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Kurzfassung

.Die Welt — zumindest die in Europa — ist gebaut. Die Zukunft liegt in der
Nutzung des Bestandes.“*

Dieses Zitat von Christian Achammer beim 20. Internationalen
Industriebauseminar stellt die Situation der Bauwirtschaft in Europa sehr
treffend dar. Speziell im innerstadtischen Bereich sind Bauplatze
Mangelware, weshalb verstarkt auf den Bestand zurtickgegriffen wird.
Da die demographische Entwicklung auch weiterhin in Richtung
Zuwachs zur Stadt und Landflucht gehen wird, muss das vorhandene
Potential bestehender Gebaude genutzt werden.

Um eine wirtschaftliche Nutzung innerstadtischer Bestandsbauten in
Zukunft sicherstellen zu konnen, ist es notwendig, Sanierungs-
mal3nahmen durchzufiihren und je nach Mdglichkeit bisher ungenitzte
Flachen (Dachboden, Aufstockung) auszubauen. Aufgrund der
verschiedenen Baustoffe und Baustile Uber die Zeit sind bei den
unterschiedlichen Epochen charakteristische Schadensfélle auszu-
machen. In dieser Masterarbeit werden die Merkmale und die haufigsten
Schadensfélle aus den Epochen Grinderzeit (1840-1920), Zwischen-
kriegszeit (1920-1945), Nachkriegszeit (1945-1960) und Epoche von
1961-1980 dargestellt und Lésungsvorschlage erarbeitet.

Mit Beispielprojekten sollen verschiedene Umbau- und Sanierungs-
varianten geplant und deren Wirtschaftlichkeit ermittelt werden.

Von Experten wird mithilfe einer Umfrage das vorhandene Interesse an
der Nutzung innerstadtischer Bestandsbauten beurteilt, dabei fiel auf,
dass nicht an allen innerstadtischen Bestandsbauten dasselbe Interesse
besteht. Wahrend sich speziell Bauten aus der Griinderzeit einer hohen
Nachfrage erfreuen, sind Gebaude aus der Zwischen- und der
Nachkriegszeit insbesondere aufgrund des nicht reprasentativen
Baustils, der in dieser Epoche vorherrschte, weniger beliebt.

Obwohl die meisten Befragten von einem hdoheren Risiko bei der
Sanierung von Bestandsbauten im Vergleich zu Neubauten ausgehen,
konnte mithilfe der Umfrage ein deutliches "Ja" zur Nutzung
innerstadtischer Bestandsbauten ermittelt werden.

" ACHAMMER, C. M.: refurbished future. S. 6



Abstract

"The world - at least the one in Europe - is built. The future is to use the
housing stock."

This quotation of Christian Achammer at the 20th international seminar
on industrial building gives a very good description of today's
construction industry in Europe. Especially inner-city sites are a rare
commodity. But because people are moving more and more into the
cities it is necessary to use inner-city housing stock.

For an economic use of these buildings in future it is essential to
redevelop and, if possible, convert as much as possible. Due to the
different building materials and architectural styles over time there are
characteristic cases of damage for each epoch. In this master thesis the
typical features of every epoch are described as well as different cases
of damage and solutions for those damages. The periods are divided into
period of promoterism (1840-1920), the interwar years (1920-1945),
post-war period (1945-1960) and period from 1961-1980.

The economic efficiency is calculated in examples for different kinds of
renovation and redevelopment possibilities.

In a survey experts were asked about their opinion of the future use of
inner-city housing stock. The elaboration of the survey shows different
interest for different periods. Especially period of promoterism is
particularly liked for its prestigious architectural style, whereas the
interwar years and the post-war period suffer from a lack of interest due
to their simple architectural style.

Even if most of the experts consider a higher risk for redevelopment of
housing stock compared to new buildings, most of them voiced their
opinion to use inner-city housing stock in general.

2 ACHAMMER, C. M.: refurbished future. S. 6
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0 Einleitung

In der heutigen Gesellschaft, in der Jahr fir Jahr mehr Abfall produziert
wird, gewinnt die Schonung und Verwendung bestehender Ressourcen
immer mehr an Bedeutung. Mit der Verwendung schon vorhandener
Bausubstanz konnen einerseits die Effizienz erhdht und andererseits
neue Umweltbelastungen vermieden werden.

Durch demographische Veradnderungen, wie die zunehmende
Urbanisierung, werden die Bauflachen in Stéadten immer begrenzter. Um
Immobilien fur Eigentimer und Bautrager attraktiver zu machen, ist die
Kenntnis des Bauzustandes sowie die wirtschaftlich beste Verwertung
von grofRer Bedeutung. Dies kann z.B. durch die Verlangerung der
Nutzungsdauer erreicht werden.

Diese Masterarbeit beschéftigt sich mit der "Verwertung innerstadtischer
Bestandsbauten".

Der Zweck der Wiederaufwertung vorhandener Bauten besteht darin,
Ressourcen zu schonen, sowie anliegende Gebaude und Strafl3en nicht
durch umfangreiche Bautatigkeiten, welche bei Neubauten anfallen,
schwer zu beeinflussen bzw. zu behindern.

Vorab sollen die Hauser von der Grinderzeit bis in die 90er Jahre in
verschiedene Epochen eingeteilt und typische Merkmale sowie bekannte
Schadensbilder dieser Zeit aufgelistet werden. Daraus konnen mit
geeigneten Sanierungsvorschlagen Zeit und Kosten vorausschauend
geplant und damit den Eigentiimern die Angst vor der Weiterverwendung
ihrer Hauser genommen werden.

Um den aktuellen Bedurfnissen an Wohn- und Geschéaftsflachen gerecht
zu werden, liegt das Hauptaugenmerk dieser Arbeit im Entwickeln
standardisierter Grundrisse, welche fur die verschiedenen Epochen
angewendet werden kénnen und deren grobe Einschatzung beziglich
der Kosten und Ertrage.

