SCHRIFTENREIHE

01/2016 0 1

Bacher/Hartel/Schedlmayer/G. Stabentheiner

Immobilien sinnvoll nutzen —
statt nur besitzen

— Liegenschaftsbewertung: Theorie und Praxis
— Gesundheitsgefihrdende Baustoffe

— Raumplanung: Baulandreserve als ,,Altlast®
— Energieeflizienz — GreenBuilding

@ Osterreichischer
Gemeindebund

NO tenins BEP |2t mmmmmmrn MANZ Y



Autorenverzeichnis:

Dipl.-Ing. Reinhold A. Bacher, MSc.

Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker — Bundesfachgruppe Industrielle Technik
Betreiber der Ziviltechnikerkanzlei ZT-RB

E-Mail: rb@ztrb.at

Dipl.-Ing. Georg Hartel

Ziviltechniker - Ingenieurkonsulent fiir Bauingenieurwesen

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir das Immobilienwesen
Eigentiimer der GH TechConsult - Ziviltechnikerbiiro

E-Mail: office@ghtechconsult.at

Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer
Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und Raumordnung
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

E-Mail: herbert.schedlmayer@raumordnung.at

Komm.Rat Prof. Gerhard Stabentheiner

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir das Immobilienwesen
Vorstand des Institutes IFRG (Institut fiir Finanzen und Recht der Gemeinden und Vereine)
E-Mail: gerhard@stabentheinersv.at



Vorwort |

Dr. Walter Leiss Prof. Helmut Médlhammer
Generalsekretdr Gemeindebund Prédsident Gemeindebund

Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser!

Wenn auch der Titel dieses Heftes wie ein Schlagwort klingt, so steckt in den Worten
»Sinnvoll nutzen“ und ,,besitzen” doch die ganze Bandbreite wirtschaftlichen Han-
delns.

Die finanziellen Belastungen, die den Kommunen heute auferlegt werden, fordern gera-
dezu heraus, in all den Bereichen nachzuschéarfen, die bis dato nicht im Fokus betriebs-
wirtschaftlicher Bedeutung standen.

Die Immobilien einer Gemeinde haben jetzt schon groBe Bedeutung. Da oder dort wird
diese Bedeutung noch wichtiger werden, wenn Elemente der doppelten Buchhaltung
angewandt werden muissen und Geb&ude damit auch bewertet werden sollen. Die Fra-
ge, in welchem AusmafB3 die Bewertung kommunalen Eigentums, das der Daseinsvor-
sorge dient, sinnvoll ist, wird derzeit in Fachkreisen und dem politischen Umfeld durch-
aus kontrovers diskutiert.

Dass Schulen, Kindergarten, Feuerwehrhauser, Bauhdéfe udgl fir kommunale Zwecke er-
richtet wurden und bei diesen daher nicht von Ertragsimmobilien ausgegangen werden
kann, ist verstandlich und nachvollziehbar.

Bei Wohnimmobilien und bei Geschéftsimmobilien, die vermietet sind, wird sich sehr
wohl die Frage des Ertragswertes stellen. Hier die richtige Balance zu finden, um einer-
seits die Blurger an den Ort zu binden und andererseits der Notwendigkeit Rechnung zu
tragen, den Vermdgenswert von Immobilien zu sichern, stellt eine schwierige Aufgabe
dar. Mit diesen Fragen setzt sich der Beitrag zur Liegenschaftsbewertung auseinander.

Ein weiterer wichtiger Beitrag dieses Bandes beschéftigt sich mit den wesentlichen Pro-
blemstoffen und Wohngiften, die als gesundheitsgefahrdende Baustoffe von Bedeutung
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sind. AuBerdem ist dem Thema Energiesparen und Energieeffizienzgesetz neben der
Raumplanung (Baulandreserven als Altlasten der Raumplanung) Platz geboten.

Mobge dieses Heft Leitfaden durch den mietrechtlichen Dschungel sein, vielleicht helfen,
den einen oder anderen Fehler zu vermeiden und die sinnvolle Nutzung der Immobilien
Uber das blo3e Besitzen zu stellen.

Herausgeber und Mitautor dieser Ausgabe ist Prof. Gerhard Stabentheiner.

Er und seine Co-Autoren sind Experten auf den hier behandelten Gebieten und haben
mit dieser Ausgabe einen wichtigen Beitrag geleistet, der fur alle in diesen Bereichen ta-
tigen Gemeinden Unterstitzung und Beratung bieten wird.

Mit besten GriBen

Generalsekretdr Gemeindebund Président Gemeindebund
Dr. Walter Leiss Prof. Helmut Médlhammer

Wien, Janner 2016
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1. Liegenschaftsbewertung gemeindeeigener Objekte |

1. LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG
GEMEINDEEIGENER OBJEKTE

Von Gerhard Stabentheiner

Verschiedene Anforderungen an Kommunen haben es mit sich gebracht, dass die Ge-
meinden die Bewertung ihrer Liegenschaften veranlasst haben.

Einerseits will man die Verkehrswerte der Vermégensaufstellung zufihren, um weg vom
Versicherungswert (Neubauwert) zum tatsachlichen Zeitwert zu kommen, andererseits,
um fur allfallig geplante Ausgliederungen der Gemeindeimmobilien in gemeindeeigene
Kapitalgesellschaften den Verkaufswert zu begrinden.

Wie mannigfaltig auch immer die Beweggriinde einer Kommune sind, die Bewertung der
Liegenschaften zu veranlassen, Grundlage fast all dieser Bewertungen ist das Liegen-
schaftsbewertungsgesetz. Der Gesetzestext ist Grundlage und Leitfaden fur den Sach-
verstandigen und listet in seinen 10 Paragraphen nicht nur den Geltungsbereich, son-
dern auch die Bewertungsgrundsétze und die allgemeinen Regeln fur die Bewertung auf.

1.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzungsordnung aus
dem Jahr 1987 ersetzt und dient dazu, sowohl dem Sachverstédndigen als auch dem Ge-
richt und — im eingeschréankten Umfang — der Verwaltungsbehdrde als Orientierungs-
und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu enge Grenzen
fur diese Téatigkeiten zu ziehen. Im Gesetz wurde die Arbeit des Sachverstandigen und
des Entscheidungsorgans bewusst nicht bis in jede Einzelheit umfassend geregelt. Die
Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie etwa im Enteig-
nungsverfahren. Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung
von Liegenschaften ist die Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

Der sachliche Geltungsbereich des LBG erstreckt sich auf die Bewertung von

» Liegenschaften,

» Liegenschaftsteilen und Superéadifikaten sowie

» der damit verbundenen Rechte und Lasten (so auch des Baurechts).

Im Geltungsbereich des LBG ist der Bewertungsanlass fur die Hohe des zu ermittelnden
Verkehrswertes ohne Bedeutung. Es macht also keinen Unterschied, ob die Liegen-
schaftsbewertung zB fur ein Enteignungsverfahren, fiir einen Zivilprozess oder fur ein

Verfahren zur Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermégens und der ehelichen Erspar-
nisse erfolgt. In allen Fallen muss sich immer ein und derselbe Verkehrswert ergeben.
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Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens bleibt in der Regel dem Sachverstandigen
Uberlassen. Ausgenommen davon sind jene Verkehrswertermittlungen, bei denen vom
Gericht oder von der Verwaltungsbehdérde aus bestimmten rechtlichen Erwédgungen eine
Bewertungsmethode vorgegeben wird.

Zugelassen sind jene Wertermittlungsverfahren, die dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaft entsprechen. Zu den derzeit wissenschaftlich allgemein anerkannten Wertermitt-
lungsmethoden gehdéren vor allem: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren und das Sachwertverfahren, die im LBG auch demonstrativ angefuhrt werden.
Es kénnen aber auch andere, dem Stand der Wissenschaft entsprechende Wertermitt-
lungsmethoden angewendet werden. Erforderlichenfalls muss der Sachverstandige den
Verkehrswert aus mehreren Verfahren ableiten.

Ergénzend zum LBG wird auf die ONORM B1802 verwiesen, die zwar keine gesetzliche
Grundlage darstellt, jedoch wie samtliche anderen ONORMEN den Stand der Technik
widerspiegelt.

1.2 Bewertungsgrundsatz

Der ermittelte Verkehrswert wird im LBG als jener Preis definiert, der bei einer Verdu3e-
rung der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann,
wobei die besondere Vorliebe und ideelle Wertzumessungen einzelner Personen auf3er
Betracht bleiben. Der Verkehrswert deckt sich damit mit dem ,gemeinen Wert* nach
ABGB.

1.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Lie-
genschaft ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse bei einer
VerauBerung zu erzielen ware. Unter dem gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Han-
del im freien Markt zu verstehen, bei dem sich die Preise nach Angebot und Nachfrage
richten.

Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt; Umstande, welche
am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen jedoch Bertcksichtigung
finden, wobei allerdings spekulative Momente auszuscheiden sind; zB muss Ertragsén-
derungen, die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, durchaus Rechnung getragen wer-
den.

Der ermittelte Wert einer Liegenschaft sollte dem Verkehrswert entsprechen.
In § 2 Abs 2 und 3 LBG wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

Abs 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherwei-
se im redlichen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann
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Abs 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

In der Erlauterung zum Gesetz wird ,redlich® so interpretiert, dass zB betrligerische
VerauBerungen oder Schwarzmarktgeschéfte nicht als MaBstab herangezogen werden
darfen.

Der Verkehrswert sollte so bemessen werden, dass die Liegenschaft in einer angemes-
senen Zeit, bei einem den Gegebenheiten jeweils angepassten Interessentenkreis, ver-
auB3ert werden kann.

1.3.1 Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes

Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert ist der Preis, der bei der VerauBerung einer Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr fir sie erzielt wird (§ 2 LBG).

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften werden gegenwértig drei
Wertermittlungsverfahren verwendet:

» das Vergleichswertverfahren
» das Sachwertverfahren

» das Ertragswertverfahren

Die drei Verfahren kdnnen als gleichrangig angesehen werden. Es ist zuléssig, eine Lie-
genschaft nach verschiedenen Ermittlungsverfahren zu bewerten, die gewonnenen Er-
gebnisse zu vergleichen und daraus Anhaltspunkte fir die endgultige Bemessung der
Liegenschaft zu gewinnen.

Neben dem Sachwert wird sehr oft der Ertragswert ermittelt. Der Verkehrswert soll ent-
weder aus dem Vergleichswert, dem Ertragswert oder dem Sachwert abgeleitet werden,
der aus einer Kombination aus diesen Werten abgeleitet wird. Im letztgenannten Fall
werden die Werte entsprechend ihrer Bedeutung fir den Verkehrswert gewichtet, sodass
sie das Bewertungsergebnis starker oder weniger stark beeinflussen.

1.3.1.1 Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt das grundséatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten
von Liegenschaften angewendet werden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herange-
zogen, die der Eigennutzung dienen. Unter anderem bei Einfamilien- und Zweifamilien-
wohnhausern, Eigentumswohnungen, Wohnhausanlagen, Fabriksgrundstiicken, Schu-
len, Kindergérten, Feuerwehrhauser udgl.

Bei vermieteten oder verpachteten Liegenschaften kann die Berechnung des Sachwer-
tes neben dem Ertragswertverfahren durchaus sinnvoll sein.
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Fir die Ermittlung des Verkehrswertes muss allerdings eine entsprechende Gewichtung
der beiden Werte erfolgen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert.

Bei der Berechnung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstich-
tag ausgegangen und wird dieser um die technische und wirtschaftliche Wertminderung
gekurzt.

Beispiel: siehe Sachwertberechnung (Grafik in Kapitel 1.10)

1.3.1.2 Das Ertragswertverfahren

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen
durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen bzw kénnten. Der
Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Das Ertragswertverfahren wird vor allem fur Wohnh&user, Geschéfts- und Burogebaude,
die vermietet sind, und flr gemischt genutzte Liegenschaften (teils zu Wohn- und teils zu
gewerblichen Zwecken vermietet) zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Dieses Verfahren kann auch fur Liegenschaften, die zwar eigengenutzt sind oder leer
stehen, bei denen aber eine Vermietung durchaus sinnvoll wéare, verwendet werden.

Hier wird vom Sachverstédndigen ein fiktiver Hauptmietzins angenommen und auf die
Restnutzungsdauer des Objektes kapitalisiert.

Wird sowohl ein Ertragswert als auch ein Sachwert errechnet, so ist der Verkehrswert mit
Hilfe der Gewichtung zu ermitteln.

1.3.1.3 Das Vergleichswertverfahren

Der Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer Grundstucke ist die marktgerechteste Me-
thode zur Ermittlung des Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine ausreichen-
de Anzahl von Vergleichspreisen von Grundstiicken, die wirklich vergleichbar sind (Lage,
zulassige Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Gré3e).

Bei bebauten Liegenschaften ist dieses Verfahren in der Praxis fast nicht durchfihrbar,
da sich die Grundstiicke meist stark unterscheiden. In Frage kommen Eigentumswoh-
nungen, Reihenhauser, Doppelhduser und gleichartig gebaute Siedlungshauser.

Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl beim Sachwert-
verfahren als auch beim klassischen Ertragswertverfahren zur Ermittlung des gebunde-
nen Bodenwertes herangezogen.
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1.3.2 Berechnung des Ertragswertes

Grundlage fir die Berechnung des Ertragswertes ist der Mietvertrag. Im Wesentlichen
unterscheiden wir Mietvertrdge die an das Mietrechtsgesetz (MRG) und an das Allge-
meine blrgerliche Gesetzbuch (ABGB) angelehnt sind.

1.4 Mietvertrag

Der Mietvertrag ist ein Konsensualvertrag, der durch Willensibereinstimmung tber den
Mietgegenstand und den Mietzins zustande kommt. Schriftlichkeit ist nicht erforderlich,
allerdings empfiehlt sich ein schriftlicher Vertrag nicht zuletzt aus Beweisgriinden.

Im Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes ist fir die Befristung von Vertragen die
Schriftlichkeit vorgesehen; miindlich vereinbarte Befristungen sind nicht durchsetzbar.
Der Vertrag gilt dann als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Wesentliches Merkmal des Mietvertrages ist die Uberlassung einer unverbrauchbaren
Sache gegen Entgelt zum Gebrauch der Sache.

Der Mietvertrag ist ein Dauerschuld- und Dauerrechtsverhéltnis, das eine langfristige
Bindung der Vertragsparteien und einen fortlaufenden Leistungsaustausch zum Inhalt
hat.

Der Kaufvertrag dagegen ist ein Zielschuldverhéltnis.

Bei Errichtung eines Mietvertrages ist die Rechtslage bei Vertragsabschluss fir die Zu-
kunft bindend (auch nach Jahrzehnten). Es sei denn, das Gesetzesrecht sagt etwas an-
deres aus.

Bemerkt wird weiters, dass bei Vertrdgen, die im Anwendungsbereich des ABGB abge-
schlossen werden, eine Vertragsautonomie gegeben ist. Bei Vertrdgen tUber Wohnun-
gen, die im Vollanwendungsbereich des Mietrechtes stehen, ist jedoch das zwingende
Recht des MRG starker als jedwede Vereinbarung, wenn sie dem Gesetzesrecht zuwi-
derlauft.

Seit 1. Janner 2002 sind die Mietgegensténde in einem Geb&ude mit nicht mehr als zwei
selbstédndigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten Vollausnahmen des Miet-
rechtsgesetzes (MRG). Das heif3t, dass Mietvertragsabschlisse und Verldngerungen der
Vertragsdauer bei Einfamilienh&usern, Hausern mit zwei Wohnungen, Hausern mit einer
Wohnung und einer Geschéaftsraumlichkeit und Hausern mit zwei Geschéftsraumlichkei-
ten an keine Mindestvertragsdauer mehr gebunden sind.

In den vorgenannten Féllen besteht bei der Vertragserrichtung Vertragsautonomie.

Alles was im Mietvertrag von den Vertragsparteien niedergeschrieben wird, ist durch-
setzbar, wenn es nicht gegen die guten Sitten verstéBt oder beim Mietzins ein Wucher-
zins vereinbart wurde.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 11



| 1. Liegenschaftsbewertung gemeindeeigener Objekte

1.4.1 Mietzins

Um nicht mit den vielen Teilausnahmen des Mietrechtsgesetzes (MRG) zu verwirren,
wird nachstehend nur die Rechtslage bei Mietgegenstanden im sogenannten Zinshaus,
das auf Grund einer vor dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet
worden ist oder wenn der Mietgegenstand auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteil-
ten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen worden ist, be-
schrieben.

1.4.1.1 Richtwertmietzins
Der Hauptmietzins fir Wohnungen im obgenannten Zinshaus ist der Richtwert-
(miet)zins.

Die H6he des Richtwertzinses ist in allen Bundeslandern unterschiedlich und betragt ab
1. 4. 2014 wie folgt:

Burgenland € 4,92/m2 Steiermark €7,44
Karnten € 6,31 Tirol € 6,58
Niederdsterreich € 5,53 Vorarlberg € 8,28
Oberdsterreich € 5,84 Wien € 5,39
Salzburg €7,45

Die Eurobetrage verstehen sich pro Quadratmeter Wohnnutzflache.
Der Richtwertzins wird fur die ,mietrechtliche Normwohnung“ ,verrechnet.

Die mietrechtliche Normwohnung hat eine Nutzflache zwischen 30 m? und 130 m? und ist
in brauchbarem Zustand. Sie hat ein Zimmer, eine Kiiche (Kochnische) einen Vorraum,
ein WC, einen Baderaum oder eine Badenische (zeitgemaBer Standard), eine Etagen-
heizung oder eine gleichwertige stationare Heizung aufzuweisen (= Kategorie A).

Kriterien fur Zuschlage oder Abstriche vom Richtwert sind im §16 Abs 2—-4 MRG nie-
dergeschrieben.

Die Ausstattungskategorie B liegt dann vor, wenn alle obgenannten Kriterien der
Normwohnung erfullt sind, mit Ausnahme der stationdren Heizung oder der Etagenhei-
zung.

Eine Ausstattungskategorie C liegt dann vor, wenn eine Wohnung zumindest Uber eine
Wasserentnahmestelle und ein WC im Inneren verfugt.

Bei der Vermietung einer Wohnung der Ausstattungskategorie B ist vom Richtwert ein
Abschlag von 25%, bei der Vermietung einer Wohnung mit einer Ausstattungskatego-
rie C ein Abschlag von 50% vom Richtwert zu verrechnen.

Nicht in das Richtwertsystem fallen Wohnungen der Kategorie D, das sind solche, die
entweder Uber keine Wasserentnahme oder tber kein WC im Inneren verflugen, oder bei

12 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



1.4 Mietvertrag |

denen eine dieser beiden Einrichtungen nicht brauchbar ist und auch nicht innerhalb an-
gemessener Frist nach Anzeige durch den Mieter vom Vermieter brauchbar gemacht
wird.

Fur die letztgenannte Wohnung ist ein Kategoriemietzins zu verrechnen.

Hier unterscheidet der Gesetzgeber zwischen brauchbarer Wohnung (€ 1,71/m2) und
unbrauchbarer Wohnung (€ 0,86/m?).

1.4.1.2 Die Ausstattungskategorien

Die vier Ausstattungskategorien werden — von der besten Ausstattung bis zur schlechte-
sten — mit A% B ,C* und ,D* bezeichnet. Bevor man die jeweilige Umschreibung der
Kategorie betrachtet, muss man sich vor Augen halten, dass der Regeltypus einer dem
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes und damit dessen Zinsrecht unterlie-
genden Wohnung eine Altbauwohnung ist, die in einem so genannten ,Zinshaus® liegt.
Unter ,Altbauwohnung® ist in diesem Zusammenhang eine vor Ende des Zweiten Welt-
kriegs errichtete Wohnung zu verstehen (vgl § 16 Abs 1 Z 2 MRG; freilich kann das Zins-
recht des Mietrechtsgesetzes auch fur eine spéter errichtete Wohnung zum Tragen
kommen, dann aber nur dessen ,Light-Variante“, namlich die Angemessenheitsbegren-
zung nach § 16 Abs 1 MRG).

Die Merkmale der Ausstattungskategorie A sind Brauchbarkeit, eine Nutzflache von min-
destens 30 m2, mindestens ein Zimmer neben Kuche (oder Kochnische), Vorraum, Klo-
sett und zeitgemaBer Badegelegenheit, Beheizung durch gemeinsame Wéarmeversor-
gungsanlage, Etagenheizung oder gleichwertige stationdre Heizung und Warmwasser-
aufbereitung.

Bei der Ausstattungskategorie B fehlen gegeniber der Ausstattungskategorie A die
Merkmale der Mindestnutzflache, der qualifizierten Heizungsméglichkeit und der Warm-
wasseraufbereitung.

Bei der Ausstattungskategorie C sind nur Brauchbarkeit, eine Wasserentnahmestelle
und ein Klosett im Inneren der Wohnung gefordert.

Die Kategorie D liegt also vor, wenn die Wohnung entweder Uber keine Wasserentnah-
mestelle oder Uber kein Klosett im Inneren verfligt oder eines dieser beiden Merkmale
nicht brauchbar ist oder wenn es der Wohnung als solcher an der Brauchbarkeit man-
gelt.

Das nun des Ofteren erwéhnte Merkmal der ,Brauchbarkeit* ist dann gegeben, wenn die
Wohnung zum sofortigen Bewohnen geeignet ist und keine gefahrlichen, nur mit gré3e-
ren Aufwendungen zu behebenden Sicherheitsmangel aufweist (in der Praxis geht es
meistens um nicht geerdete und daher gefahrliche Elektroinstallationen). So ist etwa eine
Wohnung ohne funktionierende Heizung (also auch ohne OI- oder Kohleheizung) nicht
brauchbar.
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Da der Einstufung einer Wohnung im Kategoriesystem fur die Frage des zulassigen
Mietzinses eine so hohe Bedeutung zukommt, gibt es eine reichhaltige Judikatur zur
Frage, wann ein bestimmtes Ausstattungsmerkmal als gegeben angenommen werden
kann und wann nicht (zB zur ,ZeitgemaBheit“ einer Badegelegenheit). Demnach muss
etwa die Kiche Uber eine ordnungsgemaBe Kochgelegenheit und Gber ein Geschirrspll-
becken mit Zu- und Abwasserleitungen verfligen.

1.4.1.3 Hauptmietzins — Ertragswert

Wahrscheinlich in Unkenntnis des Mietrechtsgesetzes (MRG), aber auch, um einen So-
zialauftrag als Gemeinde zu erfillen, werden in vielen Gemeinden Hauptmietzinse vor-
geschrieben, die im unteren Drittel einer moéglichen Hauptmietzinsvorschreibung liegen.

Das freut zwar den oder die Mieter, leistet aber wenig Beitrag zur Erhaltung des Hauses
und veréargert die Mieter, die am freien Markt Wohnungen zu ortsublichen Hauptmietzin-
sen anmieten mussen.

Fir die Gemeinde als Vermieter sind aber noch weitere Nachteile damit verbunden.

Wie in den vorhergehenden Abséatzen angefuhrt, ist bei der Verkehrswertermittlung einer
Immobilie der Ertragswert in den Vordergrund zu ricken. Der Ertragswert aber errechnet
sich von den Hauptmietzinseinnahmen einer Immobilie. Hat die Gemeinde aber nur ei-
nen sehr niedrigen Hauptmietzins angesetzt und das Mietverhéltnis auf unbestimmte
Dauer abgeschlossen, werden der Ertragswert der Immobilie und damit der Verkehrs-
wert niedrig sein. Es ist verstandlich, dass nicht jeder Gemeindeblrger den Richtwert-
mietzins leisten kann, besonders dann nicht, wenn die sozialen und finanziellen Voraus-
setzungen dafur nicht gegeben sind.

Um aber den Wert ihrer Immobilie zu sichern, hat die Gemeinde als Vermieter die Mog-
lichkeit, den errechneten Richtwertzins zu verrechnen und fur den Mieter einen befriste-
ten Abschlag vom Hauptmietzins vorzusehen bzw den Mieter mit einem Sozialbetrag
zu unterstatzen.

Der Abschlag kann auf 6 Monate oder mehr befristet werden, eventuell auch mehrmals
verlangert werden und hilft dem Mieter in seiner prekdren Situation und kann — wenn
sich die sozialen und finanziellen Verhaltnisse gebessert haben — wieder ausgesetzt
werden.

Dadurch wird eine Ghettoisierung verhindert, es ermdglicht auch sozial Schwacheren die
Anmietung einer Wohnung in besseren Wohngegenden und der Wert der Immobilie wird
erhalten.

Nachstehend sind zwei Beispiele aufgelistet. Beispiel 1 sieht einen (zu niedrigen) ,Sozi-
almietzins® vor. Beispiel 2 ist mit dem ortsublichen Mietzins berechnet.
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MUSTERHAUS Beispiel 1
Ertragswert:

HMZ-Einnahmen laut beiliegender Zinsliste: monatlich € 1.500,00

1.000,00 m2 Wohnnutzflache a € 1,50/m?

Jahresrohertrag € 18.000,00

abzuglich Instandhaltung 0,50 der Herstellkosten € 3.500,00

abzuglich Mietausfallwagnis 2,00% € 360,00

Jahreszins € 14.140,00

abzuglich Verzinsung des Bodenwertes 4,00% € 4.000,00

Summe € 10.140,00

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Restnutzungsdauer 55 Jahre

Faktor: 22,11

Summe € 224.195,40

zuziiglich Bodenwert € 100.000,00

abzuglich Bauméangel € 39.000,00

Ertragswert € 285.195,40
Ertragswert gerundet € 285.000,00

Gewichtung:

Bei vorgenanntem Wohnhaus handelt es sich um ein Ertragsobjekt mit unbefris-
teten Hauptmietvertrdgen. Die Gewichtung hat daher hin zum Ertragswert zu er-
folgen.

Sachwert € 833.000,00 davon 20% € 166.600,00

Ertragswert: € 285.000,00 davon 80% € 228.000,00

Summe Verkehrswert € 394.600,00
Verkehrswert gerundet € 395.000,00

MUSTERHAUS Beispiel 2
Ertragswert:

HMZ-Einnahmen laut beiliegender Zinsliste: monatlich € 4.000,00
1.000,00 m2 Wohnnutzflache a € 4,00/m?

Jahresrohertrag € 48.000,00
abzuglich Instandhaltung 0,50 der Herstellkosten € 3.500,00
abzuglich Mietausfallwagnis 2,00% € 960,00
Jahreszins € 43.540,00
abziglich Verzinsung des Bodenwertes 4,00% € 4.000,00
Summe € 39.540,00
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Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Restnutzungsdauer 55 Jahre

Faktor: 22,11

Summe € 874.229,40

zuzuglich Bodenwert € 100.000,00

abziiglich Baumangel € 39.000,00

Ertragswert € 935.229,40
Ertragswert gerundet € 935.000,00

Gewichtung:

Bei vorgenanntem Wohnhaus handelt es sich um ein Ertragsobjekt mit unbefris-
teten Hauptmietvertrdgen. Die Gewichtung hat daher hin zum Ertragswert zu er-
folgen.

Sachwert € 833.000,00 davon 20% € 166.600,00

Ertragswert: € 935.000,00 davon 80% € 748.000,00

Summe Verkehrswert € 914.600,00
Verkehrswert gerundet € 915.000.,00

Der Unterschied der beiden Ertragswerte, die nach der Gewichtung den Verkehrswert der
Immobilie stark mitbestimmen, betragt in den dargestellten Beispielen mehr als 100%.

Wie in den beiden Beispielen ebenfalls abgefihrt, wird der Jahreszins der Immobilie auf
die Restnutzungsdauer des Objektes kapitalisiert.

1.4.2 Befristung

Wenn eine Wohnung befristet vermietet wird, gilt eine Mindestbefristungsdauer von
3 Jahren. Auch bei der Verlangerung des Mietverhaltnisses gilt eine Mindestverlénge-
rungsdauer von 3 Jahren.

Wird ein Mietvertrag zum Beispiel auf eine Vertragsdauer von 2 Jahren abgeschlossen,
gilt dieser als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Bei einer erstmaligen Befristung eines Mietverhéltnisses auf zumindest 3 Jahre hat der
Mieter nach Ablauf eines Jahres das unverzichtbare und unbeschrankbare Recht, den
Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten gerichtlich unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zu kuindigen.

Dem Vermieter steht dieses Recht nicht zu.

Mietvertrage auf bestimmte Zeit (3 Jahre oder mehr), die nach Ablauf der wirksam
vereinbarten oder verlangerten Vertragsdauer weder vertraglich verlangert noch aufge-
|6st werden, gelten einmalig als auf 3 Jahre erneuert; der Mieter hat jedoch das unver-
zichtbare und unbeschrénkte Recht, den erneuerten Mietvertrag jeweils zum Monatsletz-
ten schriftlich — unter Einhaltung einer 3-monatigen Kindigungsfrist — zu kuindigen.
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Wird der Mietvertrag nach diesen 3 Jahren ein weiteres Mal nicht aufgeldst, gilt er als auf
unbestimmte Zeit erneuert.

