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Wirtschaftliche Abbruchreife von Gebéduden

handschaften werden Einfluss auf die geschaftli-
che Zuverldssigkeit von Organwaltern und die
Eignung von Eigentiimern haben. Zunéchst ist
festzuhalten, dass der Corporate-Governance-
Bericht gemaf3 § 2b GRVO durch die Geschafts-
fithrung bzw den Vorstand der GBV zu erstellen
und durch deren Aufsichtsrat zu genehmigen ist.
Falsche Angaben konnen folglich jedenfalls zu
deren Unzuverldssigkeit sowie allenfalls jener
beteiligter Prokuristen bzw Handlungsbevoll-
michtigter fithren.”® Auf allfillige strafrechtliche
Konsequenzen wurde bereits oben hingewiesen.

28 Prader/Pittl, WGG, 489.

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Das WGG und die nachgelagerte GRVO nor-
mieren implizit und explizit weitreichende
Offenlegungspflichten von Treuhandschaf-
ten. Aus einer WGG-rechtlichen Betrach-
tung sind daher ua Optionsvertriage auf An-
teile an GBV bzw Holdinggesellschaften,
Syndikatsvertriage und Abtretungsanbote der
Landesregierung und dem Revisionsverband
anzuzeigen. Verstofle konnen die Entsen-
dung eines Regierungskommissars rechtferti-
gen und sprechen gegen die Zuverldssigkeit
von Organwaltern und Eigentiimern.

Wirtschaftliche Abbruchreife von Gebduden

Beurteilung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Aufwendungen in die Instandsetzung
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Die Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife von Gebduden erfolgt insbesondere in
zwei Anwendungsféllen: einerseits in mietrechtlichen Verfahren als Nachweis fiir das Vor-
liegen eines Kiindigungsgrundes aufgrund der Unwirtschaftlichkeit der ordnungsgeméfien
Erhaltung des Miethauses' und andererseits in verwaltungsbehoérdlichen Verfahren als
Beweismittel fiir die wirtschaftlich unzumutbaren Aufwendungen in die Instandsetzung®
zur Erlangung einer baubehoérdlichen Abbruchbewilligung. In beiden Verfahren ist die
gutachterliche Zugangsweise im Detail eine andere und ist auf die jeweilige Judikatur
dieser unterschiedlichen Verfahren besonderes Augenmerk zu legen. In der Praxis domi-
nieren die verwaltungsbehérdlichen Verfahren in Wien zur Erlangung einer Abbruchbe-

willigung. Diesem Thema widmet sich auch der gegenstindliche Beitrag.

1. Rechtliche Grundlagen fiir einen
Abbruchbescheid

Gemif der Bauordnungsnovelle 2018 darf ent-
sprechend den Bestimmungen der Bauordnung
fiir Wien fiir Bauwerke in Schutzzonen und Ge-
bieten mit Bausperre sowie bei Gebauden, die vor
dem 1. 1. 1945 errichtet wurden, die Abbruchbe-
willigung nur erteilt werden, wenn an der Erhal-
tung des Bauwerks infolge seiner Wirkung auf
das ortliche Stadtbild kein offentliches Interesse
besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist,
dass die Instandsetzung technisch unmoglich ist
oder nur durch wirtschaftlich unzumutbare Auf-
wendungen bewirkt werden kann.*

Da historische Gebédude fiir das 6rtliche Stadt-
bild zumeist prigend sind, stellt die zustdndige
Fachabteilung der Stadt Wien, die Magistratsab-
teilung 19 fiir Architektur und Stadtgestaltung,
vielfach ein offentliches Interesse an der Erhal-
tung dieser Gebdude im Rahmen eines Abbruch-
bewilligungsverfahrens fest. Auch ein im Rah-

! §30Abs1Z14 MRG.

2§60 Abs 1lit d BO fiir Wien.

3 WrLGBI2018/37, Wr LGBI 2018/69.
4§60 Abs 1lit d BO fiir Wien.

men des Ansuchens um Abbruchbewilligung
eines Bauwerks eingebrachtes Privatgutachten
aus dem Fachbereich des Stadt- und Ortsbildes
wird in der Regel dazu fiihren, dass die bescheid-
erlassende Behorde den gutachterlichen Schliis-
sen der Fachabteilung der Stadt Wien folgt.

Die Antragsteller erhalten sodann von der
Baubehorde, der Magistratsabteilung 37 (Bau-
polizei), die Aufforderung, einen allfalligen
Nachweis zu erbringen, dass der Bauzustand
derart schlecht ist, dass die Instandsetzung tech-
nisch unméglich sei oder nur durch wirtschaft-
lich unzumutbare Aufwendungen bewirkt wer-
den konne,” ansonsten miisste der Antrag auf
Abbruchbewilligung zuriickgewiesen® werden.
Falls der Antragsteller diesen Mangel in seinem
Antrag auf Abbruchbewilligung nicht beheben
sollte, wird er einen abweisenden Bescheid
durch die Behorde erster Instanz erhalten, den
er mit dem Rechtsmittel der Beschwerde’ be-
kiampfen konnte, sofern er davon ausgeht, dass
das Verwaltungsgericht in zweiter Instanz unter
allfélliger Beiziehung eines vom Gericht bestell-

> Vgl§ 60 Abs 1 lit d BO fiir Wien.
¢ Zurickweisung gemif § 13 Abs 3 AVG.
7 §136 Abs 1 BO fiir Wien.
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ten, allgemein beeideten und gerichtlich zertifi-
zierten Sachverstidndigen in Hinblick auf die Be-
deutung des Gebdudes fiir das Stadtbild zu einer
anderen Feststellung kommt.

In der Praxis wird dieser Instanzenzug ge-
ring wahrgenommen, da dieser einerseits mit
einer langen Verfahrensdauer einhergehen
kann und es andererseits fiir Antragsteller auf-
grund vieler subjektiver Aspekte nur schwer ob-
jektivierbar ist, ob die Wirkung eines Gebdudes
auf das ortliche Stadtbild aus Sachverstandigen-
sicht ausreichend bedeutsam ist oder nicht. An-
tragsteller bzw Rechtsmittelwerber konnen das
Ergebnis eines Verfahrens in stadtbildgestalteri-
scher Hinsicht somit kaum abschétzen.