Letztendlich entsteht ein Leitfaden, mit dessen Hilfe Eigentimer
bestehende innerstadtische Bauten ressourcenschonend an den
heutigen Stand der Technik und die veranderten Lebensbedirfnisse
anpassen bzw. umbauen kdnnen.
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Grundlagen

1 Grundlagen

Im folgenden Kapitel dieser Masterarbeit wird ein Uberblick tiber die
Grundlagen und Intentionen zur Verwertung innerstadtischer
Bestandsbauten geschaffen.

1.1 Demographische Veranderungen

1.1.1 Bevdlkerungsentwicklung

Durch die industrielle Revolution stieg die 6sterreichische Bevolkerung
ab 1840 von 3,65 Mio. rasant auf fast das Doppelte mit 6,77 Mio. kurz
vor dem 1. Weltkrieg an.

Durch diesen raschen Bevdlkerungszuwachs sind auch die
Bautatigkeiten vor allem in Ballungszentren stark gestiegen weshalb die
Epoche von 1840 bis zum Ende des 1. Weltkrieges als Grinderzeit
bezeichnet wird.

Bevolkerungsentwicklungin Osterreichab 1870
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in Osterreich 1840 — 2010° E
. _ £%

Das 19. Jahrhundert ist auf dem Gebiet des heutigen Osterreich durch £8
. . e - I t k]
ein stetiges Bevolkerungswachstum gekennzeichnet. Dafir waren Ep
mehrere Grinde maRRgebend. In den vorhergegangenen Jahrhunderten Bf‘

3 STATISTIK AUSTRIA: Bevolkerung Osterreich ab 1840.
http://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/volkszaehlungen_registerzaehlungen_abgestimmte_erwerbsstat
istik/bevoelkerungsstand/index.html. Datum des Zugriffs: 24.Janner.2015
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hatten immer wieder kriegerische Auseinandersetzungen, Missernten,
Hungersnéte und Epidemien zahlreiche Opfer gefordert. Als aber vor
allem in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts Hygienemaf3hahmen und
eine immer besser werdende medizinische Versorgung zur Folge hatte,
dass die Sterberate und insbesondere die Sauglingssterblichkeit stark
zuriickgingen, nahm die Bevdlkerung bis zum Beginn des 1. Weltkrieges
immer starker zu. Vor allem das Reichssanitatsgesetz von 1870 fuhrte
nach anfanglichen Widerstanden und Schwierigkeiten zu einem
Umdenken, nicht nur bei den Arzten, sondern auch in der gesamten
Bevolkerung.

Erst die grolRen Menschenverluste auch in der Zivilbevolkerung durch
den 1. Weltkrieg bildeten eine negative Zasur dieser Entwicklung. Aber
auch die spanische Grippe, die gegen Ende des Krieges ausbrach,
forderte das Leben von Millionen von Menschen, ebenso Hungersnote
vor allem in den Stadten und die Vertreibung vieler Bewohner aus ihren
Geburtslandern. Auch die schwierige Zeit zwischen den beiden Kriegen
brachte es mit sich, dass die Bevdlkerungszahl nicht mehr so stark
zunahm. Nach dem zweiten Weltkrieg brachten noch einige Jahrzehnte
starke Geburtenjahrgénge, ehe die Malinahmen zur Geburten-
beschrankung den Zuwachs stark verminderten. Seit 1960, aber auch in
den 1990er Jahren ist die leichte Bevolkerungszunahme nur mehr der
Migration zu verdanken.

1.1.2 Entwicklung der Stadt Graz

Noch stérker als im gesamten Gebiet des heutigen Osterreich zeigte sich
der Bevolkerungszuwachs in den Ballungszentren. Dieser Trend ist auch
besonders gut in der steirischen Landeshauptstadt Graz zu erkennen.
Lag die Einwohnerzahl in der Mitte des 19. Jahrhunderts noch bei etwa
50.000, so verdoppelte sie sich innerhalb von vier Jahrzehnten und lag
kurz nach der Jahrhundertwende schon bei 150.000. Dies ist
insbesondere darauf zuriickzufihren, dass durch den starken Riickgang
der Geburtensterblichkeit viele Nachgeborene keine Erwerbsmoglichkeit
auf dem Land sahen und infolge der zunehmenden Industrialisierung im
Umkreis der Zentren Beschaftigungsmoglichkeiten suchten.
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Bevolkerungsentwicklung in Graz ab 1840
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung in Graz 1840 bis 2010*

Eine wichtige Zasur bildeten die Eingemeindungen der Randbezirke im
Jahre 1939. Bestand die Stadt Graz bisher aus 5 Bezirken, so wurde das
nun erweiterte Stadtgebiet 1946 vom Gemeinderat in 17 Bezirke
unterteilt und die heutigen Stadtgrenzen gezogen.

Bis zum Jahr 1971 wuchs die Bevolkerung der Stadt Graz auf 250.000
Bewohner an, ein Anstieg um das Finffache innerhalb von 130 Jahren.
In den nachsten 30 Jahren ging die Bevolkerung um etwa 10 % zurlick,
was wohl unter anderem auch auf die Anti-Baby-Pille zuriickzufiihren ist.

Interessant ist der Anstieg der letzten 15 Jahre, in dieser Zeit ist Graz um
fast 50.000 Menschen gewachsen. Griinde dafir sind ca. 25.000 mehr
Studenten seit dem Jahr 2001 sowie die positive Entwicklung der
Arbeitsplatzsituation in Graz, aufgrund derer viele Hochschulabsolventen
in Graz geblieben sind.

4 STATISTIK STADT GRAZ: Bevdlkerung Graz ab 1840. http://www.graz.at/cms/beitrag/10104210/2058071/. Datum des
Zugriffs: 2.Februar.2015
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1.1.3 Entwicklung des Wohnbaus

Tabelle 1 zeigt die Gebaude nach dem Errichtungsjahr in Osterreich und
Graz mit Errichtung vor 1919 bis 2001 und spater.