Mietvertrage, die auf bestimmte Dauer abgeschlossen werden, bediirfen, um den
Endtermin durchsetzen zu kénnen, der Schriftform.

Bei einem befristet abgeschlossenen Mietvertrag ist ein Abschlag vom Hauptmietzins
von 25% zu verrechnen.

Dieser Abschlag sollte bei der Aufgliederung des Mietzinses angefiihrt werden, da er
dann wegféllt, wenn das befristete Mietverhéltnis in ein unbefristetes Mietverhéltnis Uber-
geht.

1.4.3 Kindigungsfristen und -termine

Vertraglich vereinbarte Fristen und Termine gehen — auBer im Fall der Kindigung aus
besonderem Anlass — den gesetzlichen (§ 560 ZPO) vor. Letztere sind indes dann zu
beachten, wenn keine anders lautende Vereinbarung getroffen wurde.

Das MRG selbst enthalt nur im Zusammenhang mit der dem Mieter bei bestimmten
Zeitmietvertragen sowie bei der ,stillschweigenden® und der ,optierten® Verldngerung
(unabdingbar) eingerdumten Aufkindigungsmdglichkeit Fristen und Termine zur Aufkin-
digung. Diese sind jedenfalls nicht zu Lasten des Mieters abdingbar.

In der ZPO finden sich folgende Kindigungsfristen und -termine (§ 560 Abs1 Z 2 litd
und e ZPO):

Kindigungsfristen Kundlg}mgs-
termine

Wohnrdume 1 Monat, wenn der Mietzins

monatlich oder in klirzeren

Abstanden zu bezahlen ist;

sonst 3 Monate
andere Objekte 3 Monate 31. 3., 30. 6.,
(Geschaftsraume, neutrale Objekte) 30. 9. und

31.12.

Pachtvertrage 6 Monate 30. 6., 31. 12.
(allgemein)
Pachtvertrage 6 Monate 31. 3., 30. 11.
(Uber landwirtschaftlich oder gartnerisch
genutzte Liegenschaften)
Pachtvertrage 1 Jahr
(Uber forstwirtschaftlich genutzte
Liegenschaften)

Tabelle: Kiindigungsfristen und -termine
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1.4.4 Kiundigungsschutz

Bei Fehlen besonderer vertraglicher Vereinbarungen ist der Mietvertrag (§ 560 ZPO) je-
derzeit unter Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist zum Monatsletzten, sofern
Wohnzweck vereinbart, oder einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Quartalsende
(31. 3., 30. 6., 30. 9., 31. 12.), sofern Geschaftszweck vereinbart, durch jeden der beiden
Vertragsteile aufkuindbar (die Gerichtsform der Kiindigung ist nicht zwingend).

Ein fir die Durchfihrung der zwangsweisen Rdumung erforderlicher Exekutionstitel kann
allerdings nur durch die gerichtliche Kiindigung oder RAumungsklage erwirkt werden.

Priméare MaBnahmen zur Erlangung eines Kundigungsschutzes sind die Vereinbarung
langerer Kindigungsfristen, Vereinbarungen uber Kundigungstermine, Kindigungsver-
zicht des Vermieters oder die Befristung des Vertrages.

1.4.5 Kindigung eines Mieters durch die Gemeinde als Vermieter

Die Kindigung eines Mieters durch den Vermieter ist nur sehr schwer moglich.

Bei Eigenbedarf der Gemeinde an einem Mietobjekt gibt es im Mietrecht eine fir Kom-
munen sehr zufriedenstellende Gesetzesstelle: In § 30 Abs 2 Z 11 MRG steht, dass der
Vermieter nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen kann:

Ein wichtiger Kindigungsgrund ist es besonders, wenn ein dem Bund, einem Bundes-
land oder einer Gemeinde gehdriger Mietgegenstand auf eine Art verwendet werden soll,
die in héherem Maf3 den Interessen der Verwaltung dient als die gegenwartige Verwen-
dung, und dem Mieter Ersatz verschafft wird.

Ersatzbeschaffung heif3t, dass die Gemeinde dem Mieter ein Mietobjekt in der Nahe des
vermieteten Objektes und mit in etwa gleicher Mieth6he und Ausstattung als Ersatzob-
jekt zur Verfigung stellen muss.

1.5 Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz

Seitens des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs wurde eine nach Objekitypen und Lagekriterien gegliederte
Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

a) §5 Abs 4 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) BGBI 1992/150 normiert:
,Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen die-
ser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.”

b) Der Sachverstandige hat bei der Durchfiihrung eines Ertragswertverfahrens die Wahl
dieses Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden (§ 10 Abs 2 LBG).

c) Um den Sachverstandigen die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes im Einzelfall
zu erleichtern und sie in ihrer Begrindungspflicht zu unterstltzen, hat der Hauptver-
band umfangreiche Erhebungen dazu angestellt, welche Kapitalverzinsung bei Inve-
stitionen in Ertragsobjekte derzeit ublicherweise erzielbar ist.
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d)

Den mit der Bewertung von Ertragsliegenschaften befassten Sachverstandigen wird
damit ein Richtwert an die Hand gegeben, der zwar im Regelfall fur die Mehrheit der
Liegenschaften zutreffen wird, der jedoch gegebenenfalls im Einzelfall unter Berlck-
sichtigung insb

der langerfristigen Entwicklung der Sekundarmarktkredite und der Inflationsrate
der konjunkturellen Schwankungen der Liegenschaftspreise

der Branchenunterschiede bei der Bewertung von Gewerbe- und Industrieliegen-
schaften

der Marktlage usw

anzupassen sein wird, wobei Anderungen auf 0,5%-Punkte auf- oder abzurunden
waren.

Zinssatze auBerhalb des genannten Rahmens sind grundsatzlich mdglich, wirden
aber besonders aus den Umsténden des Einzelfalls zu begriinden sein.

Bei der Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes flr Liegenschaften mit gemischter
Nutzung (zB Wohn- und Buroliegenschaften) wird die Bildung eines den jeweiligen
Reinertrdgen entsprechenden gewogenen Mittels vorgeschlagen.

Durch diese Empfehlung wird nicht in das Recht jedes einzelnen Sachverstandigen
eingegriffen, davon abzugehen oder sich zur Erfullung der ihm geman § 10 Abs 2
LBG obliegenden Pflicht jeder wissenschaftlich anerkannten Methode zur Auffindung
des richtigen Kapitalisierungszinssatzes zu bedienen.

Die in dieser Empfehlung enthaltenen Richtwerte werden vom Hauptverband im Be-
darfsfall entsprechend angepasst werden.

Nach kritischer Wurdigung der Ergebnisse durch namhafte, einschlégig tatige und er-
fahrene Kollegen hat der Vorstand des Hauptverbandes nachstehende EMPFEH-
LUNG beschlossen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 1,5-35% | 20-40% | 30-50% | 35-55%
Buroliegenschaft 30-55% | 40-6,0% | 45-6,5% | 5,0-7,0%
Geschéaftsliegenschaft 40-6,0% | 45-65% | 5,0-7,0% | 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-8,0% | 55-85% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 55-85% | 6,0-9,0% | 6,56—-95% |7,0-10,0%
Industrieliegenschaft 55-95% |6,0-10,0% (6,5-10,5%|7,0-11,0%
Land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften 2,0 % bis 4,0 %

Quelle: Sachversténdige, Heft 2/2015
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BESCHREIBUNG DER LAGEKRITERIEN

Wohnliegenschaften

Hochwertig:

Sehr gute bzw sehr schéne Wohnanlagen in der ndheren Umgebung von Grof3stadten
mit geringen Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel, Wohnan-
lagen in attraktiven, landschaftlich reizvollen Fremdenverkehrsgebieten mit Ganzjahres-
saison oder zwei Saisonen (Sommer-Wintersaison).

Sehr gut:

Stadtlagen mit weniger starken verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der Wohnqualitat.
Lagen in guter bzw schéner Wohnlage in der mittleren Umgebung von Gro3-, Mittel- und
Kleinstadten mit mittleren Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel.

Gut:

Stadtlagen mit starkeren verkehrsbedingten Beeintréachtigungen der Wohnqualitat. We-
niger gute bzw weniger schéne Wohnlagen in gréBerer Entfernung zu Mittel- und Klein-
stadten mit mittleren Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

MaBig:

Wohnbauten in Siedlungs- oder Einzellagen in landschaftlich reizloser Lage, Gebiete mit
gréBeren Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel und den Ein-
kaufsméglichkeiten zur Deckung des téaglichen Bedarfs, zu Schulen, Arzten und derglei-
chen. Wohnlagen in der ndheren Umgebung von gewerblichen oder industriell genutzten
Liegenschaften.

Biiro- und Geschaiftsliegenschaften

Hochwertig:
Sehr gute, reprasentative Lagen oder Lagen in FuBgangerzonen von GroR3stadten (Lan-
deshauptstadten) oder gréBeren Stadten mit Gberregionaler wirtschaftlicher Bedeutung.

Sehr gut:

Gute Lagen in Zentren oder zentrumsnahen Randlagen von Grof3stadten (Landeshaupt-
stadten) oder in gréBeren oder mittelgroBen Stadten mit Gberregionaler wirtschaftlicher
Bedeutung oder sehr gute bis gute Lagen in kleineren Stadten oder in Markten (Bezirks-
hauptstadten) mit Uberregionaler wirtschaftlicher Bedeutung.

Gut:

Mittlere bis schlechte Lagen in GrofB3stddten (Landeshauptstddten oder mittelgro3en
Stadten), gute bis mittlere Lagen in Kleinstddten oder Méarkten mit regionaler wirtschaftli-
cher Bedeutung.
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MaBig:
Lagen in Zentren dérflicher Siedlungen oder Einzellagen.

Einkaufsmarkte, Supermarkte

Hochwertig:

Sehr gute bis gute Lagen in Gro3stadten (Landeshauptstadten) oder in Stadten mit Gber-
regionaler wirtschaftlicher Bedeutung. Lagen am Rand derartiger Stadte in sehr guter
Verkehrslage (sehr gute Erreichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug oder o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln).

Sehr gut:

Gute Lagen in GroBstadten (Landeshauptstadten) oder in gréBeren Stadten mit Uberre-
gionaler wirtschaftlicher Bedeutung. Lagen im Nahbereich derartiger Stadte in guter Ver-
kehrslage (gute Erreichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln).
Sehr gute Lage in Kleinstadten.

Gut:

Mittlere Lagen in Gro3stadten (Landeshauptstadten) oder mittelgroBen Stadten, gute bis
mittlere Lagen in Kleinstadten oder Markten mit regionaler wirtschaftlicher Bedeutung.

MéaBig:
Schlechte bis sehr schlechte Lage in allen Stadten und Orten.

Gewerblich genutzte Liegenschaften und Industrieliegenschaften

Hochwertig:

Lage in der N&he von Grof3stadten oder Ballungszentren mit gro3er wirtschaftlicher Be-
deutung und in ausgezeichneter Verkehrslage (N&he von wichtigen Bahnlinien, allenfalls
mit entsprechenden Einrichtungen wie Terminals, Ndhe von Autobahnanschlussstellen,
Lage an einer WasserstraBe in der Nédhe von Hafen). Sehr gute Erreichbarkeit mit den
offentlichen Verkehrsmitteln.

Sehr gut:

Gute Lagen in der weiteren Umgebung von GroBstadten oder in wirtschaftlich bedeut-
samen Regionen in sehr guter oder guter Verkehrslage (geringe Entfernung zu den wich-
tigen Bahnlinien und Autobahnanschlussstellen, Lage an oder in der Nahe einer Bun-
desstraBBe oder LandstraBe B). Gute bis mittlere Erreichbarkeit mit den &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln.

Gut:

Mittlere Lagen in wirtschaftlich weniger bedeutsamen Regionen in mittlerer Verkehrs-
lage.
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MéaBig:
Schlechte bis sehr schlechte Lage (Lage in wirtschaftlichen Krisenregionen, Einzellagen
in schlechter Verkehrslage).

1.6 Lebensdauer eines Gebaudes

Unter der technischen Lebensdauer versteht man jenen Zeitraum, in welchem ein Ge-
baude bei normaler Bauunterhaltung in seiner wesentlichen Bausubstanz voraussichtlich
bestehen kann. Seine Lebensdauer hangt dabei weitgehend von der Konstruktion, der
Wahl der Baustoffe, der Bauweise, der Nutzung, der laufenden Instandhaltung usw ab.
Dabei stellt die Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile die Obergrenze der Gesamt-
lebensdauer dar. Ein Geb&dude besteht bekanntlich aus vielen verschiedenartigen Bau-
teilen, die mehr oder weniger schnell verschleiBen. Dabei haben die tragenden Bauteile
im Allgemeinen eine technische Lebensdauer von mehr als 200 Jahren. Die sich schnel-
ler verbrauchenden Bauteile (Uberwiegend Ausbauelemente) werden entsprechend der
zu erwartenden Gesamtlebensdauer des Gebdudes zum Teil mehrmals ausgewechselt.

Werden die jeweiligen Bauteile regelmaBig dann ausgewechselt, wenn sie unbrauchbar
geworden sind, ist der technischen Lebensdauer theoretisch keine Grenze gesetzt. Tat-
sachlich aber endet die technische Lebensdauer eines Gebaudes mit dem Verschleil3
eines tragenden Bauteiles.
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Technische Lebensdauer von Bauteilen eines Gebaudes

Bauteil Jahre
Auflenmauern

Betonstein 80—
Ziegel 100-
Decken

Tramdecken 80—
Massivdecken 80—
Dachkonstruktionen 80—
Rauchfangkopfe (tiber Dach)

Ziegel verfugt/verputzt 15— 25
Halbklinker/Klinker 30— 50
Dachdeckungen

Pappe, zweilagig 15— 30
Stahlblech, feuerverzinkt 15— 30
Kunststoftfolie 40—
Betonsteine 40- 60
Ziegel 40— 70
Schiefer 70—
Dachrinnen

Kunststoff 15—
Stahlblech, feuerverzinkt 15— 25
Zinkblech 30- 40
Kupferblech 50-100
Auflenputze

Kunststoffputz 15— 30
Wirmedammverbundsystem 30— 40
Grob- und Feinputz 30- 50
Edelputz 40- 60
Kellenspritzputz 40- 70
Deckenputze innen

allgemein 60— 80
in Nassrdaumen 40— 60
Innenputze

allgemein 60-100
in Nassrdaumen 40— 60
Malerarbeiten 5- 10
Tapeten 5- 20
Zementestriche

schwimmend 20— 40
Verbund 40- 60
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Bauteil Jahre
Fuflboden

Textilbeldge 5- 15
Klebeparkett 15— 30
Kunststoff 10— 40
Linoleum 15— 40
Ziegelpflaster 30—
Brettlboden/Parkett Hartholz 60-100
Naturstein 80—
Treppenstufen (innen)

Weichholz 30— 50
Hartholz 40— 60
Kunst-/Betonwerkstein 60—
Naturstein hart 80—
Fenster

Kunststoff 20— 30
Kunststoff-Aluminium 20— 40
Holz 20— 40
Holz-Aluminium 30— 50
Fensterbinke innen

Kunststoff 20— 40
Holz 20— 50
Sohlbinke

Kunststein 40— 60
Naturstein 60—
Innentiiren

Holz 40— 70
Stahl 60—
Armaturen 10— 30
Bade- und Brausewannen, Waschtische 20— 30
Urinale, Klosette 15— 25
Heizkessel, Gasthermen 15— 30
Heizkorper (Radiatoren) 20— 40
Leitungen

Wasserleitungen 25— 40
Heizungsleitungen 20— 40
Elektroleitungen unter Putz 30— 60

Quelle: Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 72 f

1.6.1 Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von
der Errichtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung,
die im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetype), der Bauweise (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie der technischen Entwicklung und den sich
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wandelnden Anforderungen an Gebaude des jeweiligen Typs abhangt. Die Ubliche Ge-
samtnutzungsdauer bertcksichtigt daher in angemessener Weise sowohl die technische
Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Vorausgesetzt wird ein ordnungsgeméaBer Gebrauch sowie die ordnungsgeméaBe War-
tung und Instandhaltung des Gebaudes.

Im Allgemeinen kann von folgenden Erfahrungswerten tber die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer von Gebauden ausgegangen werden:

. iibliche Gesamtnutzungs-
St dauer in Jahren
Ein- und Zweifamilienhduser
— normale Bauausfiihrung 60-80
— einfache Bauausfithrung 50-70
— Fertighduser 60-70
— Fertighduser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 40-60
Mehrwohnungshéuser
— Miet- und Eigentumswohngebaude 60-80
— Sozialer Wohnbau 50-70
Garagen
— Garagen Massivbau 50-80
— Fertiggaragen 40-50
— Parkhiduser und Tiefgaragen 40-50
Biiro- und Verwaltungsgebdaude je nach Bauausfithrung und 5070
Standort
Gebiudeart iibliche Gesamtnutzungs-

dauer in Jahren

Handelsimmobilien
— Geschiftshduser und Kaufhéuser je nach Standort 30-50
— Supermirkte 20-30
Gewerbe- und Industriegebdude
— Fabrikgebdaude und Werkhallen je nach Bauausfithrung

und Drittverwendungsfihigkeit 30-50
— Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40
— Betriebsgebdude fiir besondere Industriezweige 10-30
—Wellblechschuppen, Holzschuppen, Holzgebdude einfacher

Bauweise 20-30
Hotels 20-40
Schulen 50-70
Tankstellen 10-20

Quelle: Kranewitter, Liegenschaftsbewertung® (2010) 74 f
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1.6.2 Restnutzungsdauer

Ein wesentlicher Faktor bei der Errechnung des Ertragswertes ist die Restnutzungsdauer
des Objektes.

Die Restnutzungsdauer ist eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die angibt, wie viele
Jahre das Gebéaude bei ordnungsgeméBer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch genutzt werden kann.

Wenn ein Gebaude seit seiner Errichtung nicht wesentlich verdndert und ordnungsge-
man instand gehalten wurde, so wird die Restnutzungsdauer wie folgt ermittelt:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
— Alter des Gebaudes

= Restnutzungsdauer
Beispiel:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
— Alter des Gebdudes 30 Jahre
= Restnutzungsdauer 50 Jahre

Eine Abweichung von der rechnerischen Ermittlung erfolgt nur dann, wenn besondere
Umstande vorliegen, die zu einer Verlangerung oder Verklirzung der Restnutzungsdauer
fuhren kénnen. Die dann zu schatzende Restnutzungsdauer bzw Verldngerungs- oder
Verklrzungsdauer sollte in 5-Jahresabschnitten geschétzt werden. Die geschatzte Rest-
nutzungsdauer dient beim Sachwertverfahren zur Ermittlung des fiktiven Alters des Ge-
baudes.

Beim Ertragswertverfahren bestimmt die Restnutzungsdauer gemeinsam mit dem Ka-
pitalisierungszinssatz die H6he des Vervielfaltigers, mit dem die Jahresreinertrage kapi-
talisiert werden.

1.6.2.1 Verlangerung der Restnutzungsdauer

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebé&ude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauern, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert
worden ist. Bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (zB Neugestaltung der Fas-
sade) oder normaler Instandhaltungsaufwand fuhren zu keiner Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer.

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer, zB durch Renovierung und Modernisierung,
bedeutet, dass sich das Gebaude in einem — gegenlber dem tatsdchlichen Gebaudeal-
ter — jungeren Zustand présentiert. Das Gebaude ,verjungt” sich fiktiv um die Anzahl der
Jahre der Verlangerung der Restnutzungsdauer. Das Gebaude wird mit einem &hnlichen
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Gebéude vergleichbar, welches spater als das zu bewertende Gebaude errichtet wurde.
Das Gebaude erhélt dadurch ein sogenanntes fiktives Baujahr.

Beispiel:
Bewertungsjahr: 2015
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr des Gebé&udes: 1940
Verldngerung der Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Das fiktive Baujahr ist daher:
tatsdchliches Baujahr 1940
+ Verjlngerungsjahre durch Modernisierung 50
= fiktives Baujahr 1990
Das fiktive Alter des Gebéudes betrégt:
Bewertungsjahr 2015
— fiktives Baujahr 1990
= fiktives Alter des Gebdudes 25 Jahre
Die Restnutzungsdauer betrégt:
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
— fiktives Alter des Gebdudes 25 Jahre
= Restnutzungsdauer 55 Jahre

Alternativ zur Schéatzung der Verlangerung der Restnutzungsdauer kann auch die neue
Restnutzungsdauer selbst geschatzt werden.

1.6.2.2 Verkiirzung der Restnutzungsdauer

Zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer fihren nicht behebbare Bauméngel (zB
Fundierungsméngel) und Bauschéden (zB Bergschaden, Erschitterungsschéaden) sowie
Schaden, die nur mit unverhaltnismaiig hohen Kosten behoben werden kénnen.

Die wirtschaftliche und technische Entwicklung kann dazu fihren, dass sich ein Gebaude
wirtschaftlich schneller abnutzt als man auf Grund seines Alters annehmen wirde. Die
wirtschaftliche Uberalterung tritt besonders bei alten Einfamilienhdusern, alteren Hotel-
gebduden und Kaufhdusern sowie Gewerbe- und Industrieobjekten, die den heutigen be-
triebswirtschaftlichen und technischen Anforderungen nicht mehr gentgen, auf.

Wichtig ist, dass sich die Restnutzungsdauer bei Verwendung des Gebé&udes fur jeden
Eigentimer verkurzt, dh, dass auch bei einer anderweitigen Nutzung (Drittverwendungs-
fahigkeit) die volle wirtschaftliche Verwertbarkeit verloren geht.

Bei den vorher genannten Féllen ist es zweckméBig, die voraussichtlich noch verblei-
bende Restnutzungsdauer oder Verkirzungsdauer zu schatzen und damit das fiktive Al-
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ter sowie das fiktive Baujahr des Gebaudes zu ermitteln. Das Gebaude wird fiktiv ,alter
gemacht® und ist dann mit einem ahnlichen Gebaude vergleichbar, welches um den Ver-
kGrzungszeitraum fruher als das zu bewertende Geb&ude errichtet wurde.

Unter der wirtschaftlichen Lebensdauer hingegen versteht man jenen Zeitraum, in
dem ein Geb&ude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entspre-
chend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Sie ist demnach dann nicht mehr gegeben, wenn die Bewirtschaftungskosten die nach-
haltig erzielbaren Mietertrage Ubersteigen wirden.

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass Geb&auden ein Wert nur so lange
zugemessen werden kann, wie sie den Zweck, zu dem sie bestimmt sind, erfillen.

Gebaude, die ihren betrieblichen Zweck auch dann noch erfullen kénnen, wenn sich die
ursprungliche Zweckbestimmung andert, werden als Mehrzweckgeb&ude bezeichnet.

Die wirtschaftliche Lebensdauer von Gebauden ist somit insb abhangig von deren
Verwendbarkeit und Zweckbestimmung, von ihrer Lage und ihrer Bedeutung fur die Ge-
samtheit eines Wirtschaftskdrpers und dem Verhéltnis des Wertes desselben zum Wert
des Gebaudes.

Die gewohnliche Lebensdauer schlie3lich hangt im Wesentlichen von der Bauart, der
Bauweise und der Nutzung eines Gebaudes ab. Sie berlcksichtigt damit in angemesse-
ner Weise sowohl die bautechnische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer. Da auch
die gewdhnliche Gebaudelebensdauer nicht exakt bestimmbar ist, missen allgemeine
Erfahrungsséatze — die grundsétzlich der einschlagigen Literatur enthommen werden — zu
Grunde gelegt werden.

In diesen Zeitbauwerten sind samtliche bauliche Herstellungen, wie Mauerwerk, Dach-
konstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Tiren, Fenster, Verglasungen, Be-
schlage, FuBbodenbelége, Sanitar- und Elektroinstallationen, Heizungsanlage, bauliche
Hilfsanlage usw, enthalten und entsprechend dem Bau- und Erhaltungszustand be-
wertet.

1.7 Marktanpassung (verlorener Bauaufwand)

Ein Abschlag infolge Marktanpassung ist deswegen vorzunehmen, weil bei jedem
Bauwerk ein gewisser Prozentsatz der effektiven Baukosten verloren ist, dh bei einem
eventuellen Verkauf nicht hereingebracht werden kann, weil jeder Ersteher eines Ge-
baudes bzw eines Gebaudekomplexes, der dasselbe nicht selbst errichtet hat, dieses
nach seinem Sinn etwas anders gebaut hatte und sozusagen ein von einem anderen
Bauherrn errichtetes Gebdude den betrieblichen und bautechnischen Vorstellungen
nachfolgender Benltzer oder Besitzer nicht zur Ganze entspricht.

Auch der Lagefaktor findet unter diesem Punkt Bertcksichtigung. Diese Wertanpassung
ist deswegen erforderlich, weil der Verkehrswert eines exakt gleichen Geb&audes in un-
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terschiedlicher Lage verschieden ist. Fir die beiden vorstehend genannten Faktoren wird
ein Abschlag bezogen auf die Herstellkosten angesetzt.

Der letzte Wertanpassungsfaktor berucksichtigt eine allfallige Zweckgebundenheit so-
wie gegebenenfalls unorganischen Aufbau in der baulichen Ausfiihrung des Gebaudes
und bedingt dadurch die Einschréankung des Verwendungsbereiches einer Immobilie,
wodurch eine andere Verwendungsmoglichkeit ohne Vornahme gréBerer Umbauten
ausgeschlossen wird. Dies trifft vor allem fir kommunale Objekte, wie zB Schulen, Kin-
dergarten, Feuerwehrhduser uva mehr zu.

Hierflr wird ein Abschlag vom Geb&udesachwert vorgenommen.

Unter Berlcksichtigung obgenannter Punkte kann vom Sachverstandigen ein Abschlag
von 2,00% bis 25,00% der Herstellkosten gerechnet werden.

1.8 Wertminderung infolge Bauméngel und Bauschaden

Fur die Ermittlung des Geb&udesachwertes ist neben dem Alter des Gebaudes dessen
baulicher Zustand von gro3er Bedeutung.

Weist ein Gebaude bauliche Unzulanglichkeiten auf, so kénnen dafiir verschiedene Ur-
sachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht zunéachst der normale Verschlei3 des
Gebaudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler, altersbedingter Verschleil3 eine
Minderung des Gebaudewertes bewirkt.

Dieser Umstand wird bei der Wertminderung wegen Alters berticksichtigt. Dabei geht
man grundsétzlich davon aus, dass ein Geb&ude seiner Zweckbestimmung entspre-
chend normal genutzt und regelmaBig baulich in wirtschaftlich vertretbarem Maf3 unter-
halten wird.

Manche Gebaude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen Unterhal-
tung, durch 4uBere Einwirkungen oder durch bauliche Méngel in ihrem Wert starker ge-
mindert, als dies in der mehr oder weniger schematischen Abschreibung wegen Alters
zum Ausdruck kommt. Diese Uber den Ublichen Verschlei3 hinausgehende Verschlech-
terung des Gebaudezustandes muss deshalb durch besondere Abschléage berlcksich-
tigt werden.

Baumangel bestehen seit Baubeginn. Sie sind auf mangelhafte Bauausfihrung zurtck-
zufihren. Dazu gehéren zB: fehlende Dammung gegen Schall, Warme, Kalte, Feuchtig-
keit, unzweckmaBige Baustoffe und mangelnde statische Festigkeit.

Der Baumangel ist demnach eine Beeintrachtigung des Bauwerkes, die durch Fehler bei
seiner Errichtung entsteht.

Der Bauschaden kann dagegen als Beeintrachtigung des Bauwerkes als Folge eines
Baumangels oder als Ergebnis gewaltsamer auf3erer Einwirkungen definiert werden.
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Ein Bauschaden entsteht nach Fertigstellung des Gebaudes durch auf3ere Einwirkun-
gen ua auch infolge vernachlassigter Bauunterhaltung. Dazu gehéren insb Erschutte-
rungs-, Bergbau-, Kriegs-, Feuer-, Rauch- und Wasserschéaden, Holzerkrankungen und
Schaden an einzelnen Teilen infolge Verbrauchs.

Bei der Verkehrswertermittiung sind die begrifflichen Unterschiede zwischen einem
Baumangel und einem Bauschaden weniger wichtig. Hier kommt es eigentlich nur darauf
an, wie sich etwaige bauliche Méangel und Schaden auf den Gebaudewert auswirken.

1.9 Erkldrung zur Beriicksichtigung von Bauméangeln/Bauschaden in
der Verkehrswertermittiung

Baumaéngel: Bauméngel entstehen wahrend der Bauzeit und sind ua Abweichungen von
der vereinbarten Beschaffenheit, von der vorausgesetzten Verwendung und von der ge-
wohnlichen Verwendung. Zu den Bauméngeln gehdren zB mangelnde Isolierung, man-
gelnde statische Festigkeit und unzweckméaBige Baustoffe. Bauméangel kénnen sowohl
durch unsachgeméBe Bauausfihrung als auch durch Einsparungen verursacht werden,
die sich auf die geforderte Qualitat des Bauwerks auswirken.

