir Menschen ohne
Behinderung bestehen. Die gesetzliche Normierung hierzu liefert das Bundes-
Behindertengleichstellungsgesetz, das gleichsam ein sowohl mittelbares wie auch
unmittelbares Diskriminierungsverbot fir Menschen mit Behinderung regelt. (vgl.
Berger 2016, S. 24) Angesichts der demographischen Entwicklung und der
zunehmend hoheren Lebenserwartung nimmt auch die Anzahl der Menschen mit
dauerhaften Einschrankungen stetig zu und ist kinftig von zunehmender Bedeutung
(vgl. Amann 2014, S. 286). Ziel soll daher sein, Gebaude grundsatzlich ohne
Erschwernis und fremde Hilfe fir jedermann nutzbar und zugénglich zu machen und
somit einem gréRtmdglichen Personenkreis gleichwertige Nutzungsbedingungen zu
ermdglichen. Aufgrund der vielfaltigen Formen von Beeintrachtigungen bei
Menschen und daraus resultierenden unterschiedlichen Bedurfnissen, wird es selten
mdglich sein, fur alle eine vollkommene Barrierefreiheit zu gewahrleisten. (vgl.
Mitterer 2015, S. 330)

Der Geltungsbereich des BGStG zielt auf ein ,Gut“ ab, das der Offentlichkeit zur
Verfligung steht (vgl. 8 2 Abs 2 BGStG). Dies ist bei Wohnungen bereits dann der
Fall, wenn diese per Inserat zur Vermietung oder zum Verkauf angeboten und somit
der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden (vgl. Berger 2016, S. 26).
Grundsatzlich sind auch im Altbaubereich seit dem 01.01.2016 bauliche Barrieren,
die als mittelbare Diskriminierungen angesehen werden, nicht zuldssig (vgl.
Vonkilch 2015, S. 12). Dazu zadhlen beispielsweise Schwellen, Stufen oder zu
geringe Turbreiten. Die rechtliche Basis liefert in diesem Zusammenhang das
Baurecht der Lander in Form der mit gesetzlichem Charakter versehenen OIB-
Richtlinie 4. In der aktuell fir Wien gultigen Ausgabe Méarz 2015 wird, entgegen der
Vorgangerversion, nicht langer auf die ONORM B 1600 - ,Barrierefreies Bauen -
Planungsgrundlage® verwiesen. Fir die Beurteilung des Standes der Technik kann

die Norm aber ebenso herangezogen werden. (vgl. Mitterer 2015, S. 330)
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Sofern vertragliche Vereinbarungen dies nicht explizit vorsehen, besteht fir vor dem
01.01.2016 abgeschlossene Altmietvertrage keine Anwendung des BGStG. Fur
danach eingegangene Vertragsverhéltnisse sieht das BGStG im Falle von
unverhaltnismafligen Belastungen vor, dass mittelbare Diskriminierungen zu
akzeptieren sind und keine Behebung erforderlich ist. Als solche sind die
Rechtswidrigkeit der Behebung von Barrieren — wie z.B. die Schaffung von Rampen
im Eingangsbereich denkmalgeschitzter Gebédude — andererseits aber auch eine
Unverhaltnismagigkeit, die sich aus einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit ergibt, zu
verstehen. (vgl. Berger 2016, S. 25f.) Fur Wohnungen gilt zudem, dass der
betroffene Interessent mit Behinderung einen Nachweis zu erbringen hat, aus dem
hervorgeht explizit auf die jeweilige Wohnung angewiesen zu sein (vgl. Vonkilch
2015, S. 12).

6.2.1. Wirtschaftlichkeit barrierefreier Nachriistungen

Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit ist im Vorfeld noch ein weiterer rechtlicher
Aspekt zu erwdhnen. Die Missachtung des BGStG bzw. die damit verbundene
Verletzung des Diskriminierungsverbotes |6st grundséatzlich keine — wie vielleicht zu
vermuten ware — Beseitigungs- oder Unterlassungsanspriiche des Betroffenen aus.
Vielmehr kann der Geschadigte iSd § 9 Abs 1 BGStG Schadenersatz fiir den
erlittenen Vermdgensschaden und gegebenenfalls auch fir immaterielle Schaden
geltend machen. (vgl. Berger 2016, S. 27; vgl. 8 9 Abs 1 BGStG)

Bei der UnverhaltnismaRigkeit des Aufwandes fur barrierefreie Anpassungen
handelt es sich um eine stark relativierende Regelung, da von der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit des Eigentimers, der Kostenbelastung der MalRhahmen,
mdgliche Forderungen und deren Umfang bis hin zu dem Aspekt, wie sehr der
Vertragspartner auf die barrierefreie Ausstattung angewiesen ist, viele
Stellschrauben fiir Argumentationen gegeben sind. Ahnlich wie im Bereich der
Anpassung der Gebaudesicherheit sind die gesetzlichen Rahmenbedingungen
gegenwartig unklar. Dennoch ist festzuhalten, dass — so sehr das Thema der
Barrierefreiheit ein zukunftstrachtiges ist und einen wesentlichen Beitrag zur
Nachhaltigkeit liefert — vorrangig die Problembereiche zu entschéarfen sind, wo eine

Verantwortung fur Leib und Leben besteht. (vgl. Kothbauer 2017)

Grundsatzlich ist eine barrierefreie ErschlieBung im klassischen Griinderzeithaus in
den Uberwiegenden Fallen realisierbar. Die Wirtschaftlichkeit steht jedoch zumeist in

keiner Relation zum enormen Aufwand der Anpassung. Die Kosten einer
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vollstandigen barrierefreien Ausfihrung im Altbau Ubersteigen jene der gebotenen
Nachrustungen fur die Verkehrssicherheit iSd ONORM B 1300 wesentlich. (vgl.
Hausler 2017) Forderméglichkeiten bestehen bei der Umsetzung von
EinzelmalRhahmen fir Menschen mit Behinderung wie dem Einbau von Aufziigen,
Treppenliften, Rampen, dem Einbau von elektrischen Turoffnern etc. in Form von
Annuitaten- oder nichtriickzahlbaren Zuschiissen (vgl. wohnfonds_wien 0.J.). Auch
im Rahmen von umfassenden geférderten Sockel- bzw. Totalsanierungen kénnen
die Kosten fur barrierefreie Malinahmen bericksichtigt werden (vgl. Trojan 2011,
S. 337). Dennoch werden die Férdermdglichkeiten sehr oft nicht ausgeschopft, weil
einzelne Malinahmen trotz Inanspruchnahme von Foérdermitteln im Rahmen des
Sanierungsprojektes wirtschaftlich nicht darstellbar, baulich nicht realisierbar oder in
Verbindung mit anderen Férderschienen der Sanierung letztlich zu komplex sind
(vgl. Amann 2014, S. 288).

Die steuerliche Betrachtung ergibt, dass barrierefreie Nachristungen der Altbauten
als Herstellungs- bzw. Instandsetzungsaufwendungen zu bewerten sind und auch
hier die diesbezlglichen Mdglichkeiten der Absetzbarkeit bestehen. Da es zu den
Auswirkungen auf die Mietzinshtéhe aufgrund einer werterh6henden Nachristung
von barrierefreien Standards — beispielhaft in Form eines Zuschlags auf den
Richtwert — noch keine Entscheidungen des OGH gibt, ware eine Anpassung der

gesetzlichen Reglementierungen wiinschenswert (vgl. Kothbauer 2015, S. 100).

6.2.2. Technische Anforderungen barrierefreier Nachrustungen

Das Ziel einer Berlcksichtigung barrierefreier Anpassungen ist die Beseitigung
baulicher Barrieren. Dabei sind oft bereits Schwellen von einigen Zentimetern Hohe
oder eine unzureichende Ausleuchtung der Gangbereiche ausreichend, um ein
Hindernis zu bilden. (vgl. Trojan 2011, S. 337) Die Regulative sehen nicht nur
Malnahmen fir Menschen mit Einschrdnkungen im Bewegungsablauf vor. Darlber
hinaus sind auch Seh- und Horbehinderungen sowie beispielsweise Personen mit
Kinderwagen in den barrierefreien Normierungen bertcksichtigt. Somit flieRen unter
anderem auch Aspekte im Zusammenhang mit der Rutschfestigkeit, Farbkontrasten,

Orientierungshilfen und taktilen Leitsystemen ein. (vgl. Amann 2014, S. 288)

Bereits im Zugangsbereich von Grinderzeithdusern ist die Barrierefreiheit aufgrund
von vorhandenen Schwellen Uber drei Zentimetern Hohe, grof3en und schweren
Zugangsportalen mit einer Fligelbreite unter 90 cm und — sofern vorhanden — zu

hoch montierten Gegensprechanlagen (optimal ware eine Montagehthe von 80 bis
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100 cm) oftmals nicht gewahrleistet. Das schwere Eingangstor kann in diesem Fall
mit einer motorischen Offnung versehen werden. (vgl. Trojan 2011, S. 338) Die
nachste Hirde befindet sich meist unmittelbar nach dem Zugang, da dort mehrere
Stufen zu Uberwinden sind, um auf das Erdgeschossniveau zu gelangen. Diese
Barriere kann in der Regel nur mit der Nachristung eines Treppenliftes tberwunden
werden, da die Ausfihrung von Rampen aufgrund der erforderlichen Lange als
Alternative ausscheidet. (vgl. Trojan 2011, S. 338) Wenn eine Aufzugsanlage
bereits vorhanden ist, besteht — je nach dem Zeitpunkt der Errichtung — die
Mdglichkeit, dass diese nicht alle Ebenen barrierefrei erschliefdt, z.B. wenn der
Altbau aus mehreren zueinander um einen Halbstock versetzten Trakten besteht
oder der Aufzug nicht in den Keller gefuhrt wurde. Aktuell sieht das Baurecht iSd
OIB-Richtlinie 4 bei Errichtung bzw. Nachristung eines Aufzuges vor, dass alle
Geschosse miteinander zu verbinden sind. (vgl. Hausler 2017) Die erschwerten
baulichen Gegebenheiten und die daraus resultierenden wirtschaftlichen
Komponenten beeinflussen die Entscheidungsfindung hinsichtlich der Errichtung
von Aufzugsanlagen in Griinderzeithdusern erfahrungsgemaf massiv. In jedem Fall
sollte letztlich das Ziel sein, einen Kompromiss zu finden, um einen mdoglichst

barrierefreien Zugang zur Aufzugsanlage zu schaffen. (vgl. Trojan 2011, S. 338)

Mit weit geringerem Aufwand kénnen Adaptierungen an der Beleuchtung im Sinne
einer besseren Ausleuchtung der Gang- und Treppenhausflachen wie auch einer
Schaltung mit langeren Lichtphasen oder der Berlcksichtigung von
Bewegungsmeldern vorgenommen werden. (vgl. Trojan 2011, S. 339). Ebenso
besteht die Mdglichkeit, taktile Leitsysteme und kontrastreiche Gestaltungen
zwischen den Boden- und Wandflachen mit einem vergleichsweise niedrigen
wirtschaftlichen Einsatz nachzurlisten (vgl. Poschalko 2017). Die barrierefreie
Erreichbarkeit sollte idealerweise auch fur die AuRenanlagen des Objektes gegeben
sein. Auch fir diese Bereiche ist darauf zu achten, dass Stolperfallen vermieden
werden, rutschfeste Belage vorhanden, und ausreichende Beleuchtungen
gewabhrleistet sind. (vgl. Trojan 2011, S. 340)

6.3. Digitalisierung

Wenn darliber gesprochen wird, Geb&ude einer nachhaltigen Entwicklung und
Bewirtschaftung zuzuftuihren, fihrt an einem gesellschaftspolitisch hdchst
interessanten Thema kiinftig kein Weg vorbei: der zunehmenden ,Digitalisierung*

der Gesellschaft. Studien prophezeien, dass alles, was digitalisiert werden kann, in
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Zukunft auch digitalisiert wird. Die rasche Weiterentwicklung des Internets in
Verbindung mit der Digitalisierung nimmt auch direkten Einfluss auf den
Immobiliensektor. (vgl. Frick/Tenger 2015a) Daher stellt sich durchaus die Frage, ob
dieser Fortschritt im Sinne eines nachhaltigen Zuganges nicht auch im
Altbaubereich Berlcksichtigung finden sollte. Diese Uberlegung wird durch die
Bauordnung fur Wien durchaus bestatigt, denn fir diese wurde mit LGBI fur Wien
27/2016 eine Gesetzesanderung der Bauordnung beschlossen, die ab 01.01.2017
den § 88a in das Wiener Baurecht implementiert (vgl. LGBI fir Wien 27/2016). Darin
wird fur Neu- aber auch fir Zu- und Umbauten bei Bestandobjekten sowie fir
bewilligungspflichtige Instandsetzungen Uberwiegender Teile des Bauwerkes die
Schaffung einer hochgeschwindigkeitsfahigen, gebaudeinternen, physischen
Infrastruktur von einem Zugangspunkt — innerhalb oder auf3erhalb des Gebéudes —
eines externen Anbieters bis zu den Netzabschlusspunkten verordnet (vgl. § 88a
Abs 1 BO fir Wien). Die gesetzlichen Voraussetzungen der erforderlichen
Infrastrukturen fir das ,Smart Home* werden somit zunehmend geschaffen. Die
Mdoglichkeit, das Zuhause auf digitalem Weg zu steuern und zu organisieren wird
mittelfristig — aufgrund einer laufend reduzierteren Komplexitat von Installation und
Steuerung der Endgerate und damit auch attraktiveren Preisen — eine
Selbstverstandlichkeit sein (vgl. Frick/Tenger 2015a). Aber auch hinsichtlich der
Stromversorgung eroffnet die Digitalisierung neue Wege in Form von dezentralen
Losungen (vgl. Frick/Tenger 2015b, S. 8).