Aus diesem Grund werden vermehrt bau-
technische und immobilienfachliche Befunde
und Gutachten als Beweismittel® im Sinne der
gesetzlichen Vorgaben der Verwaltungsbehérde
beigebracht, die zwar sehr arbeitsaufwendig in
der Befundung, Dokumentation und Begutach-
tung sind, aber technisch und wirtschaftlich ob-
jektivierbarer sind als baukiinstlerische und
stadtbildgestalterische Aspekte und somit das
Ergebnis eines Abbruchbewilligungsverfahrens
fir den Antragsteller besser abschatzen lassen.

2. Technische Unmdglichkeit der
Instandsetzung

Technische Unmoglichkeit liegt laut VwGH
vor, wenn nahezu alle wesentlichen (insbeson-
dere raumbildenden) Bauteile bereits durch zB
Einsturz, Durchfeuchtung, Vermorschung oder
Verwitterung geschédigt sind und in ihrer Sub-
stanz erneuert werden miissten bzw eine vollige
Substanzverinderung erforderlich wire, die
einer Erneuerung des Gebaudes gleichgehalten
werden kann.’

Der Nachweis, ob die technische Unméglich-
keit der Instandsetzung eines Gebdudes gegeben
ist, kann durch eine befugte sachverstdndige Per-
son im Rahmen einer Erstellung von Befund und
Gutachten erbracht werden. Laut einem Leitfaden
der Stadt Wien soll die technische Unmdglichkeit
der Instandsetzung dann gegeben sein, wenn der
Schadigungsgrad (bewertete Fliche durch Ge-
samtbezugsfliche) mehr als 95 % betrigt."’

Da die technische Unméglichkeit in der Pra-
xis einen Extremfall der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife darstellt, konzentriert sich die Bewer-
tungspraxis auf die Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit der Instandsetzungsarbeiten.!

3. Wirtschaftliche Unzumutbarkeit der
Instandsetzung

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit der Aufwendungen in die Instandset-

®  $46AVG.

®  VwGH 4. 5. 1970, 1378/68; 31. 7. 2006, 2005/05/0370.
Stadt Wien/Baupolizei, Beurteilung der technischen Un-
moglichkeit von Instandsetzungen (September 2019).
Popp, Bewertung der wirtschaftlichen Abbruchreife,
ZLB 2020, 65.
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zung, umgangssprachlich ,wirtschaftliche Ab-
bruchreife“ genannt, ist ein Gutachten eines Zi-
viltechnikers bzw eines zertifizierten Sachver-
stindigen des einschldgigen = Fachgebiets
erforderlich, wenn darauf basierend eine Ab-
bruchbewilligung gestiitzt werden soll."

Der Begriff der wirtschaftlichen Zumutbar-
keit bzw Unzumutbarkeit von Instandsetzungs-
aufwendungen wird im Gesetz nicht niher be-
stimmt."”” Im Zuge der Erstellung eines Gutach-
tens iiber die , wirtschaftliche Abbruchreife® iSd
§ 60 BO fiir Wien obliegt es somit dem Sachver-
standigen, die wirtschaftliche Zumutbarkeit bzw
Unzumutbarkeit nachvollziehbar und schliissig
zu ermitteln. Hinsichtlich der Frage, wie die
wirtschaftliche Zumutbarkeit bzw Unzumut-
barkeit von Instandsetzungsaufwendungen me-
thodisch korrekt zu ermitteln ist, liegen jedoch
in der Verwaltungspraxis des Magistrats der
Stadt Wien und der Judikatur des VwGH teil-
weise unterschiedliche Ansichten vor, die in der
Folge erlautert werden.

4. Leitfaden der Stadt Wien, MA 25
(Februar 2020)

In Wien ist die Magistratsabteilung 25, Stadter-
neuerung und Priifstelle fiir Wohnhéuser,
Gruppe Technische Stadterneuerung, als Fachab-
teilung der Stadt Wien fiir die Beurteilung der
wirtschaftlichen Unzumutbarkeit von Instand-
setzungsaufwendungen zustindig. Zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Abbruchreife wurde
seitens der Stadt Wien durch die Magistratsabtei-
lung 25 ein Leitfaden'* herausgegeben. In diesem
Leitfaden werden die notwendigen Einreichun-
terlagen zur Beurteilung der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife des Gebaudes, sofern die Abbruchbe-
willigung darauf gestiitzt werden soll, aufgelistet.
Darunter findet sich neben einer vollstindigen
Bestandserhebung (Ingenieurbefund) Stufe 3 laut
Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1 und Planunterla-
gen iiber die notwendigen Instandsetzungsarbei-
ten auch das sogenannte ,Gutachten iiber die
wirtschaftliche Abbruchreife”.

Inhalt dieses Gutachtens iiber die wirtschaft-
liche Abbruchreife ist entsprechend dieses Leit-
fadens eine Gegentiiberstellung der ermittelten
Kosten fiir die Instandsetzung des Gebdudes mit
dem Ertragswert der Liegenschaft nach Instand-
setzung, zuziiglich Riicklagen, allfilliger Forde-
rungsmittel, Zinsen etc. Die erforderlichen In-
standsetzungsarbeiten sind sowohl in Form von
Planunterlagen in Einreichqualitdt als auch in
Form eines gewerksweise eindeutig objektbezo-
genen zuordenbaren Leistungsverzeichnisses, je-
weils aufgegliedert in Ausmaf$ und Einheitspreis

Stadt Wien/Baupolizei, Gesamtabbruch von Bauwerken
(September 2019).

3 VwGH 15. 10. 1981, 81/06/0068.

Stadt Wien/Technische Stadterneuerung, Beurteilung
der wirtschaftlichen Abbruchreife von Gebauden in der
Schutzzone, Gebduden in Gebieten mit Bausperren, Ge-
béauden die vor 1945 errichtet wurden (Februar 2020).
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fir alle am Objekt erforderlichen Erhaltungsar-
beiten, auszuweisen; diese Unterlagen bilden die
grundlegende Basis des immobilienfachlichen
Gutachtens. Im Befund sollen sowohl allgemeine
Angaben zum Gebéude, in Form von Angaben
tiber den Bruttorauminhalt, die Bruttogrundfla-
che und die Nettogrundfldche, als auch Detailan-
gaben zu den vorhandenen Mietobjekten in
Form von Mieterlisten bzw einer tabellarischen
Aufstellung hinsichtlich der einzelnen Mietge-
genstinde mit Angaben iiber die Nutzflichen
und Ausstattungskategorien enthalten sein.