Abschlag wegen Alters (Restnutzungsdauer): (Wenn ein Abzug fir Bauschaden/
Baumangel vorgenommen wird, muss der Zustand nach Durchfihrung der MaBnahmen
unterstellt werden, dh, ggf liegt theoretisch ein vollstédndig ,neues® Haus vor und es gibt
damit eigentlich keinen Altersabschlag mehr!). Der Altersabschlag beinhaltet sowohl
Nutzungsspezifika (Raumaufteilung modern/veraltet, Ausstattung zeitgemaB etc) als
auch den baulichen Zustand des Geb&udes. Wenn ich schlechten Instandhaltungszu-
stand ansetze, ist darin schon inkludiert, dass diverse Mangel vorhanden sind. Der Ab-
schlag fur Baumangel/Bauschéden beinhaltet dann (schlechte Instandhaltung, entspre-
chende Wertminderungskurve) — hauptséchlich, wenn tberhaupt — nur mehr Bauméangel.
Einfach gesagt: Wenn ich unterstelle, dass ich die volle Sanierung Uber den Ansatz
Bauméangel/Bauschaden decke, dann durfte ich im Wesentlichen, je nach Sanierungs-
grad, keine reduzierte Restnutzungsdauer, sondern die volle Nutzungsdauer ansetzen.

Ansatz der Errichtungskosten: Ein entsprechend mit Bauméngeln (siehe Klassifikation
oben) behaftetes Geb&ude wird schon im Ansatz der Errichtungskosten einen Anteil von
Bauméangeln enthalten. Ein entsprechend baumangelfreies Geb&ude wird im Vergleich
mit héheren Errichtungskosten zur Sachwertberechnung angesetzt werden.

Merkantiler Minderwert: In der Liegenschaftsbewertung kann ggf bei einzelnen Bau-
schaden, denen der Markt trotz Behebung Einfluss auf den Wert zumisst (zB Schad-
lingsbefall), Gber den Abzug der Kosten zur Behebung der Schaden hinaus der soge-
nannte ,merkantile Minderwert“zu berucksichtigen sein.

Prozentualer Abschlag fiir Bauméangel/Bauschaden: Dieser ist ausschlieBlich in
Kombination mit allen anderen Faktoren (ua Altersabminderung, Wertminderungskurve,
bauliche Ausfihrung, Errichtungskosten, merkantiler Minderwert, Zeitwert der Sanie-
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rungsmafBnahmen etc) zu sehen. Er bildet keinesfalls die fir eine Sanierung des Ge-
baudes erforderlichen Kosten ab, dient aber unter anderem der schatzungsweisen Ju-
stierung in Kombination mit allen anderen Faktoren bzw beinhaltet auch die Einschat-
zung des Marktes von diversen Bauméangeln/Bauschéden hinsichtlich ihres verkehrs-
wertbeeinflussenden Wertes, der jedenfalls nicht notwendigerweise mit den Kosten fur
die Sanierung von Bauméangeln/Bauschaden gleichzusetzen ist (ua merkantiler Minder-
wert, Bauschéden, die nicht unbedingt saniert werden missen und ggf einen anderen
verkehrswertmindernden Wert haben als die tatsachlichen Sanierungskosten).

Generell: Es ist ebenfalls abzuwéagen, ob der Abschlag (damit ist die Berucksichtigung
in allen oben angeflhrten Bereichen einer Liegenschaftsbewertung gemeint, nicht nur
der Prozentsatz fir den Abschlag Bauméngel/Bauschaden!) Uberhaupt in voller Héhe
der tatsachlich aufzuwendenden Mangelbeseitigungskosten vorgenommen werden soll
oder — da die durchgefihrten MaBnahmen hinsichtlich der Alterswertminderung das
Schicksal des Gebéaudes teilen — nur in Hohe des altersgeminderten Wertanteils dieser
Kosten in Abzug zu bringen ist, weil die durchgefihrten MaBnahmen hinsichtlich der Al-
terswertminderung das Schicksal des Geb&udes teilen.

Ertragswertberechnung: Insbesondere wird Vorstehendes noch gestitzt durch die Me-
thodik der Ertragswertberechnung, bei der der gleiche Abschlag fir Bauméangel/Bau-
schaden vorgenommen wird wie in der Sachwertberechnung ausschlief3lich als prozen-
tualer Abschlag ausgewiesen ist, jedoch im Ansatz der Mieten, die ja ua auch den In-
standhaltungszustand des Gebaudes widerspiegeln (und damit auch schon wieder einen
Anteil von Bauméangeln/Bauschaden enthalten), ebenfalls schon Anteile von Bauman-
geln/Bauschéaden bericksichtigt sind.

Aus zuvor Festgestelltem ist jedenfalls klar, dass der explizit ausgewiesene, prozentuale
Abschlag fur Baumangel/Bauschéden keinesfalls mit den fur die Beseitigung von Bau-
mangeln/Bauschaden erforderlichen Kosten gleichgesetzt werden kann bzw diese dar-
aus definitiv nicht abgeleitet werden kénnen. Insbesondere stellt alles, was im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung durchgefiihrt/berechnet wird (wie ua Flachen, Errichtungs-
kosten, fiktive Mieten fur Leerstehungen, Abschlag fir Bauméngel/Bauschaden etc), le-
diglich KenngroéBen dar, die ausschlieBlich in Zusammenhang mit der Verkehrswert-
ermittlung bzw in Zusammenhang mit dem einzelnen Gutachten zu sehen sind und le-
diglich fir diese herangezogen — und aus dem Zusammenhang mit dem jeweiligen
Gutachten gerissen keinesfalls verwendet — werden kénnen (wie ua neben diversen
Kostenansatzen auch Nutzflachen, die jedenfalls in der Bauwertberechnung definitiv
nicht unbedingt den Nutzflachen geman MRG oder WEG entsprechen miissen etc). Man
kann ja auch nicht die angesetzten Errichtungskosten ungefiltert einfach Gbernehmen
und davon ausgehen, dass diese die gleichen Kosten sind, die flr eine Neuerrichtung
des Gebaudes aufgewendet werden missen, da hier in der Liegenschaftsbewertung ua
verlorener Bauaufwand, Minderung bei Objekten im landlichen Raum fir ,Nachbar-
schaftshilfe®, bereits vorgenommene Berlcksichtigung von Baumangeln oder ggf Bau-
schaden etc berucksichtigt werden.
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1.10 Berechnung des Sachwertes

Die Ermittlung des Bauwertes des Gebaudes erfolgt auf Grund der Ublichen Bewer-
tungsanséatze nach der Nutzflache, wobei bei der Ermittlung der Neuherstellungskosten
des Gebé&udes die Neubaupreise in Abhangigkeit von der Gebaudeausstattung und dem
Fertigstellungsgrad zum Ansatz gebracht werden.

Die Fundierungskosten und die Kosten der Dachherstellung sind in den GeschoBpreisen
enthalten.

Um zum Zeitwert des Gebaudes zu gelangen, missen vom Neuherstellungswert des
Gebaudes Wertminderungen wegen Bauméngeln und Bausch&den vorgenommen
werden.

Die Wertminderung wegen Baualters wird vom ermittelten gekirzten Herstellungswert
des Geb&udes in Abzug gebracht.

Vom Gebaudesachwert sind Abschldge wegen besonderer wertbeeinflussender Um-
stande vorzunehmen. Wertbeeinflussende Umstédnde kénnen durch ungiinstige Lage-
verhéltnisse, Beeintrachtigungen durch Immissionen, unorganischen Aufbau der Gebau-
de und durch einen verlorenen Bauaufwand gegeben sein.

Bei der Abminderung infolge des Baualters unterscheidet die Literatur zwischen der
technischen, der allgemein wirtschaftlichen und der gewdhnlichen Lebensdauer.
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Bodenwert Herstellungskosten Herstellungskosten
(Neubaukosten) der Gebiaude (Neubaukosten) d. Auflenanlagen
\ \ \
abziiglich abziiglich abziiglich

Bebauungsabschlag oder Ab-
schlag wegen Minderausnutzung

Wertminderung wegen unbeheb-
barer Baumingel und -schiden

Wertminderung wegen unbeheb-
barer Baumingel und -schiden

zuziiglich
Zuschlag wegen Mehrausnutzung

gekiirzte Herstellungskosten
(Neubaukosten) der Gebiaude

gekiirzte Herstellungskosten
(Neubaukosten) d. Auflenanlagen

abzglich
Wertminderung wegen Alters

abzuglich
Wertminderung wegen Alters

Sachwert der Gebdude ‘

‘ Sachwert der Auflenanlagen

abziiglich
Wertminderung wegen
verlorenem Bauaufwand

abziiglich
Wertminderung wegen
verlorenem Bauaufwand

zu-/abziiglich
Zu-/Abschlige wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde

zu-/abziiglich
Zu-/Abschlige wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde

abziiglich
Wertminderung wegen beheb-
barer Baumingel und -schiden

abziiglich
Wertminderung wegen beheb-

barer Baumingel und -schiden

gebundener Bodenwert

Bauwert der Gebiude

Bauwert der AufSenanlagen

Sachwert der Liegenschaft

zu-/abziiglich
Zu-/Abschlige wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstdnde

zuziiglich
Barwert von Rechten

abzuglich
Barwert von Lasten

abzuglich
Abschlag wegen eingeschréankter
Verwertbarkeit aus Nutzungs-
rechten und Ausgedinge

zu-/abziiglich
Zu-/Abschlige zur Anpassung an
den Verkehrswert

VERKEHRSWERT

Grafik: Ablaufschema Sachwertverfahren
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In der vorstehenden Grafik ist sehr genau aufgelistet, wie sich der Sachwert einer Lie-
genschaft berechnet. Sollte sowohl ein Sachwert als auch ein Ertragswert fur die Be-
rechnung des Verkehrswertes gerechnet werden, werden diese beiden Werte gewichtet,
um so zum Verkehrswert zu gelangen.

Bei der Gewichtung von Sach- und Ertragswert kommt es im Wesentlichen darauf an,
welcher Nutzung das jeweilige Objekt zuzuordnen ist. In diesem Zusammenhang ist die
Mittelwert-Methode im Prinzip ungeeignet, da entsprechend der Nutzung dem einen oder
dem anderen Wertermittlungsverfahren mehr Gewicht zu verleihen ist. So ist bei Eigen-
heimen, Wohnungseinheiten innerhalb einer Wohnanlage, Villen, Industrieobjekten, 6f-
fentlichen Gebauden etc der Sachwert héher zu gewichten.

Fur Renditeobjekte, bei denen sich der Verkaufswert eher am Ertragswert orientiert, wie
ua Gewerbeobjekte und Mieth&user, ist der Ertragswert héher zu gewichten.

Ein arithmetischer Mittelwert macht dann Sinn, wenn die beiden Werte Sach- und Er-
tragswert fast ident sind.

Bei vielen Verkehrswertermittlungen wird lediglich der Bauwert und der Bodenwert be-
stimmt und das Ergebnis — sprich die Summe von Bauwert und Bodenwert — als Sach-
wert und in weiterer Folge als Verkehrswert niedergeschrieben. Hier wird oftmals auB3er
Acht gelassen, dass die Immobilie Uber 10, 20 oder mehr Wohnungen verfigt und samt-
liche Mietobjekte dieser Immobilie langfristig vermietet sind. In solchen Fallen wére ein
sehr wesentlicher Aspekt der Ertragswert gewesen, der auch fir einen prasumtiven Er-
werber des Objektes mehr Aussagekraft besitzt als der Bauwert. Es ist somit der rech-
nende Ertragswert jener starke Wert, der Aussagekraft hat, da ein Erwerber der Immobi-
lie seine Rendite im Vorhinein berechnen muss.

1.11 Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert

Wenn der Vergleichs,- Sach- oder Ertragswert ermittelt wurde, muss der Gutachter pri-
fen, ob dieser Wert auch am Markt erzielt werden kann. Wenn notwendig, sind Wertmin-
derungen vorzunehmen, die in der bisherigen Berechnung noch nicht erfasst sind. Eine
Marktanpassung ist vor allem bei gewerblich und industriell genutzten Liegenschaften er-
forderlich, da eine geringe Nachfrage vielfach dazu fuhrt, dass der ermittelte Ertrags-
oder Sachwert nicht erzielbar ist. Einflussfaktoren fur eine eventuell notwendige Markt-
anpassung sind zB ein sehr hoher Vergleichs-, Sach- oder Ertragswert, unginstiger
Standort, unglnstige Objektgréie, starke Zweckgebundenheit und Denkmalschutz.
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Verkauflichkeit Abschlag
gut 0%
befriedigend 0-10%
eingeschrankt 10-20%
schwierig 30-40%
schlecht 50-60%

Quelle: Kranewitter, Liegenschaftsbewertung ¢ (2010) 206

1.12 Singularitatsprinzip

Stehen Liegenschaften (Geb&ude oder Grundstiicke) in unmittelbarer Nachbarschaft zu
kommunalen Gebauden wie Krankenhdusern, Schulen oder Objekten mit besonderer In-
frastruktur und ist der notwendige Erwerb dieser Liegenschaft die einzige Erweiterungs-
moglichkeit (Zu-/Ausbau, Zufahrt), ist ein Zuschlag zum Verkehrswert auf Grund des
Singularitatsprinzips (nach G. Stabentheiner) dann gerechtfertigt, wenn die ideelle Wert-
zumessung sich auf wirtschaftliche Gegebenheiten griindet und sich auf den Marktwert
im fraglichen Gebiet niederschlagt.

1.13 Wertermittlung von Liegenschaften mit Rechten und Lasten

Bestehende Rechte und Lasten kénnen sich auf den Wert einer Liegenschaft erheblich
auswirken. Die Rechte und Lasten missen daher, soweit sie den Wert beeinflussen,
durch den Gutachter bewertet und bei der Ermittlung des Verkehrswertes berlcksichtigt
werden. Solche Rechte und Lasten sind u.a. Grunddienstbarkeiten (z.B. Wegerecht,
Wasserrecht, Leitungsrecht), persénliche Dienstbarkeiten (z B. Wohnungsrecht, Frucht-
genussrecht), Reallasten (z.B. Recht auf lebenslangen Unterhalt beim Ausgedinge),
Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte usw.

Besonders Bedacht zu nehmen ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegen-
schaftsanteilen. Ist der Verkehrswert eines ideellen Miteigentums zu bewerten, wird der
Wert des ideellen Miteigentumsrechtes im Verhaltnis zur Gesamtliegenschaft bestimmt.

Zu berlcksichtigen ist, dass der Miteigentimer Gber die Nutzung der Gesamtliegenschaft
nicht alleine entscheiden kann, sondern von den anderen Miteigentimern abhangig ist.
Eine VerauBerbarkeit der Minderanteile ist daher nur eingeschrankt maéglich.
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1.14 Hauptmiete — Untermiete

Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentimer oder dem dinglich oder
obligatorisch berechtigten FruchtnieBer der Liegenschaft oder mit dem Mieter oder Pach-
ter eines ganzen Hauses geschlossen wird. Steht der Mietgegenstand im Wohnungsei-
gentum, so wird Hauptmiete durch den Mietvertrag mit dem Wohnungseigentimer be-
grindet. Wenn am Mietgegenstand Wohnungseigentum erst begrindet werden soll,
kommt durch den mit dem Wohnungseigentumsbewerber geschlossenen Mietvertrag
Hauptmiete mit dem Eigentimer oder den Eigentimern der Liegenschaft zustande, doch
geht mit der Begrindung von Wohnungseigentum am Mietgegenstand die Rechtsstel-
lung des Vermieters auf den Wohnungseigentiimer Uber.

An den wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag sind ab der Ubergabe des Mietgegen-
standes an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger des Vermieters auch dann gebunden,
wenn der Vertrag nicht in die 6ffentlichen Blcher eingetragen ist.

Enthalt ein Hauptmietvertrag Nebenabreden ungewdhnlichen Inhalts, so ist der Rechts-
nachfolger des Vermieters an diese Nebenabreden nur gebunden, wenn er sie kannte
oder kennen musste. Soweit das Mietverhaltnis zwischen dem Mieter oder Pachter eines
ganzen Hauses und dessen Vermieter aufgeldst wird, tritt der Vermieter in den Haupt-
mietvertrag zwischen dem Mieter oder Pachter des ganzen Hauses und dessen Mieter
ein.

Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit einer anderen als den oben genannten
Personen geschlossen wird. Wird das Benutzungsrecht des Untervermieters aufgeldst,
so hat der Untervermieter den Untermieter hievon unverzuglich in Kenntnis zu setzen.

Scheinuntermiete: Besteht bei Uberlegung aller Umsténde kein verninftiger Grund dar-
an zu zweifeln, dass ein Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den Hauptmie-
ter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden Rechte ge-
schlossen wurde, so kann der Mieter, mit dem der Untermietvertrag geschlossen wurde,
begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstandes mit den sich aus diesem Bundesge-
setz ergebenden Rechten und Pflichten anerkannt zu werden.

Liegen konkrete Anhaltspunkte fur eine solche Umgehungshandlung vor — dies ist insbe-
sondere dann der Fall, wenn der Hauptmieter mehr als eine Wohnung im selben Gebé&u-
de zur Ganze untervermietet oder bei Vorliegen eines befristeten Hauptmietvertrages die
Wohnung zur Ganze untervermietet —, so obliegt es dem Antragsgegner, das Fehlen der
Umgehungsabsicht zu beweisen.

Abgrenzung zwischen Haupt- und Untermiete: Die in § 2 MRG vorgenommene Ab-
grenzung zwischen Haupt- und Untermiete ist deshalb von Bedeutung, weil viele Rege-
lungen des Mietrechtsgesetzes nur fur Hauptmietvertrage gelten (zB die Regelungen
Uber die Erhaltung und die nltzliche Verbesserung, Uber den Umfang des Benutzungs-
rechts und die Veranderung des Mietgegenstandes, Uber den Aufwandersatz, Uber die
Abtretung des Mietrechts oder Uber die Betriebskosten) und es hinsichtlich mancher
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1.14 Hauptmiete — Untermiete |

Fragen Sonderregelungen fur Untermietverhéltnisse gibt (§ 26 MRG; § 30 Abs2 Z 12
MRG).

Fur die Frage, ob ein Haupt- oder ein Untermietvertrag vorliegt, kommt es, wie oben dar-
gestellt, darauf an, wer den Mietvertrag auf Vermieterseite geschlossen hat.

Wenn der Mietvertrag auf Vermieterseite von einer anderen Person als den oben Ge-
nannten geschlossen wird, liegt geman § 2 Abs 2 MRG ein Untermietvertrag vor.

Untermietverbote (§ 11 MRG):

§ 11. (1) Auf ein vertragliches Verbot der Untervermietung kann sich der Vermieter nur
berufen, wenn ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung vorliegt. Ein wichtiger
Grund gegen die Untervermietung liegt insbesondere vor, wenn

1. der Mietgegenstand zur Gdnze untervermietet werden soll,

2. der in Aussicht genommene Untermietzins eine im Vergleich zu dem vom Unter-
vermieter zu entrichtenden Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des Unter-
vermieters unverhéaltnisméfiig hohe Gegenleistung darstellt,

3. die Anzahl der Bewohner einer gemieteten Wohnung die Anzahl der Wohnrdume
Ubersteigt oder nach der Aufnahme des Untermieters Uibersteigen wiirde, oder

4. wenn mit Grund zu besorgen ist, dass der Untermieter den Frieden der Hausge-
meinschaft stéren wird.

(2) Abs. 1 gilt nicht fiir eine von einer gemeinnditzigen Bauvereinigung, die auf Grund ih-
rer Satzung oder zufolge ihres tatsédchlichen Geschéftsbetriebes ihre Téatigkeit auf einen
bestimmten Personenkreis im Sinn des § 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des Wohnungsgemeinndit-
zigkeitsgesetzes eingeschrénkt hat, gemietete Wohnung.

Untermietzins: Wird der Mietgegenstand zur Génze untervermietet, darf der Untermiet-
zins den vom Untervermieter zulassigerweise zu entrichtenden Hauptmietzins um nicht
mehr als 50 vH Ubersteigen. Bei nur teilweiser Untervermietung des Mietgegenstandes
darf der Untermietzins einen dem untervermieteten Teil entsprechenden angemessenen
Betrag nicht Uberschreiten. Vereinbarungen Uber den Untermietzins sind dann unwirk-
sam, wenn der vereinbarte Untermietzins den zuladssigen Hochstbetrag Uberschreitet.
Die Unwirksamkeit ist binnen 3 Jahren gerichtlich geltend zu machen. Bei befristeten Un-
termietvertrdgen enden die Fristen frihestens 6 Monate nach Auflésung des Mietver-
héltnisses.

Bei einem befristeten Untermietvertrag ist ein Befristungsabschlag von 25% gemani § 16
Abs 7 MRG vom Untermietzins in Abzug zu bringen.
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Beispiel:

Wohnung 120 m?, davon vermietet 50 m? a € 4,00/m?,
Befristung des Untermietverhéltnisses auf 3 Jahre

Untermietzins monatlich € 200,00
Befristungsabschlag 25% € 50.00
Summe € 150,00
BK akonto a € 1,50/m? € 75,00
Summe € 225,00
10% UST € 22,50
Summe € 247,50

Beim Abschluss eines befristeten Untermietverhéltnisses ist darauf zu achten, dass die
Befristungsdauer zumindest 3 Jahre betragen muss. Dies gilt auch fur eine Verlangerung
eines Untermietverhaltnisses.

Sollte das befristete Untermietverhéltnis in ein unbefristetes Untermietverhéltnis Uberge-
hen, so ist der Befristungsabschlag nicht mehr zu verrechnen.

Kiindigung von Untermietverhéltnissen: Untermietverhéaltnisse unterliegen im Voll-
und Teilanwendungsbereich des MRG einem schwéacheren Kuindigungsschutz als
Hauptmietvertrage, zumal im § 30 MRG ein spezieller Kiindigungstatbestand fur Unter-
mietverhéltnisse normiert ist:

Uber die tbrigen Kiindigungsgriinde des § 30 hinaus kann ein Untermietverhéltnis sei-
tens des Untervermieters auch dann gekindigt werden, wenn durch die Fortsetzung der
Untermiete wichtige Interessen des Untervermieters verletzt wirden, insb wenn der Un-
tervermieter den Mietgegenstand fir sich selbst oder fir nahe Angehérige dringend be-
nétigt, oder wenn ihm nach den Umstanden die Aufrechterhaltung der Wohnungsge-
meinschaft mit dem Untermieter nicht zugemutet werden kann (§ 30 Abs 2 Z 12 MRG).

Im Falle des Eigenbedarfs ist weder eine Interessenabwagung noch eine Ersatzbeschaf-
fung erforderlich.

Der schwéachere Kindigungsschutz kommt vor allem aber auch dadurch zum Ausdruck,
dass im Falle der Auflésung des Hauptmietverhaltnisses des Untervermieters ein gegen
den Hauptmieter (= Untervermieter) erwirkter RAumungstitel auch gegen den Untermie-
ter vollstreckt werden kann (§ 568 ZPO).

1.15 Kaution

Die Kaution steht mit dem Mietzinsrecht in einem funktionalen und praktischen Zusam-
menhang (ist doch der Mietzinszahlungsanspruch des Vermieters eines der beiden prak-
tisch wichtigsten Besicherungsobjekte bei der Kautionsbestellung).
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Im Mietvertrag kann vereinbart werden, dass der Mieter dem Vermieter eine Kaution fur
die dem Vermieter aus dem Mietvertrag kinftig entstehenden Anspriche zu Ubergeben
hat. Im praktischen Vermietungsgeschehen kommt es regelmafig zur Vereinbarung und
Ubergabe einer Kaution. Gesetzliche Regelungen dariiber werden in § 16 b MRG getrof-
fen, und zwar Uber die Veranlagung und die Rickstellung der Kaution sowie Uber deren
Schicksal im Fall einer Insolvenz des Vermieters. Erganzend wird in § 37 MRG die Ent-
scheidung Uber die Hohe des Rickforderungsanspruchs ins mietrechtliche AuBerstreit-
verfahren verwiesen. Durch die Kaution soll dem Vermieter ein Deckungsfonds fiir seine
Geldanspriche eingerdumt werden, auf den er unmittelbar — also ohne vorherige Klags-
fuhrung — greifen kann, etwa wenn der Mieter seiner Mietzinszahlungspflicht nicht voll-
stédndig nachkommt oder das Mietobjekt nach Vertragsende mit Schaden zurlcklasst, fir
die der Vermieter Schadenersatz verlangen kann.

Ublicherweise wird die Kaution durch Barzahlung, durch Uberweisung auf ein Konto des
Vermieters oder durch die Ubergabe eines Sparbuchs geleistet. Es gibt aber auch For-
men der Kautionsbestellung, die nicht mit einer Ubergabe an den Vermieter verkniipft
sind, wie vor allem die Bestellung einer Bankgarantie fir die Anspriche des Vermieters;
bei solchen Kautionsbestellungen kommen die Regelungen des § 16 b MRG nicht zum
Tragen.

Im Fall eines ihm kautionsweise Ubergebenen oder Uberwiesenen Geldbetrags hat der
Vermieter die Kaution fruchtbringend zu veranlagen, und zwar entweder auf einer Spar-
einlage oder in einer anderen Veranlagungsform, die einer Spareinlage hinsichtlich der
Verzinsung, der Abgrenzung vom Vermdgen des Vermieters und des Schutzes durch die
gesetzliche Einlagensicherung vergleichbar ist. Uber die Art der Veranlagung hat der
Vermieter den Mieter auf dessen Verlangen — unter Nennung des Bankinstituts sowie
der Nummer der Einlage oder des Kontos — schriftlich zu informieren. Die Zinsen aus der
Veranlagung gebihren bei Rickstellung der Kaution dem Mieter, sofern sie nicht zur
Deckung von berechtigten Anspriichen des Vermieters herangezogen werden.

Nach Ende des Mietvertrags hat der Vermieter dem Mieter die Kaution samt Zinsen un-
verzuglich nach RicklUbergabe des Mietobjekts zurlickzustellen, soweit sie nicht zur Til-
gung von berechtigten Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhéltnis herangezo-
gen wird. Mit dem Gebot ,unverziglicher” Kautionsrickstellung wére es nicht vereinbar,
die Kaution etwa erst Wochen nach Riickstellung der Mietsache auszufolgen.

Fur die Hohe der Kaution gibt es keine gesetzliche Regelung. Die Rechtsprechung zieht
fir den Vollanwendungsbereich des MRG — abgeleitet aus dem Abléseverbot des § 27
Abs 1 Z1 MRG - eine Grenze bei sechs Bruttomonatsmietzinsen; bis zu dieser H6he
werden Kautionen im Allgemeinen als zulassig angesehen, dariber hinaus nur bei einem
entsprechend héheren Sicherstellungsbedurfnis im Einzelfall. AuBerhalb des Vollanwen-
dungsbereichs des MRG findet die Kautionshdéhe eine Grenze nur im allgemeinen Ver-
tragsrecht, wie etwa in § 879 ABGB.
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1.16 Sanierung von Gemeindehausern

Erhaltungspflicht ist Aufgabe der Gemeinde! Der Gesetzgeber hat dem Vermieter die
Erhaltungspflicht des Wohnhauses Ubertragen.

Die Erhaltung umfasst:

» Arbeiten die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses erforderlich sind;
» Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstande des Hauses erforderlich sind;

» Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden, der gemeinsa-
men Benutzung der Bewohner dienenden Anlagen, wie im Besonderen von zentra-
len Warmeversorgungsanlagen, Personenaufziigen etc, erforderlich sind;

» die Neueinfihrungen oder Umgestaltungen, die kraft 6ffentlich-rechtlicher Verpflich-
tungen vorzunehmen sind, wie etwa der Anschluss an eine Wasserleitung oder eine
Kanalisierung, die Installation von geeigneten Schutzvorrichtungen fir die Energie-
versorgung oder von Geraten zur Feststellung des individuellen Energieverbrauches;

» die Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung
des Energieverbrauches.

Die Kosten dieser Erhaltungsarbeiten sind aus den in den vorausgegangenen zehn Ka-
lenderjahren erzielten Mietzinsreserven einschlieBlich der Zuschisse, die aus Anlass der
Durchfuhrung einer Erhaltungsarbeit gewéahrt werden, zu decken. Reichen diese Betrage
zur Deckung der Kosten aller unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nicht aus,
so gilt Folgendes:

Zur Bedeckung der Kosten einer Erhaltungsarbeit sind auch die wahrend des Zeitraums,
in dem sich solche oder &hnliche Arbeiten unter Zugrundelegung regelméaBiger Be-
standsdauer erfahrungsgeméan wiederholen, zu erwartenden oder anrechenbaren Haupt-
mietzinse, somit einschlieBlich der zur Deckung eines erhéhten Aufwandes zuldssigen
Einhebung eines erhdéhten Hauptmietzinses, fur alle vermieteten, vermietbaren oder vom
Vermieter benutzten Wohnungen und Geschéftsraumlichkeiten des Hauses heranzuzie-
hen; insoweit hiedurch Deckung geboten ist, hat der Vermieter zur Finanzierung der
nach Abzug der erzielten Mietzinsreserven ungedeckten Kosten der Erhaltungsarbeit ei-
genes oder fremdes Kapital aufzuwenden; die mit der Aufnahme fremden Kapitals ver-
bundenen notwendigen Geldbeschaffungskosten und angemessenen Sollzinsen sowie
die durch den Einsatz eigenen Kapitals entgangenen angemessenen Habenzinsen (Ka-
pitalmarktzinsen) sind in diesen Féallen Kosten der Erhaltungsarbeiten.