Die aktuellen Entwicklungen auf dem Energiesektor durch die Anderung des
Elektrizitatswirtschafts- und —organisationsgesetzes (EIWOG) im Juli 2017 bieten
durch die Schaffung digitaler Infrastrukturen in Verbindung mit der Nutzung
energieeffizienter Technologien in Form von Photovoltaik (PV) bis dahin nicht
realisierbare Moglichkeiten (vgl. Amann 2017, S. 6). Der neu geschaffene § 16a
EIWOG regelt forthin den Umgang mit von gemeinschaftlichen Erzeugungsanlagen
produzierter Energie (vgl. 8 16a EIWOG). Diese Reglementierung legt fest, dass
Stromertrdge aus hauseigenen PV-Anlagen, die bislang in das Stromnetz
eingespeist werden mussten, kunftig bilanziell den Nutzern des Hauses
angerechnet werden konnen (vgl. Amann 2017, S. 6). Dafir sind intelligente
Messgerate (sogenannte ,Smart Meter”) verantwortlich, die einen fernablesbaren,
bidirektionalen Datenaustausch ermdglichen (vgl. 816a Abs 572 1; 8 7 Abs 1 Z 31
EIWOG). Ebenso kann eine Nutzung des erzeugten Stromes fur die

Energieversorgung der Allgemeinbereiche — z.B. Beleuchtung, Aufzug etc. —
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herangezogen werden. Experten sehen die Entwicklung, Gebaude als Kraftwerke zu
sehen, die sich im Idealfall energietechnisch selbst erhalten, nicht zuletzt aufgrund
der EU-Richtlinien in Bezug auf die Umsetzung der Klimaziele als groR3es
Zukunftsthema an, mit dem auch zunehmend der Altbaubereich konfrontiert sein
wird (vgl. Holzapfel 2017b).

Eine weitere Nutzungsmoglichkeit der Digitalisierung besteht in der Vernetzung von
bzw. mit Bewohnern und damit in Zusammenhang stehenden Services (vgl.
Frick/Tenger 2015b, S. 8). Die Vorteile, die sich dabei fir eine nachhaltige
Bewirtschaftung des Altbaus ergeben, liegen fur die Verwaltung als Vertreter des
Eigentimers auch in den Mdglichkeiten einer zukunftstrachtigen, vereinfachten Art
der Kommunikation mit den Nutzern mittels digitaler Medien. So kdénnen die Mieter
beispielsweise Uber ein digitales schwarzes Brett Buchungen von Waschkiichen
oder sonstigen Gemeinschaftsraumlichkeiten vornehmen, erhalten alle wesentlichen
Informationen in digitaler Form, und der Uberwiegende Teil des Austausches mit der
Verwaltung findet auf diesem Weg statt. Damit besteht die Moéglichkeit, Prozesse
auf Dauer zu vereinfachen und Ablaufe effizienter zu gestalten. Die Digitalisierung
als technologischer Prozess kann folglich — neben dem groRen Nutzen fir die
Bewohner — auch zu einer gesteigerten Nachhaltigkeit des Objektes in der

Gesamtbetrachtung beitragen.

6.3.1. Wirtschaftlichkeit digitaler Infrastruktur im Altbau

Grundsatzlich besteht keine Verpflichtung zur Nachristung einer digitalen
Infrastruktur im Griinderzeithaus, solange keine bewilligungspflichtigen Malinahmen
groBeren Umfanges geplant sind. Eine Nachristung erfolgt somit auf freiwilliger
Basis. Die Digitalisierung des Griinderzeithauses sollte aus wirtschaftlicher Sicht
idealerweise im Zuge bereits zu tatigender Arbeiten am Gebaude — wie notwendiger
Erhaltungs-, gebotener bzw. sonstiger freiwilliger Instandsetzungs- oder
Herstellungsarbeiten — erfolgen, um Synergien nutzen zu konnen. ldealerweise
konnte auch eine Eingliederung der finanziellen Aufwendungen in die forderbaren
Kosten einer umfassenden Sanierung des Objektes angestrebt werden, was sich
besonders positiv bei der Optimierung der Heizanlage in Verbindung mit der
Errichtung einer PV-Anlage und der bereits erwéhnten digitalen Anbindung
auswirken kann. Hinsichtlich des Betriebes der PV-Anlage ware darlber hinaus
auch ein Modell der Vermietung der Dachflachen an einen externen Betreiber
denkbar, was dem Eigentimer zusatzliche Einnahmen einbringen wirde (vgl.

Amann 2017, S. 6f.). Auch das Thema der Digitalisierung sollte in Hinblick auf
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werterhéhende MalRnahmen aufgrund moderner Anforderungen an die Ausstattung
von Objekten und der Gebaudetechnik gegeniber der Normwohnung im Zu- und
Abschlagskatalog des § 16 Abs 2 MRG Beriicksichtigung finden (vgl. Kothbauer
2015, S. 100).

6.3.2. Technische Umsetzbarkeit der Digitalisierung im Altbau

Die Herstellung der Voraussetzungen fur Hochgeschwindigkeitsnetze insbesondere
mittels Glasfasertechnologie kann als Investition in die Zukunft betrachtet werden,
weil damit die Entwicklungen der Netzanbieter, die gegenwartig ihre Netze auf
Glasfaserverkabelung umstellen bzw. diese Umstellung vorbereiten, langfristig
bezogen und samtliche Technologien in Richtung des ,Smart Home"-Gedankens
abgedeckt werden konnen. Aktuell liegt Osterreich in Bezug auf einen
flachendeckenden Glasfaserausbau im européischen Vergleich an letzter Stelle. Der
Versorgungsgrad betragt derzeit lediglich 1,1 %. Der EU-Schnitt der Versorgung
liegt bei 13,9 % und damit auch weit hinter dem weltweiten Spitzenreiter im Ausbau
mit Glasfasertechnologie, den Vereinigten Arabischen Emiraten mit 94,3 %. (vgl.
trend 2018) Vor diesem Hintergrund besteht das Bekenntnis der politischen
Verantwortungstrager, die Schaffung einer leistungsfahigen und zukunftstrachtigen
digitalen Infrastruktur zu forcieren. Im aktuellen Regierungsprogramm wird daher die
Herstellung einer Glasfaserverkabelung in jedem Neubau als Ziel formuliert. (vgl.

Bundeskanzleramt Osterreich 0.J., S. 80)

Sofern die geschaffenen Infrastrukturen diese Zielsetzung ermdglichen, ist aufgrund
des dann vorhandenen flachendeckenden Netzes die Anbindung von Altbauten der
nachste logische Schritt. Die technische Umsetzung im Griinderzeithaus ist fir den
Einzelfall zu prifen, stellt in der Regel jedoch keine mit auf3erordentlichen
Aufwendungen verbundenen Herausforderungen dar. Der Vorteil in der Umristung
liegt vor allem auch darin, dass die Glasfasertechnologie sowohl gegenwartige wie
auch zukinftige Standards unterstiitzt und damit an die schrittweise Digitalisierung
der Gesellschaft problemlos angepasst werden kann. Zudem verflugt die
Technologie hinsichtlich kinftig zunehmender Datenvolumen (ber ausreichende
Reserven. Zusatzlich kénnen die zur Verfugung stehenden, ungenutzten
Dachflachen fur die Situierung einer PV-Anlage genutzt werden, wo diese in
Verbindung mit der digitalen Komponente als kleines Kraftwerk auf dem Dach des

Grunderzeithauses fungieren kann.

71



7. Zusammenfassung der Erkenntnisse und Ausblick

Das klassische Wiener Griunderzeithaus pragt das Erscheinungsbild unserer
Hauptstadt, vor allem in den Bezirken innerhalb des Girtels, wo der Anteil vielfach
tber 30 % des gesamten Gebaudebestandes betragt, vom Zeitpunkt der Errichtung
vor bis zu 170 Jahren bis zum heutigen Tag. Der Bestand ist jedoch ricklaufig und
zuletzt bis auf 14.547 Bauten zuriickgegangen. Die Grunde dafir liegen keinesfalls
in der historischen Bausubstanz, die mit qualitativ hochwertigem Wohnraum und
Vielseitigkeit aufwartet. Ein Umstand, der daran ersichtlich ist, dass kaum
Grinderzeithauser abgerissen werden, sondern vielfach Wohnungseigentum

begrindet und anschlieBend verkauft wird.

Um diese Gebaude dennoch in ihrer Urform als klassisches Zinshaus langfristig
erhalten zu kdnnen, muss gewébhrleistet sein, dass die Bewirtschaftung durch den
Eigentimer bzw. seine bevollméchtigten Vertreter eine angemessene
Ertragssituation ermdglicht. Die dafir maf3geblichen Rahmenbedingungen werden
durch das Mietrecht gebildet. Dabei spielen der Richtwertmietzins und der damit in
unmittelbarem Zusammenhang stehende und dringend einer Uberarbeitung
bedirfende Zu- und Abschlagskatalog des MRG flir den Altbau eine zentrale Rolle.
Denn die Erhaltung des Grinderzeithauses im Urzustand des seinerzeit
baubewilligten Konsenses ist keineswegs ausreichend und vielmehr als
dynamischer Prozess der Weiterentwicklung des Objektes mit dem Ziel einer
Angleichung an gegenwartig reglementierte Standards zu sehen. Nur dann besteht
Rechtssicherheit in Haftungsfragen und dartber hinaus die Chance, das
Grlinderzeithaus einer nachhaltigen sowie umfassenden Bewirtschaftung

zuzufihren wie auch gleichsam auf eine nachste (Ausstattungs-)Ebene zu heben.

Die im Rahmen der Bearbeitung der vorliegenden Masterthese gewonnenen
Erkenntnisse zeigen, dass fir das klassische Griinderzeithaus viele Potentiale
gegeben sind, Nachristungen vorzunehmen und zudem zukunftsweisend in eine
nachhaltige Bewirtschaftung zu investieren. Mittels einer praxisorientierten
Betrachtung der Altbauten unter Zugrundelegung der Auswertung von 40
Objektbegehungsberichten nach ONORM B 1300 und der daran ankniipfenden
Anbote des gebotenen Nachristungsbedarfes wurde ein Gesamtiberblick
geschaffen, der sowohl die Chancen als auch die Schwierigkeiten widerspiegelt, die
in diesem Zusammenhang bei Grinderzeithausern bestehen. Vorrangig darauf

basierend erfolgt nachstehend die Beantwortung der drei relevanten
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Fragestellungen beziglich der Nachristung auf den Stand der Technik in

Griunderzeithausern.

Welche gebotenen Adaptierungen und Nachristungen sind fur das klassische

Wiener Griinderzeithaus aus technischer Sicht sinnvoll?