Errichtungsjahr
Gebéaude vor 1919 1945 1961 1971 1981 1991 2001
insgesamt bis bis bis bis bis bis oder

1919 1944 1960 1970 1980 1990 2000 spater

Osterreich | 2.191.280 | 327.350 | 165.930 | 243.616 | 283.271 | 325.343 | 305.125 | 264.146 | 276.499

Graz 39984 6797 4286 4933 5366 4405 3517 3749 6931

Tabelle 1: Gebaude nach dem Errichtungsjahr (Stand 2011)°

17% der Wohngebaude in Graz stammen aus den Jahren der
Griinderzeit vor dem ersten Weltkrieg. Durch die neue Bauordnung von
1856 bekam die Stadtverwaltung viel Einfluss auf die stadtebauliche
Entwicklung. Da die meisten in Graz tatigen Architekten bei den Wiener
Ringstral3enarchitekten studiert hatten, entstanden auch in der
steirischen Hauptstadt Wohnbauten in geraden StralRenzligen, die noch
heute das Straf3enbild mit ihren gegliederten Fassaden pragen. Neben
vielen anderen offentlichen Bauten wurde auch die Karl Franzens
Universitat und die Erzherzog Johann Universitat in diesen Jahren
errichtet. Im Gegensatz zu Wien war von dem Bauboom der Grinderzeit
nicht die Altstadt von Graz betroffen, da vor allem an der damaligen
Peripherie neue Stadtbezirke entstanden.

Gebaude nach dem Errichtungsjahrin ®vor 1919
Osterreich

N 1919 his
1944

W 1945 bis
1960

W 1961 his
15970

N 1971 bis
1980

W 1981 his
1990

N 1991 bhis
2000

u 2001 oder
spater

Abbildung 3: Gebaude nach dem Errichtungsjahr in Osterreich®

® STATISTIK AUSTRIA: Gebaude nach dem Errichtungsjahr.
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html. Datum des
Zugriffs: 5.Februar.2015

® STATISTIK AUSTRIA: Gebaude nach dem Errichtungsjahr.
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html. Datum des
Zugriffs: 5.Februar.2015
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Gebaude nach dem Errichtungsjahrin der  ®=vorisis
Stadt Graz

W 1919 bis
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1945 bis
1960

W 1961 bis
1970

N 1971 bis
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H 13981 bis
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N 1991 bis
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2001 oder
spater

Abbildung 4: Gebaude nach dem Errichtungsjahr in der Stadt Graz’

1909 wurde die erste Grazer Wohnbaugenossenschaft gegrindet,
welche als erstes Projekt die Wohnanlage Seidenhofstral3e im Jugendstil
errichten lieR. In den wirtschaftlich schwierigen Jahren zwischen den
beiden Weltkriegen entstanden in Graz 11% der Gebaude, wahrend in
der jungen Republik der Anteil nur 7% betrug. 1921 genehmigte der
Gemeinderat den Bau der Triestersiedlung | nach der Ausschreibung
eines Wettbewerbs. Im Innenhof wurden ein Kindergarten, ein Spielplatz
und einige Geschafte platziert. Zur selben Zeit wie der Karl-Marx-Hof in
Wien wurde Ende der 20er Jahre die Triestersiedlung Il errichtet.

Nach dem zweiten Weltkrieg entstanden viele Wohnbauten in den 60er
Jahren. Wahrend der Anteil der Neubauten im gesamten Bundesgebiet
auch in den néachsten Jahrzehnten bis zur Jahrtausendwende
gleichbleibend hoch blieb, fiel dieser in der Stadt Graz teilweise sogar
unter 10%. Erst ab dem Jahr 2000 ist hier wieder ein starker Bauboom
erkennbar, wahrscheinlich bedingt durch das starke Bevolkerungs-
wachstum im ersten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts.

" STATISTIK AUSTRIA: Gebaude nach dem Errichtungsjahr.
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html. Datum des
Zugriffs: 5.Februar.2015
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Abbildung 5: Entwicklung des Grazer Altstadtbereiches®

8 BREITLING, P.: In der Altstadt leben. S. 22
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Von den aktuell knapp 2,2 Mio. Geb&auden in ganz Osterreich befindet
sich in 140.000 Gebauden gar keine Wohnung. Den groR3ten Anteil
bilden Objekte mit einer Wohnung, womit auch Einfamilienhduser
umfasst werden. Insgesamt 1.491.566 Hauser dieser Art standen 2011
in Osterreich. Den zweiten groRen Block mit knapp 300.000 H&usern
stellen Gebdude mit zwei Wohneinheiten dar, also Zweifamilienhduser
usw. Nur noch 100.000 Gebaude enthalten drei bis funf Wohnungen,
80.000 Gebaude sechs bis zehn Wohnungen. GroRe Wohnbauten mit elf
bis zwanzig Wohneinheiten gibt es in Osterreich knapp 54.000, nur
18.000 Objekte beherbergen 21 Wohnungen oder mehr.

Anzahl der Wohnungen

B Keine Wohnung

W 1 Wohnung

® 2 Wohnungen

W 3 bis 5 Wohnungen

M 6 bis 10 Wohnungen

m 11 bis 20 Wohnungen

® 21 oder mehr
Wohnungen

Abbildung 6: Anzahl der Wohnungen in Osterreich®

1.2 Neubau vs. Instandhaltung

Die Ressourcen der Erde sind nicht unbegrenzt, egal ob Wasser,
Rohstoffe oder Boden. Ressourcen zu schonen sollte jedem ein
Anliegen sein. Fir einen Neubau sind grolie Mengen an Rohstoffen und
Energie notwendig. Ebenso wird die Umwelt, aufgrund der Fahrwege
von und zur Baustelle, belastet. Wenn im Vorfeld zusatzlich ein bereits
bestehendes Haus abgerissen wird, ist die Belastung fur die Umwelt
noch groRer. Jede groRRe Bautatigkeit in der Innenstadt bringt fur alle
Anrainer viel La&rm- und Staubemissionen. Zusatzlich kommt es zu
Staubildung aufgrund des Platzbedarfes der Baustelleneinrichtung. Je

9 STATISTIK AUSTRIA: Gebaude nach dem Errichtungsjahr.
http://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html. Datum des
Zugriffs: 5.Februar.2015
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kleiner der Eingriff in ein bestehendes Bauwerk, desto geringer wird die
Umwelt beeintrachtigt.

