LA

Vi NEWS

01.2015

Aktuelle Information des Osterreichischen Verbandes der Immobilienwirtschaft
OVI - Die Stimme der Immobilienwirtschaft

Immobilienmarkt
2015

Marktausblick
Seite 4

Trendwende bei der bautechnischen
Uberregulierung?
Seite 8

Innovation trifft Mietrecht -
wenig Anreiz fur nachhaltige Sanierung

Seite 14
Helvetia Immobilienschutz
Um Hduser besser.
Ihre Schweizer Versicherung. www.helvetia.at helvetia A

Immobilienbewertung | _ A

Gutachten mit héchster Wertigkeit. | m
Wir leben

www.ehl.at Immobilien.




KOMMENTAR

Karin Sammer, OVI Recht
und Research

14 OVINEWS 01]|2015

Innovation trifft Mietrecht — wenig
Anreiz fir nachhaltige Sanierung

Die Erhaltung und Weiterentwicklung des unser Stadtbild prigenden griin-

derzeitlichen Bestands liefert wichtige Impulse flir eine nachhaltige Stadtent-

wicklung — auf den Richtwertmietzins hingegen sollen sich diese Aufwendungen

nur sehr begrenzt auswirken.

ie Sanierung historischer Bausubstanz
Dspielt eine bedeutende Rolle bei der
nachhaltigen Gestaltung unserer stadtischen
Lebensrdume - nicht zuletzt stellen sie einen
wichtigen Teil unseres kulturellen Erbes dar.
Die Herausforderung besteht oftmals darin,
dass der Erhalt dieses Erbes mit einer Anpas-
sung der Gebdude an verdnderte Nutzungen
und zeitgemdfle Komfortstandards verbun-
den ist, gleichzeitig aber auch Energiebedarf
und Heizkosten gesenkt werden sollen. Das
ist keine leichte Auf-
gabe, denn gerade
dieses Gebdudeseg-
ment steht in einem
besonderen  Span-
nungsverhdltnis
architektonischer,
technischer, sozialer
als auch rechtlicher
Fragen- und Prob-
lemstellungen.
Grinderzeitge-
bdude innovativ und
umfassend zu sanie-
ren wobei auch die
thermisch-energetische Qualitdt auf einen
zeitgemiflen Standard angehoben wird, das
geht an die Substanz — aber die Ergebnisse
kénnen sich sehen lassen. Die etwa auch im
Rahmen eines Leitprojekts »Griinderzeit mit
Zukunft« in den letzten Jahren umgesetz-
ten Sanierungsbeispiele zeigen anschaulich,
dass neben der Anpassung der Gebdude an
verdnderte Nutzung und zeitgemifSe Kom-
fortstandards ebenso der Energiebedarf -
ausgehend von ca. 120 bis 160 kWh/m? auf
unter 30 kWh/m? gesenkt werden konnte —
das entspricht dem energietechnischen Stan-
dard eines modernen Niedrigenergiehauses.

Aufwendungen fiir umfas-
sende Modernisierung im
Richtwert nicht abbildbar

Ein Wermutstropfen bleibt allerdings, denn
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in wirtschaftlicher Hinsicht stof3t eine durch-
greifende Modernisierung eines Grunder-
zeitgebdudes nicht zuletzt angesichts der ge-
setzlichen Mietzinsbegrenzungsnormen in
Grinderzeitgebduden sehr rasch an seine
Grenzen.

Faktum ist, dass eine durchgreifende,
qualitativ hochwertige Modernisierung von
Griinderzeitgebduden mit einem hohen In-
vestitionserfordernis einhergeht. Dem ver-
Gebédu-
des kommt aber im
Richtwert nur ein pa-
thologisch unterbe-
werteter Stellenwert
zu, selbst wenn Woh-
nungen
greifend
sierten Grinderzeit-
gebduden sehr oft
einen  graduellen
Grenzfall einer Neu-
schaffung  darstel-
len: dies nicht nur,

besserten Erhaltungszustand des

in durch-
moderni-

was den wirtschaftli-
chen Einsatz der Kos-
ten, sondern auch die bautechnischen An-
forderungen betrifft, die mit einem Neubau
durchaus gleichzusetzen sind. Im Zuschlags-
system des Richtwertmietzinses findet aller-
dings dieser Umstand, der im Zuschlag fur
den Erhaltungszustand seinen Ausdruck fin-
det, kaum einen Niederschlag. Wie eng dieser
Spielraum ist, verdeutlichte unldngst eine
Entscheidung des OGH zu 5 Ob 224/13x, die
sich erstmals mit der Frage der Zuschlagsfa-
higkeit thermischer Verbesserungsmafinah-
men im Richtwertmietzins auseinanderge-
setzt hat. Im verfahrensgegenstindlichen
Anlassfall bestdtigte der OGH die Entschei-
dung des Rekursgerichtes, das fir den sehr
guten Erhaltungszustand des 2007 general-
sanierten Gebdudes einschliefilich der an-
gebrachten Wiarmeschutzfassade einen Zu-
schlag von 10% fir angemessen erachtete.
Der zuerkannte Zuschlag von 10% fir =
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Griinderzeit mit Zukunft - Demonstrationsprojekte