4.1. Grundlage: baubehdrdlicher Konsens

Die Beurteilung einer wirtschaftlichen Zumut-
barkeit bzw Unzumutbarkeit von Instandset-
zungsaufwendungen beruht entsprechend des
genannten Leitfadens (MA 25) auf dem letztgiil-
tigen baubehordlichen Konsens. Eine dhnliche
Ansicht hat der VwWGH bereits in seiner Ent-
scheidung vom 2. 10. 1967 vertreten, wo in Be-
zug auf § 129 BO fiir Wien entschieden wurde,
dass bei Beurteilung der Frage, ob eine Instand-
setzung aufgetragen und damit vollstreckbar ge-
macht werden soll, von dem konsensméfligen
Zustand und nicht von einem wesentlich mo-
dernisierten Zustand als dem Ergebnis der In-
standsetzung ausgegangen werden kann.” Bei
der Ermittlung und anschlieflenden Gegeniiber-
stellung der Kosten fiir die Instandsetzung des
Gebaudes mit dem Ertragswert der Liegenschaft
nach Instandsetzung ist somit iSd genannten
Leitfadens (MA 25) jeweils vom letztgiiltigen
baubehordlichen Konsens auszugehen.

Hinsichtlich des Kostenaufwands der In-
standsetzung sind deshalb jene Kosten zu ermit-
teln, die anfallen wiirden, um das Gebédude ent-
sprechend des letztgiiltigen baubehordlichen
Konsenses instandzusetzen. Sollte der Gebdude-
bestand vom letztgiiltigen baubehordlichen
Konsens abweichen, sind jene Kosten, die fiir
die Riickfithrung oder die Beseitigung von vor-
schriftswidrig durchgefithrten Baumafinahmen
anfallen, nicht bei der Kostenaufstellung zu be-
riicksichtigen.

Beim Ertragswert der Liegenschaft nach In-
standsetzung ist deshalb ebenso vom letztgiilti-
gen baubehérdlichen Konsens auszugehen. Sollte
das Gebaude vom letztgiiltigen baubehordlichen
Konsens abweichen, ist somit bei der Ermittlung
des Ertragswertes von einem dem baubehordli-
chen Konsens entsprechenden ,,fiktiven“ Gebau-
dezustand, anstatt vom ,,tatsdchlichen® Gebaude-
zustand auszugehen. Bei Wohngebauden bleiben
somit zB nachtréiglich eingebaute Toiletten und
Badezimmer, die nicht dem baubehordlichen
Konsens entsprechen, bei der Ermittlung der
Ausstattungskategorie der Wohnungen, der dar-
aus resultierenden Héhe der erzielbaren Mieter-
trage und in der Folge des Ertragswertes der bau-
lichen Anlagen, aufler Betracht.

15 VwGH 2. 10. 1967, 0941/66, RS 8.

4.2. Ermittlung des Kostenaufwands der
Instandsetzung

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbar-
keit von Instandsetzungsaufwendungen sind
zundchst die Kosten der Instandsetzung zu er-
mitteln. Im Leitfaden der Stadt Wien (MA 25)
werden entsprechende Kostenkriterien ange-
fihrt, die Angaben dariiber enthalten, welche
Kosten bei der Kostenaufstellung zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit zu
beriicksichtigen sind:

»a) die angemessenen Kosten der zur Erhaltung
des Gebdudes notwendigen, einschliefSlich
der im Interesse der Wahrung des Ortsbildes
erforderlichen BaumafSnahmen;

b) die angemessenen Kosten der MafSinahmen,
die dazu dienen, Wohnungen oder Ge-
schiftsraumlichkeiten unter Beriicksichti-
gung auf den erteilten Baukonsens in einen
vermietbaren Zustand zu versetzen;

¢) die Kosten der Bauverwaltung und Bauiiber-
wachung bis zu 10 % der Baukosten in Ab-
héngigkeit von den erforderlichen Baumafs-
nahmen;

d) die vorhandenen Mietzinsreserven bzw die
noch verrechenbaren Mietzinsabginge bezo-
gen auf den vorhandenen Gebiudebestand;

e) die mit der Aufnahme eines Darlehens mit
einer Laufzeit von zehn Jahren verbundenen
Geldbeschaffungskosten und angemessenen
Sollzinsen.

Nahezu die gleichen Kostenkriterien hat der
VwGH in seiner Entscheidung vom 15. 3. 1983
in Bezug auf § 60 BO fiir Wien dargelegt, wo bis
auf die Prozentzahl der Kosten der Bauverwal-
tung und Bauiiberwachung (5 % statt 10 %) die
gleichen Kostenkriterien angefiihrt wurden.'
Liegt im Vollanwendungsbereich des MRG
eine Mietzinsreserve gemif3 § 20 Abs 2 MRG vor,
ist diese gemaf3 der oben angefiihrten lit d zu be-
riicksichtigen und wird dadurch der anrechen-
bare Kostenaufwand der Instandsetzung verrin-
gert. Ein allfilliger Mietzinsabgang erhoéht rech-
nerisch den Kostenaufwand der Instandsetzung.
Der zur Beurteilung der wirtschaftlichen Zumut-
barkeit der Instandsetzung herangezogene Kos-
tenaufwand stellt in diesen Féllen somit eine fik-
tive Rechengrofe dar, die vom tatsdchlichen Kos-
tenaufwand der Instandsetzung abweicht.

4.3. Ermittlung des Ertragswertes der
Liegenschaft nach Instandsetzung

Im Sinne des Leitfadens der Stadt Wien (MA 25)
ist zur Ermittlung der wirtschaftlichen Zumut-
barkeit von Instandsetzungsaufwendungen der
Ertragswert der Liegenschaft nach Instandset-
zung zu ermitteln. Diesbeziiglich werden im
Leitfaden folgende Ertragskriterien angefiihrt:

16 VwGH 15. 3. 1983, 81/05/0164.
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»a) Berechnung des Ertragswertes der Liegen-
schaft laut Liegenschaftsbewertungsgesetz
unter Berticksichtigung des Bodenwertes un-
ter der Annahme, dass das gegenstindliche
Gebdude bereits saniert wurde;

b) Grundlage bildet die konsensgemifle Be-
standsbebauung ohne Beriicksichtigung eines
etwaigen verlorenen Bauaufwandes.“

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der Lie-
genschaft nach Instandsetzung werden entspre-
chend der im Leitfaden der Stadt Wien vorge-
schlagenen Berechnungsweise einerseits die er-
zielbaren Mietertrige bei Vermietung der ge-
mifl dem baubehordlichen Konsens fiktiv
bereits instandgesetzten Mietobjekte, unter Be-
riicksichtigung von gegebenenfalls erhohten
Mieten gemaf3 §$ 18, 19 MRG, und andererseits
auch Ertrdge aus moglichen Forderungen be-
riicksichtigt.