Kdénnen die Kosten aller Erhaltungsarbeiten auch auf diese Weise nicht gedeckt werden,
so sind die Erhaltungsarbeiten nach MaBgabe ihrer bautechnischen Dringlichkeit zu rei-
hen und durchzufihren; jedenfalls sind aber auch die Arbeiten,

» die Kraft eines 6ffentlich-rechtlichen Auftrages vorzunehmen sind,

» die der Behebung von Baugebrechen, die die Sicherheit von Personen oder Sachen
gefahrden, dienen oder
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» die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden Wasserleitungs-, Lichtlei-
tungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich der zentralen Warmeversorgungs-
anlagen), Kanalisations- und sanitaren Anlagen erforderlich sind, vorweg durchzu-
fihren.

Dem Vermieter steht es frei, eine Vereinbarung mit den Mietern zu schlieBen, die eine
Erhéhung des Hauptmietzinses fir einen gewissen Zeitraum zum Inhalt hat.

Diese Vereinbarung sollte die Hohe des aufzunehmenden Darlehens, die Laufzeit, den
Tilgungsplan und die monatliche Belastung fir den Mieter zum Inhalt haben. Grundlage
dieser Vereinbarung ist § 16 Abs 10 und 11 MRG.

Sollte keine Mietzinsreserve vorhanden sein und eine Vereinbarung Uber die freiwillige
Erh6hung des Mietzinse mit den Mietern nicht zustande kommen, hat der Vermieter
noch die Mdglichkeit, ein Mietzinserhéhungsbegehren beim zustdndigen Bezirksgericht
einzubringen. Dieses Prozedere ist jedoch mit einem erheblichen Aufwand verbunden
und sollte nur als letzte Méglichkeit fur die Finanzierung von ErhaltungsmafBnahmen ins
Auge gefasst werden.

Es ist sinnvoll, vor Inangriffnahme einer Erhaltungsarbeit an einem Gemeindebau Ruck-
sprache mit einem Fachmann zu fihren, um bereits im Vorfeld Kenntnis Uber die rechtli-
chen, férdertechnischen und steuerlichen Notwendigkeiten zu erhalten.

1.17 Die Hauptmietzinsabrechnung (§ 20 MRG)

a) Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes hat der Vermieter den Mietern
jahrlich eine Abrechnung Uber die Einnahmen aus dem und die Ausgaben fir das
Haus zu legen. Darin sind als Einnahmen vor allem die Einkiinfte des Vermieters an
Mietzinsen und bestimmte Pauschalbetrage fir vom Vermieter selbst benltzte Ob-
jekte, fur leer stehende Objekte und Wohnungseigentumsobjekte, aber zB auch 25%
der vom Vermieter aus der Vermietung von Dach- oder Fassadenflachen zu Werbe-
zwecken erzielten Einnahmen auszuweisen. Als Ausgaben durfen die tatséchlich
aufgewendeten Kosten zur Erhaltung oder nitzlichen Verbesserung des Hauses zu-
zuglich einer 20%igen ,Investitionspramie®, die Kosten eines fur das gesamte Haus
erstellten Energieausweises, unter bestimmten Voraussetzungen Zahlungen des
Vermieters an Investitionsersatz sowie ein pauschalierter Absetzbetrag fir die Ein-
kommensteuer- bzw Kérperschaftsteuerbelastung des Vermieters in Hoéhe von 35%
(bei Einkommensteuerpflicht des Vermieters) bzw 25% (bei Kérperschaftsteuerpflicht
des Vermieters) des Uberschusses angesetzt werden. Einen sich aus der Gegen-
Uberstellung dieser Einnahmen und Ausgaben ergebenden positiven Saldo nennt
man ,Mietzinsreserve®, einen negativen Saldo ,Mietzinsabgang®.

b) Die Hauptmietzinsabrechnung und das allféllige Vorhandensein einer Mietzinsreser-
ve hat ausschlie3lich Bedeutung im Zusammenhang mit der Frage der Durchfiihrung
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie mit der daran anschlieBenden
Frage nach einem allfélligen Recht des Vermieters zu einer Mietzinserhéhung nach
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§ 18 ff MRG. Es handelt sich bei diesen Werten also lediglich um die Grundlage fir
daran anknuUpfende Beurteilungen von Rechten und Pflichten der Vertragsparteien
und insofern um bloBe RechengréBen. Daher ist es unrichtig, wenn in der Praxis die
Mietzinsreserve haufig als ein tatséchlich vorhandener Geldbetrag angesehen wird.
Dies ist eine unzutreffende Vorstellung. Der Vermieter kann Uber die von ihm verein-
nahmten Mietzinseinkliinfte ohne irgendeine Beschrédnkung disponieren; dass sich
kalkulatorisch fir ein oder mehrere Kalenderjahre eine Mietzinsreserve ergibt, be-
deutet nicht etwa, dass der Vermieter eine Rucklage in dieser Héhe konkret bereit-
halten misste.

Der Vermieter hat die Hauptmietzinsabrechnung flr jedes Jahr bis spatestens zum
30. Juni des folgenden Kalenderjahres an einer geeigneten Stelle im Haus zur Ein-
sicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise
Einsicht in die Belege zu gewéhren. Wenn der Vermieter diesen Pflichten nicht nach-
kommt, kann er dazu auf Antrag eines Hauptmieters durch gerichtliche Entscheidung
oder Bescheid der Schlichtungsstelle verhalten werden. Diese Pflicht kann mit Ver-
waltungsstrafen erzwungen werden.

1.18 Die Bewirtschaftungskosten

1.18.1 Die Betriebskosten (§ 21 MRG)

Die Frage, welche Kosten fur die Bewirtschaftung des Hauses der Vermieter auf die Mie-
ter ,uberwalzen“ kann, hinsichtlich welcher Kosten also die Tragung durch die Mieter ver-
langt werden kann, ist im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes durch zwin-
gendes Gesetzesrecht detailliert vorgegeben; abweichende vertragliche Vereinbarungen
sind daher unwirksam. Vor allem etabliert § 21 Abs 1 MRG einen taxativen Katalog
tiberwalzbarer Betriebskosten, ndmlich die Kosten

>
>
>

v
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der Wasserversorgung einschlieB3lich der Kanalbenutzungsgebuhren,
der Wartung und Ablesung von Messgeraten vor allem fur den Kaltwasserverbrauch,

der Rauchfangkehrung, Kanalrdumung, ,Unratabfuhr® (also vor allem Maullabfuhr,
aber auch zB Taubenkotentfernung) und Schéadlingsbek&dmpfung (dazu zahlt aber
nicht die Beseitigung von Schimmelbildung),

der Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des Hauses,
der angemessenen Feuerversicherung des Hauses,

der angemessenen Haftpflichtversicherung des Hauseigentimers und der angemes-
senen Leitungswasserschadenversicherung,

— unter der Voraussetzung der Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter — der an-
gemessenen Versicherung des Hauses gegen andere Schéden, insb einer Glas-
bruch- sowie einer Sturmschadenversicherung,

der Auslagen fur die Verwaltung in der in § 22 MRG bestimmten H6he (nach dieser
Bestimmung kann der Vermieter zur Deckung der Auslagen fur die Verwaltung des
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Hauses, einschlieBlich Drucksorten, Buchungsgebiihren und Ahnlichem, je Kalender-
jahr und Quadratmeter der Nutzflache den Kategorie-A-Betrag — derzeit also € 3,43
— verlangen),

» derin § 23 MRG naher bestimmten Aufwendungen fir die Hausbetreuung.

Unter Hausbetreuung ist die Reinhaltung und Wartung der Allgemeinflachen und Ge-
meinschaftsanlagen einschlieBlich der Schneerdumung zu verstehen; vom Umfang her
ist der Begriff identisch mit den Hausbesorgerarbeiten laut Rechtslage vor der Wohn-
rechtsnovelle 2000. Wenn der Vermieter die Hausbetreuung durch einen Dienstnehmer
erledigen lasst, kann er das dem Dienstnehmer geblhrende angemessene Entgelt zu-
zuglich Lohnnebenkosten und Materialkosten als Betriebskostenposition auf die Mieter
Uberwalzen. Ein Geldbetrag in gleicher Héhe ist anzusetzen, wenn der Vermieter die
Hausbetreuung selbst durchfihrt. Wenn der Vermieter zur Hausbetreuung einen Werk-
unternehmer bestellt, kann der angemessene Werklohn als Betriebskostenposition ver-
rechnet werden.

1.18.2 Offentliche Abgaben

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen auch die laufenden 6ffentlichen Abgaben von der
Liegenschaft (in erster Linie Grundsteuer).

1.18.3 Aufwendungen fur Gemeinschaftsanlagen (§ 24 MRG)

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen neben den Betriebskosten im engeren Sinn und
den o6ffentlichen Abgaben auch die Aufwendungen fur Gemeinschaftsanlagen (wie etwa
fir einen Personenaufzug oder eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage) sowie far
die Betreuung von Grinanlagen. Bei gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen ist das
Heizkostenabrechnungsgesetz zu beachten. Bei Gemeinschaftsanlagen, bei denen die
Energiekosten der jeweiligen Benutzung zugeordnet werden kénnen (wie vor allem
Waschmaschinen oder Saunen), kdnnen diese Energiekosten in pauschalierter Form (zB
durch Mlanzautomaten) von den BenUltzern eingehoben werden.

1.18.4 Akontozahlung und Abrechnung der Bewirtschaftungskosten (§ 21
Abs 3 bis 5 MRG)

Im praktischen Vermietungsgeschehen ist die so genannte Jahrespauschalverrechnung
der Regelfall. Dabei hebt der Vermieter zur Deckung der Bewirtschaftungskosten zuséatz-
lich zum Hauptmietzins monatlich einen gleich bleibenden Akontobetrag ein, der vom
Gesamtbetrag der Bewirtschaftungskosten des Vorjahres zu errechnen ist und diesen
um hdchstens 10% Ubersteigen darf. Der Vermieter hat dann bis spatestens zum 30. Ju-
ni des Folgejahres eine Betriebskostenabrechnung (Bewirtschaftungskostenabrechnung)
zu legen. Fir die Art dieser Rechnungslegung gelten die gleichen Grundséatze wie fir die
Hauptmietzinsabrechnung. Ergibt sich aus der Abrechnung gegenlber den Akontozah-
lungen ein Uberschuss, so ist der Uberschussbetrag zum (ibernachsten Zinstermin zu-

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 43



| 1. Liegenschaftsbewertung gemeindeeigener Objekte

rickzuerstatten; ergibt sich ein Fehlbetrag, haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum
Ubernéchsten Zinstermin zu entrichten. Rickforderungsberechtigt und nachzahlungs-
pflichtig ist nach der Judikatur derjenige, der zum Zeitpunkt der Rechnungslegung Mieter
des jeweiligen Objekts ist, dies auch dann, wenn auf Grund eines Mieterwechsels der
Uberschuss oder Fehlbetrag ganz oder teilweise einem Vormieter zuzurechnen waére.
Nach der Rechtsprechung zu § 21 Abs 3 MRG ist also mietrechtlich immer der aktuelle
Mieter das vertragliche Gegenuber des Vermieters hinsichtlich der Bewirtschaftungsko-
sten (SZ 58/106); der interne Ausgleich zwischen Vormieter und Nachmieter, der man-
gels vertraglicher Vereinbarungen zwischen den Genannten nach Bereicherungsrecht
durchzufihren ist, wird der Auseinandersetzung zwischen den beiden Mietern Uberlas-
sen (in einer zweitinstanzlichen Entscheidung wurde ein solcher Bereicherungsanspruch
eines Nachmieters gegen einen Vormieter allerdings verneint; Judikatur des OGH liegt
dazu noch nicht vor). Dies wurde daraus abgeleitet, dass die monatlichen Pauschalraten
(Akontozahlungen) als gesetzliche Mietzinsbestandteile qualifiziert werden, wurde aber
rechtspolitisch immer wieder unter Hinweis darauf kritisiert, dass dies zu unbilligen Er-
gebnissen fuhren kdnne.

Neben der Jahrespauschalverrechnung ist geman § 21 Abs 4 MRG auch die monatli-
che Einzelvorschreibung der Bewirtschaftungskosten mdéglich. Diese Verrechnungsart
ist allerdings nur bei Hausern mit sehr wenigen Mietgegenstanden gebrauchlich.

Fir die Forderung des Vermieters auf Abgeltung der Bewirtschaftungskosten gilt eine
einjahrige Praklusivfrist, die im Fall der Jahrespauschalverrechnung mit Ablauf des
Abrechnungsjahres, in dem die Kosten gegentber dem Vermieter féllig geworden waren,
bei Einzelvorschreibung aber bereits mit dieser Falligkeit beginnt.

Nochmals sei darauf hingewiesen, dass fir die Abrechnung der Kosten der Beheizung
und Warmwasseraufbereitung durch eine gemeinsame Wéarmeversorgungsanlage in ei-
nem Haus mit mindestens vier Nutzungsobjekten das Heizkostenabrechnungsgesetz gilt.

1.19 Verkehrswertermittiung unbebauter Grundstiicke

Fur die Ermittlung des Bodenwertes sind neben der Lage des Grundstlickes die Wid-
mung, die Art der baulichen Nutzung, das Maf3 der baulichen Nutzung und die Anlieger-
leistungen von Bedeutung.

Die Bewertung nach § 4 (und § 10 Abs 1) LBG verlangt im Vergleichswertverfahren fur
jedes Grundstlck eine aussagekraftige Anzahl von Vergleichspreisen von Grundsttcken.
Diese sind konkret anzufihren. lhre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben
und Auf- und Abwertungen, Zu- und Abschlage zu begriinden.

Diese Vorgangsweise ist bedingt durch die geringe Zahl von Grundstiickstransaktionen
in einem vergleichbaren Zeitraum oft nicht méglich.

Es muss daher die vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Diesbezuglich wird
angeraten, sich am Gemeindeamt der jeweiligen Gemeinde und ggf bei einem Immobi-
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lienbiro zu erkundigen und auch Einsicht (so vorhanden) in die Bodenpreiskarte und in
die Urkundensammlung am zustandigen Bezirksgericht zu nehmen, um ein Preisbild fur
den Grund unter Berlcksichtigung der Lage, der Flachenwidmung, der Feststellung des
Entwicklungszustandes, der Art der baulichen Nutzung und des MaBes der baulichen
Nutzung sowie der Anliegerleistungen zu erhalten.

Besonderes Augenmerk ist auf eine allféallige Kontamination zu legen.

Die einzelnen zu beachtenden Punkte wurden nur stichprobenartig aufgezahlt, eine Aus-
einandersetzung mit jedem einzelnen Punkt ist aus Platzgrinden in diesem Heft nicht

mdglich.

Nachstehend wird eine Musterbewertung eines Grundstuckes angeschlossen:

Beispiel:

Gutsbestand:

Grundstiicksnummer, EZ.................. ,  Grundbuch .................. ,
Bezirksgericht ..................

Das Grundstick weist eine Gesamtflache von .................. m?2 aus.

2. Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt):

3. Eigentimer:

4. Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt):

5. MaBe- und Form-Topografie:

6. Flachenwidmung:

7. Bebauung des Grundstiickes:

8. Ver- und Entsorgung, AufschlieBung:

Berechnung Grundstiicksnummer.............

Grundstucksflache .................. (11 G S = € i,
allifalliger Abschlag .................. % L S
Summe : . S

Der Verkehrswert des Grundstiickes mit der Grundstiickshummer - - EZ - -,

Grundbuch .....

......... , Bezirksgericht ..............., in .............., betragt

1.20 Auswirkungen des Energieausweises auf den Wert der Immobilie

Wenn ein Verantwortlicher, der zum Ausstellen eines Energieausweises befugt ist, tber
seinen eigenen Tellerrand hinaussieht und mehr anbietet als nur den Ausweis Uber die
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Gesamtenergieeffizienz in Ansehung der Richtlinie 2002/91/EG vom 4. 1. 2003 und
wenn der Auftraggeber bereit ist, einen integralen Gebaude-Check durchfiihren zu las-
sen, dann kann dies sehr wohl der Startschuss flr eine Werterh6hung der Immobilie
sein.

Was sollte nun dieser Geb&dude-Check beinhalten?

>

vvyywvyy

\ 4

>

Analyse des Bestands der Bau- und Haustechnik

Vertrags-Check fur Bestands- und Energieliefervertrage

Erstellung des Energieausweises gema Gebauderichtlinie
Vorschlage fiir VerbesserungsmaBnahmen inklusive Okologie-Paket

Aussagen zu den steuerlichen Auswirkungen und eventuellen Férderungsmoglich-
keiten

Aufzeigen des Einsparungspotenzials bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaB-
nahmen

Neuermittlung des Verkehrswertes

Auf Grundlage dieser Ergebnisse hat der Gebaudeverantwortliche folgende Instrumente
als Entscheidungsgrundlage fur die zuklnftige Bewirtschaftung der Immobilie in Handen:

>

>

ein MaBnahmenpaket hinsichtlich der sinnvollen Investitionen am Geb&ude in bau-
und haustechnischer Hinsicht;

Vorschlage zur Einflhrung eines Energie-Managementsystems fur die Immobilie
zwecks laufender Kontrolle und Erkennung weiterer Schwachstellen;

Vorschlage bzgl erforderlicher und/oder sinnvoller Abdnderungen bei Bestands- und
Versorgervertragen;

eine Auflistung der Forderméglichkeiten im Falle der Realisierung vorgeschlagener
InvestitionsmaBnahmen;

steuertechnische Randbedingungen dazu;

das Einsparpotenzial unter Bericksichtigung der Amortisationsdauer bei Realisie-
rung dieser MalBnahmen;

einen Ausblick auf die Mietzinsentwicklung und Betriebskosten in Folge.

1.21 Auswirkungen energetischer Sanierungen auf die Hohe der Be-

triebskosten

Bei einer energetischen Sanierung eines Objektes, sei es durch MaBnahmen wie die
Aufbringung eines Vollwarmeschutzes, eines Fenstertausches, Isolierung der obersten
GeschoBdecke, sei es durch die Uberpriifung der Heizanlage, kann der Energiever-
brauch gesenkt und kdnnen damit die Kosten reduziert werden.

46
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Eine fehlerhafte Luftung in den einzelnen Wohnrdumen, eine falsche Bedienung der Hei-
zung und damit verbundene hdéhere Raumtemperaturen wirken sich negativ auf den
Energieverbrauch aus. Héhere Energiekosten bewirken héhere Betriebskosten.

Ein prasumtiver Erwerber einer Immobilie wird nicht nur den Verkehrswert des Objektes
an Hand des Bauwertes und des Ertragswertes prifen, sondern auch eine Betriebsko-
stenabrechnung — und da im Besonderen die Kosten flr verbrauchsabhéangige Energie —
naher durchleuchten.

Es liegt auf der Hand, dass Objekte mit hohem Energieverbrauch schwerer zu verkaufen
und noch schwerer zu vermieten sind. Dass auch dem Umweltschutz mit einer thermi-
schen Qualitat und einer Effizienz der Energiesysteme Rechnung getragen wird, ist nur
ein weiterer Mosaikstein im Zusammenspiel zwischen Werterh6hung, Lebensqualitat und
Umweltbewusstsein.

Mit dem Energieausweis in der Hand tut man vielleicht dem Energieausweis-Vorlage-
Gesetz — EAVG genlge. Dieser erhoht jedoch nicht den Wert einer Immobilie. Ein inte-
graler Gebaudecheck unter Bericksichtigung nachhaltiger Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten, die von einem engagierten Fachmann angedient werden, und die Umset-
zung der ausgewiesenen BaumaBnahmen durch umsichtige und wirtschaftlich orientierte
Gebéaudeverantwortliche kann eine Werterhéhung der Immobilie garantieren.

Die Erstellung eines langfristigen Sanierungskonzeptes unter Beiziehung ausgewiesener
Fachleute kdnnte den Startschuss fur einen zukunftigen Vermégenszuwachs geben.

1.22 Richtpreise fur Wohngebaude
1.22.1 Richtpreise fiir Wohngebaude nach Nutzflache

Richtpreise fiur Herstellungskosten (inkl Baunebenkosten)
bei Mehrwohnungshéausern mit tiiblicher Raumhdéhe (2,60 m-2,80 m)

€ / m2 Nutzflache (inkl UST)

Ausstattung: volle Ausstattung fiir Wohnzwecke

ohne Installation — HauptgeschoBe

sehr einfach* einfach** mittel*** hoch****
Wien 901-1.104 1.403-1.604 1.604—1.959 1.959-2.427
Niederésterreich 811-993 1.262—-1444 1.444-1.763 1.763-2.184
Burgenland 748-916 1.164—1.331 1.331-1.626 1.626-2.014
Oberésterreich 829-1.015 1.290-1.476 1.476—-1.802 1.802-2.233
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sehr einfach* einfach** mittel*** hoch****
Salzburg 946-1.159 1.473-1.684 1.684-2.057 2.057-2.548
Tirol 946—-1.159 1.473 —1-684 1.684 —2.057 2.057-2.548
Vorarlberg 991-1.214 1.543-1.765 1.765-2.155 2.155-2.669
Kéarnten 775-949 1.206—-1.380 1.380-1.685 1.685-2.087
Steiermark 811-993 1.262—1.444 1.444—-1.763 1.763-2.184

Quelle: Ing. Dkfm. Peter Steppan

Abschlag flr Eigenleistungsmdglichkeit (gebietsbezogen): bis 20%

(Das umsatzsteuer- und lohnkostensparende Bauen durch ,Nachbarschaftshilfe®, vor al-
lem in I&andlichen Gebieten, hat auch einen Einfluss auf die Preise der Professionisten).

Aufschlag fur je 25 cm gréBere Raumhoéhe als Durchmesser 2,6 m

Keller, Garagen, Nebengebaude:

Dachgeschol3e, Mansarden:

Einfamilienhauser:

je 5%

rd 45—-60% der Richtpreise fur Vollausstattung

rd 75—-90% der Richtpreise fur Vollausstattung

rd 105—-110% der Richtpreise fir Vollausstattung

Eigentumswohnungen bei Bewertung nach Wohnflache:

bei Berechnung aus oben angefihrten Richtpreisen, wobei dann die allgemeinen Ge-
baudeteile und gemeinschaftlichen Anlagen im Preisansatz der Wohnflache enthalten
sind:

rd 115—-120% der Richtpreise fur Vollausstattung

Geschéftsnutzung: 83% der Richtpreise (da Ansatz fur UST entfallt)
* Meist fur Nebengebdude ohne Heizung und wesentliche Installationen
* Mindestausstattung, aber mit automatischer Heizung

o Durchschnittsstandard
****  Hochwertige Ausfiihrung nach heutigen Baunormen
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1.22.2 Richtpreise flir Wohngebaude nach Brutto-Rauminhalt

Richtpreise fur Herstellungskosten (inkl Baunebenkosten)
bei Mehrwohnungshéausern mit tiblicher Raumhdéhe (2,60 m-2,80 m)
€ / m?2 Nutzflache (inkl UST)
Ausstattung: volle Ausstattung fiir Wohnzwecke
ohne Installation — HauptgeschoBe
sehr einfach* einfach** mittel *** hoch****
Raumhodhe Raumhéhe Raumhéhe Raumhodhe

Durchmesser Durchmesser Durchmesser | Durchmesser

2,6 m 3,3m 2,6 m 3,3m 2,6 m 3,3m 26m | 3,3m
Wien 294 241 418 355 496 420 598 506
Niederdsterreich 265 217 376 319 446 378 538 455
Burgenland 244 200 347 294 412 349 496 420
Oberdsterreich 270 221 385 326 456 387 550 465
Salzburg 309 253 439 373 521 441 628 531
Tirol 309 253 439 373 521 441 628 531
Vorarlberg 323 265 460 390 546 462 658 557
Kérnten 253 207 360 305 427 361 514 435
Steiermark 265 217 376 319 446 378 538 455

Quelle: Ing. Dkfm. Peter Steppan

Abschlag flr Eigenleistungsmdglichkeit (gebietsbezogen): bis 20%

(Das umsatzsteuer- und lohnkostensparende Bauen durch ,Nachbarschaftshilfe®, vor al-
lem in I&andlichen Gebieten, hat auch einen Einfluss auf die Preise der Professionisten).

Aufschlag fir je 25 cm gréBere Raumhdhe als Durchmesser 2,6 m je 5%

Keller, Garagen, Nebengeb&ude: rd 50—70% der Richtpreise fur Vollausstattung
DachgeschoBe, Mansarden: rd 80—95% der Richtpreise fur Vollausstattung
Dachbdéden (unausgebaut) rd 20% der Richtpreise fur Vollausstattung
Einfamilienhauser: rd 105—-110% der Richtpreise fir Vollausstattung
Geschéftsnutzung 83% der Richtpreise (da Ansatz fur UST entfallt)

* Meist fur Nebengeb&dude ohne Heizung und wesentliche Installationen

> Mindestausstattung, aber mit automatischer Heizung

rE Durchschnittsstandard
=***  Hochwertige Ausfliihrung nach heutigen Baunormen
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| 1. Liegenschaftsbewertung gemeindeeigener Objekte
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Johannes Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. neu bearbeitete und erwei-
terte Auflage (2005)

Heiss/Stabentheiner, Die Gemeinde und ihre Immobilien (2008)
Johannes Stabentheiner, Mietrecht, 3. Auflage (2010)
Peter Wendlinger, Immobilienkennzahlen (2012)

Bacher/Klausbruckner/G. Stabentheiner/Schweyer, Energieausweis fir Gemeinden
(RFG 04/2010)
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2. Liegenschaftsbewertung: Baustoffe, kontaminierter Grund |

2. GESUNDHEITSGEFAHRDENDE BAUSTOFFE —
LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG UNTER
DER BERUCKSICHTIGUNG MOGLICHER AUSWIRKUNGEN
DER WOHNRECHTSNOVELLE 2006 —
KONTAMINIERTER GRUND

Von Georg Hartel

2.1 Gesundheitsgefahrdende Baustoffe

2.1.1 Allgemeines

Mit dem 124. Bundesgesetz ,Wohnrechtsnovelle 2006 — WRN 2006 (NR: GP XXII. RV
1183 AB 1530 S. 153, Einspr. d. BR: 1623 AB 1628 S. 160. BR: AB 7587 S. 736)“, aus-
gegeben am 26. Juli 2006, welches am 1. Oktober 2006 in Kraft getreten ist, wurden das
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (in weiterer Folge WEG), das Mietrechtsgesetz (in wei-
terer Folge MRG), das Landespachtgesetz und das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
geandert.

Wesentliche Bedeutung fur den Liegenschaftseigentiimer haben unter anderem diverse
unter Artikel 2 ,Anderungen des MRG* angefilhrte Anderungen die einen nicht zu ver-
nachlassigenden Einfluss auf seine Immobilie haben kénnen. Insbesondere die Ande-
rungen hinsichtlich Erhaltung, Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten sowie Umfang
des Benutzungsrechts sind hier von erheblicher Bedeutung, da bei Vorliegen entspre-
chender Unzulénglichkeiten eines Gebdudes nur durch Durchfihrung der zur Beseiti-
gung notwendigen MalBnahmen ein drohender Wertverlust der Immobilie verhindert wird
sowie schon frihzeitig spatere Mieterforderungen und damit eine plétzlich drohende
MieteinbuBBe durch Mietreduktion ausgeschlossen werden kénnen.

2.1.2 Aktuelle rechtliche Situation

Im Sinne des vorgenannten Falls des Vorhandenseins gesundheitsgeféhrdender Bau-
stoffe wesentlich sind die nachfolgend angefiihrten Paragraphen des MRG und deren
durch die Wohnrechtsnovelle 2006 bedingte Anderungen. Die mit 1. Oktober 2006 in
Kraft getretenen, entsprechend relevanten Anderungen wurden aus dem aktuellen Ge-
setzestext enthommen und zur Ersichtlichmachung fett gedruckt.

§ 3 MRG:
Erhaltung

§ 3. (2) Die Erhaltung im Sinn des Abs. 1 umfaf3t:

... 2. die Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstédnde des Hauses erforderlich sind;
diese Arbeiten jedoch nur dann, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schéden
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des Hauses oder um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden er-
heblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt oder wenn sie erforderlich sind, um einen
zu vermietenden Mietgegenstand in brauchbarem Zustand zu tbergeben . . .