Pionierarbeit leisteten die im Zuge des Leitprojekts »Griinderzeit mit Zukunft« mittlerweile umgesetzten Sanierungen
—sie dirfen sich zu Recht tiber jede Menge Nominierungen und Auszeichnungen freuen. Nachstehend eine kurze Be-
schreibung der Sanierungen:

# Davids Corner / 1100 Wien- Sanierung eines Griinderzeitensembles
Die Besonderheit der eben fertiggestellten Sanierung eines aus drei Objekten bestehenden Ensembles ist die ge-
meinsame haustechnische ErschlieBung aller drei Objekte: die Warmebereitstellung erfolgt gebaudetibergreifend,
ebenso die zentrale Steuerung der Liftungsanlage fiir den gesamten Gebaudekomplex. Neben der Errichtung
einer zentralen Fernwarmelbergabestation erfolgte eine zeitgemaf3e architektonische Grundrissgestaltung, ein
Dachgeschossausbau, die barrierefreie ErschlieBung sowie eine liegenschaftsiibergreifende Freiraumgestaltung.
Der Heizwarmebedarf konnte sogar auf 23 kWh/m?a gesenkt werden.
Projektpartner: Condominium Immobilien GesmbH, Architekturbiiro Trebersburg & Partner

# Ebergasse /1020 - Erste Griinderzeitsanierung auf Passivhausstandard
Der Fokus der im Herbst 2013 abgeschlossenen Sanierung lag auf der Erreichung von Passivhausstandard. Die nicht
gegliederten Fassaden und die Gewdlbedecke zum Keller des Mittelbauhauses wurden gedammt und hochwer-
tige Passivhausfenster und -tiiren eingebaut. Die gesamte Haus- und Elektrotechnik wurde erneuert, eine zentrale
Komfortluftung mit hocheffizienter Warmertickgewinnung, eine Grundwasserwarmepumpe und eine Photovol-
taikanlage eingebaut, ebenso wurden durch energieeffiziente Beleuchtungskorper zusatzliche primarenergetische
Einsparungen erreicht. Die Energiebilanzen lassen Einsparungen von lber 80% — bezogen auf den Heizwarmebe-
darf,den Endenergiebedarf,den Primarenergiebedarf und die CO-Emissionen erwarten.
Projektpartner: Andreas Kronberger, Schoberl & Poll GmbH

# KaiserstraBe /1070 Wien — Hochwertige Sanierung unter Beachtung des Denkmalschutzes
Bei der 2013 abgeschlossenen Sanierung des Klostergebaudes mit einer denkmalgeschiitzten Fassade mit Sicht-
ziegelmauerwerk, mussten Fassade und Dachhaut erhalten bleiben. Fiir die thermische Optimierung, wurden die
denkmalgeschitzten Fassaden mit einer Innenddmmung (Mineraldammplatten) versehen. Die AuRRenfliigel der
Wiener Kastenfenster wurden nach Denkmalschutzauflagen renoviert und mit innenliegenden Holzfenstern zu
einer passivhaustauglichen Fensterlosung erganzt. Eine zentrale Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung sorgt
in allen Wohn- und Arbeitsraumen fiir einen optimalen Luftwechsel. Der spezifische Heizwarmebedarf konnte um
rund 80% reduziert werden.
Projektpartner: Architekten Kronreif_Trimmel &Partner, Kongretation der Mission vom heiligen Vinzenz von Paul

¢ ROOFJET WiBgrillgasse / 1140 Wien Faktor 8 Sanierung mit hocheffizientem DachgeschoBausbau
Zielsetzung der 2011 abgeschlossenen Sanierung des Grlinderzeitgebaudes mit gegliederter Fassade war eine res-
sourcenschonende Modernisierung der bestehenden Gebaudeteile sowie ein hocheffizienter, zweigeschossiger
Ausbau des DachgeschofRes durch eine hochwertige Sanierung der Geb3audehiille und einer CO -neutralen War-
meversorgung (Pelletszentralheizung und Einbindung von fassadenintegrierten Solarkollektoren). Erprobt wurde
auch der Einsatz von verschiedenen, zentralen und dezentralen Komfortliftungssystemen. Die Errichtung einer PV-
Anlage fir das Dachgeschol3, Senkung des Stromverbrauchs durch Einsatz effizienter Haustechnik und LED-AuRen-
beleuchtung, Begriinung des Hofs und der Schrag- und Flachdacher fiir ein besseres Mikroklima. Die Senkung des
Heizwarmebedarfs auf 27,5 kWh/m?a stellt den Gebdudestandard eines Niedrigstenergiehauses dar.
Projektpartner: Ulreich Bautrager GmbH, Gassner und Partner GmbH, daneshgar architects energy
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den sehr guten Erhaltungszustand
des Hauses einerseits in Verbindung
mit einem Zuschlag von 10% fiir den
Erstbezug nach Generalsanierung
lage ohnedies an der Obergrenze
der bisher vom OGH gebilligten Zu-
schldge. Einschlieflich aller sonsti-
gen Zu- und Abschlige ergab sich da-
mit fir das verfahrensgegenstdndli-
che Mietobjekt sohin ein gesamt zu-
lassiger Richtwertmietzins in Hoéhe
von 6,27 €/m?2.