Der Begriindung des VwGH zur Entschei-
dung vom 3. 4. 1984 ist zu entnehmen, dass For-
derungen, also nichtriickzahlbare offentliche
Mittel (zB nichtriickzahlbare Zuschiisse oder
Annuitaten), die der Abbruchwerber in An-
spruch nehmen kénnte, bei der Berechnung der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit jedenfalls anzu-
rechnen sind, auch wenn er sich dagegen ent-
scheiden sollte."” Diesbeziiglich ist insbesondere
auf die Sanierungsverordnung 2008'® und das
Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaus-
sanierungsgesetz (WWESG 1989) zu verweisen,
das zB die Forderung von Erhaltungsarbeiten
(die nicht an der thermischen Gebaudehiille
durchgefithrt werden — mit maximal 5% Ver-
besserungsanteil) an Wohnhausern regelt, wenn
Kategorie C- und D-Wohnungen tiberwiegen."

Der zur Beurteilung der wirtschaftlichen Zu-
mutbarkeit der Instandsetzung herangezogene
Ertragswert der Liegenschaft nach Instandset-
zung stellt somit eine fiktive Grofle dar, die von
einer Vermietung eines fiktiv instandgesetzten
Gebiudes entsprechend dem baubehdrdlichen
Konsens ausgeht. Unter diesen besonderen An-
nahmen® wird dieser Ertragswert der Liegen-
schaft nicht das vom Markt wahrgenommene
volle Nutzungspotenzial der Liegenschaft wi-
derspiegeln.

Der unter diesen besonderen Annahmen er-
mittelte Ertragswert der Liegenschaft nach In-
standsetzung entspricht daher nicht dem tat-
sichlichen Verkehrswert gemif LBG*! bzw dem
Verkehrswert/Marktwert iSd der
ONORM B 1802-1, sondern einem Verkehrs-
wert unter besonderen Annahmen. Auf diese

7" VwGH 3. 4. 1984, 84/05/0007.

Sanierungsverordnung 2008, Verordnung der Wiener

Landesregierung iiber die Gewdhrung von Férderun-

gen im Rahmen des II. Hauptstiickes WWFSG 1989.

9§38 Abs 1 WWFSG; Wohnfonds Wien, Erhaltungsar-
beiten, Merkblatt vom 8. 4. 2019.

20 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2.

*' §2Abs2LBG.
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besonderen Annahmen bei der Verkehrswerter-
mittlung ist iZm Wertbegriffen hinzuweisen.”

Insbesondere bleiben aufgrund dieser be-
sonderen Annahmen die Wertsteigerungsmog-
lichkeiten durch Verbesserungsmafinahmen
und Adaptierungen des Gebdudes, zB das von
Marktteilnehmern regelmifiig in Anspruch ge-
nommene Potenzial bei mietrechtlichen Altbau-
ten, die konsensgemidflen Wohnungen der
Ausstattungskategorie D zu Wohnungen der
Ausstattungskategorie A zu verbessern, unbe-
riicksichtigt.

Auch die Option des Abbruchs der beste-
henden Gebdude und die anschlieffende Mog-
lichkeit zur Errichtung eines Neubaus an seiner
Stelle bleibt unter diesen besonderen Annah-
men bei der Ermittlung des Ertragswertes der
Liegenschaft aufler Betracht. Diese Vorgangs-
weise wird zwar nicht den tatséchlichen Realitd-
tenmarkt objektiv abbilden, aber kann im Ver-
waltungsverfahren als plausibel erachtet wer-
den, da schlieflich die wirtschaftliche Zumut-
barkeit bzw Unzumutbarkeit einer
Instandsetzung auf Basis einer gesetzlichen Re-
gelung ermittelt wird und nicht eine allfillige
Wertidnderung durch die Moglichkeit eines Ab-
bruchs der Baulichkeiten, wobei von der Erlan-
gung einer Abbruchbewilligung nicht im Vorhi-
nein ausgegangen werden kann.

Diesbeziiglich hat auch der VwGH in seiner
Begriindung zur Entscheidung vom 24. 5. 1976
angemerkt, dass fiir die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Zumutbarkeit einer Instandsetzung
die Gegeniiberstellung der Reparaturkosten mit
den Kosten eines Neubaus kein tauglicher Maf3-
stab sei, weil daraus lediglich die objektive Wirt-
schaftlichkeit abgeleitet werden konnte.?

4.4. Gegeniiberstellung: Instandsetzungs-
kosten vs Ertragswert nach Instandsetzung

Entsprechend dem genannten Leitfaden
(MA 25) soll durch eine Gegeniiberstellung der
ermittelten Kosten fiir die Instandsetzung des
Gebéudes mit dem Ertragswert der Liegenschaft
nach Instandsetzung, zuziiglich Riicklagen, all-
falliger Férderungsmittel, Zinsen etc, die wirt-
schaftliche Zumutbarkeit bzw Unzumutbarkeit
der Instandsetzung iSd Bauordnung fiir Wien
ermittelt werden.

Ergibt die Gegeniiberstellung einen negati-
ven Betrag (Deckungsfehlbetrag), iibersteigen
also die Instandsetzungsaufwendungen den Er-
tragswert der Liegenschaft nach Instandsetzung,
ist grundsétzlich eine ,, wirtschaftliche Unzumut-
barkeit der Instandsetzungsaufwendungen® iSd
§ 60 BO fiir Wien gemaf Leitfaden der MA 25
nachgewiesen. Eine allfillige Forderung durch
die Stadt Wien, etwa im Zuge des Wiener Alt-
stadterhaltungsfonds, wird gegebenenfalls sei-
tens der Stadt Wien in einem néchsten Schritt

2 ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2. letzter Satz.
3 VwGH 24. 5. 1976, 0797/74.
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abgewogen. Zustindige Magistratsabteilung fiir
den Wiener Altstadterhaltungsfonds ist die Kul-
turabteilung der Stadt Wien (MA 7).

Durch diese Methodik der Gegeniiberstel-
lung der Instandsetzungsaufwendungen mit
dem Ertragswert der Liegenschaft nach Durch-
fithrung der Instandsetzung sollte nach dem
Leitfaden der Stadt Wien festgestellt werden, ob
dem Eigentiimer Kosten entstehen, fiir die kein
Gegenwert durch die Liegenschaft vorliegt.*

Doch stellt diese von der Stadt Wien emp-
fohlene Methodik die rechtlich und fachlich zu-
treffende Vorgangsweise dar, um eine wirt-
schaftliche Zumutbarkeit bzw Unzumutbarkeit
von Aufwendungen zur Instandsetzung iSd § 60
BO fiir Wien zu ermitteln?