Bei der Beantwortung dieser Frage ist ein Blickwinkel tiber alle anderen zu stellen,
namlich die Tatsache, dass jede MaRBnahme sinnvoll und geboten ist, die dazu
beitragt, Leib und Leben von Personen zu schitzen. Auch wenn die gesetzlichen
Rahmenbedingungen dies nicht eindeutig vorschreiben und das Baurecht einen
Erhalt des baulichen Konsenses zum Zeitpunkt der Baubewilligung als Standard
reglementiert, ist dennoch eine dynamische Betrachtungsweise des
Erhaltungsbegriffes im Sinne des gegenwartigen Standes der Technik angebracht.
Schlie3lich orientiert sich daran letztlich auch die straf- und zivilrechtliche

Rechtsprechung.

Der Stand der Technik beruht auf Erkenntnissen der Wissenschaft, die im Regelfall
uber die OIB-Richtlinien aber auch tber ONORMEN Verbindlichkeit erlangen. Die
ONORM B 1300 - ,Objektsicherheitspriifungen fiir Wohngebaude* ist hinsichtlich
der gebotenen  Erhaltungs- und  NachristungsmaBnahmen  fir  die
Verkehrssicherheit eines Griinderzeithauses von besonderer Bedeutung, da damit
ein Werkzeug geschaffen wurde, eine umfassende Dokumentation der Liegenschaft
auf Grundlage zerstérungsfreier Begehungen durchzufiihren. Die im Anhang der
ONORM B 1300 befindlichen Checklisten bilden das Fundament fiir eine im Idealfall
luckenlose Evaluierung der Liegenschaft, welche auch fir die im Rahmen der
Masterthese begutachteten Objekte als Grundlage herangezogen wurden. Nach
Moglichkeit sollten alle angefiihrten Mangel innerhalb der — durch den Gutachter
festgelegten — Fristen der Behebung zugefuhrt werden. Besonderes Augenmerk gilt
dabei selbstredend Méngeln, bei denen Gefahr in Verzug ist und deren Behebung

daher unmittelbar zu veranlassen ist.

Im Zuge der technischen Analyse der 40 evaluierten Objekte hat sich gezeigt, dass
die grundlegende Einschatzung der in den Interviews befragten Immobilienexperten
mit den ausgewerteten Ergebnissen in vielen Bereichen Ubereinstimmte und
insofern untermauert wurde. FiUr die technische Herangehensweise im
Grinderzeithaus bedeutet eine Anpassung an den Stand der Technik in

Teilbereichen erhéhte Anforderungen, die zumeist der historischen Bausubstanz

73



und auch der Bauweise geschuldet sind. Exemplarisch seien an dieser Stelle
schmiedeeiserne Gelander sowie historische Verglasungen erwahnt.

Bei den in den Objektbegehungsberichten aufgezeigten Mangeln muss zudem
zwischen Malinahmen unterschieden werden, die sowieso im Rahmen der
Erhaltungsverpflichtung des MRG laufend zu beheben sind, und solchen, die eine
Nachristung auf den Stand der Technik tber den mietrechtlich verankerten Umfang
hinaus zur Folge haben. Der Fokus wurde dabei im Rahmen dieser Masterthese auf
den zuletzt genannten Bereich gerichtet. Dabei hat sich gezeigt, dass fir folgende
die technische Gebaudesicherheit betreffende, haufig auftretende Problembereiche
Nachrustungen als ausgesprochen sinnvoll erachtet werden:

= MaRnahmen auf den Dachern in Form von Schneefangeinrichtungen und
Dachsicherungshaken, um den Gefahren entgegenzuwirken, die durch
herabstirzende Schnee- bzw. Eismassen oder eine unzureichende Sicherung

der am Dach tatigen Personen ausgeltst werden;

= samtliche Verglasungen an Portalen oder im Treppenhaus- und Gangbereich,

die Uber keine ausreichende Sicherheitsklassifikation verfligen;
= unzureichende oder fehlende Beleuchtungen im Innen- und AulRenbereich;

= Gelander, Bristungen und Handlaufe im Innen- und Auf3enbereich, die keine
entsprechende Ausfiihrung — wie Ho6he, Durchgéangigkeit, Verhinderung von
Aufstiegshilfen bzw. bauliche MaRnahmen gegen das Durchfallen — iSd der OIB-

Richtlinie 4 aufweisen.

Die Sicherheitsaspekte fir die Gefahrenvermeidung sowie den Brandschutz finden
dann in einem sinnvollen Ausmaf Berlcksichtigung, wenn folgende Maflinahmen

getroffen werden:

= Umristung im Bereich der vom Treppenhaus- bzw. Gangbereich abgehenden
Tdren auf Brandschutztiiren — mit entsprechender Brandschutzklassifikation iSd
OIB-Richtlinie 2 — sowie sonstiger Brandschutzabschlisse zwischen

Brandabschnitten;

= ordnungsgemalie Situierung der Mullcontainer unter Beachtung entsprechender
Abstéande zu Fenstern sowie eine generelle Freihaltung der Fluchtwege und

Gangbereiche von jeglichen Brandlasten und Einengungen;

= Gewabhrleistung der Beluftung und Entliftung der Treppenhauser durch zu

offnende Fenster bzw. Brandrauchentliftungen an oberster Stelle;
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= Errichtung einer Fluchtweg-Orientierungsbeleuchtung;
= Bereithaltung einer ersten Loschhilfe in Form von tragbaren Feuerléschern;

= Nachrustung einer Blitzschutzanlage.

Zur Voraussetzung der gebotenen, thematisierten und Uberwiegend auftretenden
MalRnahmen fir die Gebaudesicherheit kann abschlieRend festgehalten werden,
dass die technischen Anforderungen durchwegs beherrschbar sind und keine
unlésbaren Probleme mit sich bringen. Je nach gewlnschter Hochwertigkeit der
Ausfuihrungen bzw. auch bei etwaigen Sonderwinschen im Hinblick auf eine
moglichst unscheinbare Anpassung, um das historische Erscheinungsbild des
Altbaus  weitestgehend zu erhalten, sind technische und qualitative
Mehraufwendungen in den Kalkulationen zur Wirtschaftlichkeit entsprechend zu
berticksichtigen. Das Ende etwaiger Nachriistungspotentiale aus technischer Sicht
wird in Grunderzeithausern letztlich durch den Bestand der Bausubstanz an sich
sowie den Wunsch nach Beibehaltung des thematisierten historischen Charakters
gebildet. Im Sinne einer umfassenden nachhaltigen Betrachtung des
Grinderzeithauses sind Uber die Aspekte der Gebaudesicherheit hinaus auch die
Themenbereiche Energieeffizienz, Barrierefreiheit und Implementierung einer

digitalen Infrastruktur zu beachten.

Wie viel Nachristungspotential besteht fir das klassische Wiener

Griunderzeithaus aus wirtschaftlicher Sicht?

Die wirtschaftliche Darstellbarkeit von NachriistungsmafRnahmen im Altbaubereich
ist in erster Linie vom Umfang der beabsichtigten Anpassungen abhangig. Insofern
ist bei einer wirtschaftlichen Untersuchung eine klare Abgrenzung der
umfangreichen Moglichkeiten und der gewdahlten Methode vorzunehmen, um die
Nachvollziehbarkeit und gegebenenfalls die Vergleichbarkeit gewahrleisten zu
kénnen. Die in den Interviews mit den Immobilienexperten erfragten Meinungen
spiegelten genau dieses Faktum wider. Das Auseinanderdriften der Argumente war
in gewissem Male auf den angenommenen, unterschiedlichen Leistungsumfang
zuriickzufuhren, bei dem teilweise auch freiwillige Adaptierungen — wie thermisch-

Okologische MafRnahmen — in die Beurteilung miteinbezogen wurden.

Die Uberlegungen im Rahmen der vorliegenden Masterthese basieren auf der

Ermittlung eines als solches bezeichneten ,durchschnittlichen Griinderzeithauses*
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als Grundlage der Begutachtung. Dieses wurde aus den Gebaudekennwerten von
39 Griunderzeithdusern abgeleitet und weist bei einer Nutzflache von 1.550 m2 und
20 Wohnungen einen durchschnittichen monatlichen HMZ von 5,48 EUR/m?
Nutzflache auf. Anschlielend wurden auf Basis der Anbotsauswertung aller 40
evaluierten Altbauten die gebotenen Nachristungskosten fur das durchschnittliche
Grinderzeithaus in Hohe von 20.639 EUR errechnet. Aus diesen Erkenntnissen
kann der Schluss gezogen werden, dass die erforderlichen Anpassungen fir die
Gebaudesicherheit an den Stand der Technik — zusatzlich zu den ebenfalls in den
Evaluierungsberichten aufgezeigten, gesetzlich verpflichtenden Maflihahmen der
Erhaltung iSd MRG — mit ca. einem Funftel der Mieteinnahmen eines Jahres zu
Buche schlagen. Bei geringeren Jahresrohertrdgen oder einem gréf3eren
Nachrustungsbedarf sind daher folglich nachteilige Verschiebungen dieses
Verhéltnisses zu erwarten. In ertragsschwachen MRG-Altbauten ist eine
wirtschaftliche Darstellbarkeit somit tendenziell nur Uber einen langeren Zeitraum
gegeben. Gebaudenachristungen im Sinne einer zeitgemafen Verkehrssicherheit
des Objektes kénnen aufgrund der gewonnenen Erfahrungen jedoch in jedem Fall
umgesetzt werden. Mit einer monatlichen Mehrbelastung von 1,11 EUR/m?2
Nutzflache kénnen die entstehenden Nachristungskosten innerhalb eines Jahres
fur das durchschnittliche Griinderzeithaus gedeckt werden. Eine Verlangerung des
Refinanzierungszeitraumes erlaubt zudem je nach Erfordernis eine entsprechende

Anpassung des monatlichen Mehraufwandes in ertragsschwachen Altbauten.

Der Handlungsspielraum fir die Umsetzung sonstiger, die Nachhaltigkeit des
Altbaus positiv beeinflussender Mal3nahmen ist — eine diesbeziigliche Absicht des
Eigentiimers vorausgesetzt — in direkter Abhangigkeit vom Umfang der gebotenen
Nachristungen zu sehen. Dies liegt einerseits daran, dass die vielfach
kostenintensiven Aufwendungen fir die Umsetzung von thermisch-energetischen
MalRnahmen oder auch Gebaudeadaptierungen zur Barrierefreiheit nach der
Durchfihrung von MalRnahmen zur Geb&udesicherheit nicht langer finanzierbar
erscheinen. Andererseits besteht jedoch auch die Mdglichkeit, Synergien in der
Herstellung zu nitzen, beispielsweise bei der Installation digitaler Infrastrukturen bei
gleichzeitiger Nachriistung im Allgemeinbereich der Liegenschaft. Dariiber hinaus
besteht fur Malinahmen der Anpassung der Gebaudesicherheit an den Stand der
Technik der Anspruch auf Fordermittel nur in Verbindung mit thermischen

Sanierungen im Rahmen einer umfassenden Geb&uderevitalisierung.
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Erschwerend wirken sich neben den férderrechtlichen Bestimmungen auch weitere
fur den Themenbereich relevante Gesetzgebungen aus, die einem Eigentumer
gegenwartig kaum Anreize liefern, in eine gesellschaftspolitisch wichtige,
nachhaltige Gebaudebewirtschaftung zu investieren. Die steuerrechtlichen
Rahmenbedingungen sehen keine gesonderte Besserstellung fur die Umsetzung
sicherheitstechnischer bzw. sonstiger nachhaltiger Mal3nahmen vor. Somit sind die
Mdglichkeiten einer raschen Abschreibung von Instandsetzungs- bzw.
Herstellungsaufwendungen beschrankt und gesetzeskonform auf 15 Jahre bzw. die
Restnutzungsdauer zu verteilen. Ebenso wird aus Sicht des Mietrechtes eine
konservative Gesetzgebung verfolgt, die den zukunftstrachtigen Anpassungen von
Grinderzeithausern mit Zurtickhaltung begegnet und gebotene Zuschlage auf den
Richtwert fur Modernisierungen wie auch Nachristungen nicht bzw. nur bedingt
zulasst. Die Mietzinsgestaltung und die daraus resultierenden Ertrage bilden in der
wirtschaftlichen Betrachtung jedoch die erste und wohl wichtigste Stellschraube, um
eine zeitgemalRe Ausgestaltung der Altbauten bei gleichzeitiger Wirdigung und
Beibehaltung der historischen Geb&audesubstanz zu erwirken. In Zeiten laufender
offentlicher Debatten zu leistbaren Mieten und Mietpreisdeckelungen mag die
Forderung nach einer Anpassung des Zu- und Abschlagsystems des MRG
unpopuldr erscheinen. Um der Sensibilisierung zu diesem Themenbereich
entsprechend zu begegnen, ist daher gegenwartig ein sinnvolles Zusammenspiel
miet-, steuer- und férderrechtlicher Elemente geboten, um die gewiinschten Effekte

Zu erzielen.