In seiner Entscheidung hat der
OGH uberdies unmissverstandlich
dargelegt, dass sich die Zu- und Ab-
schldge nicht an den tatsdchlichen
Investitionskosten orientieren. Dies
sei mit dem in § 16 Abs 2 MRG gere-
gelten Zu- und Abschlagssystem bei
der Richtwertmietzinsbildung nicht
zu vereinen, sondern nur auf wert-
erhdhende oder wertmindernde Ab-
weichungen von der Normwohnung,
also auf den konkreten Wohnwert
fir den Mieter, abstelle. Die Zuerken-
nung eines Zuschlags, der die Ener-
giekostenersparnis des Mieters Uber-
schreite, erscheine daher schon aus
dem Grund liberzogen.

Eine quasi Deckelung des Zu-
schlags in Hohe einer Heizkosten-
ersparnis des Nutzers erscheint nicht
zuletzt aus dem Grund fragwiir-
dig, als es durch Warmeschutznah-
men nicht nur zu Energiekostenein-
sparungen kommt, die sich fir den
Nutzer direkt als monetdrer Mehr-
wert einstellen. Warmeschutzmaf-
nahmen erhoéhen natiirlich in erster
Linie auch den Wohnkomfort und
steigern das Behaglichkeitsempfin-
den, wenn von den dufieren Um-
schliefungsflaichen wie Auflenmau-
ern und Fenstern weniger Strah-
lungskélte abgegeben wird. Gerade
im Sinne der vom OGH immer wie-
der geforderten Gesamtschau, dass
der Wert einer Wohnung nur insge-
samt erfassbar sei, sollte auch hier
eine ganzheitliche Betrachtung der
Wohnsituation in einem umfassend
sanierten Gebdude einen breiteren
Blickwinkel einnehmen.

Daruiber hinaus lassen naturlich
auch die Erfahrungen des tdglichen
Lebens durchaus den Schluss zu,

dass ein ansprechendes Ambiente
eines durchgreifend sanierten Alt-
baus, dessen allgemeine Teile sich
in einem einwandfreien und auch
optisch ansprechenden Zustand be-
finden, ohne Zweifel ebenso posi-
tive Auswirkungen auf den Wohn-
wert einer Wohnung haben und auch
am Wohnungsmarkt gefragter sind,
als Wohnungen in schébigen, abge-
wohnten Gebauden.

Eine immanente Obergrenze
eines Zuschlags von 10% (das ent-
spricht 0,54 €/m? auf Basis des ak-
tuellen Wiener Richtwerts) wird oft

aber weder dem Aufwand noch dem
Nutzen gerecht werden, denn eine
Gebdudemodernisierung geht weit
iber ein wenig Dammstoff an der
Fassade hinaus. Aus gefdrderten Sa-
nierungen wissen wir, dass rund die
Halfte der forderbaren Baukosten als
Fordermittel zugeschossen werden
missen, um bei einem Mietzins in
Hohe von etwa 6,50 €/m? tiberhaupt
eine Kostendeckung innerhalb von
15 Jahren erzielen zu konnen.

Das eigentliche Grundproblem
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ist freilich ein anderes: namlich,
dass ein hochwertig modernisiertes
Griinderzeitgebdude zwar den An-
forderungen eines Neubaus gleich-
kommen mag, aber mietrechtlich
nicht als Neuschaffung gewertet
wird. Hochst an der Zeit wére es da-
her, Mietobjekte nach umfassenden
Sanierungen vom Richtwertmietzins
auszunehmen und zumindest eine
angemessene Mietzinsbildung zu er-
moglichen.

Dass andernorts die Modernisie-
rung des Bestands eine gewichtigere
Bedeutung beigemessen wird, zeigt

ein Blick nach Deutschland: umfas-
sende Sanierungen sind selbst von
der nun in Kraft getretenen Miet-
rechtsreform, die die Erlassung soge-
nannter Mietpreisbremsen ermog-
licht, dezidiert ausgenommen. Von
einer »umfassende Sanierungen« ist
dann auszugehen, wenn das Inves-
titionserfordernis 30% der Neubau-
kosten erfordert. Ob das nicht auch
ein vernunftiger Anhaltspunkt fir
den o&sterreichischen Gesetzgeber
sein konnte? ¢

01| 2015 6VI NEWS

17