Instandhaltung

| | 1 |
Wartung I | Inspektion Instandsetzung Verbesserung

Abbildung 7: Grundmal3nahmen der Instandhaltung10

Begriffserklarung

e Instandhaltung

JKombination aller technischen und administrativen MalRnahmen des
Managements wahrend des Lebenszyklus einer Einheit, die dem Erhalt
oder der Wiederherstellung ihres funktionsfahigen Zustands dient,
sodass sie die geforderte Funktion erfiillen kann.“**

e Wartung

.MalBnahmen zur Verzogerung des Abbaus des vorhandenen
Abnutzungsvorrates.“*?

e Inspektion

.MalRnahmen zur Feststellung und Beurteilung des Istzustandes einer
Einheit einschlieB3lich der Bestimmung der Ursachen der Abnutzung und
dem Ableiten der notwendigen Konsequenzen fir eine kinftige
Nutzung.“*®

e Verbesserung

-Kombination aller technischen und administrativen Malihahmen sowie
MaRRnahmen des Managements zu Steigerung der Zuverlassigkeit
und/oder Instandhaltbarkeit und/oder Sicherheit einer Einheit, ohne ihre
urspriingliche Funktion zu andern.“*

® DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.: DIN 31051:2010 - Grundlagen der Instandhaltung. Norm. S. 4
" DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.: DIN 31051:2010 - Grundlagen der Instandhaltung. Norm. S. 4
2 DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.: DIN 31051:2010 - Grundlagen der Instandhaltung. Norm. S. 5
* DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.: DIN 31051:2010 - Grundlagen der Instandhaltung. Norm. S. 5

“ DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.: DIN 31051:2010 - Grundlagen der Instandhaltung. Norm. S. 6
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1.2.1 Gebéaudeerhaltungsstrategien

Die Gebaudeerhaltungsstrategien beschreiben, wie ein Gebaude Uber
seine gesamte Lebensdauer genutzt, erneuert und eventuell adaptiert
wird.

1.2.1.1 Abbruchstrategie

Der Nutzwert eines Gebaudes nimmt aufgrund fehlender Instandhaltung
nach einer langsamen Anfangsalterung sehr schnell ab. Diese Strategie
verfolgen Investoren, welche mit mdglichst wenig Kapitaleinsatz
kurzfristig viel Gewinn erwirtschaften wollen und die Immobilie bis zum
Ende der Lebensdauer ohne Folgekosten nutzen wollen.

Wert spitere Werterhhung
f z.B. durch Umbau

Entwicklung der
gesellschaftlichen
Anforderungen

Ausgangswert

Alterungskurve chne
Unterhalt und Erneuerung

Minimalwert
(Sicherheit, Hygiene,

\ Leistung)
! > Zeit

Ende Lebensdauer

Abbildung 8: Abbruchstrategie™

1.2.1.2 Abnutzungsstrategie

Der Nutzwert eines Gebdudes nimmt aufgrund laufender
Wartungsarbeiten langsamer ab als bei der Abbruchstrategie. Nur das
Notigste an Unterhalt wird flir das Objekt bereitgestellt um die Immobilie
so lange wie moglich nutzen zu kénnen.

® KOHLER, N.; HASSLER, U.; PASCHEN, H.: Stoffstrome und Kosten in den Bereichen Bauen und Wohnen. S. 32
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spatere Werterhohung
V\iert 2.B. durch Umbau

Entwicklung der
gesellschaftlichen
Anforderungen

Ausgangswert

laufender
Unterhalt

Minimalwert
{Sicherheit, Hygiene,

\ Leistung)
> Zeit

Ende Lebensdauer

Abbildung 9: Abnutzungsstrategie®®

1.2.1.3 Werterhaltungsstrategie

Durch laufende Instandhaltungs- sowie wiederkehrende
Instandsetzungsmafinahmen wird der Nutzwert eines Geb&audes immer
an den Ausgangswert angepasst.

Aufgrund steigender Nutzeranforderungen kommt es trotz Halten des
Anfangsniveaus zu einer Absenkung des Nutzwertes.

Wert spétere Werterhohung
A z.B. durch Umbau

Entwicklung der
gesellschaftlichen
Anforderungen

Ausgangswert

Minimalwert
(Sicherheit, Hygiene,

.-
% & \ Leistung)
1 1
- -

P Zeit

Ende Lebensdauer

Abbildung 10: Werterhaltungsstrategie®’

1 KOHLER, N.; HASSLER, U.; PASCHEN, H.: Stoffstrotme und Kosten in den Bereichen Bauen und Wohnen. S. 32
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1.2.1.4 Werterhdhungsstrategie

Bei dieser Strategie kommen alle GrundmaRnahmen der DIN 31051 inkl.
Modernisierungs- und Umbaumaflinahmen zur Anwendung.

Die Verbesserungsmal3inahmen (z.B. WDVS, neue Fenster, Aufzug,
Heizung) fihren zu einer Erhdhung des Abnutzungsvorrates einer
Betrachtungseinheit aber zu keiner Funktionsanderung.