§ 6 MRG:
Auftrag zur Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten

§6. ... (1a) Dem Vermieter kbnnen Erhaltungsarbeiten zur Beseitigung einer er-
heblichen Gesundheitsgefdhrdung im Sinn des § 3 Abs. 1 und Abs. 2 Z 2 nur auf-
getragen werden, wenn sich die Gesundheitsgefahrdung nicht durch andere, den
Bewohnern des Hauses zumutbare MaBnahmen abwenden lésst. . . .

zB OGH 21.10.2010, 5 Ob 173/10

§ 8 MRG:
Umfang des Benitzungsrechts

§ 8. (1) Der Hauptmieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Vertrag geméafi zu
gebrauchen und zu bentitzen. Er hat den Mietgegenstand und die flir den Mietgegen-
stand bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschliel3lich von zentralen Wérmeversorgungsanlagen)
und sanitdren Anlagen so zu warten und soweit es sich nicht um die Behebung von ern-
sten Schédden oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefdhrdung
des Hauses handelt, so instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen Mietern
des Hauses kein Nachteil erwéchst . . .

(2) ... 2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseitigung einer
von seinem oder einem anderen Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Ge-
sundheitsgefdhrdung oder zur Durchfiihrung von Verédnderungen (Verbesserungen) in
einem anderen Mietgegenstand notwendig, zweckméBig und bei billiger Abwédgung aller
Interessen auch zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist im Besonderen anzunehmen, wenn
die Beseitigungsmal3nahme oder die Verdnderung keine wesentliche oder dauernde Be-
eintrdchtigung des Mietrechts zur Folge hat.

2.1.3 Zukuinftige, wesentliche Auswirkungen der geanderten Rechtslage

» Die Erhaltungspflicht des Vermieters wurde auf die Beseitigung von erheblichen Ge-
sundheitsgefadhrdungen erweitert.

» Anmerkungen:

— Dass mit der Durchfliihrung notwendiger Erhaltungsarbeiten immer auch die Besei-
tigung der Schadensursachen, die hier in der Bauweise des Hauses begrindet
sind, bewirkt werden miusste, ist den gesetzlichen Grundlagen nicht zu entneh-
men. (OGH 17. 12. 2012, 5 Ob 148/12v)
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2.1 Gesundheitsgefihrdende Baustoffe |

— Weiters muss es sich um eine ,erhebliche” Gefahr fur die Gesundheit der Bewoh-
ner handeln, womit nach den Gesetzesmaterialien zum Ausdruck gebracht werden
sollte, ,dass Bagatellbeeintrachtigungen, die nur bei UbergroBer Sensibilitat spur-
bar sind, nicht von der Erhaltungspflicht des Vermieters umfasst sind“ (vgl
RV 1183 BIgNR 22. GP 35; Stabentheiner aaO).

» Aktuelle Judikatur (exemplarisch):
— OGH 16. 7. 2013, 5 Ob 247/12 b: Durchfeuchtete Kellerwdnde — Schimmelbildung
— OGH 21. 10. 2010, 5 Ob 173/10t: Fehlerstromschutzschalter — Auslésestrom
— OGH 2. 6. 2009, 9 Ob 57/08 k: Fehlerhafte Thermensteuerung

Wichtig fur den Vermieter bzw den Liegenschaftseigentimer ist es jedenfalls zu wissen,
welche Teile des Gebaudes mdglicherweise zuklnftig als ,erheblich gesundheitsgefahr-
dend” klassifiziert werden mussen. Die tatsachliche Begutachtung sollte in jedem Fall
von einem hierfir geeigneten Ziviltechniker/ Bausachverstandigen far die bauliche Sub-
stanz sowie von einem Fachmann fur Geb&udetechnik fir die technischen Anlagen vor-
genommen werden. Wichtig fur den Eigentimer bzw Verwalter ist zu erkennen, dass
maoglicherweise ein Problem vorliegt, die Diagnose sollte unbedingt vom Fachmann
kommen.

Darlber hinaus sind schon in der Vergangenheit nach Feststellung der tatsédchlichen
Gesundheitsgefdhrdung diverse Baustoffe bzw Inhaltsstoffe von Baustoffen verboten
worden. Unter anderem trifft dies flir PCP-Pentachlorphenol (Inhaltsstoff in Holzschutz-
mitteln), Blei, Asbest, Lindan etc zu. Die positiven Auswirkungen solcher Verbote kénnen
jedenfalls nachgewiesen werden. Dies geschieht ua in Umweltprobenbanken, in denen
laufend entnommene Proben wie Blut- und Urinproben analysiert werden und somit die
Veranderung der Konzentration diverser Umweltgifte im menschlichen Kérper festgestellt
werden kann.

2.1.4 Wesentliche Problemstoffe und Wohngifte im Uberblick

Der nachfolgende tabellarische Uberblick bietet die Méglichkeit, allfallig vorhandene Ge-
fahrenquellen, von denen eine Gesundheitsgefdéhrdung ausgehen kann, zu erkennen.
Darlber hinaus wurden hier mogliche Auswirkungen des Einflusses von Wohngiften an-
gefuihrt, da diese oftmals nicht augenscheinlich erkannt werden kénnen, ihre Auswirkun-
gen jedoch sehr wohl feststellbar sind.

Problemstoff Vorkommen Auswirkung

Blei Ein allfélliger Bleigehalt des Trinkwas- |Bei Aufnahme von Blei kommt es
sers kann aus Bleileitungen sowohl im | zu Vergiftungserscheinungen wie
Gebaude als auch bei Zuleitungen, die | Muidigkeit, Herz- und Kreislaufer-
aus Blei bestehen, resultieren. krankungen.

Asbest Zu den bekanntesten Problemstoffen Die Asbestfasern fiihren zunachst
zahlt neben Blei sicherlich auch Asbest. |zu Reizungen der Augen- und
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Asbest kommt unter anderem in alteren
Eternitplatten, Nachtspeicherdéfen,
Brandschutzverkleidungen sowie
Dammstoffen vor.

Schleimhaute. In weiterer Folge
kdnnen Asbestfasern, die in die
Atemwege gelangen, Krebs
verursachen.

Polyurethane. Sie kommen in Lacken
(2-Komponentenlacke) und Farben auf
Polyurethanbasis, in Parkettversiege-
lungen (DD-Lacke), in Klebestoffen
und in Polyurethanschdumen (PUR-
Schaum) fur Abdichtungen

(zB Fenster) vor.

Formaldehyd Formaldehyd ist ein farbloses, ste- Folge von erhdhter Formaldehyd-
chend riechendes, in Alkohol und Was- |konzentration sind Augen- und
ser |6sliches Gas, das leicht polymeri- | Schleimhautreizungen, Kopf-
sierbar und kondensierbar ist. Es wird schmerzen, Atembeschwerden,
Uber einen langeren Zeitraum, von Erschopftheit. Weiters kann eine
Spanplatten, Klebstoffen, Lacken, karzerogene Wirkung nicht ausge-
Farben und Isolierschdumen in die schlossen werden
Raumluft emittiert. Anzumerken ist
jedoch, das auch offene Flammen und
Zigarettenrauch zu einer Erhéhung der
Formaldehydkonzentration fiihren.

Isocyanate Isocyanate sind Ausgangsstoff flr Die gro3e Reaktionsfahigkeit der

Isocyanate ist verantwortlich fiir
ihre Giftigkeit und ihre starke Reiz-
wirkung auf die Haut und Schleim-
h&ute sowie die Atemwege. Sie
kénnen allergische Reaktionen
wie asthma- oder heuschnupfen-
ahnliche Symptome hervorrufen.
Folge einer langer andauernden
Vergiftung sind Kurzatmigkeit,
Hustenreiz und in der Folge
Asthmaanfélle und chronische
Bronchitis. Besonders bei Aller-
gikern fiihren schon geringste
Spuren von Diisocyanaten zu
heftigen Reaktionen.

Holzschutzmittel

Hier sind insbesondere Pestizide wie
Lindan und PCP (Pentachlorphenol)
anzufthren. Diese sind in Mitteln, mit
denen Holz imprégniert oder gestrichen
wird, enthalten. PCP enthalt Dioxine
und Furane. Festzuhalten ist, dass seit
1990 die Produktion und Verwendung
verboten sind.

Auftretende Beschwerden sind un-
ter anderem Atemwegsprobleme,
Allergien, rheumatische Erschei-
nungen, Kopfschmerzen, Schwin-
delgefuhl. PCP ist weiters nachge-
wiesenermaf3en krebserregend. Es
verursacht zusatzlich Erschépft-
heit, Stérungen der Nieren- und
Leberfunktion und in Ausnahmefal-
len Dioxinschaden.

Losemittel

56

Fallweise in Farben, Klebern und
Lacken, Reinigungs- und Abbeizmitteln
sowie Teppichen enthalten.

L&semittel werden als potentiell
krebserregend eingestuft. Sie ver-
ursachen trockene, gereizte
Schleimhaute sowie in héheren
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2.1 Gesundheitsgefihrdende Baustoffe |

Konzentrationen Schwindelgefihl,
Sprech- und Sehstérungen und
Leberschaden.

Radon Vorwiegend in Regionen, in denen Die Schwermetallisotope lagern
Bergbau betrieben wird, kann Radon sich gegebenenfalls in den Bron-
aus dem Untergrund durch Risse in chien ab und sind dort potenziell
erdbertihrenden Wéanden sowie Fun- krebserregend. Deshalb gilt Radon
dament- und Kellerplatten in Hauser heute nach dem Rauchen als hau-
eindringen und sammelt sich an. Das figste Ursache flr Lungenkrebs.
radioaktive Edelgas stromt auch aus Etwa 5-15% aller Lungenkrebsfélle
Gipsplatten, die aus Chemiegips her- sind dem Radon zuzuschreiben.
gestellt sind. Vor allem Phosphat- Dh, dass allein in Osterreich,
Chemiegips ist hoch radioaktiv. In der | Deutschland und der Schweiz
Industrie wird Phosphatgips jedoch seit | mehrere tausend Personen pro
Langerem nicht mehr eingesetzt. Jahr an den Folgen des Radons

sterben.

Schimmel Schimmelbildung wird unter anderem Die Geféhrlichkeit von Schimmel

begulnstigt durch neue Warmedamm-
und Bauverordnungen, die in ihrer
Umsetzung dicht schlieBende Fenster
mit Lippendichtungen erfordern. Diese
verhindern jedoch einen kontinuierli-
chen Luftaustausch wie bei friiheren
Lsundichten“ Fenstern. In feucht-warmen
Raumen kommt es daher auf Grund
der im Raum gehaltenen Feuchte zur
Schimmelbildung. Besonders geféhr-
dete Stellen sind feuchte Wande und
Tapeten, Silikonfugen in Bad und
Kiche, Rickwénde von Schrédnken und
Sitzgarnituren, fallweise auch die Erde
von Zimmerpflanzen.

ist nicht zu unterschatzen, insbe-
sondere da bereits ein kleiner
Schimmel-Fleck der Nahrboden fir
Millionen von Sporen ist, die Uber
die Atemwege aufgenommen wer-
den. Die Folge sind gereizte
Schleimh&ute in Augen und Atem-
wegen, haufige Infekte, Midigkeit
sowie langerfristig Schadigung der
Atemwege.

Tabelle: Problemstoffe und Wohngifte im Uberblick

Nachdem nun ein Uberblick (ber die Baustoffe mit (potenziell) gesundheitsgefahrden-
dem Hintergrund erfolgt ist, wird nachstehend ein grober Uberblick tiber Baustoffe gege-
ben, die hinsichtlich ihres Gesundheitsgefdhrdungspotenzials als unbedenklich klassifi-
ziert werden kénnen und als ,gesunder” Ersatz fur die einzelnen Einsatzbereiche anzu-
sehen sind. Zur besseren Zuordenbarkeit sind die jeweiligen Bauteile/Bauelemente ge-
nannt, bei denen die nachstehenden Baustoffe eingesetzt werden kénnen.

2.1.5 Baustoffe ohne Gesundheitsgefahrdungspotenzial

Unter anderem koénnen folgende Baustoffe grundsétzlich als nicht gesundheitsgeféhr-
dend und damit ohne Bedenken einsetzbar klassifiziert werden:
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AuBen-/Innenputz: Trasskalkputz, Edelputze auf Silikatbasis, Warmedammputz mit
Perlitzuschlag, Kalkputz, Gipsputz jeweils mit Putztragern aus PE-Gewebe, Schilf-
rohmatten, Ziegeldrahtgewebe, magnesitgebundene Holzwoll-Leichtbauplatten,
Korkkombiplatten.

Méortel: Mortel aus Kalkteig + Sand, Hydraulischem Kalk + Sand, Trasskalk + Sand,
Kalkzementmortel, Warmedammmortel mit Perlit oder Blahton, Gips- oder Kalkfer-
tigmértel.

Estrich: Estriche auf Trasskalkbasis, Kalk-Ziegelsplittbasis, Magnesitestrich, Beton-
estrich auch mit Zuschlag aus Blahbeton, Perlit.

Holzverkleidungen: Holz in Form von Massivholz, Sperrholz und Spanplatten bei
Verwendung emissionsfreier Bindemittel und Kleber zur Herstellung.

Innenwande/Ausbau: Leichtbauplatten aus Gipskarton, Vollgipsplatten, magnesit-
gebundene Holzwolle-Leichtbauplatten, Korkkombiplatten, Span- und Sperrholzplat-
ten bei Herstellung unter Verwendung emissionsfreier Bindemittel und Kleber.

Dammung: Naturddmmstoffe wie Flachsfasern, Kokosfasern, Korkplatten, Zellulose,
Schilf, Stroh, Holzwolle-Leichtbauplatten magnesitgebunden, Schaumglas, Bléahper-
lit, Blahton, Blahglimmer, Silikatplatten.

Aufgehendes Mauerwerk: Klinker, Mauerziegel, Leichthochlochziegel, Porenhoch-
lochziegel mit Sdgespanen, Stahlbeton/Leichtbeton mit warmeddmmenden Zuschla-
gen aus Blahton, Perlit, Holzspénen.

Verglasung: Floatglas, Quarzglas, Isolierglaser.

Dichtungen: Naturdichtungen wie Hanfstrick, Kokos, Rosshaar, Korkdichtmasse;
Gummiprofile, PE-Schnure, Dichtungen auf Silikonbasis, Leindlkitt, Gipsspachtel-
masse aus Naturgips, Naturkrepp, Wollfilz, Kokosfilz, Polyathylenfolie, synthetisches
Vlies.

Abdichtungen: Bitumenpappe, Polyathylenfolie, Bitumen-Polypropylen-Dachbah-
nen, Bitumen-Polyathylen-Dachbahnen.

Bodenbelage: Massivholzbdden, Fertigparkette nur bei Verwendung I6semittelfreier
Kleber und ohne Versiegelungslacke, Linoleum, Korkbéden, Teppiche aus Naturfa-
sern sowie tierischen Fasern, keramische Bdden.

Wand-/Deckenbelage: Kalk-, Leimfarbe, Silikat-, Naturharzwandanstriche, Wachse,
Leindllasur, Naturharzfarben, |6semittelarme Wasserlacke, Holzschutz aus Soda-
Pottaschenlauge, Borate und Ole, Holzessigimpragnierung, Leindlimpragnierung,
Papier- und Rauhfasertapeten, Naturharzkleber, Dispersionskleber, Leime.

Uber die zuvor exemplarisch angefiihrten Baustoffe hinaus sind noch unzéhlige Produkte
am Markt vorhanden, die der Klassifizierung ,nicht gesundheitsgefahrdend” entsprechen.
Die obige Auflistung ist keinesfalls als allumfassend und abschlieBend zu betrachten,
sondern soll lediglich verdeutlichen, dass bei entsprechender Sensibilisierung fir so gut
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wie jeden Einsatzbereich bei der Errichtung eines Gebaudes Baustoffe existieren, die
hinsichtlich Gesundheitsgefahrdung mit ruhigem Gewissen verbaut werden kénnen.

Nachdem nun Wohngifte und mit gesundheitsgefdhrdendem Potenzial versehene Bau-
stoffe identifiziert wurden, ist es fir den Eigentimer oder Verwalter des Objektes jeden-
falls interessant zu wissen, in welcher Form eine Sanierung stattfinden kann. Es wird hier
keinesfalls erforderlich sein, jede Sanierungsmdglichkeit bis ins kleinste Detail zu ken-
nen. Allerdings sollte man als Betroffener einen groben Uberblick dariiber haben, mit
welchem Aufwand bei der Sanierung grundsatzlich zu rechnen ist.

2.1.6 Sanierungsmadglichkeiten

» Bleileitungen
Ein Austausch ist hier die einzige, nachhaltige Sanierungsmethode. Der Einsatz von
am Markt angebotenen Filtersystemen ist nur bedingt zu empfehlen, da hierdurch,
auch wenn gegebenenfalls die schadlichen gesundheitlichen Auswirkungen vermin-
dert bzw beseitigt werden kénnen, keine nachhaltige Sanierung des gesundheitsge-
fahrdenden Baustoffes an sich stattfindet, weil hier die Bleileitungen selbst im Ge-
b&aude verbleiben.

» Asbest
Im Wesentlichen werden zur Sanierung die Methoden Entfernen, Beschichten oder
raumliche Trennung zur Anwendung kommen, wobei hier im Normalfall dem Entfer-
nen des Asbests nach Méglichkeit unbedingt Vorrang zu geben ist.

Weitere Moglichkeiten sind beispielsweise das sogenannte Tempern, bei dem den
Asbestfasern das Kristallwasser entzogen wird. Danach lassen sich die Fasern durch
mechanische Beanspruchung wie etwa Morsern leicht zerstéren; oder das Einbin-
dungsverfahren, bei welchem der Asbestabfall komplett in Zement oder andere Bin-
demittel eingebunden und anschlieBend in Behaltnisse eingegossen und endgelagert
wird.

Entsprechende Abbruch- und Sanierungsarbeiten durfen an oder in bestehenden An-
lagen, Bauten oder Fahrzeugen, die schwach gebundene Asbestprodukte enthalten,
nur von Unternehmen durchgefihrt werden, die von den Behdrden der jeweils zu-
stédndigen Bundesléander zur Durchfihrung dieser Arbeiten zugelassen worden sind.

Als bekanntes Gebaude ist hier die UNO-City in Wien zu nennen. Eine stockwerk-
weise Sanierung erfolgt zur Beseitigung des damals verbauten Asbests.

» PCP (Penthachlorphenol)
Eine Sanierung PCP-belasteter Raume ist jedenfalls erforderlich, um die Raumluft-
belastung durch PCP-haltige Bauteile dauerhaft zu senken und ggf eine PCP-
Aufnahme Uber direkten Hautkontakt auszuschlieBen. Dabei handelt es sich grund-
satzlich um folgende MaBnahmen:

— Beschichten und Bekleiden behandelter Bauteile,

— raumliche Trennung behandelter Bauteile,
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— Entfernen von behandeltem Material,
— Entfernen oder Reinigen sekundér belasteter Materialien oder Gegenstande.

» Radon
Die Menge des einstromenden Radons héngt stark von der Durchlassigkeit des Kel-
lerbodens, der Kellerdecke sowie von der Druckdifferenz zwischen Innenbereich und
Baugrund ab.

Eine Verringerung der Radonkonzentration erreicht man durch:

Abdichten von Rissen und Fugen in B6den und Wénden, welche mit dem Untergrund
in Kontakt stehen, Abdichten von Leitungszufiihrungen aus dem Erdreich ins Haus,
Abdichten von Wé&nden zwischen bewohnten und unbewohnten Bereichen, einen
Kellerboden aus Beton anstelle von Erde oder Kies.

» Schimmel

Bei Schimmelbefall ist an erster Stelle eine Feststellung der Ursachen der Schim-
melbildung vorzunehmen. Dies erfolgt durch einen Bauphysiker im Zuge einer detail-
lierten Untersuchung des Gebé&udes. Hierbei werden neben Messung der Raumkon-
ditionen Warmebriicken eruiert (schlecht oder ungeddmmte Bereiche des Objektes,
in denen die Bauteiloberflachentemperatur im Inneren einen Wert erreicht, bei dem
das in der Raumluft enthaltene Wasser kondensiert und so ein feuchtes Milieu
schafft, in dem sich Schimmel bilden kann). Je nach Ursache sind hier verschiedene
»oanierungsmaBnahmen® vorzunehmen. Im einfachsten Fall schafft ein gedndertes
Luftungsverhalten Abhilfe, welches nach Entfernen der betroffenen Wandbelagsfla-
chen und anschlieBender Behandlung mit einem mit Fungiziden versehenen Anstrich
zu einer dauerhaften Beseitigung und Verhinderung der Neubildung von Schimmel
fihrt. Auch das Abriicken von Mébeln von Auf3enwéanden kann, da diese wie eine In-
nendammung ohne Dampfsperre wirken und somit Schimmelbildung zwischen Wand
und Mébel ermdglichen, in einigen Fallen zur Vermeidung der Schimmelbildung flh-
ren. Schwieriger wird es beim Vorliegen von baulichen Mangeln. Hier ist eine umfas-
sende Sanierung, beispielsweise durch Aufbringung verbesserter Warmedammung,
oft nicht zu vermeiden.

2.2 Liegenschaftsbewertung unter der Beriicksichtigung moglicher
Auswirkungen der Wohnrechtsnovelle 2006

Bei der Bewertung einer Liegenschaft wird Ublicherweise unter Anwendung der zuvor
angefuhrten Wertermittlungsverfahren einerseits der Grundwert sowie andererseits der
Wert der Bebauung (aus dem Bauwert oder/und dem Ertragswert) einer Liegenschaft
ermittelt. Diese beiden Komponenten bilden im Wesentlichen den Wert der Liegenschaft.

2.2.1 Grundwert
Ublicherweise erfolgt die Ermittlung im Vergleichswertverfahren.

Einfluss der Wohnrechtsnovelle 2006: Die Abbruchkosten und die Entsorgung von ge-
sundheitsgefdhrdenden Baustoffen, die in einigen Fallen deutlich Gber jenen fir Baustof-
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fe ohne Gesundheitsgefahrdung liegen (wie ua Asbest), belasten in der Wertermittlung
das Grundstlick und damit den Grundwert.

2.2.2 Ertragswert
2.2.2.1 Miete

Die wesentliche Grundlage fir die Ermittlung des Ertragswertes eines Gebaudes ist der
tatsachlich erzielte bzw zu erzielende Ertrag einer Liegenschaft. Bei vermieteten Objek-
ten ist dies die erzielte oder erzielbare Nettomiete. Aus der Anderung des MRG auf
Grund der Wohnrechtsnovelle 2006 ist nun eine Beseitigungspflicht des Vermieters bei
Vorliegen einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung
erwachsen, die einerseits bei inrer Umsetzung Kosten verursacht sowie andererseits bei
Vorliegen entsprechender Randbedingungen das Begehren einer Mietreduktion seitens
des Mieters bedingen kann. Diese muss, wie aus der aktuellen Judikatur betreffend
Wasserleitungen aus Blei zu entnehmen ist, auch gewahrt werden.

2.2.2.2 Kapitalisierungszinssatz

Der Ertragswert hangt weiters vom zur Ermittlung herangezogenen Kapitalisierungszins-
satz ab. Dieser beeinflusst den Ertragswert je nach verbleibender Nutzungsdauer des zu
bewertenden Objektes. Abhéngig ist dieser Zinssatz wiederum davon, wie sich das zu
bewertende Objekt im Wert zukuinftig entwickeln wird.

Einflussfaktoren auf die H6he des Kapitalisierungszinssatzes sind unter anderem Unter-
schiede in der Lage oder der derzeitigen Makro-Marktsituation = Risiko sowie die Art des
Objektes (Industrie-, Biro-, Wohnobjekte etc). Durch die besondere Erwédhnung der ge-
sundheitsgefdhrdenden Materialien in den durch die Wohnrechtsnovelle 2006 geander-
ten Paragraphen des MRG wird gegebenenfalls zuklnftig auch eine Bertcksichtigung
der diesbezlglichen Bauausfihrung und Materialzusammensetzung des zu bewertenden
Gebaudes erfolgen missen.

2.2.3 Bauwert

Der Bauwert wird auf Basis der fiktiven Neuerrichtungskosten ermittelt. Einflussfaktoren,
die den Wert des Gebaudes unter anderem negativ beeinflussen, stellen allféllig vorhan-
dene Baumangel (das sind Mangel, die bereits bei der Errichtung des Gebaudes vor-
handen waren) und in weiterer Folge Bauschéden (das sind Schaden, die im Lebenszy-
klus eines Bauwerkes auftreten) dar. Insbesondere ist auch die Beeintrachtigung durch
Immissionen in der Bewertung zu berlcksichtigen.

Wesentliche Bedeutung hat hier auch die von Baustoffen ausgehende Gesundheitsge-
fahrdung Ein von gesundheitsgefahrdenden Materialien ,unbeeintrachtigtes* Objekt wird,
verglichen mit einem ,beeintrachtigten® Objekt, sicherlich einen verminderten Bauwert
aufweisen. In jedem Fall ist der Einfluss der Wohnrechtsnovelle in der Bauwertberech-
nung spulrbar, und allfallige daraus abzuleitende Abschldge bei der Verwendung ge-
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sundheitsgefahrdender Baustoffe im Zuge der Errichtung des zu bewertenden Geb&udes
werden zu berlcksichtigen sein.

Zusammenfassend kann jedenfalls festgestellt werden, dass eine Bericksichtigung der
Auswirkungen der Wohnrechtsnovelle und einer damit einhergehenden Sensibilisierung
hinsichtlich gesundheitsgefahrdender Baustoffe in der Liegenschaftsbewertung erfolgen
muss.

2.3 Kontaminierter Grund

Neben den gesundheitsgefadhrdenden Baustoffen, deren allfélliges Vorhandensein ein
Gebaude kontaminiert, ist als weiterer Faktor, bei welchem eine Kontamination zu uner-
warteten Mehrkosten und Nutzungseinschrankungen fuhrt, der Grund und Boden zu
nennen. Die Feststellung, ob der Boden einer Liegenschaft kontaminiert ist oder nicht,
bedarf zur definitiven Aussage umfangreicher Untersuchungen. Es wird jedoch wesent-
lich sein, vor der Durchfihrung der oft mit einem erheblichen Aufwand — und damit ver-
bunden nicht unerheblichen Kosten — einhergehenden Untersuchung festzustellen, ob
ein Gefahrdungspotential vorliegt oder nicht. Nachfolgend werden nun Méglichkeiten zur
Beurteilung des Kontaminationspotenzials, Verfahren zur Untersuchung mdglicherweise
kontaminierter Béden sowie ein Uberblick iiber géangige Sanierungsmethoden erlautert.

2.3.1 Definitionen

Kontamination: Durch den Menschen herbeigeflihrte kiinstliche Veranderung der natur-
lichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken durch Materialien oder
Stoffe, die schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen
und zu erhdéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Liegenschaftseigentimers
fuhren. Nicht als Kontamination bezeichnet werden ua Lagerungen in Gebinden und
Tanks, Ablagerungen, die noch keine Verbindung mit dem Boden eingegangen sind,
Kriegsmaterial wie Blindgénger oA.

Altlast: Altablagerungen und Altbebauungen und auch durch diese kontaminierte Boden
und Grundwasserkdrper, von denen erhebliche Gefahren fir die Gesundheit des Men-
schen oder der Umwelt ausgehen. Achtung! Die Formulierung ,Altlastenfrei nach dem
Altlastensanierungsgesetz® hei3t NUR, dass im Altlastenatlas keine Kontaminierung ein-
getragen ist, allerdings NICHT notwendigerweise, dass der Grund auch altlastenfrei ist!

2.3.2 Beurteilung des Kontaminationspotenzials

Wichtigste Informationsstelle ist das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft,
Umwelt und Wasserwirtschaft (www.lebensministerium.at). Der vom BMLFUW gefihr-
te Verdachtsflachenkataster bzw der Altlastenatlas geben unter anderem Auskunft da-
riber, ob eine Liegenschaft eine sogenannte Verdachtsflache hinsichtlich Altablage-
rungen ist bzw ob auf der gegenstandlichen Liegenschaft auf Grund einer friheren Nut-
zung ein Kontaminierungspotenzial vorhanden ist (im Verdachtsflachenkataster unter
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www.umweltbundesamt.at), sowie Uber die Lage von Deponien und die Lage verunrei-
nigter Betriebsgrundstiicke (im Altlastenatlas unter www.umweltbundesamt.at, Wiener
Altlastenstandortliste bei MA 45). Weiterer wichtiger Hinweis auf mégliche Kontamination
ist eine allfallige friher vorhandene Bebauung, eventuell zu eruieren durch den Bau-
grundkataster, vorhandene, ehemalige Betriebsanlagengenehmigungen, Auskinfte von
Nachbarn oder historische Aufnahmen, auf denen Betriebe abgebildet sind.