4.5. Problematik Bodenwert

Gemifl der ONORM B 1802-1 fiir Liegen-
schaftsbewertung ergibt sich der Ertragswert der
Liegenschaft grundsdtzlich aus dem Ertragswert
der baulichen Anlagen und dem Bodenwert.”®
Hinsichtlich der Methodik zur Feststellung
einer wirtschaftlichen Zumutbarkeit bzw Unzu-
mutbarkeit der Instandsetzung eines Gebédudes
stellt sich die grundsitzliche Frage, welche Rolle
der Bodenwert der Liegenschaft, auf der sich das
Gebiude befindet, spielen soll. Im Sinne der Me-
thodik des Leitfadens der MA 25 wird dem Kos-
tenaufwand der Instandsetzung des Gebédudes
der Ertragswert der Liegenschaft nach Instand-
setzung, also sowohl der Ertragswert der bauli-
chen Anlagen als auch insbesondere der ge-
samte Bodenwert, gegeniibergestellt.

Bei dieser Betrachtungsweise wiirde somit
der Bodenwert, der neben dem Gebiaudewert
eines unsanierten Bauwerks einen sehr mafigeb-
lichen Bestandteil des Ertragswertes der Liegen-
schaft bildet, einen ganz wesentlichen Wertfak-
tor bei der Beurteilung der ,, wirtschaftlichen Ab-
bruchreife“ des Gebaudes darstellen. Insbeson-
dere die Lage, die Grofle und die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grund und Boden fliefSen
in den Bodenwert ein und stellen daher die Lage,
die Grofle und die bauliche Ausnutzbarkeit des
Bodens bei dieser von der MA 25 gemifd der
Verwaltungspraxis empfohlenen Ermittlungs-
methode einen ganz wesentlichen, teilweise so-
gar den entscheidenden Wertmafistab dar, ob
Instandsetzungsaufwendungen in das Gebaude
als wirtschaftlich zumutbar oder unzumutbar
betrachtet werden.

Diese Vorgangsweise fithrt dazu, dass bei
Liegenschaften mit einem geringen Bodenwert
eher eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit der
Instandsetzung der vorhandenen Gebiude iSd
Leitfadens gegeben ist als bei Liegenschaften mit
einem hohen Bodenwert. Dadurch wird bei Ge-
bauden, die sich entweder auf Liegenschaften in
mifliger Lage, mit geringerer Grundstiicksflidche

24 Tschismasia, MA 25, Die Bewertung der wirtschaftlichen

Unzumutbarkeit, Vortragsunterlage vom 2. 10. 2018, 6.
»  ONORM B 1802-1, Pkt 6.5, A.4.

bzw geringerer baulicher Ausnutzbarkeit befin-
den, eher eine , wirtschaftliche AbbruchreifeiSd
Leitfadens der Stadt Wien gegeben sein als bei
Gebduden, die sich auf Liegenschaften in guter
Lage, mit einer groferen Grundstiicksflache bzw
besseren baulichen Ausnutzbarkeit befinden.

Demgeméfl wiirde bei Anwendung der
Richtlinie der MA 25 unter Beiziehung des Bo-
denwertes ein unsaniertes kleines Bauwerk, das
auf einem groflen Bauplatz situiert ist, in der Re-
gel aufgrund des hohen Bodenwertes zu wirt-
schaftlich zumutbaren Instandsetzungskosten
fihren, wenngleich das idente unsanierte Bau-
werk auf einem kleinen Bauplatz in der Regel
aufgrund des niedrigeren Bodenwertes zu wirt-
schaftlich unzumutbaren Instandsetzungskos-
ten fithren wiirde. Ebenso wiirde bei Anwen-
dung der Richtlinie der MA 25 unter Beiziehung
des Bodenwertes ein unsaniertes Bauwerk, das
auf einem Bauplatz in méfliger Lage situiert ist,
in der Regel aufgrund des niedrigen Bodenwer-
tes zu wirtschaftlich zumutbaren Instandset-
zungskosten fiithren, wenngleich das idente un-
sanierte Bauwerk auf einem Bauplatz in guter
Lage aufgrund des hoheren Bodenwertes in der
Regel zu wirtschaftlich unzumutbaren Instand-
setzungskosten fithren wiirde.

Sollen diese wertbestimmenden Merkmale
von Grund und Boden, wie insbesondere die
Lage, die Grofe der Grundstiicksfliche, die bau-
liche Ausnutzbarkeit etc, tatsdchlich bei der Be-
urteilung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der
Instandsetzung eines Bauwerks ausschlagge-
bend sein? Oder sollte der Bodenwert bei der Be-
urteilung der Frage, ob die Instandsetzung eines
Bauwerks wirtschaftlich zumutbar bzw unzu-
mutbar ist, unberiicksichtigt bleiben?

5. Gesetzesmaterialien zur
Bauordnungsnovelle 2018

Das Gesetzgebungsverfahren zur Bauordnungs-
novelle 2018, in der § 60 Abs 1 lit d BO fiir Wien
geandert wurde, fuft auf einem Initiativantrag®
gemif} § 125 Abs 2 Wiener Stadtverfassung. Ge-
maf3 diesem Initiativantrag soll die Bauordnung
fir Wien dahingehend gedndert werden, dass fiir
Bauwerke in Schutzzonen und Gebieten mit
Bausperre sowie bei Gebauden, die vor dem
1. 1. 1945 errichtet wurden, die Abbruchbewilli-
gung nur erteilt werden darf, wenn an der Erhal-
tung des Bauwerks infolge seiner Wirkung auf
das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse
besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist,
dass die Instandsetzung technisch unmaglich ist
oder nur durch wirtschaftlich unzumutbare Auf-
wendungen bewirkt werden kann.

Diesem Initiativantrag ist der in der Folge im
Wiener Landtag beschlossene Gesetzeswortlaut
vollig ident zu entnehmen. Diesem Initiativ-
antrag ist gleichzeitig auch in seiner Begriindung

26 Wr LGBI 2018/37.
27 LG-470697-2018-LAT vom 4. 6. 2018.
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zu entnehmen, dass ,,die von der Judikatur der
Hochstgerichte vorgegebene Moglichkeit einer
,wirtschaftlichen Abbruchreife’ kiinftig ausdriick-
lich im Gesetz vorgesehen wird“. Diesem Initiativ-
antrag wurde in der 26. Sitzung vom 28. 6. 2018
durch den Wiener Landtag mehrheitlich zuge-
stimmt und dadurch der Gesetzesentwurf im ge-
nannten Initiativantrag unverdndert beschlos-
sen, der in der Folge mit dem LGBI 2018/71 aus-
gegeben wurde.