Unter Zugrundelegung der Ertragssituation des durchschnittlichen
Grinderzeithauses kann aber dennoch festgestellt werden, dass neben den
gesetzlichen Erhaltungsverpflichtungen und den gebotenen Nachristungen im
Sinne der Gebaudesicherheit ein Budget zur Verflgung stehen sollte, das fir
Anpassungen zugunsten der Nachhaltigkeit eingesetzt werden kann. Es obliegt
somit dem Eigentimer bzw. dessen beauftragtem Vertreter und Berater, ein
entsprechendes Gesamtpaket zu schniren, das auf die Moglichkeiten des jeweils
zu beurteilenden Altbaus optimal zugeschnitten ist und bestehende Synergien sowie
gegebenenfalls zu beanspruchende Begiinstigungen bestmdoglich ausschopft. Aus
wirtschaftlicher Sicht ist bei Bereitschaft zur Investition in Adaptierungen seitens des
Eigentimers — neben der nachhaltigen Weiterentwicklung der Immobilie — auch eine
nachhaltige Ertrags- und mittelfristige Wertsteigerung der Liegenschaft und somit

eine Riickfihrung des eingesetzten Kapitals in diesbeziigliche Uberlegungen
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miteinzubeziehen. Durch den bloRen Einsatz von Eigenmitteln z.B. in Form der
eingenommenen HMZ ohne darstellbare Ruckflisse oder Anreize wird aus
wirtschaftlicher Sicht eine Grenzlinie fur die Nachristungsmdglichkeiten gezogen,
Uber die hinaus allenfalls straf- und privatrechtlich relevante Anpassungen der
Gebaudesicherheit erfolgen werden.

Welche Bedeutung hat die Anpassung an den Stand der Technik fir eine
nachhaltige Bewirtschaftung des Griinderzeithauses 2.0?

Eine ganzheitliche Betrachtung des klassischen Griinderzeithauses umfasst —
neben seiner Rolle in der heutigen Immobilienlandschaft als Lieferant von
Wohnraum privater Anbieter — auch die zunehmend wichtigeren Auswirkungen
dieser Bauwerke auf die Umwelt. Angesichts der Tatsache, dass sich die
Energiekennzahl von Altbauten in unsaniertem Zustand im Bereich von
ca. 180 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr (kWh/m2a) bewegen kann,
besteht ein erhebliches Verbesserungspotential in Bezug auf energetische und
thermische MalRnahmen. Dies betrifft sowohl eine entsprechende Warmedammung
der beheizten Geb&udehille wie auch den Einsatz hocheffizienter alternativer
Energiesysteme. Bei Bertcksichtigung derartiger Adaptierungen in Altbauten kann
der spezifische Heizwarmebedarf (HWB) je nach Gebaudekonfiguration im Idealfall
auf unter 50 kWh/m?2a reduziert werden. (vgl. Huttler 2012, S. 205f.) In Verbindung
mit der Nachristung eines entsprechenden Heizsystems ist der Endenergiebedarf
von Bedeutung, da dieser — auf Grundlage eines normierten Nutzerverhaltens — die
gesamte Energiemenge aufzeigt, die aufgewendet und somit eingekauft werden
muss (vgl. OIB Begriffsbestimmungen, S. 4). Die Implementierung von
Niedrigenergiestandards kann somit auch in Altbauten als erreichbares Vorhaben

angesehen werden.

Um die vereinbarten Ziele zum Klimaschutz bis zum Jahr 2030 einhalten zu kénnen
und einen Beitrag zu leisten, das Fortschreiten des Klimawandels zu verlangsamen,
erscheint als eine Malinahme unter vielen die kontinuierliche Sanierung der
Grunderzeithduser und des Altbaubestandes unausweichlich. Insofern geniel3en
umfassende thermische Sanierungen in Verbindung mit dem Umstieg auf
hocheffiziente alternative Energiesysteme und alle Anstol3e, die geschaffen werden
kdnnen, um diese umzusetzen, durchaus Prioritat und sind zu unterstitzen. Die
Bertcksichtigung von PV-Anlagen auf sonst ungeniitzten Dachflachen steuert im

Zusammenhang mit der Energieeffizienz und der Digitalisierung von
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Grunderzeithdusern einen begruf3enswerten Ansatz bei und bietet neben der
Weiterentwicklung des Objektes in eine zunehmend energieautarke Richtung
daruber hinaus die Moglichkeit einer neuen Einnahmequelle. Durch die aktuellen
Entwicklungen des Energierechtes und der damit nunmehr méglichen bilanziellen
Uberschreibung von Stromertragen aus hauseigenen PV-Anlagen gewinnt dieser
Bereich zusatzlich an Bedeutung. Die dafur unter anderem erforderlichen
intelligenten Messgerate werden in die digitale Infrastruktur des Gebaudes

eingebunden.

Fur den Bereich sicherheitstechnischer Aspekte des Altbaus entspricht eine
kontinuierliche Angleichung an aktuelle Standards und Regulative gleichsam einer
Absicherung fur den Eigentimer bzw. seine bevollméchtigten Vertretungsorgane. Im
Hinblick auf die Energieeffizienz besteht fur diesen Bereich bei den Beleuchtungen
— beispielsweise durch den Umstieg auf LED-Lichtsysteme im Zuge der
Nachristung aufgrund aufgezeigter Mangel — das Potential, einen Beitrag zu
Energieeinsparungen zu leisten. Die Anpassung an den Stand der Technik im
Bereich der Gebaudesicherheit folgt durch die Modernisierung des Objektes in
Verbindung mit einer Erhdhung der Restnutzungsdauer grundlegend dem

Gedanken einer nachhaltigen, ressourcenschonenden Bewirtschaftung.

Das Griinderzeithaus 2.0 ist als idealisierte Zielsetzung zu verstehen. In ihm kénnen
alle thematisierten Komponenten zukunftsweisender Technologien eine Symbiose
mit den Qualitdten des Gebéudebestandes eingehen und aufgrund geschaffener
gesetzlicher Rahmenbedingungen wirtschaftlich realisiert werden. Unter diesen
idealen Voraussetzungen wéare auch die Anpassung an barrierefreie Standards und
die Uberfilhrung der Altbauten in das digitale Zeitalter ohne Einschrankungen

durchfihrbar, wodurch das Grinderzeithaus 2.0 zum Leben erweckt wird.

Inwieweit barrierefreie Anpassungen in Griinderzeithausern Einzug halten werden,
ist aufgrund der teils nicht zwingenden gesetzlichen Vorgaben in Verbindung mit
den vielfach schwierigen und héchst kostenintensiven Anforderungen ebenso von
der mietrechtlichen Entwicklung wie auch von der Implementierung steuerlicher oder
forderungstechnischer Vorteile abhangig. Ein ahnliches Bild spiegelt die Errichtung
digitaler Infrastrukturen in den Altbauten wider; einzig der Kostenrahmen ist hier
Uberschaubarer. Die erforderlichen Reglementierungen, die eine Motivation fur
umfassende Nachristungen begriinden kénnten, liegen gegenwartig meist nicht vor.

Die Anpassung an den Stand der Technik wird daher aus heutiger Sicht nur nach
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Abwagung der Prioritat und wirtschaftlicher Kriterien anlassbezogen sowie
schrittweise erfolgen. Dabei werden vorrangig die MaRRnahmen einer Behebung
zugefuhrt, die eine Beeintrachtigung der Sicherheit von Personen darstellen. Da fur
energetische Nachrustungen eine Kostendeckung oftmals nicht gegeben ist und
diese somit nicht erfolgen, sollten seitens des Gesetzgebers dringend zusétzliche
Anreize in Form von Férderungen oder Begiinstigungen geschaffen werden, da der
Klimaschutz als ein Anliegen von 6ffentlichem Interesse anzusehen ist und folglich
entsprechend zu forcieren wéare. Ob eine zeitgerechte Wende im Bereich der
thermischen Gebaudesanierungen stattfinden kann, ist aufgrund der aktuellen

Stagnation in diesem Bereich aul3erst kritisch zu sehen.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass die Bewirtschaftung und Erhaltung von
Altbauten in einem konsensgemafien Geb&udezustand den hohen Anforderungen
an die Nachhaltigkeit keinesfalls gerecht werden kann. Lediglich eine kontinuierliche
Anpassung an den Stand der Technik kann Garant fur die nachhaltige
Bewirtschaftung eines klassischen Grlinderzeithauses sein. Der Weg zum
Grlunderzeithaus 2.0 erscheint aus technischer Sicht jedenfalls geebnet zu sein.
Nun obliegt es dem Gesetzgeber, dringend die rechtlichen Grundlagen zu schaffen,
um die technischen Mdglichkeiten in wirtschaftlichen Einklang bringen zu kénnen
und die Vergangenheit des klassischen Wiener Grinderzeithauses mit einer

erfolgreichen Zukunft zu verkntpfen.
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Anhang 1 - Auswertung (iberwiegend beanstandeter Bauteile der Technischen Objektsicherheit iSd Tabelle A.1 ONORM B 1300

MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG [ WEG| MRG [ MRG | WEG| MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG | MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG | WEG| MRG [ MRG | MRG [ MRG | MRG | WEG | WEG GESAMT 40
BAUTELL [ OBJEKT N 12| as|a|s|e| 78| o|w0||12|3|1a|15|16|17|18|190|20|20|20|28|20|25|26|27|28|20|30|3|3|3|30|35|36|37]|38]|3z0]a || bevoffene | %Aneiv.
OBJEKTE | OBJEKTE s
FASSADE / GESIMSE
Risse / lose Teile / Hohlstellen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 31 78%
Verformungen / Spriinge / (z.B. Glas) 0 0%
Korrosionsspuren / Abplatzungen 0 0%
Wassereintritte / Hinternassung 0 0%
Befestigungen / Abdeckungen / Verfugungen 0 0%
Emptangsetehtungen (5. SAT Anagen) L)t : vy : : : : : | s
Anbringung von dichten Sichtschutzeinrichtungen aufgrund der
Windlast 0 0%
Briistungen, Gelander 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 12 30%
Geschaftsportale / Verglasungen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 13 33%
DACH
Eindeckung 1 1 1 1 4 10%
Schneefangeinrichtungen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 31 78%
Dachsicherungshaken 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 35 88%
Kamin- / Luftungskopfe 1 1 1 1 1 1 1 7 18%
Attika- / Saum- / Ortgangverblechung 1 1 3%
Saum- / Hangerinnen 1 1 1 3 8%
Regenabfallrohre / Regensinkkasten 0 0%
sonstige Befestigungen (z.B. Standsicherheit Klimagerate) 0 0%
Dachrinnenheizung Funktionspriifung 0 0%
Rauchfangkehrer-Lauftreppen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 11 28%
AuRenleitern 1 1 1 3 8%
Blitzschutz / Antennen (Befestigung) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 13 33%
Vordacher / Uberkopfverglasungen / Lichtkuppeln 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 28%
Gelander 1 1 3%
ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER
GESAMTANLAGE
Wand-, Deckenflachen / Risse, Abplatzungen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 36 90%
2‘3:;”'1":9‘2?"::ﬂ"‘gebb:;:f:;"h: i;’:fc"'"“‘z“”ge”‘ weiche die 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 a8 —
;:E;’e":v‘;‘ds;i;:l:”’e's‘cmen - Stufen; Schden bei [N T T R T Y O I I R T T I IR FO A T T T IO AT I Y 1|1 111 1|1 1 1 s %
Gelander, Handlauf: Befestigung, Hohe 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 40 100%
davon
Handlauf fehlt ein- bzw. beidseitig 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 40 100%
Gelander fehlt partiell 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 14 3506
Briistung < 85 cm 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 18 45%
Aufstiegshilfe Gelander 1 1] 1 1] 1] 1 1 1] 1 1 1] 1 1 13 33%
Offnungen > 12 cm 1 1 1 1 1 1 1 7 18%
Wiirfel 12 cm 1 1 1 1 4 10%
Handlauf durchgehend 1 1] 1 1 1 1 1 7 18%
Gelanderhche 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 12 30%
Verglasungen - Bruch / Sprung 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 36 90%
Allgemeinbeleuchtung 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 40 100%
Schachtabdeckungen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 18 45%
FENSTER- UND TURKONSTRUKTIONEN
SchlieBfunktion; Beschlage; Verglasungen; Absturzsicherungen; | ‘ ‘ ‘ i ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ . ‘ ‘ ‘ ‘ i ‘ i ‘ ‘ ‘ i ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “ ‘
SelbstschlieRfunktion bei Druckbeliiftt 5 13%




MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG [ WEG| MRG | MRG | WEG| MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG | MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG | WEG| MRG [ MRG | MRG [ MRG | MRG | WEG | WEG GESAMT 40
BAUTEIL/ OBJEKT NR 1|2 s a|s|e| 7| 8| o] w0|ww|12|1s|1a]|s|16]|17|18|19]|2|20|2/2|20|2|2|2]2|20]|3]3|3]|3s|3]|a3]|3|a|as]|a]|a || berofene ) o Anev
OBJEKTE | OBJEKTE s

AUSSENANLAGEN

Befestigte Oberflachen wie Geh- und Radwege, Rampen, Platze -

Unebenheiten, Setzungen, Frostschaden, Funktion der 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Oberflachen-Entwasserung (z.B. Rigole, Drainageanlagen) 21 53%
AuBentreppen, Rampen, Stiitzmauern, Einfriedungen,

Absturzsicherungen: Risse, Setzungen, Frostschaden, 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Verformungen 25 63%
Abdeckungen (z.B. Lichtschachte): Funktion: begehbar /

befahrbar B B B : B B B B B 9 23%
Aufenbeleuchtung: Befestigung / Funktion 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 28 70%
Baumbestand, Bepflanzung / Verkehrssicherheit / Freihalten

Feuerwehrzufahrt ! : ! : ! : : t t : : : : : : : 16 40%
Beschilderung, Absperrung Feuerwehrzufahrt 0 0%
Miillplatz 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 29 73%
KINDERSPIELPLATZE

Spielgeréte, z.B. Fallschutz, Standsicherheit, Zustand | | ‘ ‘ ‘ 1 ‘ ‘ “ 1 3%
SAUNA / FITNESS

Scheuerdesinfektion 0 0%
E-Befund 0 0%
Behoérdenbegehung 0 0%
SCHWIMMBAD / SCHWIMMBIOTOP

Einhaltung aller erforderlichen Priifkriterien betreffend

Wassergiite und Desinfektion geméaR Baderhygienegesetz bzw.

entsprechend der Auflagen in den

Betriebsanlagengenehmigungen 0 0%
Behordenbegehung 0 0%
Wassergiite (Buch) 0 0%
TRINKWASSERBRUNNEN
|Wasserg'u(e. bakteriologische Unbedenklichkeit | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “ 0 0%
GRUNDWASSERBRUNNEN
|Wasserg'ute, bakteriologische Unbedenklichkeit | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
WASSERAUFBEREITUNG / HEBEANLAGEN /

DRUCKSTEIGERUNGSANLAGEN
|Funknonspr'ufung / Jahrliche Instandhaltung | | ‘ ‘ ‘ 1 ‘ ‘ | | 1 3%
AUFZUGSANLAGEN

Kabinentiire, Kabinenbeleuchtung 0 0%
Fehleriiberwachungssystem, Notrufsystem 0 0%
Nachrusterfordernis 0 0%
Wartung, Sicherheitstiberpriifung 0 0%
ZENTRALE ABLUFTANLAGEN, ZENTRALE

WOHNUNGSLUFTUNG (KONTROLLIERTE

WOHNRAUMLUFTUNG)

Filterwechsel / Einregulierung 0 0%
Befestigung / Undichtheiten / Wirkungsgrad 0 0%
Funktionspriifung - Wartung 0 0%
SONSTIGE LUFTUNGSANLAGEN

Filterwechsel / Einregulierung 0 0%
Befestigung / Undichtheiten / Wirkungsgrad 0 0%
Funktionspriifung 0 0%
GARAGENTORE / SCHRANKENANLAGEN
|S\cherheilsprufung - Prifbuch + Wartung | | ‘ ‘ 1 ‘ ‘ ‘ “ 1 3%

MECHANISCHE STELLPLATZEINRICHTUNGEN

|S\chsrhs|lsprufung - Prifbuch

0%




MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG [ WEG| MRG | MRG | WEG| MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG | MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG | WEG| MRG [ MRG | MRG [ MRG | MRG | WEG | WEG GESAMT 40

BAUTEIL / OBJEKT NR. betroffene | % Anteil v.
OBJEKTE | OBJEKTEges

PARKPLATZE IM FREIEN (z.B. in Hofen)

Beschilderung / Kennzeichnung 0 0%
nicht naher als 2 m zu Fassade mit Fenstern zu 1 1
Aufentt 8 und 2 5%
keine Beilagerungen / ungenehmigte Flugdacher etc. 0 0%
TECHNISCHE EINRICHTUNGEN FUR BARRIEREFREIE
GESTALTUNG
[utsiegshiten rrrrrrrrrr+rrrr-rrrrrr e T
oscngen | | | | | | | | | | | | | | | I —
ELEKTROINSTALLATIONEN
Uberpriifungen betreffend die allgemeinen Teile der
'Wohngebaude bzw. Gesamtanlage geman 1
Elektrotechnikverordnung - Wohnungen > 3 WE 1 3%
GASINSTALLATIONEN
Uberpriifungen betreffend die allgemeinen Teile der
Wohngebaude bzw. die Gesamtanlage gemaR OVGW-G 10
Richtlinie 0 0%
OLHEIZUNGEN / OLTANKRAUME
[sictkontoll betreffend Undichtheiten - rrrrrrrrrrrrr-rrrrrrr P e T
[sichemeitsuberprarung | A N N N N N | S Y
WARMWASSERVERTEILERNETZ
Jéahrliche Uberprifung der Wasserqualitat insbesondere auf das | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 1 ‘ ‘ ‘ ‘ | | ‘
or 1 von Legionellen 1 3%
SONSTIGE
[schadingsbekamptung | Ot -
[wintrgienst | A Y | Y-




Anhang 2 - Auswertung {iberwiegend beanstandeter Bauteile hinsichtlich Gefahrenvermeidung und Brandschutz iSd Tabelle A.2 ONORM B 1300

MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG [ WEG| MRG [ MRG | WEG| MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG | WEG| MRG [ MRG | MRG [ MRG | MRG | WEG| WEG GESAMT 40
BAUTEIL / OBJEKT NR. betroffene | % Anteil v.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 OBJEKTE | OBJEKTEces
BEHORDENAUFLAGEN
Einhaltung besonderer Behorc 1 unter Berii g ‘ ‘ ‘ ’ ‘ ’ ‘ ’ ’ ‘ ’ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “
von Brandschutzkonzepten und Einreichplanen 0 0%
FEUERWEHRZUFAHRTEN
L 1en Freihalten / keit / Beschilderung 0 0%
Sperrbarkeit von Abschrankungen, Poller etc. 0 0%
'WEZ 2000-Schliissel, FW-Schliisselsafe 0 0%
Schneeraumung 0 0%
Halteverbote 0 0%
LOSCHWASSERVERSORGUNG
|Hydranten / Zuganglichkeit / Funktionspriifung | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
[Beschierung | I \ [ T T 1 [ T T T T T T T 1 [ T 1 [ T T T 1o %
HAUPTABSPERREINRICHTUNGEN
[Gas, wasser, Eiearo T T ] \ LT N N O Y [ [ N N | 0%
|zuganglichkeit / Beschilderung I[e 2] 1] 1] 1] [ [ 1] 1] | 2] 1] [1 ] 1] 1] 1] ENENEE RN [ 1] \ [ 1 2 0%
BRAND- / RAUCHSCHUTZABSCHLUSSE,
BRANDABSCHNITTSBILDENDE BAUTEILE
Funktion / SelbstschlieBung / Beschlage 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 10 25%
Feststellanlagen / Handauslésung 0 0%
Brandschutzabschlisse 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 34 85%
Brandschutz tragender Bauteile 1 1 3%
ABSCHOTTUNGEN
[Vranceungen achneaato | ——— | T T T [ T T T T T ] T N | T
ALLGEMEIN ZUGANGLICHE LUFTUNGSANLAGEN /
BRANDSCHUTZKLAPPEN
|Wanung, Funktionspriifung (3 Betatigungen / Klappe) | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “ 0 0%
LUFTFUHRENDE LEITUNGEN
[eandbesandg Vardagunge | —— | T ] I O I T N I | T
[se Usse / Revisionsofinungen | I \ [ T T 1 | [T T [ T T T ] | [ ] N N N | Y %
FLUCHTWEGE
Treppenhé&user nicht brennbar 0 0%
Priifung der Freihaltung 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 31 78%
Papiercontainer im Fluchtwegbereich X X X X X X X X X X X 11 28%
LUFTBARKEIT DER TREPPENHAUSER
Fenster / Brandrauchentliiftung an oberster Stelle f f f f f f f f bre f f f f f f f f f f f f f f f bre f f f f bre f f f f f f f bre f bre 5 13%
Manuelle Ausléseeinrichtung im EG und im obersten 1
Aufentt 10 1 3%
Funktionspriifung 0 0%
‘Wartung 0 0%
BESCHILDERUNG / ORIENTIERUNGSBELEUCHTUNG /
NOTBELEUCHTUNG
|Funkn0nspr'ufung (monatlicher Probebetrieb) | | ‘ ‘ ‘ [ ‘ [ ‘ [ [ 1 ‘ [ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 1 ‘ ‘ ‘ ‘ | | 2 5%
|Onemievungsbe\euchlung vorhanden | | ‘ ‘ X ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ X ‘ ‘ X ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ X ‘ ‘ X ‘ ‘ I | 5 13%
LAGERUNGEN IN ALLGEMEINEN TEILEN DER
GESAMTANLAGE
Keine leicht n Stoffe, Fli iten oder
gesundheitsgefahrdende Giiter im Keller, am Dachboden, in 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Garage oder sonstigen allgemeinen Teilen aufbewahren 24 60%




MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG [ MRG | MRG [ WEG| MRG [ MRG | WEG| MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG| MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | MRG | WEG | WEG| MRG [ MRG | MRG [ MRG | MRG | WEG| WEG GESAMT 40
BAUTELL [ OBJEKT N 1|2 s a|s|e| 7| 8| o|w0|ww|2|s|1a]|s|16|17|18|19]| 2|22/ 2|20|2|2|2]2|20]3]3|3]|3s|a]|ass]|s|a|as]|a]|a || berofenc ) o%Aneiv
OBJEKTE | OBJEKTE s
HEIZ- BZW. KESSELRAUME
Brandschutztiiren 1 1 3%
Brandschutzabschliisse 1 1 3%
keine Lagerung von zusétzlichen Brandlasten 1 1 3%
BRENNSTOFFLAGERRAUME
Brandabschnittsbildung, Brandschutztiiren 0 0%
Wannenausbildung bei Olfeuerungen, Dichtheitspriifung der
Brennstoffleitungen, Revision der Riickbrandsicherung bei
Pellets- und Hackschnitzelheizungen 0 0%
ALLGEMEIN ZUGANGLICHE FEUERSTATTEN
|Wanung und Sicherheitspriifung | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “ 0 0%
RAUCH- UND ABGASFANGE
|Emhallung der Kehrtermine, Abgasmessungen | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
ERSTE LOSCHHILFE
Tragbare Feuerl6scher, Vorhandensein, giltige Prifplakette, 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Priifung 39 98%
‘WANDHYDRANTEN
|S\chtkontro\le | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
|Jahrhche Uberpriifung durch Priifstelle | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “ 0 0%
ORGANISATORISCHER BRANDSCHUTZ - HAUSORDNUNG
Allgemeine Hinweise zur Gefahrenvermeidung, Verbote von
' 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
offenem Feuer und Rauchen 33 83%
Brandschutzplane, Evaluierung 0 0%
BRANDMELDEANLAGEN
|Jahrhche Wartung | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
|S\cherhe|lsuberpn‘.'|fung | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | 0 0%
BLITZSCHUTZ
Wartung und Priifung alle 1 bis 5 Jahre und nach jedem 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Blitzschlag 33 83%
BRANDFALLSTEUERUNGEN
Ttiren / Druckbeliiftungen etc. 0 0%
Jahrliche Wartung 0 0%
Revision 0 0%
OBJEKTFUNKANLAGEN ELEKTROAKUSTISCHE
NOTWARNSYSTEME
Jahrliche Wartung - nur bei Hebeanlagen | | ‘ ‘ ‘ [ ‘ ‘ ‘ ‘ “ 0 0%
RWA BZW. RAUCHABSAUGANLAGEN (GARAGE)
Jahrliche Wartung 0 0%
CO-Warnanlage - Revision 0 0%
Sirene, Blaulicht - Revision 0 0%
LOSCHANLAGEN UND ANLAGEN ZUR VERHINDERUNG DES
VERTIKALEN FLAMMUBERSCHLAGES
[ LT \ \ \ 0 o

|S\chtkontro\le des Loschbereiches (Lagerstoffe, Lagerhohen) | |

|Rev|s|on

0%




Anhang 3 - Projektkennwerte der evaluierten Griinderzeithauser

£ 2 2
£ < g o 2 3 5
= s < 2y _5 5
. oo ° ) > 2 g2 S S =
z 2|z g g 5 g 52 53 %3
3 3|3 5 g3 N £ 58 N2 25
8 2|z 2 3 2 2 e 2t 2t
[m?] [WE] [EUR / mo] [EUR / mo] [m2 / WE] [EUR/ m?u. mo] || [EUR / m2 u. mo]
1 3.820,17 22 36.167,98 - 173,64 9,47 -
2 1 1.067,01 13 8.926,06 - 82,08 8,37 -
3 1 2.471,21 55 - 2.000,03 44,93 - 0,81
4 1 2.226,28 36 9.950,43 - 61,84 4,47 -
5 1 3.920,10 44 16.682,80 - 89,09 4,26 -
6 1 798,58 14 5.869,38 - 57,04 7,35 -
7 1 2.121,00 19 14.392,94 - 111,63 6,79 -
8 1 1.887,64 19 11.468,28 - 99,35 6,08 -
9 1 1.032,39 12 - 600,00 86,03 - 0,58
10 1 3.540,00 60 12.187,55 - 59,00 3,44 -
11 1 1.784,85 16 9.061,87 - 111,55 5,08 -
12 1 1.663,07 11 - 2.000,00 151,19 - 1,20
13 1 1.875,30 23 2.900,57 - 81,53 _ -
14 1 1.012,95 7 - 1.000,00 144,71 - 0,99
15 1 1.235,49 27 8.073,68 - 45,76 6,53 -
16 1 2.815,18 41 19.616,85 - 68,66 6,97 -
17 1 1.435,68 24 3.590,95 - 59,82 2,50 -
18 1 691,48 32 2.846,58 - 21,61 4,12 -
19 1 1.356,72 17 5.729,06 - 79,81 4,22 -
20 1 907,01 13 5.669,06 - 69,77 6,25 -
21 1 1.685,62 19 10.784,40 - 88,72 6,40 -
22 1 1.465,55 18 6.932,47 - 81,42 4,73 -
23 1 1.153,94 18 6.233,75 - 64,11 5,40 -
24 1 1.627,46 20 - 325,50 81,37 - 0,20
25 1 3.556,58 36 18.348,10 - 98,79 5,16 -
26 1 490,17 12 3.596,54 - 40,85 7,34 -
27 1 1.152,83 15 2.168,02 - 76,86 1,88 -
28 1 629,79 7 4.652,79 - 89,97 7,39 -
29 1 1.285,86 11 4.897,71 - 116,90 3,81 -
30 1 2.308,04 15 14.652,86 - 153,87 6,35 -
31 1 364,98 8 1.916,33 - 45,62 5,25 -
32 1 530,02 9 - 595,51 58,89 - 1,12
33 1 1.081,77 21 - 2.000,00 51,51 - 1,85
34 1 1.140,62 14 5.956,34 - 81,47 5,22 -
35 1 796,64 13 4.324,86 - 61,28 5,43 -
36 1 772,85 14 5.260,37 - 55,20 6,81 -
37 1 1.075,40 19 6.113,69 - 56,60 5,69 -
w |- Vg | - - : - -
39 1 845,41 11 - 1.000,00 76,86 - 1,18
40 1 837,58 14 - 1.199,98 59,83 - 1,43
Summe 30 319 9 60.463 | 799 | 268.972 10.721 3.139 164,28 937
Mittelwert 1.550 20 8.966 1.191 80 5,48 1,04
HMZ / Jahr Ruicklage / Jahr
107.589 14.295




Anhang 4 - Anbotsauswertung der evaluierten Griinderzeithauser

MRG | MRG | WEG [ MRG MRG | MRG MRG | MRG | WEG [ MRG MRG | WEG | MRG [ WEG [ MRG | MRG MRG | MRG MRG | MRG MRG | MRG MRG | WEG | MRG | MRG MRG | MRG MRG | MRG MRG | WEG | WEG | MRG MRG

BAUTEIL / OBJEKT NR.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

HMZ / RUCKLAGE netto | 36.168 | 8.926 | 2.000 | 9.950 | 16.683 | 5.869 | 14.393| 11.468| 600 | 12.188| 9.062 | 2.000 | 2.901 | 1.000 | 8.074 | 19.617 | 3.591 | 2.847 | 5729 | 5.669 | 10.784| 6.932 | 6.234 | 326 |18.348| 3.597 | 2.168 | 4.653 | 4.898 | 14.653 | 1.916 | 596 | 2.000 | 5.956 | 4.325

FASSADE / GESIMSE
Risse / lose Teile / Hohlstellen

Briistungen, Gelander 14.840 2200 | 4.200 1.600 7100 | 900 6.600 2500 1370 | 430 17.540| 2.330
Geschaftsportale / Verglasungen 3.290 5.800 | 1.160 1.500 | 650 1.100 560 | 3.400 3.130

DACH

[Schneefangeinrichtungen |[ 550 ] [ [ [ 22.000 ] [ [ 5200 [ 2770 | [ [ 12.200] [ [ [ [ [ [ 4.300 [ 9.700 [ 6.000 | [ [ [ [ [ [ [11380] 3.600 | 620 | [ [ [ |
[ Dachsicherungshaken [[ago[ | \ [ [ [ | [aen][ | \ [ [ [ [ | 6640 | [ [ [ [ [

ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER
GESAMTANLAGE

Wand-, Deckenflachen / Risse, Abplatzungen 540
Bodenbelag / Unebenheiten / Verschmutzungen, welche die
Rutschhemmung beeintrachtigen

Treppe; Risse in Untersichten - Stufen; Schaden bei 770 2,650 630 | 950 760 670 | 2.300 | 5.100 | 3.260 | 5.800 2570 600 760 | 1.800 | 950 1.300
Stufenvorderkante

Gelander, Handlauf: Befestigung, Hohe 8.950 25,570 | 2.600 | 14.590 | 3.770 | 1.900 | 5.400 | 2.075 | 18.170| 1.060 | 4.000 8.470 | 1.110 | 5.770 | 3.980 | 1.040 | 1.370 | 6.000 | 1.420 | 2.420 | 3.070 | 2.580 | 8.800 | 2.810 2.270 | 5.600 | 2.740 | 5.640 | 1.830 | 5.430 | 2.970 | 2.810
- Bruch / Sprung 430 1.040 850 1.300 510 1.060 220 2.750 | 1.490 300 420 500 1.210 340 410 1.100 390 700 1.880 800 340 890 880 840 470 590 1.950 | 1.470
Allgemeinbeleuchtung 900 300 800 1.130 1.360 1.050

7.800 900 4.000 | 1.000 2.880 700 530 620 4.200 850 300 1.900 950 990 890 1.850 650 700 430

AUSSENANLAGEN
L ), Rampen, St n, Einfriedungen,
bsturzsicherungen: Risse, Setzungen, Frc aden, 380 950 1.810 2.500 | 2.440 750 950 440 2.370
Verformungen
AuRenbeleuchtung: Befestigung / Funktion 690 1.150 | 2.400 1.580 1.200 500 1.300 | 1.000 | 1.080 700 480 790 810 950 760 380 1.120 810 450

Miillplatz

HAUPTABSPERREINRICHTUNGEN
[zuganginkeit/ Beschilderung - r r r r+r r+r r r r *r ;- [ 1+ ;+ ;+ ¢+ ;¢ ; ;¢ [ [ [ [ ;* ;[ [ [ [ [ [ [ [ [ [ |

BRAND- / RAUCHSCHUTZABSCHLUSSE,
BRANDABSCHNITTSBILDENDE BAUTEILE
[Brandschutzabschiusse ][[2:200 ] [ [ 2.800 ] 11.300] \ [ [ 2710 [ 5.800 | 3.200 | 3.300 | [ 8.400 | [ [ 3300 | 5.300 [ 1.400 | 3.800 | 1.400 | 3.850 | [ 2.800 [ 5.450 | [ 2.900 I [ 2300 | 2.600 | [ 2.800 | 3.200 |

FLUCHTWEGE
[Prutung der Freinattung 1 [ T [ T [ T [ T Jee] [ T [ T [ T [T [ T [ T [T [ [ [ T [ [ [ T [ 7]

LAGERUNGEN IN ALLGEMEINEN TEILEN DER
GESAMTANLAGE

Keine leicht en Stoffe, Flissigkeiten oder
gesundheitsgefahrdende Giiter im Keller, am Dachboden, in 950
Garage oder sonstigen 1 Teilen at en

ERSTE LOSCHHILFE

;:E?S:éeFe“e”“Che’* Vorhandensein, gillige Prifplakette, || 380 ‘ ‘ 630 ‘ 380 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 250 ‘ 500 ‘ 380 ‘ 250 ‘ ‘ 380 ‘ ‘ ‘ 250 ‘ 250 ‘ 380 ‘ 250 ‘ 380 ‘ 630 ‘ ‘ 750 ‘ 380 ‘ 380 ‘ ‘ 250 ‘ 380 ‘ 380 ‘ 250 ‘ 250 ‘ 250 ‘ 130 ‘ 250 ‘

ORGANISATORISCHER BRANDSCHUTZ - HAUSORDNUNG

Allgemeine Hinweise zur Gefahrenvermeidung, Verbote von
offenem Feuer und Rauchen

BLITZSCHUTZ

gii‘zr‘sil?a;"d Préfung alle 1 bis 5 Jahre und nach jedem || ‘ ‘ 9.830 ‘ 8.200 ‘ 10.600‘ ’ ‘ 5.200 ’ ‘ 10.500’ 7.100 ‘ 7.500 ’ ‘ 6.350 ’ ‘ ‘ ‘ ‘ 6.400 ‘ 6.300 ‘ 8.400 ‘ 8.200 ‘ ‘ ‘ 14.720‘ 5.000 ‘ ‘ 4.600 ‘ 5.720 ‘ 10,030‘ ‘ ‘ 6.250 ‘ 12,730‘ 4.500 ‘

[summe | [29.120] 14.840] 36.930] 21.910 |G 4930 | 3.500 | 17.100] 12645 | 42.180] 23.000] 32.470] 7.740 | 36.560] 3.340 | 6.270 | 12.260 | 12.030] 22.300] 34.210] 26.450 ] 20.200| 4.470 | 11.940] 33.190] 15.640 | 1.700 13960 30.120] 19.300 11.200] 8.600 | 32.070] 27.070] 15310

ANTEIL VOM JAHRESROHERTRAG % 14% - 18% 3% 7% 2% 12% - 29%  21% - 22% - 3% 3% 28%  35%  32% 50%  20% = 24% 6% - 15%  36% 7% 25%  51%  11%  49% - - 38%  29%