2.3.3 Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

Folgende gesetzlichen Grundlagen und technischen Richtlinien sind in Zusammenhang
mit kontaminierten Béden unter anderem zu nennen:

Abfallwirtschaftsgesetz des Bundes
Bundes-Umwelthaftungsgesetz
Baurestmassentrennverordnung
Abfallnachweisverordnung
Deponieverordnung
Festsetzungs-Verordnung
Altlastensanierungsgesetz
ONORM B 2251 ,Abbrucharbeiten*

ONORM S 2072 ,Eluatklassen“ (zuriickgezogen am 1. 2. 2000, besitzt daher nur
mehr ,historischen“ Wert

Vv vy VvVVvy Vv VYyY

» Richtlinien fir die Aufbereitung kontaminierter Béden und Baurestmassen

Nach der Verordnung des Bundesministeriums fir Umwelt Uber die Ablagerung von Ab-
fallen = DEPONIEVERORDNUNG 2008 ab 1. 3. 2008 erfolgt folgende Einteilung in die
Deponieklassen: 1. Bodenaushubdeponie, 2. Interabfalldeponie, 3. Deponie flr nicht ge-
fahrliche Abfalle wie a) Baurestmassen-, b) Reststoff-, c) Massenabfalldeponie, 4. Depo-
nie fur gefahrliche Abfélle (Untertagedeponie)

2.3.4 Untersuchungsmethoden

» Physikalische Untersuchungen wie Gravimetrie zur Feststellung von Dichteunter-
schieden oder das sogenannte Bodenradar

» Mechanische Untersuchungen wie Bohrungen, Schirfe (Aushub von Bodenmaterial
mittels Bagger oder Schaufel) und Rammsondierung (Eintreiben einer Rammsonde
mittels eines genormten Gewichts mit konstanter Fallhbhe und Aufzeichnung der
Eindringtiefe in Abhangigkeit der Schlagzahl). Die Rammsondierung dient zur Fest-
stellung von Dichteunterschieden im Boden an Hand des Eindringwiderstandes der
Rammsonde.

» Chemische Untersuchungen wie Bodenluft-, Eluat- und Trockensubstanz-Untersu-
chung. Eluation ist das Herauslésen von Schadstoffen durch entionisiertes Wasser
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mit nachfolgender, darauf basierender Einteilung in die Eluatklassen |l a, I b, Il a, Il b,
llla, 1llb, wobei bei Uberschreitung der Grenzwerte der Eluatklasse Illb eine Be-
handlung des Abfalls erforderlich ist.

Die Ubliche Kontaminationsuntersuchung eines Baugrundes beinhaltet jedoch ublicher-
weise nicht nur eine, sondern die Kombination mehrerer der oben angefiihrten Untersu-
chungsmethoden, wobei die im Anlassfall anzuwenden Verfahren basierend auf einer
Verdachtsanalyse gestaffelt zum Einsatz kommen sollten.

2.3.5 Behandlung kontaminierter Boden

Grundsatzlich bieten sich vier Alternativen bei der Behandlung kontaminierter Béden an:

» Belassen vor Ort und Veranlassung einer Nutzungsbeschréankung

» Abdeckung oder Einkapselung mit weitgehend wasserundurchlédssigem Material und
kulturfahigem unbelasteten Boden

» Auskoffern und Verbringen auf Sondermdilldeponie
» Reinigung des Bodens (,in-situ”“ bzw ,on-site“ am Standort oder ,off-site“ in dezentra-
ler oder zentraler Anlage)

Die wesentlichen Reinigungsverfahren kénnen grundsétzlich nach folgenden Mechanis-
men eingeteilt werden:

» mechanische (mechanische Schadstoffabtrennung, Verfuhr kontaminierten Materi-
als)

» physikalische (thermische Reinigung, Absetzen durch Aufschwemmen, Bodenluftab-
saugung)

» chemisch-physikalische (Adsorption, Desorption)

» chemische (Spaltung organischer Verbindungen unter der Einwirkung von Uberkriti-
schem Wasser, Einsatz chemischer Oxidationsmittel)

» biologische (biologische Stofftransformation, Selektion und Anreicherung spezieller
Mikroorganismen, Sukzession von Arten, Sauerstoff- und Nahrstoffanreicherung)

2.3.6 Kosten und Auswirkungen auf die Bewertung von Immobilien

Fur die Entsorgung kontaminierten Materials fallen abh&angig von der Deponieklasse un-
gefahr folgende Kosten (Preisbasis 2013) in €/to exkl Ust an:

Bodenaushubdeponie 3,— bis 6,—
Inertabfalldeponie (Reine Inertstoffe) 6,— bis 15,—
Baurestmassendeponie 20,— bis 28,—
Reststoffdeponie 60,— bis 100,—
Massenabfalldeponie 75,— bis 120,—
Abfallbehandlungsanlage 300,- bis <=500,-
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Hierzu kommen noch ungefahr folgende Kosten fir den Altlastenbeitrag (ALSAG) ab-
hangig von der Materialbeschaffenheit:

Erdaushub 9,20
Inertabfalldeponie 9,20
Baurestmassendeponie 9,20
Reststoffdeponie 20,60
Massenabfalldeponie 29,80

Aus obigen Ausfihrungen ist ersichtlich, dass eine Kontamination ggf einen erheblichen
Einfluss auf den Wert einer Liegenschaft haben kann. Wertfaktoren bei Kontamination,
die ggf zu berticksichtigen sind, sind unter anderem bei der Bewertung der Entsorgungs-
kosten Mehraufwand bei der Manipulation, Untersuchungen und Aufsicht beim Abbruch,
Deponiekosten und Altlastenbeitrag. Diese Wertfaktoren kénnen unter anderem in einen
erhdhten Marktabschlag einflieBen, wobei weiterhin Faktoren wie das eigentliche Nut-
zungspotenzial, Standortkonkurrenz sowie der Verwertungszeitraum zu berucksichtigen
sind. Zusammenfassend ist zu sagen, dass generelle Abschlage nicht nachvollziehbar
sind, da auch bei einer allfalligen Kontamination eine Verkehrswertermittlung immer un-
ter Berlicksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren erfolgen muss und eine Kontami-
nation unter Umsténden keinen zu berucksichtigenden Einfluss auf den Verkehrswert ei-
ner Liegenschaft haben kann. Eine entsprechende Berlcksichtigung und Betrachtung in
der Verkehrswertermittlung ist bei bekannter Kontamination jedoch unerlasslich.
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3. BAULANDRESERVEN ALS ,,ALTLAST“ DER
RAUMPLANUNG IN GEMEINDEN NIEDEROSTERREICHS

Von Herbert Schedlmayer

3.1 Einleitung

Seit nahezu 40 Jahren ist das NO-Raumordnungsgesetz 1976 (nach der Novelle nun
Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015) nun schon Quelle und Richtschnur fur alle
raumplanerischen Entscheidungen auf Gemeindeebene im Bundesland Niederdster-
reich. Seit 1976 ist ,die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art
auf ein unbedingt erforderliches Ausmal3 zu begrenzen*. In der Planungseuphorie und
dem Wirtschaftsboom der 70er-Jahre kam es trotz dieser rechtsverbindlichen Planungs-
richtlinie dazu, dass von Gemeinden sehr gro3e Flachen als Bauland gewidmet wurden,
ohne darauf zu achten, ob diese von den jeweiligen Grundeigentimern auch tatsachlich
fr eine Bebauung zur Verfugung gestellt werden. Letztlich wurden diese Plane vom Amt
der NO-Landesregierung genehmigt — schlieBlich war man froh, dass sich Gemeinden
uberhaupt zu einer rAumlichen Planung ihres Gemeindegebietes bekannten.

An den Folgen dieser ungezlgelten Ausweisung von Baulandflachen, insbesondere far
Wohnbauland, leidet die Raumordnung in Niederdsterreich bis heute. Es ist ndmlich un-
gleich schwieriger — sowohl rechtlich als auch politisch — Baulandflachen wieder in Grin-
land zu widmen als neues Bauland festzulegen. SchlieBlich wird auch vom Obersten Ge-
richtshof der Bestandskraft eines Flachenwidmungsplanes ein sehr hoher Stellenwert
eingerdumt — egal, auf welchen (mangelhaften) Grundlagen die einstmaligen Festlegun-
gen von Baulandwidmungen beruhen. Es ist deshalb nicht verwunderlich, dass die mei-
sten Gemeinden auch heute noch in ihren Flachenwidmungsplénen sehr gro3e Flachen
als Baulandreserven ausgewiesen haben, ohne diese tatsachlich einer Bebauung zufih-
ren zu kdnnen. Die Grinde dafir sind vielfaltig:

» Die Grundeigentimer sind oft nicht bereit, ihre im Bauland liegenden Grundstlicke
fir Bauzwecke zu verkaufen, und wenn, dann oft nur zu véllig Gberhéhten Preisen.

» Grundeigentimer von Baugrundstliicken glauben oft, Baugrundstiicke fir ihre Kinder
und Enkel reservieren missen, damit diese dann in ihrer Nahe bauen und sich so in
der Zukunft um die Eltern oder GrofR3eltern kimmern werden.

» Es besteht die Meinung, dass die Grundpreise sténdig steigen, was ja haufig durch
die Realitat bestatigt wird. Daher werden Baugrundsticke gehortet.

» Auch werden Baugrundstiicke in der unmittelbaren Nachbarschaft nicht verkauft, weil
man befurchtet, dass man die schéne Aussicht verliert oder die kinftigen Nachbarn

1 § 14 Abs. (2) Z.1 des NO-Raumordnungsgesetzes, LGBI. 3/2015.
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zum Storfaktor werden kdnnten. Daher sind Géarten, die Uber zwei
Baugrundstlicke reichen, keine Seltenheit.

bis drei unbebaute

Demgegeniber muss die Gemeinde jedoch die gesamte Infrastruktur, wie StraBe, Geh-
steig, StraBenbeleuchtung, Kanal, Wasserleitung etc., bereitstellen, ohne dass dafir eine
Nutzung besteht, geschweige denn Benutzungsgebuhren verlangt werden kdnnten.

Das folgende Beispiel stammt aus dem 6rtlichen Raumordnungsprogramm der Stadtge-
meinde Ybbs aus dem Jahre 1985 und zeigt, dass die Raumordnung
ligen Zeitpunkt mit der Problematik der Baulandreserven befasst war.
zwar noch in Schilling bezeichnet, die GrdéBenordnung ist heute
gleich.

bereits zum dama-
Die Kosten wurden
jedoch annéhernd

NEGATIVBEISPIEL EINER AUFSCHLIESSUNG
NTE 3 INN

2 PARZELLEN AM ENDE EINER GEPLANTEN
STRASSI
7 0 | O]

— 100 ] &
KOSTEN: S/1fm 10.000,

i B~ ,000.000,~-
ERSPARNIS:
NACH 10 JAHREN NACH 10 JAHREN
2 WEITERE PARZELLEN 2 WEITERE PARZELLEN
DAZYISCHEN BAULUCKEN

1 1 £m

————

KOSTEN: ERRICHTUNG 1 MIO FRRICHTUNG 400/ 0
NSEN (10%) 1 MIO INSEN

INSGESAMT 2 MIO {SGESAMT 400.0
ERSPARNIS 0 1,6/ M

Abb. 1: Beispiel aus dem értlichen Raumordnungsprogramm Ybbs (1985)

POSITIVBEISPIEL EINER AUFSCHLIESSUNG

EINER GEPLAN-

00, --

-5

DO ==
10 (STEUERGELD)

2 Ortliches Raumordnungsprogramm der Stadtgemeinde Ybbs 1985 — Strukturplanung, Pl. Nr. 0024/S. 1.1., verfasst

von Dipl.-Ing. Dr. Herbert Schedimayer.
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Das Beispiel zeigt, dass bei einer lickenhaften Bebauung von der Gemeinde fir die Er-
schlieBung in jedem Fall Vorleistungen zu erbringen sind. Diese schlagen sich im Laufe
der Zeit im Zinsendienst fur die zu errichtende, jedoch ungenutzte Infrastrukturinvestition
nieder. Im oben gezeigten Beispiel entsprach der Zinsaufwand in 10 Jahren den Errich-
tungskosten. Bemerkenswerter ist es, dass man dem Problem der nicht genutzten bzw.
nicht nutzbaren Baulandreserven bis heute nicht wirklich Herr werden konnte.

3.2 Gesetzliche Grundlagen und Begriffe

Nach § 13 Abs. (5) des NO-Raumordnungsgesetzes 2014 hat die Gemeinde als Grund-
lage fiir die Aufstellung oder Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes den
Zustand des Gemeindegebiets durch Untersuchung der naturrdumlichen, wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten zu erforschen und deren Verdnderungen
stédndig zu beobachten. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren: ,Das Ausmal3 der als
Bauland gewidmeten bebauten sowie unbebauten Fldchen ist in einer Fldchenbilanz zu
erfassen, auf aktuellem Stand zu halten und der Landesregierung auf Anfrage bekannt
zu geben ...~

Dazu findet sich folgender Kommentar in der Literaturs:

In der Flachenbilanz ist aufgelistet, wie viele Hektar Bauland — getrennt nach den ver-
schiedenen Widmungsarten — in einer Katastralgemeinde oder Ortschaft des Gemeinde-
gebietes als Bauland ausgewiesen sind und wie viele Hektar davon bebaut bzw. unbe-
baut sind. Die Flachenbilanz zeigt die vorhandene Baulandreserve an und erméglicht so
eine Beurteilung, ob die Planungsrichtlinie des § 14 Abs. 2 Z. 1 des NO-Raumordnungs-
gesetzes 2014 entsprochen ist. Wird mehr Bauland ausgewiesen, als dies zur Deckung
des Bedarfs in einem absehbaren Zeitraum erforderlich ist, hat die Landesregierung dem
Flachenwidmungsplan oder dessen Anderung die aufsichtsbehérdliche Genehmigung zu
versagen“.

Die Baulandreserven kénnen grob in zwei Gruppen gegliedert werden: in die Wohnbau-
landreserven und die Baulandreserven flr Betriebs-, Industrie- und Sondergebietes.

Der Baulandbedarf an Betriebs-, Industrie- und Sondergebieten héngt einerseits von der
wirtschaftlichen Entwicklung und den Standortvoraussetzungen einer Gemeinde ab, an-
dererseits von konkreten Projekten und Sondernutzungen, die in absehbarer Zeit ver-
wirklicht werden sollen. Uberdies verfiigen viele Industriebetriebe tber strategische Re-
serveflachen, die fur kinftige Entwicklungen bereitgehalten werden. In der Praxis der 6rt-
lichen Raumordnung sind daher — abgesehen von Einzelfallen — die Reserven fur Be-
triebs-, Industrie- und Sondergebiete nicht das gro3e Problem.

3 W. Pallitsch/Ph. Pallitsch/Kleewein, Niederosterreichisches Baurecht — Kommentarg (2013).

4§24 Abs. (11) Z. 4 des NO-Raumordnungsgesetzes 2014.

5 Die in der folgenden Tabelle noch enthaltenen Positionen ,Bauland- Einkaufszentrum® bzw. ,Bauland-Fachmarkt-
zentrum*“ sind seit Einfihrung der Zentrumszone obsolet geworden.
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Die Wohnbaulandreserven umfassen alle Widmungsarten des Wohnbaulandes inklusive
der Gebiete fur erhaltenswerte Ortsstrukturen sowie der Kerngebiete mit dem Zusatz
,Handelseinrichtungen“. Der Baulandbedarf fir das Wohnbauland® kann zwar aus der
Bevdlkerungsentwicklung und -prognose, der Siedlungsentwicklung, der Zusammenset-
zung der einzelnen Wohnformen, den Haushaltsgréen etc. errechnet werden. Bei der
quantitativen Zuordnung der Flachen innerhalb der Wohnbaulandreserve ergeben sich

hingegen erhebliche Schwierigkeiten.

3.3 Quantitative Betrachtungsweise der Baulandreserven

Fur die Darstellung der Flachenbilanz wird in der NO Planzeichenverordnung,
LGBI. 8000/2-0, folgendes Formblatt vorgegeben (siehe Abb. 2):

MARKTGEMEINDE FURTH BEI GOTTWEIG

GESAMTE GEMEINDE

Plannummer: 1776/F.A 1.
Stand: 27.06.2014 vor Umwidmung

FLACHENBILANZ

gem. § 2 Abs. 4 NO ROG 1976

gesamt bebaut unbebaut Bauland-
davon: Reserve
in ha: in ha: in ha: Auf. Zone befristet Vertrag in%
n) (B) €} o)
Bauland-Wohngebiet 90,74 61,69 29,05 4.36 0,00 0.00 32.01
Bauland-Kerngebiet 9,69 844 1,25 0,50 0,00 0,00 12,90
Bauland-Kerngebiet-Handelseinr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Agrargebiet 33,22 28,55 4,67 0,00 0,00 0,00 14,06
Bauland-erhaltensw. Ortsstr. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme: 133,65 98,68 34,97 4,86 0,00 0,00] 26,17
Bauland-Betriebsgebist 12,53 5.21 7.32 0,00 0,00 0.00 58.42
Bauland-Industriegebiet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Sondergebist 947 4,68 4,79 0,00 4,64 0,00 50,58
Bauland-Einkaufszentrum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauland-Fachmarktzentrum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jwischensumme: 22,00 9,89 12,11 0,00 4,54 0,00 55,05
Summe: 155,65 108,57 47,08 4,86 4,54 0,00] 30,25
| bebaute Flache mit offensichtlich nicht genutztem Gebauds in ha:
Verfasser Py (A) Aufschliebungszonen, gem. § 16 Abs. 4
schedlmayer | raumplanung *s (B) befristetes Bauland, gem. § 16a Abs. 1
Schedimayer Raumplanung ZT GmbH c) Vertragsbauland, gem. § 16a Abs. 2
o e e T [©) __(unbebautigesamt) * 100

simatich Dafugher UNd baekieler ZyiRechnier

Telefort 027546503 TelefmellZ75 455034
office@mumomnngat v rEUmOTINg Bt

Art der Ermittlung: digital auf Basis der Dkm

Abb. 2: Formblatt Darstellung der Flédchenbilanz

6 Nach § 1 Abs. (1) Z. 4. Bedeutet Wohnbauland: das Bauland, fiir welches gemaR § 16 Abs. (1) Z. 1., 2, 5 und 7 im
Flachenwidmungsplan die Widmungen Wohngebiet, Kerngebiet, Agrargebiet oder Bauland-erhaltenswerte Ortsstruk-

turen festgelegt werden.
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In der als Beispiel gewahlten Gemeinde Furth bei Géttweig sind insgesamt 133,65 ha an
Wohnbauland gewidmet, davon sind 98,68 ha bereits bebaut, jedoch 34,97 ha unbebaut.
Das Verhaltnis von bebauten zu unbebauten Wohnbaulandflachen betragt somit ca. 74%
zu 26%. Das bedeutet vereinfacht gesagt: Ein Viertel aller als Wohnbauland gewidmeten
Flachen ist noch unbebaut.

Derzeit hat die Gemeinde eine Bevdlkerungszahl von 2.975 Einwohnern, fir den Pla-
nungshorizont 2040 hat die Bevolkerungsprognose einen Wert von 3.560 Einwohnern
ergeben. In den letzten Jahrzehnten war festzustellen, dass das Bevdlkerungswachstum
schwécher ist als jenes der Entwicklung der Wohnungsanzahl.

Die Grunde fir dieses Auseinanderklaffen von Bevédlkerungswachstum und Wohnungs-
wachstum sind:

» ein gehobenes Anspruchsniveau bei steigendem Wohlstand,
» geringere Haushaltsgréien,
» hohere m2-Anzahl der Wohnflache pro Einwohner,

» gestiegene Anzahl an Einpersonenhaushalten.

Aus diesen Grinden muss fir eine seriése Prognose des Baulandbedarfes auch die
sténdig sinkende HaushaltsgréB3e bei gleichzeitigem Wachstum der Wohnungsgréen
herangezogen werden.

Fir die Gemeinde Furth bei Goéttweig wurde daher bis zum Planungshorizont 2040 der
Bedarf an Wohnbauland wie folgt berechnet: Uber 82% aller Wohngeb&aude waren
Wohngebaude mit einer Wohnung, also Einfamilienhduser. Bei etwa gleich bleibendem
Anteil sind bis 2040 von prognostizierten 250 neuen Wohnungen” also 82% in Einfamili-
enh&usern untergebracht, das sind 205 Wohngeb&ude. Die restlichen Wohnungen, wel-
che immerhin noch 18 Prozent ausmachen, werden dichteren Bebauungsformen wie
Reihenhdusern oder GeschoBwohnbauten zugeordneté. Derzeit beanspruchen die vor-
handenen Wohnungen laut Flachenbilanz etwa 90 ha Nettowohnbauland, das sind etwa
680 m2 Nettowohnbauland pro Wohnung.

Zur Berechnung des Flachenbedarfs werden daher 680 m2 Nettowohnbauland firr eine
Wohnung angenommen. Somit werden fir die prognostizierten 250 Wohnungen bis zum
Jahr 2040 etwa 17 ha Wohnbauland benétigt. Tatséchlich sind fast 35 ha an Wohnbau-
land gewidmet, das ist mehr als die doppelte Flache, die notwendig ware.

7 Diese 250 neuen Wohnungen sind flir das prognostizierte Bevolkerungswachstum dann erforderlich, wenn die Ge-
meinde weiterhin eine Wachstumsstrategie verfolgt.

8 Um Flachenverbrauch oder AufschlieBungskosten zu reduzieren, empfiehlt es sich, in Zukunft auf dichtere Wohnfor-
men zu setzen.
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3.4 Qualitative Betrachtungsweise der Baulandreserven

Fur die 6rtliche Raumplanung erhebt sich nun nicht nur die Frage, wie viele Hektar an
Wohnbauland in Zukunft bendétigt werden, sondern auch, wie viele Wohnbaulandflachen
nun tatsachlich auch zur Verfigung stehen, um Wohnhauser bzw. Wohnbauten errichten
zu kénnen.

Dazu wurden gemeinsam mit den Gemeindevertretern, die tiber einen sehr guten Uber-
blick Gber den heimischen Grundstliicksmarkt verfliigen, sdmtliche unbebaute Grundstiic-
ke bewertet, und zwar nach den Kategorien ,verfigbar und ,nicht verfigbar®:

Verfligbares unbebautes Wohnbauland:

» Ein Bauansuchen auf dem Grundstiick ist in Arbeit.

» Ein Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist bereits bewilligt.
» Der Verkauf des Grundstiickes fur Wohnzwecke ist geplant.
>

Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der Gemeinde und werden mit Bau-
zwang weitergegeben.

» Die Grundstiicke sind mit vertraglicher Regelung nach § 17 des NO-Raumordnungs-
gesetzes 2014 gewidmet und sind in den nachsten 5 Jahren zu bebauen.

Nicht verflgbares unbebautes Wohnbauland:
» Grundstick wird nicht verkauft.

» Grundstick wird als Hausgarten, zugeordnet zu einem bebauten Grundstlck, ge-
nutzt.

» Grundstlck ist schwer bebaubar bzw. wird Uberflutet.

» Die Grundstucke werden zwar zum Verkauf angeboten, allerdings zu Preisen, die
weit Uber dem ortsublichen Preis liegen.

» Die Grundsticke werden fir die nachste Generation gehortet und kommen daher
nicht auf den Grundsticksmarkt.

» Die Grundsticke wurden als Wertanlage gekauft, es gibt keinen Bauzwang.
» Die Grundsticke wurden gekauft, um sie mit dem bereits bebauten benachbarten
Grundstlck zu einem groBen Grundstlck zu vereinigen.

Fir die Wohnbaulandreserve der Gemeinde Furth bei Géttweig zeigt sich nun folgendes
differenziertes Bild:

Unbebautes davon Anteil davon Anteil
Wohnbauland verflgbar verflgbar nicht verfugbar | nicht verfugbar
34,97 ha 2,69 ha 7,69% 32,28 ha 92,31%

Tabelle 1: Beispiel Wohnbaulandreserve Furth bei Géttweig
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Von 34,97 ha unbebautem Wohnbauland sind nur 2,69 ha verfugbar, das sind nur 7,7%
der gesamten Wohnbaulandreserve, wahrend der Uberwiegende Teil, ndmlich 32,28 ha
oder 92%, uberhaupt nicht verfugbar ist.

Dies bedeutet, dass in der Gemeinde mit 2,7 ha verfugbarer Wohnbaulandreserve ledig-
lich ca. 40 Wohnungen errichten werden kénnen. Fur die restlichen prognostizierten
210 Wohnungen fehlen ca. 14 ha an tatsachlich verfligbaren Wohnbaulandreserven.

32,3 ha sind zwar dafur gewidmet, jedoch nicht verflgbar!

Der folgende Planausschnitt zeigt die Wohnbaulandreserven, mit Reserven fur Wohnge-
biet, fur Agrargebiet und fur Kerngebiet (N steht flr nicht verfligbar, V fir verflgbar),
sowie die bereits bebauten Flachen (dunkle Farbgebung).

‘.\"—é‘ﬁﬁ'?

e

Abb. 3: Planausschnitt Wohnbaulandreserve Furth bei Géttweig

Differenziert man die nicht verfugbare Wohnbaulandreserve noch weiter, so zeigt sich
folgendes Bild:
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» 150 unbebaute Bauplatze, die mit technischer Infrastruktur (Stral3e, Kanal, Wasser)
voll aufgeschlossene sind und fur die bereits AufschlieBungsbeitrage entrichtet wur-
den. Diese konnten jederzeit bebaut werden. Die Flache betragt etwa 12 ha;

» ca. 100 noch nicht parzellierte potentielle Baugrundstiicke, fir die noch nicht Auf-
schlieBungsbeitrage bezahlt wurden, die jedoch neben vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen liegen. Die Flache betragt etwa 10 ha;

» noch nicht parzellierte Grundstlicke, fur die noch nicht AufschlieBungsbeitrage be-
zahlt wurden und fur die noch Infrastruktureinrichtungen geschaffen werden mussen.
Diese Flache betragt ebenfalls etwa 10 ha.

Die Gemeinde Furth bei Gottweig ist beileibe kein Einzelfall, wie die folgende Tabelle
ausgewahlter Gemeinden zeigt.

Die Bandbreite des nicht verfigbaren Wohnbaulandes reicht in den untersuchten Ge-
meinden von ca. 62% bis zu 97%.

Wohnbau- bebautes Unbebau- davon ver- da.von nicht
. . tes Wohn- .. .. nicht ..
Gemeinde EW | land insge- Wohnbau- bauland i verfiig- |fligbar fiiab verfig-
samt in ha land in ha auland in barinha| in % ve!‘ ugbar bar in %
ha in ha

Weinburg 1311 48,08 33,57 9,66 1,27 13,15 8,39 86,85
Rohrbach
(Ziersdorf) 232 200,19 147,42 5,28 0,36 6,82 4,92 93,18
Obritzberg-
Rust 2288 153,91 123,11 27,4 4,18 15,26 23,22 84,74
Weiten 1103 47,56 40,25 4,55 1,32 29,01 3,23 70,99
Lengenfeld 1424 55,05 48,67 6,72 2,16 32,14 4,56 67,86
Haidershofen | 3570 103,11 81,68 18,47 7,04 38,12 11,43 61,88
Marbach 1667 71,34 57,38 14,34 0,78 5,44 13,56 94,56
Ober-
Grafendorf 4558 153,31 108,71 36,75 3,58 9,74 33,17 90,26
Furth/
Gottweig 2975 135,17 100,37 34,97 2,69 7,69 32,28 92,31
Neidling 1492 86,27 66,55 17,69 2 11,31 15,69 88,69
St. Pantaleon-
Erla 3112 103,82 74,46 29,03 0,66 2,27 28,37 97,73
Mank 3105 70,34 54,58 17,95 1,12 6,24 16,83 93,76
Zelking-
Matzleinsdorf | 1245 69,35 51,01 18,3 2,6 14,21 15,7 85,79
Ferschnitz 1698 84,56 67,66 20,3 6,5 32,02 13,8 67,98
Haag 5447 103,59 84,92 18,17 1,2 6,60 16,97 93,40
WeiBenkir-
chen/P. 1322 95,02 80,58 14,44 3,92 27,15 10,52 72,85

Tabelle 2: Nicht verfiigbares Wohnbauland — ausgewéhlte Gemeinden
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Es dirfte auch kein Zusammenhang zwischen der Gemeindegrée und den verflugbaren
bzw. nicht verfugbaren Wohnbaulandreserven bestehen. Dies zeigen die folgenden Dia-
gramme, in denen auf der x-Achse die Gemeinden nach Gré3e und auf der y-Achse die
verfugbaren bzw. nichtverfligbaren Wohnbaulandreserven in % der Gesamtreserven an-
gegeben sind.