Umbau,
Umnutzung spétere Werterhhung
z.B. durch Umbau

Wert
A

Modernisierung

Entwicklung der
gesellschaftlichen
Anforderungen

Ausgangswert

*
L *, -
."o '..‘1 ..‘i
Teil- s, ., Y
.l L/ LA - -
erneuerung " Gesamt- % Minimalwert
- L4 . - - .
% erneuerung % % (Sicherheit, Hygiene,
% < s Leistung)
* . =
C H =
: : z i
—p- Zeit

Abbildung 11: Werterhohungsstrategie™®

Anmerkung: Die Abbaukurven der verschiedenen Strategien sind nur
Beispiele der mdglichen Verlaufe.

1.2.2 Lebenszyklus

Der Lebenszyklus eines Gebaudes hangt von der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer des Bauwerkes sowie der technischen Lebensdauer
seiner Bauteile ab. Beide Betrachtungsweisen stehen in direkter
Wechselwirkung. Ist die technische Lebensdauer einer Baulichkeit nicht
mehr gegeben, kann das Gebaude nicht mehr wirtschaftlich genutzt
werden. Umgekehrt kann das Gebaude durch fehlende Mieteinnahmen
nicht mehr instandgehalten werden, was in weiterer Folge die technische
Lebensdauer der Bauteile verkiirzt oder beendet.™

w KOHLER, N.; HASSLER, U.; PASCHEN, H.: Stoffstréme und Kosten in den Bereichen Bauen und Wohnen. S. 32
s KOHLER, N.; HASSLER, U.; PASCHEN, H.: Stoffstréme und Kosten in den Bereichen Bauen und Wohnen. S. 32

o Vgl. KALUSCHE, W.: Technische Lebensdauer von Bauteilen und wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes. In:
Festschrift zum 60. Geburtstag von Prof. Dr. Handruedi Schalcher, 2004. S. 1
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Abbruch Vorbereitung

Erstellung

OBJEKT-
PHASEN
Nutzung

Bauliche

Verénderung Veranderung

Abbildung 12: Lebenszyklus eines Gebaudes?®

Laut Klingenberger besteht der Lebenszyklus eines Gebaudes aus der
Vorbereitungs-, Erstellungs-, Nutzungs- und Abbruchphase.

Je langer die Nutzungsphase, wenn auch mit baulichen Veranderungen
wie Umbau, Sanierung oder Zubauten, verlangert werden kann, desto
wirtschaftlicher kann das Objekt betrieben werden. Zur Vorbereitungs-
phase zéhlen die Projektentwicklung und Planung bis zum Baubeginn.
Die Erstellungsphase umfasst die Zeit bis zur Ubergabe bzw.
Inbetriebnahme. Die Nutzungsphase, welche bis auf provisorische
Bauten die langste Phase bildet, beinhaltet die Nutzung des Bauwerks
mit Instandhaltung und eventuellen baulichen Veradnderungen. Der
Abbruch kann unter Umstédnden einen wesentlichen Teil zu den
Lebenszykluskosten beitragen, weshalb bei jedem Neubau auch schon
an den Abbruch und die damit verbundenen Kosten gedacht werden
sollte.

2 KLINGENBERGER, J.: Ein Beitrag zur systematischen Instandhaltung von Gebauden. S. 35 Abb. 2-13
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1.2.3 Nachhaltiges Bauen

Der sogenannte Brundtland-Bericht der Weltkommision fir Umwelt und
Entwicklung beschreibt Nachhaltigkeit als eine Entwicklung, ,die den
Bedurfnissen der heutigen Generation entspricht, ohne die Mdoglichkeit
kunftiger Generationen zu geféhrden, ihre eigenen Bedurfnisse zu
befriedigen und ihren Lebensstil zu wahlen.”

Nachhaltig bauen bedeutet also den gesamten Lebenszyklus sowie den
Ressourcenkreislauf eines Objektes zu berticksichtigen. Dazu z&hlen:

e Vorhandene Baukonstruktionen mdglichst lange auf einem hohen
Niveau weiternutzen

e Bestehende Gebaude effizient pflegen und nutzen

e Energiebedarf fur Produktion und Nutzung von Immobilien
senken

e Mdoglichst wenig Neubauten, vor allem auf noch unbebauten
Grundsticken, um zunehmende Versiegelung der Oberflachen
Zu verringern

e Verwendung von recycleten und recyclebaren Materialien

e Einbau ungiftiger, umwelt- und gesundheitsvertraglicher, leicht
trennbarer und wiederverwendbarer Baustoffe?

Wahrend éltere Bestandsgebaude fast ausschliellich aus einfachen,
leicht und glnstig trennbaren Baustoffen wie Ziegel, Beton oder Holz
bestehen, finden sich in den letzten Jahrzehnten immer mehr Baustoffe,
welche die Sanierung und den Abbruch erschweren und verteuern.
GroRe Mengen an unbelastetem Material kdnnen schon mit geringen
Mengen an toxisch verunreinigtem Material nicht mehr getrennt und nur
mehr einer Deponierung zugefihrt werden.

1.2.3.1 Européische Abfallrahmenrichtlinie

Die europdaische Abfallrahmenrichtlinie legt einen Rechtsrahmen fir den
Umgang mit Abfall fest. Sie dient dem Schutz der Umwelt und der
menschlichen Gesundheit, indem schadliche Auswirkungen der
Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfallen vermieden werden.