MRG | MRG | MRG | WEG | WEG | [OBIEKTEqes 20
ANZAHL | SUMME |MITTELWERT
36 | 37 39 | 40 ANBOTE ‘ ANBOTE , | OBJEKTEqes
5.260 | 6.114 1,000 | 1200
0 0 0
1.140 | 1.420 | 10.340 15 74510 1.863
780 10 21370 534
\ [ 2340 [ 18.350] 5.520 | I 14 [ 104530 | 2613 |
\ | | | \ [T 5 | w10 | 408 |
1 540 14
640 20 32.780 820
1350 17 32.220 806
850 | 8.300 | 4.640 | 6.110 36 186,115 4.653
470 450 | 830 31 26.880 672
1.930 7 7.470 187
880 420
1 13.890 347
1.460 750 | 1.000 2 21360 534
0 0 0
L1 [ ] [ [ o T T o 1]
\ [ 6.200 | 3.980 | [4570][ 24 | os460 | 2387 |
LT T T T I 2 T a0 [ a8 ]
1 950 24
‘ ‘ 20 ‘ 500 ‘ 20 ‘ || 28 ‘ 9.940 ‘ 249 |
LT T T Tl el o]
‘ ‘ 7.200 ‘ ‘10.940‘ 3.150 ” » ‘ 170,470 ’ . |
[0 T23500] 32.550] 32.890] 18.070]
0% 3% [ 7ops | ea008s | 16002 |

78%



Anhang 5 - Fragebogen der Online-Umfrage

Angaben zur Person und Tatigkeit

1. Sie sind in der Immobilienbranche in folgender Form tatig: (Mehrfachnennungen
moglich)

Hausverwalter
Makler

Bautrager
Sachverstandiger

Sonstiges:

2. Sie Uben die Tatigkeit in folgender Form aus:
Selbstandiger
Angestellter

Sonstiges:
3. Anzahl der durch Ihr Unternehmen betreuten Objekte:
4. Anzahl der in lnrem Unternehmen angestellten Mitarbeiter:

Allgemeine Fragestellungen zu Erhaltungspflicht und Objektsicherheit:

5. Welche der nachfolgenden Aussagen trifft fir Sie zu: (Mehrfachnennungen

moglich)

Es muss ausreichend sein, eine Liegenschaft gemaf ihrem baubewilligten

Zustand (Konsens) zu erhalten.

Der Eigentumer / die Eigentimer haben eine Liegenschaft dem ortstblichen

Standard anzupassen.

Es ist die Pflicht eines Eigentimers / der Eigentimer eine kontinuierliche
Nachristung seines / ihres Objektes in Richtung des aktuellen Standes der
Technik anzugleichen (geméaRigte Nachristung nach Abwagung des

Risikopotentials).



Die Liegenschaft ist immer auf dem letztgultigen Stand der Technik in
Ubereinstimmung mit den aktuellen Vorschriften (Baurecht, OIB-Richtlinien,
ONORMEN) zu erhalten.

Sonstiges:

6. Ist Ihnen die ONORM B 1300 ein Begriff?
Ja

Nein

7. Wie oft sollten Liegenschaften in Hinblick auf Mangel und Sicherheit vom

Immobilienverwalter begangen werden?
mind. 1 x jahrlich Begehung
mind. 2 x jahrlich Begehungen
mind. 3 x jahrlich Begehungen
mind. 4 x jahrlich Begehungen

> 4 x jahrlich Begehungen

8. Haben Sie sich mit dem Inhalt der ONORM B 1300 konkret auseinander

gesetzt?
Ja

Nein

Spezifische Fragestellungen zur ONORM B 1300

9. Werden in lhrem Unternehmen Objektsicherungsprifungen gemaR ONORM B
1300 durchgefiihrt?

Ja

Nein



10. In welcher Weise werden Objektsicherungsprifungen gemal ONORM B 1300
durchgefuhrt?

hausintern: durch den Hausverwalter selbst
hausintern: durch einen angestellten Techniker

extern: durch Beauftragung eines auf ONORM B 1300 spezialisierten
Unternehmens / Ziviltechnikers / Baumeisters

Sonstiges:

11. Welche Griunde sprechen in lhrem Unternehmen derzeit gegen die Evaluierung
der von Ihnen verwalteten Objekte gemal ONORM B 1300?

(Mehrfachnennungen moglich)
fehlende Verbindlichkeit — Normen haben keinen Rechtscharakter

Unentschlossenheit hinsichtlich der Art der Durchfiihrung (interne vs. externe

Beauftragung)

VorsichtsmalBhahme — Abwarten der kinftigen Entwicklung, um eventuelle
Adaptierungen (Einschrankung / Erweiterung) der ONORM B 1300

abzuwarten
Zuwarten, um von Erfahrungswerten von Branchenkollegen zu profitieren

keine Relevanz far den Altbaubereich (Konsens VS.

Nachrustungsverpflichtung auf Stand der Technik)

die Anpassung an den Stand der Technik im Altbaubereich ist im Regelfall
wirtschaftlich nicht tragbar

die Anpassung an den Stand der Technik ist im Altbau in vielen Bereichen

technisch nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand zu realisieren

Sonstiges:

12. Macht es fur die Durchfilhrung einer Evaluierung gema’ ONORM B 1300 der
durch Sie verwalteten Liegenschaften einen Unterschied, ob es sich um ein
MRG-Objekt oder ein WEG-Objekt handelt?

Ja

Nein



13. Erlautern Sie bitte worin sich der Unterschied fir Sie begriindet?

14. Wie wird mit den Ergebnissen der Evaluierung gemaR ONORM B 1300

umgegangen?

samtliche Ergebnisse bzw. alle angeordneten MalRnahmen werden

anstandslos umgesetzt

die Ergebnisse werden mit dem Eigentiimer / den Eigentiimern besprochen
und die weitere Vorgangsweise hinsichtlich Umsetzung wird festgelegt
(Gewichtung der angefuhrten MalRBnahmen und schrittweise Umsetzung nach
Dringlichkeit)

die Ergebnisse werden dem Eigentimer / den Eigentimern prasentiert und
eine Umsetzung der gebotenen MalRnahmen erfolgt gemall Weisung des
Eigentimers / der Eigentimer (ganzliche Unterlassung einer Umsetzung

maglich)

Sonstiges:

15. Wurden Sie in Ihrer Funktion als (Wohnungs-)Eigentimer (in diesem Fall sind
Sie Eigentimer) seitens Ihrer Immobilienverwaltung mit der Durchfiihrung einer
Sicherheitstiberpriifung gemaR ONORM B 1300 in Ihrem Objekt konfrontiert?

Ja

Nein

16. Wurden auf Ihrer Liegenschaft (es handelt sich um lhr Eigentum) die Ergebnisse

einer Sicherheitsiiberprifung gemaR ONORM B 1300 umgesetzt?
Ja

Nein



17. Sehen Sie das Instrument der Evaluierung gemal ONORM B 1300 fiur die

Sicherheit von Personen und Schéaden als sinnvoll an?
Ja

Nein

18. Wie oft sollte eine Sicherheitstiberprifung gemak ONORM B 1300 seitens eines

Immobilienverwalters vorgenommen werden?
jahrlich
alle 2 bis 3 Jahre
> 3 Jahre
gar nicht

Sonstiges:

19. Welche Aussagen treffen in Verbindung mit der ONORM B 1300 fiir Sie zu?

(Mehrfachnennungen moglich)
Die ONORM B 1300 stellt eine Uberreglementierung dar.
Die ONORM B 1300 ist Produkt der Lobby bestimmter Branchen.

Die Sicherheitstiberprifung gema? ONORM B 1300 war schon langstens
uberfallig.

Die Umsetzung der durch die ONORM B 1300 gebotenen MalRnahmen macht

Liegenschaften sicherer.

Die Evaluierung gema? ONORM B 1300 sollte per Gesetz unmissverstandlich

verpflichtend sein.

Die ONORM B 1300 ist praxisfern, da sie im Altbau schwer bis gar nicht

umsetzbar ist.

Die aufgrund einer Sicherheitsiiberprifung gemaR ONORM B 1300
gebotenen MalRnahmen stehen in keinem Verhaltnis zu moglichen Sach- und

Personenschéaden.

Die Anwendung der ONORM B 1300 ist kostenneutral und hat keine

unmittelbare Auswirkung auf die Immobilie.



Die Umsetzung der in den Objektevaluierungen aufgezeigten MalRnhahmen
fuhrt unweigerlich zu einer Erhéhung der Erhaltungsaufwendungen.

20. Werden lhrer Meinung nach alle sicherheitsrelevanten Aspekte von der ONORM
B 1300 berticksichtigt oder wurden wesentliche Bereiche aul3er Acht gelassen?

Ja

Nein

21. Was sollte ergdnzend zu Frage 20 noch zusatzlich berticksichtigt werden?



Anhang 6 - Auswertung der Online-Umfrage

Angaben zur Person und Tatigkeit

1. Sie sind in der Immobilienbranche in folgender Form tatig: (Mehrfachnennungen
moglich)

103 Antworten

Hausverwalter 64
Makler 15
Bautrager 15
Sachverstandiger 9
Sonstige 17
0 10 20 30 40 50 60 70

2. Sie uben die Tatigkeit in folgender Form aus:

103 Antworten

36%

u Selbstandiger

Angestellter

3. Anzahl der durch Ihr Unternehmen betreuten Objekte:

90 Antworten

bis 20 Objekte > 12
bis 50 Objekte > 9
bis 100 Objekte > 16
bis 200 Objekte > 25
bis 500 Objekte > 18



bis 1.000 Objekte > 3
bis 5.500 Objekte > 5

bis 18.000 Wohneinheiten > 2

4. Anzahl der in Threm Unternehmen angestellten Mitarbeiter:

99 Antworten

bis 20 Angestellte > 57
bis 50 Angestellte > 22
bis 100 Angestellte > 5
bis 200 Angestellte > 10
bis 400 Angestellte > 4
bis 1.700 Angestellte > 1

Allgemeine Fragestellungen zu Erhaltungspflicht und Objektsicherheit:

5. Welche der nachfolgenden Aussagen trifft fur Sie zu: (Mehrfachnennungen

maglich)

101 Antworten

Es muss ausreichend sein, eine Liegenschaft gemanR ihrem
baubewilligten Zustand (Konsens) zu erhalten.

Der Eigentumer / die Eigentiimer haben eine Liegenschaft dem
ortsiiblichen Standard anzupassen.

Es ist die Pflicht eines Eigentumers / der Eigentimer eine
kontinuierliche Nachriistung seines / ihres Objektes in Richtung
des aktuellen Standes der Technik anzugleichen (geméaRigte
Nachristung nach Abwagung des Risikopotentials).

Die Liegenschaft istimmer auf dem letztglltigen Stand der
Technik in Ubereinstimmung mit den aktuellen Vorschriften
(Baurecht, OIB-Richtlinien, ONORMEN) zu erhalten.

Sonstiges

Sonstiges:

26

33

20 40 60

Werterhaltende und wertsteigernde MalRnahmen sind bestmdglich durchzufihren

Energieeffizienz soll verpflichtend sein bei notwendiger Sanierung

Gemal den wirtschaftlichen Moglichkeiten

62

80



Die ,goldene Mitte*

Die kontinuierliche Nachrustung durch den Eigentumer ist Pflicht, aber nur dann, wenn
durch fehlende MalBnahmen Personen zu Schaden kommen kdnnen (z.B. Erhdhung

Handlauf um wenige cm = irrelevant)

Nachristung ja, aber in einem wirtschaftlich vertretbaren Ausmal mit
Schwerpunkt/Gewichtung in Hinblick auf Sicherheitsthemen

Die Wahrheit liegt wie immer in der Mitte

Die Wiinsche des jeweiligen Eigentimers sind ausschlaggebend

6. Ist Ihnen die ONORM B 1300 ein Begriff?

103 Antworten

mJa

Nein

7. Wie oft sollten Liegenschaften in Hinblick auf Mangel und Sicherheit vom

Immobilienverwalter begangen werden?