Es ist daher nach den Gesetzesmaterialien
davon auszugehen, dass es die Intention des Ge-
setzgebers zur ,wirtschaftlichen Abbruchreife”
bei Beschluss des Gesetzes im Wiener Landtag
war, dass weiterhin eine Abbruchbewilligung
erteilt werden kann, wenn die wirtschaftliche
Abbruchreife nach Maf3gabe der vorgegebenen
Moglichkeit der Judikatur der Héchstgerichte
gegeben ist. Die methodische Betrachtungs-
weise der wirtschaftlichen Abbruchreife gemifd
dem Leitfaden der MA 25 ist im Detail weder
dem Gesetz noch den Gesetzesmaterialien zu
entnehmen, da auch dem Initiativantrag die in
der Richtlinie der MA 25 vorgesehene Methode
zur Beurteilung der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife nicht zu entnehmen ist. Insbesondere
nehmen weder das Gesetz noch die Gesetzesma-
terialien Bezug auf den Bodenwert bei der Beur-
teilung einer , wirtschaftlichen Abbruchreife®.

Die Intention des Gesetzgebers bei der Ge-
setzesfindung war in diesem Zusammenhang
offensichtlich allein, dass ,,die von der Judikatur
der Hochstgerichte vorgegebene Moglichkeit einer
,wirtschaftlichen Abbruchreife kiinftig ausdriick-
lich im Gesetz vorgesehen wird“. Aus diesem
Grund ist es wesentlich, die Judikatur der
Hochstgerichte zu betrachten, um den Willen
des Gesetzgebers in seinem Gesetzesbeschluss
zu erkennen.

6. Erkenntnisse des VwGH

Im Vergleich zu der im Leitfaden der MA 25%
vorgeschlagenen Methodik der Beurteilung der
wirtschaftlichen Unzumutbarkeit von Instand-
setzungsmafinahmen zeigen die Entscheidun-
gen des VWGH teilweise eine etwas andere und
fachlich berzeugendere Betrachtungsweise
dieses Themas. In der Folge wird daher zur Dar-
stellung gesetzeskonformer Moglichkeiten zur
Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife
die hochstgerichtliche Judikatur dargestellt.

6.1. Gegeniiberstellung der Verkehrswerte
vor und nach einer Instandsetzung

Eine intensive Auseinandersetzung mit den
Grundsidtzen zur Beurteilung der wirtschaftli-
chen Unzumutbarkeit bzw Zumutbarkeit von
Instandsetzungsaufwendungen erfolgte seitens
des VWGH im Zuge seiner Entscheidung vom
24.5.1976,” die in den diversen nachfolgenden

2 Stadt Wien/Technische Stadterneuerung, Beurteilung

der wirtschaftlichen Abbruchreife.
% VwGH 24. 5. 1976, 0797/74.
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Entscheidungen bis in das Jahr 2010 wiederholt
herangezogen wurde*® Der Begriindung zur
Entscheidung des VwGH vom 24. 5. 1976 ist zu
entnehmen, dass fiir die wirtschaftliche Zumut-
barkeit verschiedene Gesichtspunkte mafigeb-
lich sein kénnen:

»80 kann dem Eigentiimer eines Gebdudes in
einer Schutzzone eine qualifizierte Instandset-
zungs- oder Herstellungsmafinahme jedenfalls
dann aufgetragen werden, wenn sich daraus eine
Erhéhung des Verkehrswertes oder des Ertrags-
wertes seines Eigentums ergibt, in welcher die
Kosten der MafSnahme Deckung finden. Wirt-
schaftlich zumutbar sind dem Hauseigentiimer
ferner solche MafSnahmen, zu deren finanzieller
Deckung er offentliche Mittel, aus welchem Titel
immer, anzusprechen in der Lage ist, mag er eine
solche MafSinahme auch aus freier Willensent-
schlieffung unterlassen haben. Die wirtschaftli-
che Zumutbarkeit solcher MafSnahmen ist wei-
ters dann anzunehmen, wenn der Hauseigentii-
mer die Kosten auf Miet- oder Pachtzinse iiber-
wilzen kann; in diesem Falle muss allerdings
mitberiicksichtigt werden, ob die Maoglichkeit
einer Vermietung oder Verpachtung nach der
vorausschaubaren Entwicklung unter Bedacht-
nahme auf einen allfilligen Wandel in den allge-
meinen Anschauungen iiber die Ausstattung
eines Bestandobjektes innerhalb der Amortisati-
onszeit eines zur Deckung des finanziellen Auf-
wandes notigen Darlehens gewdihrleistet ist.

[...] Zusdtzlich aber ist noch Folgendes zu bertick-
sichtigen: Der Instandsetzungsaufwand darf
nicht nur nach dem Umfang des beabsichtigten
Auftrages berechnet werden sondern muss den
gesamten notwendigen Erhaltungsaufwand fiir
die wihrend des Amortisationszeitraumes eines
aufzunehmenden Instandsetzungsdarlehens not-
wendigen ErhaltungsmafSnahmen sowie den be-
reits vorher aufgelaufenen und noch nicht getilg-
ten Instandsetzungsaufwand fiir das Haus um-
fassen, weil anderenfalls dem Hauseigentiimer
ein Geldaufwand erwachsen konnte, der zwar,
fiir sich allein betrachtet, wirtschaftlich zumutbar
wire, ohne dass jedoch damit der Bestand des Ge-
biudes gesichert wire, sodass es sich letztlich um
einen verlorenen Aufwand handeln konnte.*

Im Sinne dieser gefestigten Judikatur wird zur
Beurteilung einer wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit bzw Zumutbarkeit von Instandsetzungs-
aufwendungen die Werterh6hung durch die In-
standsetzung dem Kostenaufwand der Instand-
setzung gegeniibergestellt, anstatt gemafd der
Methodik laut Leitfaden der Stadt Wien
(MA 25) den gesamten Ertragswert der Liegen-
schaft dem Kostenaufwand der Instandsetzung
gegeniiberzustellen. Die Werterhohung durch
die Instandsetzung kann durch Gegeniiberstel-
lung des Verkehrs- bzw Ertragswertes der Lie-
genschaft im tatsdchlichen (unsanierten) Zu-

30 VwGH 15. 10. 1981, 81/06/0068; 3. 4. 1984, 84/05/0007;
15. 3. 1983, 81/05/0164; 25. 2. 2010, 2006/06/0083.
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stand, dh vor Durchfithrung der Instandset-
zung, mit dem Verkehrs- bzw Ertragswert der
Liegenschaft unter der besonderen Annahme,*
dass die Instandsetzung bereits durchgefiihrt
wurde, ermittelt werden.*? Durch diese immobi-
lienfachlich nachvollziehbare Betrachtungs-
weise des VWGH werden bei der Beurteilung der
wirtschaftlichen Abbruchreife zutreffend die In-
standsetzungsaufwendungen in das Bauwerk in
den Mittelpunkt geriickt.