2 Vgl. KOHLER, N.; HASSLER, U.; PASCHEN, H.: Stoffstréme und Kosten in den Bereichen Bauen und Wohnen. S. 2f
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Vermeidung
Vorbereitung zur Wiederverwendung

Recycling

sonstige Verwertung, 4
b zB. energetisch 4

Abbildung 13: Abfallhierarchie®

Schlisselbegriffe der Richtlinie:

Abfall: jeder Stoff oder Gegenstand, dessen sich sein Besitzer
entledigt, entledigen will oder entledigen muss“?® (dazu zahlen
auch Bodenaushub sowie Bauschutt und Baurestmassen)

Abfallbewirtschaftung: ,die Sammlung, der Transport, die
Verwertung und die Beseitigung von Abféllen, einschlieZlich der
Uberwachung dieser Verfahren sowie der Nachsorge von
Beseitigungsanlagen und einschlielich der Handlungen, die von
Handlern oder Maklern vorgenommen werden“?*

Vermeidung: ,MaRnahmen, die ergriffen werden, bevor ein Stoff,
ein Material oder ein Erzeugnis zu Abfall geworden ist%

Vorbereitung zur Wiederverwertung: ,jedes Verwertungs-
verfahren der Prufung, Reinigung oder Reparatur, bei dem
Erzeugnisse oder Bestandteile von Erzeugnissen, die zu Abféllen

2 ygl. AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8

2 AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 7

2 AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 7

% AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8
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geworden sind, so vorbereitet werden, dass sie ohne weitere
Vorbehandlung wiederverwendet werden konnen“?

Recycling: Jedes Verwertungsverfahren, durch das
Abfallmaterialien zu Erzeugnissen, Materialien oder Stoffen
entweder fur den urspriinglichen Zweck oder fur andere Zwecke
aufbereitet werden“*’

Verwertung: ,jedes Verfahren, als dessen Hauptergebnis Abfélle
einem sinnvollen Zweck zugefiihrt werden“?® (z.B. energetische
Nutzung oder Wiederverfiillung von Bodenaushubmaterial)

Beseitigung: ,jedes Verfahren, das keine Verwertung ist, auch
wenn das Verfahren zur Nebenfolge hat, dass Stoffe oder
Energie zuriickgewonnen werden* ?° (Deponierung von
Reststoffen, Verbrennung)

1.2.3.2 Schadstofferkundung

Beim Abbruch eines Objektes fallen schadstoffbelastete Materialien an,
welche im Sinne einer nachhaltigen Ressourcenbewirtschaftung richtig
zu verwerten bzw. entsorgen sind. Die ONR 192130 schreibt eine
Schadstofferkundung bei Uberschreiten eines Abbruchvolumens von
5000 m3 vor.

Diese Erkundung hat folgende Ziele:

Bauwerksbewertung

Abschéatzen zukinftiger Kosten fir Sanierung, Instandhaltung,
Umbau und Abbruch fir Eigentimer, Banken udgl.

Arbeithnehmerschutz

Die Bauarbeiterschutzverordnung sowie das Bauarbeiten-
koordinationsgesetz enthalten bereits Vorschriften fir den
Umgang mit gefahrlichen Baustoffen.

Abfallwirtschaftliche Aspekte

Das Abfallwirtschaftsgesetz 2002 verbietet das Vermischen von
Abfallen, wenn dies die Behandlung erschwert. Zusatzlich
kommen bei kontaminierten Baustellenabféllen  weitere

% AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8

? AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8

2 AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8

2 AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 312/9: Richtlinie 2008/98/EG "Abfallrahmenrichtlinie”. S. 8
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Verordnungen wie die  Deponieverordnung oder die
Baurestmassentrennverordnung zur Geltung.

Um diese Ziele zu erreichen ist es unumganglich eine Erkundung der zu
erwartenden Schadstoffe vor Abbruch eines Gebaudes zu erstellen. Dies
wird durch einer ersten Recherche vorhandener Unterlagen und
anschlieRender Begehung des Bauwerkes erreicht. Fir die Begehung
wird ein Probenentnahmeplan erstellt, Proben genommen und analysiert.
Die festgestellten Schadstoffe werden tabellarisch und planlich
dargestellt und bewertet. In diesem Zug sollen auch Aspekte des
Arbeitnehmerschutzes fiur die nachfolgenden Firmen aufgelistet werden.
Da dies nur durch fachkundige Personen erfolgen kann, ist hier mit nicht
unwesentlichen Kosten zu rechnen.*

1.2.3.3 Abfallkonzept

Das Wiener Abfallwirtschaftsgesetz geht einen Schritt weiter. Bei
Errichtung, Abbruch oder Zubau von Gebauden mit einem BRI von mehr
als 5000 m3 ist ein Abfallkonzept zu erstellen. Das Abfallkonzept hat eine
bautechnische Darstellung des Bauvorhabens sowie eine abfallrelevante
Darstellung inkl. MaBnahmen zur Abfallvermeidung, Wiederverwendung,
Verwertung und Beseitigung der Baustoffe zu enthalten. Weiters sind
organisatorische Vorkehrungen zu treffen, damit abfallrechtliche
Vorschriften eingehalten werden. Die Ergebnisse der Schadstoff-
erkundung sind hierbei zu beriicksichtigen.®

o Vgl. ON - OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONR 192130 - Schadstofferkundung von Bauwerken vor
Abbrucharbeiten. Norm. S. 1ff

3L WIENER LANDESREGIERUNG: Wiener Abfallwirtschaftsgesetz LGBI 2013/45. S. 1ff
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

2 Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

Projektentwicklung im engeren Sinn ist die Beschaffung aller
notwendigen Unterlagen und Konkretisierung der Inhalte, welche fiir die
Planung und die Durchfuhrung eines Projektes von Relevanz sind. Dies
gilt nicht nur fur das Bauwesen, sondern fur alle Bereiche, wo Projekte
abgewickelt werden.*

2.1 Faktoren der Projektentwicklung

Abbildung 14 beeinflussende Faktoren der Projektentwicklung33

Die Projektentwicklung beschreibt den Prozess von der Idee bis zur
Realisierung eines Projektes unter wirtschaftlich und technisch sinnvoller
Kombination der Faktoren Standort, Kapital und Idee.3*

Diese drei Faktoren stehen in Bezug zueinander und lassen sich beliebig
kombinieren:

e Standort vorhanden, Kapital und Idee gesucht
Was kann ich am Grundstiick bauen?

Wie kann ich das Grundstlick nutzen?

e Kapital vorhanden, Standort und Idee gesucht

In welches Projekt kann ich investieren?