GemeindegrolRe und verflighare GemeindegrolRe und nicht verfighare

Baulandreserven Baulandreserven
45,00 120,00
40,00
100,00
35,00
30,00 —— 80,00
25,00
60,00
20,00
15,00 WL 40,00
10,00
20,00
5,00
0,00 0,00
0 2000 4000 6000 0 2000 4000 6000

Abb. 4: Gemeindegrdf3e — Baulandreserven

Bedauerlicherweise gibt es trotz der Bestimmung des § 13 Abs. (5)° des NO-Raumord-
nungsgesetzes 2014, die es der NO-Landesregierung erméglichen wiirde, die Flachenbi-
lanzen der Gemeinden abzufragen und von diesen einzufordern, bis heute keine 6ffent-
lich publizierte landesweite Flachenbilanz aller Baulandflachen, geschweige denn eine
qualifizierte Flachenbilanz, in der das Wohnbauland nach verfligbaren und nicht verfug-
baren Baulandreserven unterschieden werden kdnnte. Obwohl diese Fragestellung fir
die gesamte Investitionstatigkeit und das Férderwesen fur infrastrukturelle Einrichtungen
von enormer Bedeutung ware, wird das Problem der Baulandreserven viel zu wenig be-
achtet. So weiB3 die Landesregierung bis heute nicht, wie viele StraBenkilometer an Auf-
schlieBungsstraBen trotz angrenzender Baulandwidmung unbebaut sind und wie viel an
vorhandener Infrastruktur ungenutzt bleibt.

Generell ist jedenfalls festzustellen, dass die Gemeinden gut beraten sind, wenige, aber
dafur méglichst verfigbare Baulandreserven in ihren Flachenwidmungsplédnen auszu-
weisen. Kunftige Siedlungsentwicklungsgebiete sollten zun&achst nur im 6rtlichen Ent-
wicklungskonzept als solche ausgewiesen werden. Im Flachenwidmungsplan hingegen
genugt die Ausweisung als ,Grinland — Freihalteflache fir die Siedlungsentwicklung®
oder allgemein als ,,Grinland — Land- und Forstwirtschaft®.

9 ... Das AusmaRB der als Bauland gewidmeten bebauten sowie unbebauten Flachen ist in einer Flachenbilanz zu er-
fassen, auf aktuellem Stand zu halten und der Landesregierung auf Anfrage bekannt zu geben.”
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3.5 Konsequenzen und bisherige Losungsversuche

Der groBe Uberhang an nicht verfligbaren Wohnbaulandflachen zeigt, dass die éffentli-
che Hand bereits gro3e Vorleistungen im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung erbracht
hat, die privaten Grundeigentiimer diese jedoch nur teilweise in Anspruch nehmen. Ein
hoher Anteil der Infrastrukturinvestitionen liegt brach, weil diese nicht entsprechend aus-
genutzt werden. Selbst wenn bereits AufschlieBungsgeblhren entrichtet wurden, so sind
damit lediglich die Kosten fir die Errichtung der StraBe samt Gehsteig und StraB3enbe-
leuchtung bezahlt, nicht jedoch die Kosten fur die Errichtung von Kanalisation und Was-
serleitungen. Da die Geblhrenhaushalte fur diese Einrichtungen kostendeckend sein
und daher die Kosten auf alle Nutzer aufgeteilt werden muissen, finanzieren letztlich die
Hauseigentumer und Wohnungsmieter all jene, die unbebaute Grundstiicke horten und
uber Jahrzehnte nicht bebauen und auch nicht fir eine Bebauung zur Verfugung stellen.
Wie im Beispiel aus dem Jahre 1985 gezeigt, entstehen alleine durch den Zinsendienst
laufende Kosten, welche die Gemeinden zu tragen haben. Profiteure sind letztlich all je-
ne, deren unbebaute Grundstlicke standig und ohne eigenes Zutun im Wert steigen.

Der Landesgesetzgeber hat Mitte der Neunziger Jahre dieses Problem erkannt und mit
der 6. Novelle zum NO-Raumordnungsgesetz 1976 im Jahre 1995 eine sogenannte ,,In-
frastrukturabgabe“ eingefihrt. Demnach wurde allen Grundeigentimern von unbebau-
ten Grundsticken im Wohnbauland eine Frist von 5 Jahren eingerdumt, diese Grund-
stlicke zu bebauen. Andernfalls wére in den darauffolgenden 10 Jahren jeweils ein Zehn-
tel der fiktiven AufschlieBungsbeitrédge vorgeschrieben worden.

Dies hat zun&chst dazu gefuhrt, dass zahlreiche Antradge auf Rickwidmung von Bauland
in Grinland gestellt und auch durchgefiihrt wurden, oft von jenen Grundeigentimern be-
antragt, welche kurze Zeit vorher die Gemeinde dazu gedréangt haben, Bauland neu zu
widmen, weil sie in absehbarer Zeit unbedingt bauen wollten.

Im Jahre 1999, also nur 4 Jahre, nachdem sie beschlossen wurde und bevor sie Uber-
haupt zum Tragen kommen konnte, wurde die Infrastrukturabgabe vom NO-Landtag mit
der 8. Novelle zum NO-Raumordnungsgesetz 1976 wieder abgeschafft. Offensichtlich
war der Druck von Grundbesitzern so grof3, dass man wider besseres Wissen eine sinn-
volle MaBnahme zur Mobilisierung von Baulandreserven ersatzlos fallengelassen hat.

Als Ersatz wurde im NO-Raumordnungsgesetz 1976 eine neue Bestimmung aufgenom-
men, die es den Gemeinden ermdglichen sollte, bei der Neuwidmung von Bauland die
Aufrechterhaltung dieser Widmung entweder mit 5 Jahren zu befristen oder aber mit den
Grundeigentimern Vertrdge abzuschlieBen, die eine Bebauung innerhalb von 5 Jahren
sicherstellen sollen™©.

10§ 17 Befristetes Bauland, Vertragsraumordnung

(1) Bei der Neuwidmung von Bauland darf die Gemeinde eine Befristung von 5 Jahren festlegen. Diese ist im Flachen-
widmungsplan ersichtlich zu machen. Die Gemeinde kann fiir unbebaute Grundstlicke nach Ablauf der Frist inner-
halb eines Jahres die Widmung andern, wobei ein allfalliger Entschadigungsanspruch gemaf § 27 nicht entsteht.
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Diese Bestimmung ist zwar fur das neu zu widmende Bauland durchaus sinnvoll, bietet
jedoch keine Handhabe gegenuber den vor 1999 gewidmeten Baulandflachen, die in der
Regel den GroBteil der gewidmeten Baulandreserven ausmachen. Diese Reserveflachen
bleiben nach wie vor véllig unangetastet!

Ein weiterer Versuch des Landtages, eine Mobilisierung von Baulandreserven herbeizu-
fihren, ist eine Bestimmung der NO-Bauordnung 201411, die es erméglicht, mit Verord-
nung des Gemeinderates unter bestimmten Voraussetzungen fur Grundsticke eine Vor-
auszahlung auf die AufschlieBungsabgabe vorzuschreiben, wenn diese durch eine
GemeindestraBe, die vor dem 1. 1. 1997 errichtet wurde, erschlossen werden. Die Vor-
auszahlung kann bis zu 80% der fiktiven AufschlieBungsbeitrdge erreichen, wird jedoch
kaum angewendet, weil die Berechnung und Beweisfihrung relativ kompliziert ist und
manche Gemeinden teilweise Uberfordert. AuBerdem werden die vor dem Stichtag 1. 1.
1997 gewidmeten und unaufgeschlossenen Baulandflachen in der Regel wieder nicht er-
fasst. Diese machen aber den Grof3teil der Reserven aus

Das im Jahre 2012 von der Bundesregierung beschlossene Stabilitatsgesetz 2012 und
die damit verbundene, landlaufig als ,Umwidmungssteuer“ bezeichnete Abgabe, hat kei-
nerlei Lenkungseffekt auf die Mobilisierung der Baulandreserven gezeitigt. Es handelte
sich um eine reine Geldbeschaffungsaktion des Bundes, welche lediglich die Grund-
stlckspreise in die Hohe getrieben hat und den Gemeinden insofern geschadet hat, als
sie bei der Weitergabe von Baulandflachen an bauwillige Gemeindeburger ebenfalls eine
Abgabe zahlen mussen, sofern der Ankaufspreis vom Verkaufspreis differiert. Dies kann
Gemeinden treffen, die vorausschauend durch frihzeitigen Ankauf landwirtschaftlicher
Grundsticke eine aktive Bodenpolitik betrieben haben, um ihren Birgern glinstige Bau-
grundsticke zur Verfliigung stellen zu kénnen.

3.6 Losungsansatze zur Verringerung der Wohnbaulandreserven

Die Untersuchung der Verfugbarkeit der Baulandreserven zeigt auf eindrucksvolle, aber
auch erschreckende Weise auf, in welchem Dilemma die Raumordnung in Niederdster-
reich aufgrund der derzeitigen Gesetzeslage steckt:

Auf bereits seit langer Zeit gewidmete Flachen besteht keinerlei Zugriff, weder in steuer-
licher noch in abgabentechnischer Hinsicht. Diesbezlgliche gesetzliche Regelungen, die
bereits vorhanden waren (,Infrastrukturabgabe®), wurden vom Gesetzgeber ohne Anga-
ben von triftigen Grinden ersatzlos gestrichen. Die Gemeinden werden mit diesem Di-
lemma allein gelassen.

(2) Aus Anlass der Widmung von Bauland darf die Gemeinde mit Grundeigentimern Vertrdge abschlieBen, durch die
sich die Grundeigentimer bzw. diese fiir ihre Rechtsnachfolger zur Erflllung verpflichten. Derartige Vertrédge dirfen
insbesondere folgende Inhalte aufweisen:

1. die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen bzw. der Gemeinde zum ortsliblichen
Preis anzubieten;

2. bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen;

3. MaBnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitat (z.B.: L&rmschutzmaBnahmen, Infrastruktur-
mafBnahmen).

11§ 38 Abs. (2) NO-Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015.
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Allein die Anzahl an baureifen Grundstiicken, die unbebaut sind und an voll ver- und ent-
sorgte AufschlieBungsstraBen angrenzen, jedoch aus verschiedensten Grinden (Speku-
lation) nicht bebaut werden, dirfte in Niederdsterreich in die Zehntausende gehen.

Da die Gemeinden keinerlei Zugriff auf derartige Grundsticke haben, sind sie gezwun-
gen, neue Baulandflichen mit zuséatzlichen Infrastruktureinrichtungen aufzuschlieBen,
um dem Baulandbedarf der Bevdlkerung, sowohl der Ortsansassigen als auch der An-
siedlungswilligen, nachkommen zu kénnen.

Kinftige Losungsansétze liegen daher einerseits bei den Gemeinden, andererseits bei
der Bundes- und Landesgesetzgebung:

Die Gemeinden missen auf mehreren Ebenen tatig werden:

>

Bei klnftigen Baulanderweiterungen sind nur optimale Flachen heranzuziehen, die
einen direkten Anschluss an bestehendes Bauland aufweisen, sodass die Kosten flr
kommunale Infrastruktur moéglichst gering gehalten und optimiert werden kénnen.

In Verbindung mit der Verpflichtung der Grundeigentiimer, die neu als Wohnbauland
zu widmenden Grundstlicke in den nachsten funf Jahren einer Bebauung zuzuflh-
ren, ergibt sich eine Perspektive fur klnftige Bewohner innerhalb der Gemeinde-
grenzen. Es durfen daher neuen Baulandflachen nur mehr mit vertraglicher Rege-
lung und Verpflichtung nach § 16 a des NO-Raumordnungsgesetzes gewidmet wer-
den.

Die bestehenden Baulandflachen muissen kritisch hinterfragt werden, und zwar im
Hinblick auf allfallige Ruckwidmungen. Entschadigungslose Ruckwidmungen von
Bauland in Grlnland sind in vielen Féllen mdglich, insbesondere, wenn sich durch
neuere Erkenntnisse (z.B. Hochwasserstudien, Gefahrenrisikokarten etc.) heraus-
stellt, dass Flachen auf Grund der Gegebenheiten ihres Standortes zur Bebauung
ungeeignet sind'2. In derartigen Féllen besteht sogar eine Verpflichtung zur Ruck-
widmung far die Gemeinde.

Uberdies sind entschadigungslose Riickwidmungen von Bauland in Griinland még-
lich, wenn der Grundeigentimer keinerlei Aufwendungen im Hinblick auf die Wid-
mung getatigt hat, wie z.B. Ankauf zu Baulandpreisen, Planungs- und Vermes-
sungskosten etc. 3.

Allerdings durfen Rickwidmungen nur dort vorgenommen werden, wo die geschlos-
sene Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt und die Ausnitzung gunstiger Lage-
vorteile nicht behindert wird4.

Genau diese Bestimmung zeigt, dass es auf baureife Grundstiicke keinerlei Zugriffs-
moglichkeiten gibt, auch nicht der Rickwidmung.

2 Vgl. § 15 Abs. (3) NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015.
13 Vgl. § 27 NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2014.
14 Vgl. § 25 Abs. (1) Z. 6 NO-Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 3/2015.
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» SchlieBlich kann die Gemeinde im Rahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
mittel- bis langfristige Siedlungserweiterungsgebiete rdumlich festlegen (,Bauerwar-
tungsland®) und deren Umwidmung von Grinland auf Bauland an verschiedene Be-
dingungen, insbesondere die Gewéhrleistung der Verfugbarkeit, binden.

Der Landesgesetzgeber sollte sich endlich seiner Verantwortung fir die Raumordnung
intensiver als bisher stellen und gesetzliche Rahmenbedingungen fir die Mobilisierung
von ungenutzten Baulandflachen schaffen (die ja schlieBlich im Ansatz bereits vorhan-
den waren). Uberdies sollte man sich endlich einen Uberblick verschaffen, wie viele Bau-
landflachen insgesamt vorhanden und wie viele davon unbebaut und nicht verflgbar
sind. Den Gemeinden wird standig erklart, dass sie viel zu viele Baulandreserven haben.
Wie man diese jedoch abbauen kann, wird seitens des Landes nicht mitgeteilt.

Die Beschrankung der Landesplanung auf regionale Raumordnungsprogramme, die
nicht einmal die gesamte Landesflache umfassen und in denen hauptséchlich land-
schaftliche Gegebenheiten behandelt werden (,erhaltenswerte Landschaftsteile®, ,regio-
nale Grinzonen®) und einige Siedlungsgrenzen festgelegt sind, wird den definitionsge-
méBen Zielen und MaBnahmen des NO-Raumordnungsgesetzes nicht oder nur unzurei-
chend gerecht werden kénnen. Da bedarf es schon starkerer Vorgaben und Einschnitte.

Die Bundesregierung sollte schlieBlich im Zuge der Uberlegungen zur Neugestaltung
der Grundsteuer verstarkt die Baulandreserven einbeziehen. Immerhin stellen unbebaute
Grundsticke im Bauland einen wesentlich héheren Wert dar als rein landwirtschaftlich
genutzte Grundsticke, die als wesentlicher Produktionsfaktor flir die Landwirtschaft an-
zusehen sind. Es kann auch nicht im Interesse der Landwirtschaft selbst liegen, inner-
halb des bebauten Gebietes weiterhin Landwirtschaft zu betreiben. Vielmehr soll durch
eine entsprechende Erleichterung die Aussiedlung von landwirtschaftlichen Flachen aus
den Siedlungsgebieten geférdert werden. Nétigenfalls sollte die Steuerhoheit Gber die
Grundsteuer den Gemeinden Ubergeben werden, die diese mit Sicherheit wesentlich
ernster nehmen werden, als dies derzeit durch die stiefmitterliche Behandlung durch
den Bund geschieht.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass es hoch an der Zeit ist, das Thema der Mobi-
lisierung der Baulandreserven in Angriff zu nehmen, dies vor allem auch im Lichte der
leeren Staatskassen. SchlieBlich zwingt der Mangel an verfligbaren Baulandflachen die
Gemeinden, Wohnbauland in suboptimalen Randlagen zu widmen und daflir immer neue
AufschlieBungsstrafBen errichten und erhalten zu missen. Fir den 6kologischen FuBBab-
druck ist es wesentlich glnstiger und sparsamer, vorhandene aufgeschlossene Bauplat-
ze zu bebauen, als immer wieder neue StraBen, Wasserleitungen und Kanéle zu errich-
ten, schlieBlich ist ,die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art
auf ein unbedingt erforderliches Ausmal3 zu begrenzen®.

Der Gesetzgeber wird allerdings vor schnellen Entscheidungen gewarnt, schlie3lich sind
alle mit dem Grundeigentum verbundenen Gesetzesmaterien ein sehr heikles und kom-
plexes Thema und bedrfen einer genauen Prifung auf Verfassungskonformitat.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 79






4. Energieeffizienz |

4. ENERGIEEFFIZIENZGESETZ — ENERGIESPAREN —
FORDERUNGEN — EU GREENBUILDING

Von Reinhold A. Bacher

4.1 Einleitung

Mit 1. Janner 2015 trat das Energieeffizienzgesetz (kurz: EEffG) in Gesetzeskraft. Dies
erfolgte in Umsetzung der am 4. Dezember 2012 in Kraft getretenen Energieeffizienz-
richtlinie 2012/27/EU der Europaischen Union. Energiesparen ist also nunmehr auch
»=amtlich“ verordnet, zumindest fir die Republik, die Energielieferanten und sogenannte
~gro3e“ Betriebe. Wir sind dabei aber nicht auf uns alleine gestellt: Wer die Sache ernst
nimmt und diverse Mindestvoraussetzungen erfillt, kann auf dem Gebiet der Energieein-
sparung fur Gebaude (aber nicht nur daflr) auf eine Reihe von Férderungen zurlickgrei-
fen. Dies gilt sowohl fur Betriebe als auch fir Kommunen. Und wer sich dabei besonders
anstrengt, kann als auBeres Zeichen seines energiesparenden Tun und Handelns sich
mit seinem Geb&ude in die zwischenzeitig respektable Liste der EU-GreenBuilding-
Partnerschaften einreihen.

Gegenstandlicher Artikel versteht sich als Servicebeitrag (mit Wissensstand Juli 2015)
und soll einen kurzen Uberblick zu diesen Themen geben. Im Falle von Interesse und
konkretem Bedarf kdnnen Uber den Verfasser gerne tiefer gehende Informationen einge-
holt werden.

4.2 Energieeffizienzgesetz — was ist zu beachten?

Das Bundesgesetz Uber die Steigerung der Energieeffizienz bei Unternehmen und dem
Bund (Bundes-Energieeffizienzgesetz — EEffG), wie es genau heif3t, wurde im Bundes-
gesetzblatt vom 11. August 2014 kundgemacht und folgt damit der Verpflichtung zur na-
tionalen Umsetzung der Energieeffizienzrichtlinie 2012/27/EU der Europaischen Union.

Das Ziel der EU dabei ist die 20%ige Energieeinsparung, die 20%ige Steigerung der
Energieeffizienz sowie die Steigerung erneuerbarer Energien um 20% — und dies alles
bis zum Jahre 2020. Das Energieeffizienzgesetz (kurz: EEffG) beinhaltet eine Vielzahl an
Energieeinsparungsverpflichtungen und deren MaBnahmen in Osterreich. Im Speziellen
werden neben dem Bund durch den nationalen Energieeffizienz-Aktionsplan auch Ener-
gielieferanten und grof3e energieverbrauchende Unternehmen zum Handeln verpflichtet.

Um als groBes energieverbrauchendes Unternehmen im Sinne des EEffG zu gelten sind
folgende Voraussetzungen zu erfullen:
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entweder

wird die Mitarbeiteranzahl von zumindest 250 erreicht, dann sind der Umsatz und die Bi-
lanzsumme nicht relevant,

oder

es werden der Umsatz von 50 Mio Euro und die Bilanzsumme von 43 Mio Euro Uber-
schritten, dann ist die Mitarbeiteranzahl nicht relevant.

Bei Firmenbeteiligungen gilt:

Ubersteigt die Eigentumsstruktur 50%, wird die gesamte Unternehmensgruppe betrach-
tet. Alle in Osterreich ansassigen Unternenmen werden auf die Mitarbeiteranzahl, den
Umsatz und die Bilanzsumme hin geprift und als ein groBes Unternehmen laut Energie-
effizienzgesetz behandelt.

Fur groBe energieverbrauchende Unternehmen sind die Durchfihrung eines erstmaligen
Energieaudits gemafl EN 16247 und die anschlieBende Meldung an die Monitoringstelle
bis 30. November 2015 gesetzlich vorgeschrieben. Ein weiteres Energieaudit muss zu-
mindest alle 4 Jahre wiederholt werden.

Kleine und mittlere Unternehmen kénnen nach Mdglichkeit Energieberatungen zumin-
dest alle 4 Jahre durchfihren und die Daten an die Monitoringstelle melden lassen.

Alternativ sieht das Gesetz fir groBe Unternehmen vor, ein zertifiziertes Energiemana-
gementsystem geman ISO 50001 bis spatestens 30. November 2015 im Unternehmen
zu implementieren.

Hinweis: Die gesetzliche Frist zur Meldung, ob ein zertifiziertes Energiemanage-
mentsystem gemédfB ISO 50001 eingefihrt werden soll, ist am 31. Jdnner
2015 abgelaufen. Ist dies nicht erfolgt, muss erstmalig ein externes Energie-
audit gemén EN 16247 bis 30. November 2015 durchgefiihrt werden.

Hat das verpflichtete, groBe Unternehmen bereits ein zertifiziertes Managementsystem
oder ein zertifiziertes Umweltmanagement im Unternehmen eingefihrt, sollte gepruift
werden, ob dieses zertifizierte Managementsystem alternativ zu einem zertifizierten
Energiemanagementsystem geman ISO 50001 zur Erfullung der gesetzlichen Verpflich-
tung ausreicht oder ob dieses mdglicherweise erweitert werden kann.

Noch eins: Beim Betrieb eines zertifizierten Managementsystems entféllt die Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung eines Energieaudits dennoch nicht. Wird oder
wurde ein zertifiziertes, gesetzeskonformes Managementsystem eingefiihrt,
besteht lediglich die Option, ein verpflichtendes Audit auch intern durchfiihren
zu ddrfen.
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Fir interne Energieauditoren gelten laut Energieeffizienzgesetz dieselben Qualifikationen
wie fUr externe Energieauditoren. Die Listung eines internen Energieauditors bei der Mo-
nitoringstelle entfallt. Die Aufrechterhaltung der Qualifikation eines internen Energieaudi-
tors setzt den Nachweis laufender Fortbildungen voraus.

Der Vorteil eines zertifizierten Energiemanagementsystems, das mittels physisch ver-
bauter Sensoren in technischen Anlagenteilen vernetzt werden kann, liegt in der laufen-
den Energieverbrauchsiiberwachung im gesamten Unternehmen.

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass es flr 10% der verpflichteten groBen Unterneh-
men durch die Einflhrung eines zertifizierten Energiemanagementsystems geman ISO
50001 zu wesentlichen Marktvorteilen kommen wird. Dadurch werden sich fiir diese Be-
triebe die Kosten fur die Einfihrung, zuziglich der laufenden jéahrlichen Kosten, die der
Betrieb eines zertifizierten Energiemanagements gemafi 1SO 50001 mit sich bringt, vor-
aussichtlich rasch amortisieren.

Energiemanagementsysteme sind im Besonderen in Produktionsbetrieben, die hohe
Energieverbrduche aufweisen, von groBem Nutzen. In produzierenden Unternehmen
kann somit laufend der Energieverbrauch kontrolliert und durch gezielte Energieeinspa-
rungsmaBnahmen auf den Energiekostendruck umgehend reagiert werden. Zusétzlich
kann der Energieverbrauchsfluss bis auf die kleinste definierte Einheit zurlickgefuhrt
werden. Dieses kostenintensive Managementwerkzeug wird in der Industrie zukunftig si-
cherlich zur Starkung der Marktposition des Unternehmens fiihren.

Fur nicht-produzierende Unternehmen werden voraussichtlich die Kosten, die ein zertifi-
ziertes Energiemanagementsystem gemdaB 1SO 50001 verursacht, den Nutzen nicht
ubersteigen kdnnen. Folglich ergibt sich, dass fur diese nicht-produzierenden grof3en Un-
ternehmen das Energieaudit gemal EN 16247 die bessere Wahl sein wird.

Der Auditbericht mit seiner ausfuhrlichen Zusammenfassung und Darstellung aller Ener-
gieflisse und den damit verbundenen Kosten im Unternehmen beinhaltet detaillierte
MaBnahmen und Empfehlungen zur Durchflihrung von Energieeinsparungen.

Das grof3e Unternehmen ist aber gesetzlich nicht verpflichtet, die im Zuge des Audits er-
arbeiteten Empfehlungen und MaBnahmen auch tatsachlich umzusetzen.

Der Gesetzesgeber geht vielmehr davon aus, dass das Unternehmen aufgrund von
Amortisationsrechnungen, die im Zuge eines Energieaudits geméaB EN 16247 erstellt
werden, freiwillig EnergieeinsparungsmafBnahmen durchfiihren wird. Das verpflichtende,
nach langstens vier Jahren abzuhaltende Folgeaudit soll Gberprifen, ob und in welchem
Ausmaf Energieeinsparungen durchgefihrt wurden und welche H6he an Energieeinspa-
rungen tatsachlich eingetreten ist.

Die Monitoringstelle (www.monitoringstelle.at) hat den gesetzlichen Auftrag, die Erfas-
sung der Energieeinsparungen zu erheben und das Ergebnis fiir ganz Osterreich zu bi-
lanzieren. Sie tragt auch die Verantwortung gegenlber der EU. Die tatséchlichen Ein-
sparungen summiert tragen zur Erreichung der Verpflichtung Osterreichs zum ,20-20-20
Ziel“ der EU (Energieeffizienzrichtlinie 2012/27/EU der Européischen Union) bei.
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Ein Energieaudit geman EN 16247 umfasst alle energieverbrauchenden Unternehmens-
bereiche, aufgeteilt auf Gebaude, Prozesse und Transport. Energieverbrauchende Teil-
bereiche, wie zB ein Fuhrpark, dessen Endenergieverbrauch unter 10% gemessen am
Gesamtendenergieverbrauch liegt, kann optional aus dem Energieaudit ausgenommen
werden. Alle Ubrigen endenergieverbrauchenden Teilbereiche im groBen Unternehmen
sind vom Energieaudit geméanB EN 16247 zu erfassen.

Der Energieauditor muss fur jeden Teilbereich (Geb&ude, Prozesse und Transport) quali-
fiziert und berechtigt sein, Energieaudits gemaB EN 16247 durchfihren zu darfen, um
gegenuber der Monitoringstelle seiner gesetzlichen Meldepflicht stellvertretend flur das
grofBe Unternehmen nachkommen zu kénnen.

Zur Durchfihrung eines gesetzeskonformen Energieaudits gemal EN 16247 sind aus-
schlieBlich qualifizierte Energieauditoren berechtigt. Diese muissen bei der Monitoring-
stelle gemeldet und gelistet sein (www.monitoringstelle.at/index.php?id=694).

Auch der 6ffentlichen Hand wurde im Energieeffizienzgesetz eine Reihe von allgemeinen
und besonderen Pflichten auferlegt.

Geman § 12 EEffG hat der Bund eine Vorbildfunktion wahrzunehmen und daflir zu sor-
gen, dass gréBere Anstrengungen zur Férderung der Endenergieeffizienz unternommen
werden. Er hat beispielsweise begleitende MaBnahmen im Rahmen seiner hoheitlichen
Zustandigkeiten oder bei der Realisierung von Bauprojekten des Bundes, die zur Errei-
chung der nationalen Ziele und Richtwerte beitragen, zu ergreifen und die Schaffung ge-
eigneter Bedingungen und Anreize zu prufen, damit der Endenergieverbrauch einge-
dammt wird.

Dariiber hinaus hat der Bund entsprechende Offentlichkeitsarbeit zu treiben und im
Rahmen seiner Vorbildfunktion Uber die von ihm gesetzten MaBnahmen und Ergebnisse
zu informieren. Auch dazu bedient er sich der zuvor erwéhnten Monitoringstelle.

Bei Erwerb oder Miete von Immobilien hat der Bund jenen Objekten mit geringeren
Energieverbrauchswerten den Vorzug zu geben.

Geman § 16 EEffG sind seit dem 1. Janner 2014 jahrlich 3% der gesamten Gebaudefla-
che beheizter und/oder klimatisierter Gebaude, die sich im Eigentum des Staates (=
Bund) befinden und von ihm genutzt werden, zu renovieren. Bis 2020 wird von Gesetz
wegen eine Einsparung von 48 GWh erwartet.

Das Einsparziel soll durch folgende MaBnahmen erreicht werden:

» Energieeinsparcontracting
» EnergiemanagementmalBnahmen

» SanierungsmafBnahmen

Diesbezuglich wird der Bund auch von der BIG Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. un-
tersttzt, die bis Ende 2020 EnergieeffizienzmaBnahmen im Gebaudebereich im Aus-
maf von 125 GWh durchzuflihren hat.
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Offentliche Stellen (Bund, Lénder und Gemeinden) haben bis 2020 indirekt einen Ener-
gieeffizienz-Beitrag in der HOhe von kumuliert 151 PJ mittels strategischer MaBnahmen
zu leisten. Die von den o6ffentlichen Stellen gesetzten Endenergieeffizienz-MaBBnahmen
sind ebenfalls durch Meldung an die Monitoringstelle nachzuweisen, sobald fur die ver-
antwortlichen Experten des Bundes ein Zugang zur internetbasierten Datenbank freige-
schalten sein wird.