102 Antworten

mind. 1 x jéhrlich Begehung 36%
mind. 2 x jéhrlich Begehungen 30%
mind. 3 x jahrlich Begehungen 5%
mind. 4 x jéhrlich Begehungen 26%
> 4 x jahrlich Begehungen 3%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%



8. Haben Sie sich mit dem Inhalt der ONORM B 1300 konkret auseinander gesetzt?

101 Antworten

22%

78%

mJa

Nein

Spezifische Fragestellungen zur ONORM B 1300

9. Werden in lhrem Unternehmen Objektsicherungspriufungen gemaR ONORM B

1300 durchgefihrt?

100 Antworten

31% -~

69%

mJa

Nein

10. In welcher Weise werden Objektsicherungspriifungen gemal’ ONORM B 1300

durchgefihrt?

82 Antworten

hausintern: durch den Hausverwalter selbst

hausintern: durch einen angestellten Techniker

extern: durch Beauftragung eines auf ONORM B 1300
spezialisierten Unternehmens / Ziviltechnikers /
Baumeisters

Sonstiges

0%

14%

20%

6%

10% 20% 30% 40% 50%

60%

60%

70%



Sonstiges:
Intern und extern

Hausintern durch einen Baumeister

11. Welche Grinde sprechen in Inrem Unternehmen derzeit gegen die Evaluierung

der von Ihnen verwalteten Objekte

(Mehrfachnennungen maoglich)

69 Antworten

fehlende Verbindlichkeit — Normen haben keinen
Rechtscharakter

Unentschlossenheit hinsichtlich der Art der Durchfiihrung
(interne vs. externe Beauftragung)

VorsichtsmaRnahme — Abwarten der kunftigen Entwicklung,
um eventuelle Adaptierungen (Einschrankung / Erweiterung)
der ONORM B 1300 abzuwarten

Zuwarten, um von Erfahrungswerten von Branchenkollegen
zu profitieren

keine Relevanz fiir den Altbaubereich (Konsens vs.
Nachristungsverpflichtung auf Stand der Technik)

die Anpassung an den Stand der Technik im Altbaubereich
ist im Regelfall wirtschaftlich nicht tragbar

die Anpassung an den Stand der Technik ist im Altbau in
vielen Bereichen technisch nur mit unverhaltnismaRigem
Aufwand zu realisieren

Sonstiges

Sonstiges:

B 1300 wird umgesetzt (4X)

geman

ONORM B 13007
26
11
21

11

9
20
24
13
0 15 2 23 %

Negativweisung von Zinshauseigentimern wegen generell hohen Kosten

Weil es die Mehrheit der Eigentiimer ablehnt

Mangelnde personelle bzw. zeitliche Ressourcen

Den meisten Hauseigentimern, meist alteren Jahrganges, fehlt das Verstandnis der

Umsetzung auf die geltenden Normen/Richtlinien und sie sehen bei vielen Mangeln

keinen Handlungsbedarf.

Keine (2X)



12.

13.

Keine Relevanz
Habe nur Neubauobjekte

Eigentimer

Macht es fiir die Durchfiihrung einer Evaluierung gemal? ONORM B 1300 der
durch Sie verwalteten Liegenschaften einen Unterschied, ob es sich um ein MRG-
Objekt oder ein WEG-Objekt handelt?

93 Antworten

43%

mJa

57% _- Nein

Erlautern Sie bitte worin sich der Unterschied fur Sie begrindet?

36 Antworten

MRG: leichter Konsens finden WEG: Entscheidungsfindung schwerer, Uberzeugung der

Eigentimer schwerer

WEG anstrengender in der Durchsetzung der Ergebnisse
MRG leichter etwas mit Eigentimer zu vereinbaren
Anzahl der Ansprechpartner

Leichter im MRG

An der wirtschaftlichen Tragbarkeit der Investitionen

WEG unterliegt die Durchfiihrungsentscheidung im Paragraf 28 (Entscheidung obliegt

Verwalter).

Im MRG Bereich hinkt es am Versténdnis der Eigentimer und an den Einschrankungen

bei der Mietzinsbildung.

Bei einem MRG-Objekt muss ich SicherungsmalRnahmen treffen fur die Mieter da hier die

Gefahr eines Schadens bzw. Gewahrleistung groRer ist als im reinen Eigentumsbereich



MRG Haus nur ein Eigentimer in der Regel der die MaBhahme bezahlt, im WE gibt es
viele Eigentumer die teilweise dagegen sind (mein Haus steht seit 50 Jahren, da ist noch

nie was passiert ...)

Im WE-Objekt sind mehrere WE zu Uberzeugen, dass Evaluierung sinnvoll, was oft

mihsam ist.
Bei WEG-Objekten wird der Erhaltungszustand durch die Hausverwaltung geprift

MRG-Objekt: meist ein (oder einige) Eigentumer, wohnen nicht vor Ort und sehen die
Notwendigkeit nicht, "schlie3lich steht das Objekt schon seit 100 Jahren und es ist nichts
passiert ...". Auch die Kosten zur Erstellung der B 1300 sowie der Durchfiihrung kénnen
nicht auf die Mieter Uberwalzt werden. WEG Objekt: Durch das Werkzeug
Hausversammlung kdnnen die Mangel besser prasentiert und diskutiert werden. Da meist
die Besitzer selbst im Haus wohnen ist Thema Verkehrssicherheit und Haftung besser

verstandlich.

Schwieriger die Zustimmung von allen Eigentimern zu bekommen
WEG schwierig Konsens herbeizufiihren

MRG unkomplizierter

MRG: leichter etwas zu vereinbaren

Bei MRG-Objekten entscheidet die Durchfihrung der Eigentimer, WEG-Objekte der

zustandige Hausverwalter bzw. eine allfallige Weisung der Eigentiimer
MRG easy

WEG: Beauftragung durch die WEG im Weg eines Mehrheitsbeschlusses
Kosten vs. Mieteinnahmen

Motivation zur Erneuerung der Mieterstrukturen

Haftungsthematik im WEG

Informationen missen/werden an die Wohnungseigentiimer tbermittelt
Erklarung bei ETV, Unterschied ob 30 oder ler es kapieren muss.

Bei Eigentimern st6f3t man haufig auf Ablehnung

Bei der Entscheidung, im WEG ordentliche Verwaltung, im MRG lasse ich Eigentimer

entscheiden
Eigentiimer wiinscht explizit keine Uberprifung
Im WEG leichter die Wichtigkeit zu argumentieren als beim Zinshauseigentimer

Wichtigkeit im WEG besser argumentierbar



14.

Im WEG leichter die Wichtigkeit zu argumentieren als beim Zinshaus
Die MRG Eigentimer sind teilweise schwer zu Giberzeugen und wollen noch abwarten

Haftungsausschluss fur Verwalter; MRG: letztes Wort hat Eigentiimer, ich lasse mir das
unterschreiben wie mit den Ergebnissen der ONORM umgegangen werden soll; WEG:

ordentliche Verwaltung!!
ET sieht keine Notwendigkeit, Kosten nicht auf den Mieter Uberwalzbar
MRG: Aufklarung des Eigentiimers - Entscheidung Uber Durchfihrung durch Eigentiimer

Beschluss vs. Eigentimer-Absprache

Wie wird mit den Ergebnissen der Evaluierung gemaR ONORM B 1300
umgegangen?

87 Antworten

samtliche Ergebnisse bzw. alle angeordneten MaRnahmen

2%
werden anstandslos umgesetzt

die Ergebnisse werden mit dem Eigenttimer / den
Eigentimern besprochen und die weitere Vorgangsweise
hinsichtlich Umsetzung wird festgelegt (Gewichtung der 62%
angefiihrten MafRnahmen und schrittweise Umsetzung nach
Dringlichkeit)

die Ergebnisse werden dem Eigentimer / den Eigentimern
prasentiert und eine Umsetzung der gebotenen MaRnahmen

0,
erfolgt gemanl Weisung des Eigentiimers / der Eigentimer 30%
(génzliche Unterlassung einer Umsetzung méglich)
Sonstiges 6%
0% 20% 40% 60% 80%

Sonstiges:
Meist gar nicht
Gar nicht, ich bin selbst der Eigentiimer
Relevante MalRnahmen werden umgesetzt (nicht alle)

Risikoanalyse (nicht alles wird umgesetzt)



15. Wurden Sie in Ihrer Funktion als (Wohnungs-)Eigentumer (in diesem Fall sind Sie
Eigentiimer) seitens lhrer Immobilienverwaltung mit der Durchfiihrung einer
Sicherheitstiberpriifung gemar’ ONORM B 1300 in Ihrem Objekt konfrontiert?

82 Antworten

Nein

66% _/

16. Wurden auf Ihrer Liegenschaft (es handelt sich um lhr Eigentum) die Ergebnisse

einer Sicherheitsiiberprifung gemaR ONORM B 1300 umgesetzt?

81 Antworten

37%

mJa
Nein
63% _/

17. Sehen Sie das Instrument der Evaluierung gemal? ONORM B 1300 fiir die

Sicherheit von Personen und Schéaden als sinnvoll an?

93 Antworten

mJa

Nein




18. Wie oft sollte eine Sicherheitsiiberprifung gemaR ONORM B 1300 seitens eines

Immobilienverwalters vorgenommen werden?

94 Antworten

jahrlich 45%
alle 2 bis 3 Jahre 30%
> 3 Jahre 10%
gar nicht 7%
Sonstiges 9%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Sonstiges:
5 Jahre

Je nach Gebaudealter am besten gestaffelt. Neubau < 10 Jahre - alle 5 Jahre; bis hin

zum Altbau jahrlich

RegelmaRig

IV kann nicht alle Uberpriifungen selbst machen
2 x jahrlich

Den Erfordernissen entsprechend

4 Jahre

10



19. Welche Aussagen treffen in Verbindung mit der ONORM B 1300 fir Sie zu?
(Mehrfachnennungen maoglich)

94 Antworten

Die ONORM B 1300 stellt eine Uberreglementierung dar. 33%

Die ONORM B 1300 ist Produkt der Lobby bestimmter

Branchen. 23%

Die Sicherheitsiiberpriifung gema’ ONORM B 1300 war

0
schon langstens uberfallig. 14%

Die Umsetzung der durch die ONORM B 1300 gebotenen

MaRnahmen macht Liegenschaften sicherer. 44%6

Die Evaluierung gemar ONORM B 1300 sollte per Gesetz

unmissverstandlich verpflichtend sein. 50%

Die ONORM B 1300 ist praxisfern, da sie im Altbau schwer

bis gar nicht umsetzbar ist. 3416

Die aufgrund einer Sicherheitsiiberpriifung gem. ONORM B
1300 gebotenen Mafinahmen stehen in keinem Verhéaltnis zu 15%
maoglichen Sach- und Personenschaden.

Die Anwendung der ONORM B 1300 ist kostenneutral und

hat keine unmittelbare Auswirkung auf die Immobilie. 2%

Die Umsetzung der in den Objektevaluierungen aufgezeigten
Maf3nahmen fuhrt unweigerlich zu einer Erhéhung der 43%
Erhaltungsaufwendungen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

20. Werden lhrer Meinung nach alle sicherheitsrelevanten Aspekte von der ONORM
B 1300 berticksichtigt oder wurden wesentliche Bereiche aul3er Acht gelassen?

90 Antworten

mJa

Nein

11



21. Was sollte ergdnzend zu Frage 20 noch zusatzlich berticksichtigt werden?

7 Antworten

G-10-Uberpriifungen, Nullungsverordnung, Definition des priifpflichtigen MaRstabes
Sicherungseinrichtungen fir Reinigungspersonal z.B. Fensterputzhaken

Die Eigenverantwortung und das Benutzerverhalten.

Keine detaillierte Kenntnis der B 1300

Wie sinnvoll es ist diese in die Praxis umzusetzen

Gestaltung der Pruflisten obliegt dem Verwalter

G10

12



Anhang 7 - Audiodateien der Expertengesprache
Interview 1: 20170203 _kothbauer.m4a

Interview 2: 20170207 _holzapfel.m4a

Interview 3: 20170216 hé&usler.m4a

Interview 4: 20170216_schwendinger, kroat.m4a

Interview 5: 20170216 _weinberger.m4a

Interview 6: 20170217 _poschalko.m4a

Interview 7: 20170221 _fuchs, Iéscher.m4a

Interview 8: 20170222_klinger.m4a

Ubergabe in digitaler Form auf Datentrager an das CEC der TU Wien