= Vgl. LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 7
% LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 12

3 Vgl. LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 10
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

Idee vorhanden, Standort und Kapital gesucht

Wo kann ich mein Projekt bauen?®

Faktor Standort

Nicht jedes Projekt lasst sich an jedem Standort realisieren.

Die Wahl des Standortes ist abhangig von:

Grundstlcksgrofe

Lage — je exklusiver, desto hoher die erzielbaren Mieten bzw.
Verkaufspreise

Bodenbeschaffenheit, Altlasten

Infrastruktur — Verkehrsanbindung individual & offentlich,
Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Kommunikation

Umfeld des Standortes — Nahversorger, Kultur, Bildung,
Gesundheit, Larmemission, Freizeitaktivitaten

vorhandene Verbauung — Qualitat, Zustand, Raumaufteilung.*

Faktor Kapital

Fur jede Investition muss das benétigte Kapital aufgebracht werden.
Abhéngig vom vorhandenen Eigenkapital sowie einer moglichen
Fremdfinanzierung kann die GroRe bzw. der Umfang eines Projektes
bestimmt werden. Typisches Beispiel sind Immobiliengesellschaften,
welche lber gentigend Kapital verfligen und dieses investieren wollen.

Faktor Idee

Es gibt unterschiedlichste Anséatze der Ideenfindung im Bauwesen.
Diese stammen nicht nur aus Anregungen von Auftraggebern, sondern
auch aus Marktbeobachtungen, eigenen Ideen oder jenen der Mitarbeiter
sowie aus Kontakten zu Behdrden, Planern oder Maklern.

Ob es sich bei dem Projekt um ein Bestandsgebaude oder einen Neubau

handelt

macht keinen Unterschied. Die Herangehensweise der

Projektentwicklung sollte immer die gleiche sein, um jedes Risiko so
gering wie moglich zu halten.

% vgl. LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 12

% vgl. LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 47
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

2.2 Mieterstrategie

Fur eine erfolgreiche Investition und eine hohe Rendite ist ein bunter
Mietermix, abgestimmt auf den Standort und den Markt, erforderlich.

Sollte ein Mieter, welcher ein ganzes Objekt mietet, ausfallen, so hat
man mit grol3en finanziellen Einbul3en wahrend der Leerstandszeit zu
kampfen. Ebenso erweist sich die Weitervermietung aufgrund der
Individualitdit des Objektes ohne eventuelle Umbaumal3nahmen als
schwieriger. Wenn ein Objekt in mehrere Mieteinheiten gegliedert ist, ist
der finanzielle Verlust bei Ausfall eines Mieters leichter verkraftbar. Es
empfiehlt sich daher mit einem Ausfall in einer gewissen Hbhe zu
rechnen (z.B. eine Einheit durchgehend nicht vermietet oder zehn
Prozent geringere Mieteinnahmen). Ebenso wichtig ist die optimale
Nutzung des Objektes in Bezug auf die verschiedenen Nutzungsarten
(Wohnung, Biro, Geschéftsflache, Werkstétte, etc.). Dies passiert mittels
einer Standort- und Marktanalyse.

Standort- und Marktanalysen
Liefern folgende Ergebnisse:
e Aussagen Uber moégliche Nutzungen des Gebaudes
e Erzielbare Miet-/Kaufpreise
e Voraussichtliche Vermietungsgeschwindigkeit
e Auskuinfte Uber Angebot und Nachfrage
Folgende Quellen kdnnen als Grundlage dienen:
e Amtliche Statistiken
e Vergleichbare Nachbargebaude
e Platzverhaltnisse, Infrastruktur
e Berichte von Immobilienmaklern
e Befragungen von Kunden, Passanten etc. im engeren Umkreis
e Gutachten von Sachverstandigen
e Behdrden, Kammern

e Zeitungsannoncen potentieller Mieter.*’

37 vgl. LECHNER, H.: Skriptum "Projektentwicklung" S. 46
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

Basierend auf den Ergebnissen kann bei positiver Bewertung im
Anschluss die Projektentwicklung beginnen. Mittels eines ungefahren
Flachen- und Funktionsprogrammes sowie etwaiger Adaptierungen,
sofern es sich um ein Bestandsgebaude handelt, kann der Umfang des
Projektes grob erfasst und der Kapitalbedarf erhoben werden.

2.3 Projektentwicklung im Bestand

Die Vorgangsweise bei der Projektentwicklung im Bestand entspricht
jener eines Neubaus, jedoch sind einige zusétzliche Dinge zu beachten.
Dies sind technische, rechtliche, wirtschaftliche und sozialdkonomische
Belange.

2.3.1 Technische Rahmenbedingungen - Bestandserfassung

Ob ein Objekt Uberhaupt fir eine weitere Nutzung verwertbar ist, hangt
hauptsachlich vom Zustand des Gebaudes ab.

2.3.1.1 Anamnese

Anamnese (vom griechischen ,Erinnerung“) ist die Summe aller
Erkenntnisse zur Vorgeschichte eines Bauwerkes aus:

e Archiven®
e Bauunterlagen
alte Bauunterlagen von Vorbesitzern
e Altem Bildmaterial
e Sekundérliteratur
z.B. Osterreichische Kunsttopographie
e Nutzungsgeschichte.

Die Anamnese ist somit eine Sammlung von denkmalpflegerischen und
historischen Informationen, welche es erlauben, Hypothesen zur
Entstehung, Nutzung sowie Umnutzung von Bauwerken und Bauteilen
aufzustellen.*

Fur die Verwertung innerstadtischer Bestandsbauten ist die Anamnese
somit ein wichtiger Bestandteil, welcher als Grundlage zur Ermittlung des

% 2 B. im Fall der Stadt Graz das Stadtarchiv Graz von 1820 bis 2004; neuere Unterlagen befinden sich in der

Stadtbaudirektion Graz

% Vgl. WITTMANN, F. H.: Werkstoffwissenschaften und Bauinstandsetzen. In: Grundlagen, Oberflachentechnologie und
Natursteine. S. 21ff.
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

Bauzustandes dient. Die Kenntnis daraus erspart durchaus einige teils
kostenintensive und eventuell auch bauwerkschadigende
Untersuchungen am Objekt.