4.3 Forderungen

EnergieeffizienzmaBnahmen zu setzen kostet Geld. Das Bundesministerium fur Land-
und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW), abgewickelt und vertreten
durch die Kommunalkredit Public Consulting GmbH, sowie auch der Klima- und Energie-
fonds der Osterreichischen Bundesregierung bieten sowohl Betrieben, Privaten als auch
Kommunen Anreize durch eine Vielzahl von Umweltférderungen.

Diese Forderinitiativen werden jedes Jahr neu aufgesetzt und stehen im Regelfall von
Méarz bis Dezember zur Einreichung zur Verfligung.

Naturgeman ist der Fokus dieser Férderungen primar auf Betriebe abgestellt, wie man
der nachstehenden Auflistung an Férdermdglichkeiten fir diese entnehmen kann. Da
gibt es beispielsweise Férderungen fir:

thermische Gebaudesanierung
Neubau in energieeffizienter Bauweise
Energiesparen in Betrieben
Mustersanierung 2015

LED-Systeme im Innenbereich

vVvyvyVvyYyy

Klimatisierung und Kihlung

Dem potentiellen Leserkreis dieses Beitrags geschuldet, wird aber hier auf die Férder-
moglichkeiten fur Kommunen n&her eingegangen.

4.3.1 Energiesparen in Gemeinden

Unterstitzt werden Projekte von Gemeinden, die einen effizienten Einsatz von Energie
und Ressourcen oder eine Systemoptimierung erreichen und durch ihre AuBenwirkung
den Vorbildcharakter der 6ffentlichen Hand beim Klimaschutz unterstreichen.

Energiesparprojekte von Gemeinden werden in folgenden Bereichen geférdert:

» LED-Systeme im Innenbereich,
» thermische Gebdudesanierung,
» Neubau in energieeffizienter Bauweise (Gebaudeklassen A+ und A++),

» EnergiesparmaBnahmen.
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Die Férderungsvoraussetzungen entsprechen jenen fir betriebliche Projekte. Der Férde-
rungssatz fur die Férderung aus Bundesmitteln betragt 60% des Standard-Férderungs-
satzes bei betrieblichen Projekten. Fur die restlichen 40% ist der Nachweis Uber die fi-
nanzielle Projekt-Beteiligung durch das jeweilige Bundesland vorzulegen.

Projekte von Gemeindebetrieben mit marktbestimmter Téatigkeit werden im Rahmen der
betrieblichen Forderungsbereiche geférdert.

Nahere Informationen finden Sie unter: www.umweltfoerderung.at/betriebe sowie Uber
das Serviceteam Energiesparen in Gemeinden — Beleuchtung, Energieeinsparung
(T: 01/31631-723, F: 01/31631-104, E-Mail: umwelt@kommunalkredit.at).

4.3.2 Programm Mustersanierung 2015

Dieses Férderprogramm wurde vom Klima- und Energiefonds der dsterreichischen Bun-
desregierung aufgelegt.

Das Programm Mustersanierung des Klima- und Energiefonds bereitet das Feld fur eine
moglichst rasche Verbreitung hoher Standards mit Hilfe von Vorzeigeprojekten aus der
Praxis auf, unterstitzt so die 6sterreichische Wirtschaft und starkt die dsterreichische
Vorreiterrolle. Ein Gebdudesektor frei von CO.-Emissionen ist das mittelfristige Ziel des
Forderprogramms.

Zielgruppen sind:

» samtliche natirlichen und juristischen Personen zur Austibung gewerblicher Tatigkei-
ten (jedoch nicht auf die Gewerbeordnung beschrankt),

» konfessionelle Einrichtungen und Vereine,

» Einrichtungen der 6ffentlichen Hand und Gebietskdérperschaften,
» Beherbergungsbetriebe mit mehr als zehn Betten,

» Contractoren.

Zum Foérderungsgegenstand:

Es kénnen umfassende Sanierungsprojekte von betrieblich genutzten und 6éffentlichen
Gebé&uden geférdert werden. Dabei werden MaBnahmen zur Verbesserung des Warme-
schutzes des Gebaudes auf Niedrigenergiestandard und ergdnzend dazu MafBnahmen
zur Steigerung der Energieeffizienz und dem Einsatz von erneuerbaren Energien gefor-
dert. Im konkreten werden von diesem Férderprogramm folgende Bereiche abgedeckt:

» thermisch-energetische Gebaudesanierung,

» MaBnahmen zur Anwendung erneuerbarer Energie und zur Steigerung der Energie-
effizienz, wie zB die Errichtung von PV- und Biomasse-Anlagen, thermischen Solar-
anlagen, Warmepumpen und der Anschluss an biogene Fernwarme.

86 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



4.4 EU-GreenBuilding |

Detailinformationen zu den Férderungsbedingungen und Antragsunterlagen finden Sie
unter www.mustersanierung.at sowie wiederum im Wege des Serviceteams Energiespa-
ren in Gemeinden — Beleuchtung, Energieeinsparung (T: 01/31631-723, F: 01/31631-
104, E-Mail: umwelt@kommunalkredit.at).

Im Jahre 2015 erstreckt sich die Einreichfrist vom 11. Marz 2015 bis zum 23. Oktober
2015 (12 h). Wie die Foérderinitiative flr das Jahr 2016 aussieht und welchen Zeitraum
die Einreichfrist umfasst, kann aus heutiger Sicht noch nicht gesagt werden.

4.4 EU-GreenBuilding-Programm

Wenn Sie schlussendlich entweder aus der gesetzlichen Verpflichtung heraus oder moti-
viert durch die eine oder andere Forderinitiative |hr Nutzgeb&ude besser, als es die ge-
setzlichen Bedingungen vorschreiben, neu errichtet oder |hr Bestandsgeb&ude energie-
effizient saniert haben, bietet sich unter gewissen Voraussetzungen eine europaweite
,Club-Mitgliedschaft” an.

Gebéaude-Zertifizierungen sind heute in aller Munde, damit zeigt man, dass das eigene
Haus besser als das Haus des Nachbarn ist. Gebaude-Zertifizierungen sind tblicherwei-
se aufwendig und teuer.

Mit dem GreenBuilding-Status wird — anders als bei den Ubrigen Gebaudeeffizienz-Aus-
zeichnungen, wie LEED und BREEAM etc — nicht das Geb&ude, sondern der Geb&ude-
eigentimer ausgezeichnet. Es ist somit ein Marketing-Instrument, welches der Gebé&u-
deeigentimer sicherlich in gebuhrender Weise vermarkten kann und sich damit von an-
deren, vergleichbaren Unternehmungen abhebt sowie auf eine nachhaltige Unterneh-
menspolitik verweist. Im Falle des Verkaufs des Gebaudes kann der EU-GreenBuilding-
Status auf Basis eines entsprechenden Antrags an die EU dem neuen Eigentimer quasi
»,mitgegeben® werden.

Der GreenBuilding-Status kann bei neuen Dienstleistungsgebduden erreicht werden,
wenn der Heizwarmebedarf (HWB*), der auBBenindizierte Kihlbedarf (KB*) und nunmehr
auch der Endenergiebedarf (EEB) zumindest 25 Prozent unterhalb der landerspezifi-
schen Bauordnung zu liegen kommen. Als Anforderung bei der Sanierung von Dienstlei-
stungsgebaduden gilt: es muss aufgrund der Sanierungsmaf3nahmen eine Primérenergie-
einsparung von mindestens 25% im Vergleich zum Energieverbrauch oder Energiebe-
darf vor der Sanierung erreicht werden.

Das Programm GreenBuilding (EU GB) ist ein freiwilliges Programm der Européaischen
Kommission, durch das Eigentimer bzw Nutzer von 6ffentlichen wie auch privaten
Dienstleistungsgebauden dazu motiviert werden sollen, in ihren Geb&duden die Energie-
effizienz zu erhéhen und erneuerbare Energien zu nutzen. Jedes Unternehmen, das be-
reit ist, die Ziele von GreenBuilding umzusetzen, kann daran teilnehmen.

GreenBuilding-Partner kédnnen Eigentimer von Dienstleistungsgeb&uden oder Nutzer mit
langfristigen Mietvertragen werden.
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Far die Teilnahme am GreenBuilding-Programm und die Erlangung des Partnerstatus
sind die folgenden vier Schritte erforderlich:

1. Bestandsaufnahme (Audit) des Energieverbrauchs der Gebaude, die am GreenBuil-
ding-Programm teilnehmen sollen,

2. Erstellen eines MaBnahmenplans, in dem die Schritte zur Verbesserung der Ener-
gieeffizienz beschrieben sind,

3. Zustimmung zum MaBnahmenplan durch die Osterreichische GreenBuilding-Kon-
taktstelle; Verleihung des Partnerstatus durch die Europaische Kommission und

4. Umsetzung des MaBnahmenplans und Berichterstattung an die Osterreichische
GreenBuilding-Kontaktstelle und die Europaische Kommission.

Die Punkte 3. und 4. haben sich zuletzt insofern geéndert, als die Europdische Kommis-
sion, bisher vertreten durch das Joint Research Centre in Ispra (ltalien), mit Ende des
Jahres 2014 die bisher europaweite Koordination des Programms sowie Prifung und
Vergabe der EU-GreenBuilding-Partnerschaften an die Lander-Kontaktstellen abgege-
ben hat.

In Osterreich dafiir zusténdig ist nunmehr das IBO — Osterreichisches Institut fiir Baubio-
logie und -6kologie in 1090 Wien.

AuBeres Zeichen dieser Gebaude-Auszeichnung, die es ja letztendlich darstellt, ist die
EU-GreenBuilding-Partnerschaftsurkunde.

GREENBUILDING

Abb. 1: EU GreenBuilding Logo
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Eine fachgerechte Erreichung der Energieeinsparungen bei gleichem oder verbessertem
Nutzungskomfort der Gebaude erfordert qualifiziertes Personal. Die beauftragten Perso-
nen sollten mit der Auslegung und dem Betrieb der betroffenen technischen Systeme
sowie mit der Nutzung der Geb&ude gut vertraut sein.

Hauseigene Ingenieure sollten in der Lage sein, die vier Schritte zur Erlangung des
GreenBuilding-Partnerstatus selbst durchfihren zu kénnen. Es hat sich aber insbeson-
dere hinsichtlich der Interaktion mit den prifenden Stellen in der Vergangenheit als sinn-
voll herausgestellt, externe Fachfirmen hinzuzuziehen, vorzugsweise einen GreenBuil-
ding-Unterstitzer (GreenBuilding-Endorser — www.ibo.at/de/greenbuilding/listeunterstuet
zer.htm). Es besteht allerdings keine Verpflichtung seitens der EU, externe Experten mit
der Bestandsaufnahme (Audit) sowie der Erstellung des MaBnahmenplans zu beauftra-
gen.

Wenn der Gebaudeverantwortliche in der Lage ist, die Grundlagen flr die Durchfiihrung
der vier zuvor genannten Schritte auf dem Weg zur Erlangung der GreenBuilding-
Partnerschaft bereitzustellen, beschranken sich die Kosten fiir die Honorare flr die EU-
GB-Kontaktstelle sowie fir den die Einreichunterlagen ausarbeitenden GreenBuilding-
Endorser Ublicherweise auf einen mittleren einstelligen Tausend-Euro-Betrag.

,Klassische” Gebaude-Zertifizierungen, wie LEEDS und BREEAM, deren AuBenwirkung
zumindest in Europa mit jener des EU GB vergleichbar ist, kosten schnell um eine Zeh-
nerpotenz mehr.

4.5 Zusammenfassung

Energiesparen ist in aller Munde, entweder man ist kraft des neuen Energieffizienzge-
setzes verpflichtet, sich dazu Gedanken zu machen (machen zu lassen). Und/oder man
tut dies freiwillig aufgrund der zahlreich angebotenen Férderprogramme. Im Falle Uber-
durchschnittlich guter Performance der ergriffenen MaBnahmen winkt eine Geb&ude-
Auszeichnung (EU GreenBuilding), welche zu leistbaren Kosten mit Sicherheit zum Woh-
le des Gebaudeverantwortlichen genutzt werden kann.

Fur all diese — entweder gesetzlich verpflichtend vorgesehenen oder freiwillig sinnvol-
len — Energieeffizienz-MafBnahmen stehen Fachleute zur Verfigung.

4.6 Aktuelles — Ausblick — Erganzung zum EEffG

Seit Redaktionsschluss sind insbesondere im Zusammenhang mit dem Bundes-
Energieeffizienzgesetz (EEffG) noch Umstédnde hervorgekommen, welche es notwendig
machen, den Beitrag aktuell zu ergénzen.

Zum einen wurde mit 30. 11. 2015 die Energieeffizienz-Richtlinienverordnung herausge-
geben, welche ergédnzend zum EEffG Folgendes regelt:
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Geltungsbereich
Begriffsbestimmungen
Grundsatze der Effizienzevaluierung

Berechnungsmodell fir Endenergieeffizienz

vvyyvyyvyy

Grundsatze fur die Erarbeitung von Effizienzmethoden und individuellen Bewertun-
gen

Gutachten und Studien

Inhalte von Effizienzmethoden
Verallgemeinerte Methoden

Individuelle Bewertungen

Anrechnung von EnergieeffizienzmaBBnahmen

Dokumentation von EnergieeffizienzmaBnahmen

vV vvyvVvYvyyypy

Kontrolle (durch die Monitoringstelle)

Die Richtlinienverordnung regelt ua die bisherigen Unklarheiten im Zusammenhang mit
der Meldung der durchgefiihrten Energieaudits bzw der Einfihrung eines Energiemana-
gementsystems durch die verpflichteten groBen Unternehmen im Sinne des EEffG. Es
wurde nun festgelegt, dass die Monitoringstelle bis zum 31. 12. 2016 zu prifen hat, ob
die auferlegten Verpflichtungen erflllt wurden. Damit wurde sinnvollerweise der Bearbei-
tungs-Ruckstau auf Seiten der Energieauditoren entscharft, weil ja bis dahin die Fest-
legung im EEffG galt, wonach bis zum 30. 11. 2015 alle Energieaudits erledigt und bei
der Monitoringstelle eingemeldet sein mussten.

Zum Zweiten haben Energielieferanten aus dem EEffG heraus — sofern sie jahrlich 25
GWh oder mehr an &sterreichische Endenergieverbraucher absetzen — die Durchfuhrung
von EnergieeffizienzmaBnahmen (in der Folge kurz: EEffM) bei ihren eigenen oder frem-
den Endkunden im Umfang von 0,6% ihrer Vorjahresenergieabsatze nachzuweisen.

Wer oder was sind Energielieferanten? Klar, als Erstes denken wir an unseren Stromlie-
feranten oder auch an den Gasversorger. Energielieferant ist aber auch das von der
Gemeinde errichtete Biomasse-Heizwerk, das eine Nahwarmeversorgung betreibt. Ge-
nauso ein Energielieferant ist der Handler, bei dem wir die Pellets fir unsere neue Hei-
zung beziehen. Auch die freie Tankstelle ums Eck ist ein solcher. Ebenso das grof3e
Einkaufszentrum, das zentral den Strom einkauft und an seine Mieter weiterverkauft.

Um sich unter den 25 GWh etwas vorstellen zu kbnnen:

Ein Kleinwasserkraftwerk mit einer Generator-Leistung von mehr als 3 MW ist theore-
tisch in der Lage, 25 GWh elektrische Energie zu erzeugen. Auch der Mineralélhandler,
der im Jahr 2,5 Mio Liter Heiz6l Extraleicht verkauft, das sind 250 LKW-Tankzugladun-
gen, verkauft Energie im Ausmalf3 von 25 GWh.
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Fur jene Energielieferanten, die jenseits dieser GrenzgréBe von 25 GWh sind, besteht
also eine Verpflichtung, dass eine MaBnahme gesetzt wird, die das Input-Output-Ver-
héltnis (zB eines Gerates oder Prozesses) verbessert und dem Energielieferanten auch
mittels Nachweis zurechenbar ist. Zu einer absoluten Reduktion des Energieverbrauchs
muss es dabei nicht kommen. Es werden also weder Unternehmen dazu gezwungen, ih-
re Produktion einzuschranken, noch werden Lieferanten dazu verpflichtet, weniger Ener-
gie abzusetzen. Es geht somit nicht um Energieeinsparmal3nahmen, sondern um den
Nachweis von Energieeffizienz(steigerungs)maBnahmen.

Hat also ein Energielieferant im Jahr 2014 beispielsweise 40 GWh an &sterreichische
Endenergieverbraucher abgesetzt, so hat er im Jahr 2015 (erst dann beginnt laut Gesetz
auch die Lieferantenverpflichtung zu laufen) MaBnahmen im Umfang von 0,24 GWh
(oder 240 MWh oder 240.000 kWh) zu initileren, wobei 40% der MaBnahmen bei Haus-
halten (im Sinne des Wohnraums oder des privaten Mobilitatsbereichs) oder im 6ffentli-
chen Verkehr zu setzen sind.

Erfillen die Energielieferanten ihre Verpflichtung nicht, so kénnen sie alternativ auch ei-
ne Ausgleichszahlung mit schuldbefreiender Wirkung leisten, die in einen Topf zur Foér-
derung von EnergieeffizienzmaBnahmen flief3t.

Aus diesem Umstand heraus entwickelte sich in der zweiten Halfte des Jahres 2015 ein
neues Geschéftsfeld, welches im n&chsten Kapitel vorgestellt wird.

4.6.1 Handel mit EnergieeffizienzmaBnahmen

Haben Sie nicht auch in letzter Zeit EnergieeffizienzmaBnahmen gesetzt? Denken Sie
dabei an:

Kesseltausch

neue Warmwasserbereitung
Kéltemaschinen und Klimatisierung
LED-Beleuchtung

Umwalzpumpen

thermische Solaranlagen

vVvyVvy vy yVvyy

Photovoltaikanlagen

Das EEffG bietet die Moglichkeit, EnergieeffizienzmaBnahmen zu verkaufen, denn reale
Energieeinsparungen, die Sie als MaBnahme umgesetzt haben, sind flr verpflichtete
Energielieferanten von groBem Wert und kébnnen gehandelt werden. Warum?

Verpflichtete Energielieferanten haben von Gesetz wegen die Mdoglichkeit, derartige
MaBnahmen selbst zu setzen und/oder bereits umgesetzte MaBnahmen von Dritten
kauflich zu erwerben. Denn: Kann das Ausmal3 der vom Gesetz vorgegebenen Maf3-
nahmen nicht erreicht werden, kommt es zu den erwéhnten, durchaus empfindlich ho-
hen Ausgleichszahlungen, welche von den Energielieferanten direkt zu leisten sind. Fur
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jede nicht erreichte kWh EnergieeffizienzmaBnahme sind 20 Cent zu leisten (§ 21 Abs 2
EEffG). Bei dem vorerwdhnten Beispiel von 240.000 kWh waren dies immerhin
€ 48.000,—. Deswegen sind Energielieferanten interessiert, im Bedarfsfalle zuséatzliche
EnergieeffizienzmaBnahmen am Markt einzukaufen.

Diese einzu- bzw zu verkaufenden Energieeffizienzmal3nahmen missen naturgemaf, da
sie ja keine dingliche Sache darstellen, fur die Pruforgane (wiederum die Monitoringstel-
le) entsprechend nachvollzieh- und nachprufbar aufbereitet werden, da ja beide Seiten
die Gewahr haben wollen, dass die MaBnahme letztlich ,halt*.

Je nach Komplexitat und GréBe der MaBnahme sind daher grindliche Nachweise zu lie-
fern (Umfang, Inhalt und Formvorschrift sind in der Energieeffizienz-Richtlinienverord-
nung festgelegt), welche beim Tausch einer Gastherme entsprechend einfacher ausfal-
len werden als beim energetisch optimierten Hotel-Neubau in GreenBuilding-Qualitat.

Beispiel 1: Sie haben in |lhrer Wohnhausanlage den alten 300-kW-Gaskessel
gegen einen neuen 250-kW-Gasbrennwertkessel getauscht und sparen mit
dieser MaBnahme gegentiber dem Altgerdt Energie ein. Diese Energieeffi-
zienzmaflnahme hat einen Marktwert und Sie dlirfen diese abtreten bzw ver-
kaufen.

Beispiel 2: Sie errichten ein Betriebsgebdude und unterschreiten die Auflagen der
Bauordnung hinsichtlich Energieverbrauch, dann kann diese Energieeinspa-
rung als individuelle Energieeffizienzmal3nahme berechnet, dokumentiert und
danach zum Marktwert abgetreten bzw verkauft werden.

Beispiel 3: Sie installieren erstmalig eine Raumkdihlung fir Ihre Blrordume. Eine
normierte fiktive Raumkiihlung wird mit lhrer neu errichteten Anlage vergli-
chen und diese fiktive Energieeinsparung dokumentiert. Die Energieeffi-
zienzmal3nahme kénnen Sie zum Marktwert abtreten bzw verkaufen.

Aber: Es gibt eine grundsétzliche Einschrankung, die den Handel einer EEffM verhindert:
Es darf fr diese MaBnahme keine Férderung beantragt oder ausbezahlt worden sein.

4.6.2 Der Marktpreis von EnergieeffizienzmaBnahmen

Der erste Testlauf fir den Handel mit EEffM ist mit 14. 2. 2016 Geschichte. Bis zu die-
sem Datum konnten die in den Jahren 2014 und 2015 gesetzten EEffM dokumentiert,
verkauft und bei der Monitoringstelle eingemeldet werden. Aus der eigenen Beschafti-
gung mit diesem Thema (und der Dokumentation und Verkaufsaufbereitung von EEffM
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im Ausmalf3 von 5 GWh) konnte ein durchschnittlicher Marktpreis von 5 Cent/kWh zzgl
USt beobachtet werden, wobei die erzielten Verkaufspreise zum Ende der ,Deadline”
14. 2. 2016 hin von 6 Cent auf 4 Cent sanken. Mdglicherweise lag dies an dem Um-
stand, dass im ersten Jahr der Einflhrung des EEffG und dieser Handelsmoglichkeit
ausnahmsweise MaBnahmen aus zwei Jahren (2014 und 2015) auf den Markt gebracht
werden konnten und damit das Angebot offensichtlich gréBer als die Nachfrage war.

Ab 2016 kdnnen nur die im laufenden Jahr gesetzten EEffM dokumentiert, verkauft und
bis zum 14. 2. des Folgejahres bei der Monitoringstelle eingemeldet werden. Méglicher-
weise fuhrt das Verhéltnis zwischen dadurch geringerem Angebot und zumindest gleich
bleibender Nachfrage zu héheren Verkaufspreisen.

Es haben sich zwischenzeitig auch einige — meist Internet-basierende — Handelsplatt-
formen gebildet, welche das Bindeglied zwischen Kaufinteressenten und Verk&ufer sein
wollen.

4.6.3 Verpflichtung der Gemeinden aus dem EEffG heraus

GemaB EEffG haben Offentliche Stellen bis 2020 indirekt einen Energieeffizienz-Beitrag
in der H6he von kumuliert 151 PJ (das sind 42.000 GWh) mittels strategischer MaBnah-
men zu leisten. Welche Auswirkungen hat dies auf die Gemeinden? Was sind ,strategi-
sche MaBnahmen“? Zur Beantwortung war ein von RA Dr. Wallnéfer in Innsbruck gehal-
tener Vortrag [7] von Nutzen.

Die Website der Monitoringstelle sagt:

LStrategische MalBnahmen sind meist staatliche, férmlich eingerichtete und verwirklichte
Regulierungs-, Finanz-, Fiskal-, Fakultativ- oder Informationsinstrumente zur Schaffung
eines unterstltzenden Rahmens oder Auflagen oder Anreize flir Marktteilnehmer, damit
sie Energiedienstleistungen erbringen und kaufen und weitere energieeffizienzverbes-
sernde MalBnahmen ergreifen.

Strategische MalBnahmen werden insbesondere vom Bund, Bundesldndern und Ge-
meinden gesetzt und umfassen beispielsweise Steuern (z. B. MéSt, Elektrizitdtsabgabe),
staatliche Férderprogramme (z. B. UFI, Programm thermische Sanierung, KLIEN) oder
Informationskampagnen durch die 6ffentliche Hand.

Wallnéfer meint, dass Uber die zuvor beschriebenen, strategischen MaBnahmen hinaus
fir die Gemeinden (noch) kein obligatorischer Handlungsbedarf besteht (zB Energieeffi-
zienzmaBnahmen bei der Gemeinde-StraBenbeleuchtung oder thermische MaBnahmen
bei gemeindeeigenen Gebauden).

Das wurde bedeuten, dass auch Gemeinden, welche EnergieeffizienzmaBnahmen gesetzt
und dafir keine Férderungsmittel in Anspruch genommen haben, diese nach entspre-
chender Aufbereitung am Markt verkaufen kénnten, was dem Gemeindebudget gut tate.

Es gibt aber angeblich bereits Tendenzen zur Miteinbeziehung der Gemeinden durch
Bund oder Lander, um die per EEffG gesetzte Aufgabe zu stemmen. Eine diesbezlgli-
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che Nachfrage beim BMWFW (im September 2015) ergab allerdings die schriftliche Ant-
wort: Ja, Gemeinden durfen ihre EnergieeffizienzmalBnahmen verkaufen.

4.6.4 Die Gemeinden als Energielieferanten

Es gibt auch den Fall, dass Gemeinden selbst Energielieferanten sind. Denn:

Ein Energielieferant ist jede ,natdrliche oder juristische Person oder eingetragene Perso-
nengesellschaft, die entgeltlich Energie an Endenergieverbraucher |[...] [in Osterreich]
abgibt“(§ 5 Abs 1 Z 11 EEffG).

Wenn Gemeinden also jahrlich 25 GWh oder mehr an &sterreichische Endenergiever-
braucher absetzen, dann sind sie genauso wie die zuvor beschriebenen Energielieferan-
ten zu behandeln und haben durchgefihrte EnergieeffizienzmaBnahmen bei ihren eige-
nen oder fremden Endkunden im Umfang von 0,6% ihrer Vorjahresenergieabsatze nach-
zuweisen und bei Bedarf zuzukaufen, wenn sie nicht ,Strafe” zahlen wollen.

Dies gilt nattrlich auch fur die in ausgegliederten Rechtstragern befindlichen Gemeinde-
anlagen zur Versorgung der Bevdlkerung. Denken Sie an die diversen ,Stadtwerke®, die
nicht nur Gas/Wasser/Heizungs- und Elektro-Installationsunternehmen, sondern auch
Energieversorger sind.

Wenn die Gemeinde als Energielieferant allerdings unter den 25 GWh jahrlich bleibt, be-
steht die 0,6%-Verpflichtung nicht. Wenn diese selbst EnergieeffizienzmaBnahmen ge-
setzt hat, kdnnte sie diese wiederum verkaufen.

Komplex und 6ékonomisch noch nicht zu Ende gedacht ist nachstehendes Beispiel: Die
Gemeinde oder ihr ausgegliederter Rechtstrager ist verpflichteter Energielieferant und
bendtigt zusatzliche EEffM, die Gemeinde selbst hat einen Kesseltausch ohne Inan-
spruchnahme von Férdermitteln durchgefiihrt, kann diese MaBnahme — weil sie ja laut
Gesetz derzeit (noch) nicht verpflichtet ist, diese MaBnahme dem Bund abzuliefern — al-
so verkaufen.

Soll die Gemeinde nun diese EEffM dem Energielieferanten ,Gemeinde“ schenken?
Oder verkaufen? Und wenn ja, gunstig oder teuer? Oder doch am freien Markt verkau-
fen? Da gibt es fiir die Zukunft noch einige Uberlegungen anzustellen und durchzu-
denken.

Quellenhinweise:

[1] Richtlinie 2012/27/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Oktober
2012 zur Energieeffizienz von Gebé&uden, http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUri
Serv.do?uri=0J:L:2012:315:0001:0056:DE:PDF

[2] Bundesgesetz uber die Steigerung der Energieeffizienz bei Unternehmen und dem
Bund (Bundes-Energieeffizienzgesetz — EEffG), StF: BGBI. | Nr. 72/2014
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[3] Website der Kommunalkredit Public Consulting GmbH:
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden.html

[4] GreenBuilding Partnerleitfaden, herausgegeben vom IBO — Osterreichisches Institut
fir Baubiologie und -6kologie, AlserbachstraBe 5/8, 1090 Wien

[5] Bacher/Grieb/Hartel/Heiss/Stabentheiner, Die Gemeinde als Vermieter, RFG Schrif-
tenreihe 2/2007

[6] Heiss/Stabentheiner (Co-Autoren Bacher/Grieb/Hartel/Koller/Riedmidiller), Die Ge-
meinde und ihre Immobilien (2008)

[7] ,Energieeffizienzgesetz: Auswirkungen auf Gemeinden®“. Vortrag von RA MMag.
Dr. Eduard Wallnéferam 19. 8. 2015
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