In Anlehnung an die Judikatur wiére die Be-
urteilung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit
bzw Zumutbarkeit der Instandsetzung eines Ge-
baudes durch eine Gegentiberstellung der ermit-
telten Kosten fiir die Instandsetzung eines Bau-
werks mit dessen Werterhéhung durch die In-
standsetzung eine sachgerechte und immobili-
enfachlich geeignete Methodik.

6.2. Amortisation der Instandsetzungskosten
durch Vermietung

Im Zuge der Entscheidung des VWGH vom
15. 3. 1983* wurde hinsichtlich der Auslegung
des Begriffs ,,wirtschaftliche Unzumutbarkeit der
Instandsetzung“ seitens des VwGH festgehalten,
dass dieser an den oben genannten Grundsat-
zen* festhalt, jedoch auch jene Gesichtspunkte
zu beriicksichtigen sind, die nach dem ,neuen
Mietrechtsgesetz“, BGBI 1981/520, insbesondere
bei einer Erhéhung der Hauptmietzinse nach
§$ 18 und 19 MRG, mafigeblich sind. Unter Be-
riicksichtigung des ,neuen Mietrechtsgesetzes®
wurde im Spruch zur Entscheidung vom
15. 3. 1983 seitens des VwGH festgelegt, wann
Instandsetzungsmafinahmen wirtschaftlich un-
zumutbar sind:

~Dem Beschwerdefiihrer wirtschaftlich unzu-
mutbar sind Instandsetzungsmafinahmen, wenn
die Kosten dieser MafSnahmen so hoch sind, dass
die Vermietung von Mietgegenstinden des Hau-
ses — auch unter Beriicksichtigung nichtriickzahl-
barer offentlicher Mittel (zB nichtriickzahlbarer
Zuschiisse oder Annuitditen), die er in Anspruch
nehmen konnte — um den zur Finanzierung er-
forderlichen, nach den §§ 18 und 19 des Miet-
rechtsgesetzes erhohten Mietzins nicht mehr auf
die Dauer der Amortisation gesichert ist; es sei
denn, die Kosten der InstandsetzungsmafSnah-
men wiirden zu einer Erhéhung des Verkehrs-
oder des Ertragswertes der Liegenschaft zumin-
dest im gleichen Ausmafs fiihren.

Fiir die Berechnung der Kosten der Instandset-
zungsmafinahmen sind insbesondere mafigebend:

a) die angemessenen Kosten der zur Erhaltung
des Gebdudes notwendigen, einschlieflich
der im Interesse der Wahrung des Ortsbildes
erforderlichen Baumafnahmen;

31 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2.
32 Vgl Popp, ZLB 2020, 65.

3 VwGH 15. 3. 1983, 81/05/0164.

3 VwGH 24. 5. 1976, 0797/74.

b) die angemessenen Kosten der Mafinahmen,
die dazu dienen, Wohnungen oder Ge-
schéftsraumlichkeiten unter Bedachtnahme
auf den erteilten Baukonsens in einen ver-
mietbaren Zustand zu versetzen;

c¢) die Kosten der Bauverwaltung und Bauiiber-
wachung im HdéchstausmafS von 5vH der
Baukosten;

d) die vorhandenen Mietzinsreserven bzw die
noch verrechenbaren Mietzinsabginge bezo-
gen auf den vorhandenen Gebiudebestand;

e) die mit der Aufnahme des Darlehens mit
einer Laufzeit von zehn Jahren verbundenen
Geldbeschaffungskosten und angemessenen
Sollzinsen.“

Diese Auflistung der Kosten stimmt nahezu
vollstandig mit den Kostenkriterien des Leitfa-
dens der Stadt Wien® iiberein. Allerdings wird
auch entsprechend dieser Judikatur die Werter-
hohung durch die Instandsetzung dem Kosten-
aufwand der Instandsetzung gemaf der stindi-
gen Rechtsprechung®® gegeniibergestellt, anstatt
gemafl der Methodik des Leitfadens der Stadt
Wien den gesamten Ertragswert der Liegen-
schaft dem Kostenaufwand der Instandsetzung
gegeniiberzustellen.

Die Ableitung einer wirtschaftlichen Unzu-
mutbarkeit bzw Zumutbarkeit der Instandset-
zung dadurch, ob die Kosten auf gegebenenfalls
nach §$ 18 und 19 MRG erhéhte Mietzinse in-
nerhalb der Amortisationszeit eines zur Deckung
des finanziellen Aufwands nétigen Darlehens
tiberwilzt werden konnen, zeigt die inhaltliche
Nihe der Betrachtungsweise zur Beurteilung
einer ,,wirtschaftlichen Abbruchreife”iSd MRG.*

In Bezug auf § 30 Abs2 Z 14 MRG wurde
durch den OGH in seiner Entscheidung vom
24. 1. 2019 folgender Rechtssatz erkannt:

»Wirtschaftliche Abbruchreife ist gegeben, wenn
der voraussichtliche Erhaltungsaufwand der
ndchsten zehn Jahre fiir das Miethaus durch die
zu erzielenden Mietzinse unter Beriicksichtigung
einer Mietzinsanhebung gemdfS §§ 18, 19 MRG
nicht gedeckt werden kann.*®

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich hierbei
um die ,, wirtschaftliche Abbruchreife® im Sinne
des MRG und nicht um die ,,wirtschaftliche Un-
zumutbarkeit von Instandsetzungsaufwendun-
gen“iSd BO fiir Wien handelt.

Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Unzu-
mutbarkeit der Instandsetzungsaufwendungen
ist im Sinne der oben zitierten Entscheidung des
VwGH vom 15. 3. 1983* auch zu beriicksichti-

* Stadt Wien/Technische Stadterneuerung, Beurteilung

der wirtschaftlichen Abbruchreife, 3.
36 VwGH 15. 10. 1981, 81/06/0068; 3. 4. 1984, 84/05/0007;
15. 3. 1983, 81/05/0164; 25. 2. 2010, 2006/06/0083.
37§30 Abs1Z 14 MRG.
38 RIS-Justiz RS0132488; OGH 24. 1. 2019, 6 Ob 199/18k.
¥ VwGH 15. 3. 1983, 81/05/0164.
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gen, ob zur finanziellen Deckung der Kosten der
Instandsetzung 6ffentliche Mittel herangezogen
werden kénnen und ob eine Werterhéhung zu-
mindest im Ausmafd der Instandsetzungskosten
gegeben wire.

7. Zusammenfassung

Die Bewertung der wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit der Aufwendungen in die Instandset-
zung, umgangssprachlich ,wirtschaftliche Ab-
bruchreife” genannt, erfolgt in Wien mittels
eines bautechnischen und immobilienfachli-
chen Befunds und Gutachtens. Dieses dient als
Beweismittel in Verfahren zur Bewilligung des
Abbruchs von Bauwerken in Schutzzonen sowie
von Gebéduden, die vor dem 1. 1. 1945 errichtet
wurden, dass die Instandsetzung nur durch
wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen be-
wirkt werden kann.

Das Studium der einschldgigen Judikatur
der Hochstgerichte zeigt, dass der VWGH teil-
weise andere Betrachtungsweisen zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Abbruchreife erkannt
hat, die von dem von der Stadt Wien herausge-
gebenen Leitfaden zur Beurteilung der wirt-
schaftlichen Abbruchreife* abweichen.

Die Stadt Wien sieht in jhrer derzeitigen Ver-
waltungspraxis vor, dass die Instandsetzungsauf-
wendungen in das Gebdude den Ertragswert der
Liegenschaft nach Durchfithrung der Instand-
setzung libersteigen miissen, um eine wirtschaft-
liche Abbruchreife darzustellen. Bei dieser Me-
thodik zur Beurteilung der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife kommt dem Bodenwert einer Liegen-
schaft eine ganz maf3gebliche Bedeutung zu, die
weder dem Gesetz oder den Gesetzesmaterialien
noch der Judikatur der Hochstgerichte zu ent-
nehmen ist. Der Gesetzesentstehung ist zu ent-
nehmen, dass die von der Judikatur der Hochst-
gerichte vorgegebene Maoglichkeit einer ,wirt-
schaftlichen Abbruchreife” im Gesetz vorgesehen
ist.

Die gefestigte Judikatur' sieht zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit von
Instandsetzungsaufwendungen vor, die Werter-
hohung durch die Instandsetzung dem Kosten-
aufwand der Instandsetzung gegeniiberzustel-
len. Die Werterhohung durch die Instandset-
zung kann durch Gegeniiberstellung des Ver-
kehrs- bzw Ertragswertes der Liegenschaft ohne
Durchfithrung der Instandsetzung mit dem
Verkehrs- bzw Ertragswertes der Liegenschaft
nach Durchfithrung einer Instandsetzung er-
mittelt werden. Durch diese Betrachtungsweise
des VWGH werden bei der Beurteilung der wirt-

0 Stadt Wien/Technische Stadterneuerung, Beurteilung

der wirtschaftlichen Abbruchreife von Gebduden in
Schutzzone, Gebduden in Gebieten mit Bausperren,
Gebéuden die vor 1945 errichtet wurden (August 2018
und Februar 2020).

1 VwGH 24. 5. 1976, 0797/74; 15. 10. 1981, 81/06/0068;
3.4.1984, 84/05/0007;  15.3.1983, 81/05/0164;
25.2.2010, 2006/06/0083.
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schaftlichen Abbruchreife nachvollziehbar die
Instandsetzungsaufwendungen in das Bauwerk
in den Mittelpunkt geriickt. Zusatzlich hat der
VwGH erkannt, dass die Ableitung einer wirt-
schaftlichen Unzumutbarkeit bzw Zumutbar-
keit der Instandsetzung dadurch festgestellt
werden kann, ob die Kosten unter Beriicksichti-
gung allfillig zur Verfiigung stehender offentli-
cher Mittel auf gegebenenfalls nach §$ 18
und 19 MRG erhohte Mietzinse innerhalb der
Amortisationszeit eines zur Deckung des finan-
ziellen Aufwands nétigen Darlehens tiberwilzt
werden konnen.*

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der In-
standsetzungsaufwendungen, also die um-
gangssprachlich swirtschaftliche Ab-
bruchreife, kann im Sinne der Verwaltungs-
praxis der Stadt Wien nach folgender
Methode ermittelt werden, wenngleich diese
Berechnungsweise von der gefestigten Judi-
katur der Hochstgerichte abweicht:

o Methode gemidfl dem Leitfaden der
Stadt Wien (MA 25): Direkte Gegen-
tiberstellung der ermittelten Kosten fiir
die Instandsetzung des Gebidudes mit
dem Ertragswert der Liegenschaft nach
Instandsetzung, zuztglich Riicklagen, all-
falliger Férderungsmittel, Zinsen etc.

Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der In-
standsetzungsaufwendungen, also die ,,wirt-
schaftliche Abbruchreife®, kann im Sinne der
Judikatur des VwGH nach den folgenden
fachlich geeigneten Methoden sachgerecht
ermittelt werden:

¢ Methode gemidfl VwGH-Judikatur -
Mieteinnahmen innerhalb der Amorti-
sationszeit: Gegeniiberstellung der er-
mittelten Kosten fiir die Instandsetzung
des Gebdudes mit den erzielbaren, gege-
benenfalls nach §$ 18 und 19 MRG er-
héhten, Mieteinnahmen bei Instandset-
zung des Gebdudes innerhalb eines anzu-
setzenden Amortisationszeitraums unter
Beriicksichtigung des laufenden Bewirt-
schaftungsaufwands, Riicklagen, allfalli-
ger Forderungsmittel, Zinsen etc.

¢ Methode gemidfl VwGH-Judikatur -
Werterhohung der Liegenschaft: Gegen-
tiberstellung der ermittelten Kosten fiir
die Instandsetzung des Bauwerks mit der
Werterhohung der Liegenschaft durch
die Instandsetzung.

e Methode in Anlehnung an die VwGH-
Judikatur - Werterh6hung des Gebiu-
des: Gegeniiberstellung der ermittelten
Kosten fiir die Instandsetzung des Bau-
werks mit der Werterhohung des Bau-
werks durch die Instandsetzung.

42 VwGH 15. 3. 1983, 81/05/0164.
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