Die Ergebnisse aus der Aktenrecherche sollen digital erfasst und so
ausgelegt werden, dass sie durch zusétzliche Unterlagen beliebig
erweiterbar sind.*°

2.3.1.2 Begehung

Die Unterlagen der Anamnese sollte man sorgfaltig studieren und mit
dem Wissen daraus die Bestandsaufnahme durchfiihren. Diese beginnt
mit einer Begehung des Objektes vom Keller bis zum Dachstuhl und
beinhaltet u. a.:

e Priufen der Fassade und des Mauerwerks auf sichtbare Schaden
e Kontrolle der Stiegen und Gelander

e Uberpriifen der MaRe durch Abgleich mit den vorhandenen
Planen

e Zustandserfassung der Turen und Fenster

e Decken und Bodenbelage auf Schéaden und ev. Durchbiegung
untersuchen

e Messen der Feuchte im Sockelbereich, Keller, Fensterbereich,
Dachstuhl und an kritischen Orten wie Badezimmer oder Kiiche

e Erfassen von Heizungs-, Sanitér- und Elektroausstattung

e Sichtkontrolle und Begehung der Dachhaut und des Dachstuhles
auf beschadigte Holzteile oder —verbindungen

e Kontrolle des Zustandes der Rauchfange durch einen
Rauchfangkehrer

e Einmessen des Gebaudes durch einen Vermesser

Als Laie sollte man sich auf alle Falle Sachkundige heranziehen. Dies
kénnen Sachverstandige im Bauwesen, Baumeister, Holzbau-Meister,
Ingenieurbliros sowie Ziviltechniker sein.

Die daraus gewonnenen Informationen sollten wiederum in einem
Befund zusammengefasst werden.

“ Vgl. ESCHENFELDER, D.: Altbausanierung mit moderner Haustechnik. S. 81
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

2.3.2 Gesetzliche Rahmenbedingungen

Ist die Bestandserfassung abgeschlossen, missen die rechtlichen
Rahmenbedingungen geklart werden.

Folgende Fragen sind zu klaren:

e Hat das Grundstiick dienende oder herrschende Lasten* im
Grundbuch?

e Sind noch Altmieter im Haus und welche Vertrage besitzen sie?

e Gibt es nicht genehmigte An-/Ausbauten?*?

e Sind die Gebaudehohe und die AuRenmalie eingehalten?

e Wurden die Abstédande zu den Nachbargrundstiicken sowie die
Baufluchtlinie eingehalten?

e Welche Widmung hat das Grundstiick?

e Besteht die Moglichkeit, wenn nicht bereits vorhanden, den
Dachstuhl auszubauen?

e Kann das Gebaude noch aufgestockt werden?
e Steht das Gebaude unter Denkmalschutz?
e Hat das Gebaude eine Zufahrt?

e Wurde um das Gebaude eine besondere Schutzzone (z.B. Stadt-
oder Ortsbild) errichtet?

e Welche bauliche Ausnutzung ist auf dem Grundstiick erlaubt
(Baumassezabhl, Bebauungsdichte, Bebauungsgrad,
Geschol¥flachenzahl, Geschol3anzahl, Gebaudehdhe)?

Erst wenn diese Fragen geklart sind, kann mit der eigentlichen
Projektentwicklung begonnen werden.

Eine weitere Herausforderung fur Eigentimer sowie Bautrager sind
sogenannte ,Altmieter‘. Als Altmieter werden Personen bezeichnet,
welche bestehende Mietvertrdage haben. Der Gesetzgeber will
unbefristete Mietvertrage, was sich im Mietrechtsgesetz wiederspiegelt.
Die Mindestmietdauer muss zumindest 3 Jahre betragen. Weiteres
Konfliktpotential koénnen Mietvertrdge ohne Indexanpassung des
Mietzinses darstellen. Ganz dem Grundsatz ,Kauf bricht Miete nicht” ist
es in diesem Fall praktisch unmdoglich, dem Mieter zu kiindigen bzw.

“ Das C-Blatt oder Belastungsblatt des Grundbuches enthalt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen

verbundenen dienende oder herrschende Lasten (Pfandrecht, VeraufRerungs- und Belastungsverbote, Dienstbarkeiten
(Servitute), Vor- und Wiederverkaufsrechte). Die Belastungen kénnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder nur auf
bestimmte Eigentumsanteile erstrecken.

“2 Frei nach dem Motto +Wo kein Klager, dort kein Richter* findet man bei Bestandsbauten immer wieder nicht genehmigte

An- oder Ausbauten, sogenannte ,Schwarzbauten“. Diese kdnnen sofern sie der Bauordnung entsprechen nachtraglich
genehmigt werden. Wenn der Eigentumer Beweise erbringen kann, dass diese Zubauten bereits langer als 30 Jahre
bestehen, wird angenommen, dass zur Zeit der Errichtung eine Baugenehmigung vorlag (Ersessenes Recht).
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

einen hoheren Mietzins vorzuschreiben. Unbefristete Mietvertrage
kénnen nach dem Ableben des Mieters von einem Eintrittsberechtigten
(Ehegatte, Lebensgefahrte, Kinder...) tbernommen werden, sofern diese
eine gewisse Zeit hindurch im gemeinsamen Haushalt gelebt haben.
Durch Anmelden eines weiteren Wohnsitzes bei einem nahestehenden
Verwandten vor seinem Ableben (z.B. als Wochenendwohnsitz) kann
somit in dessen unbefristeten und meist auch gunstigen weil
nichtindexierten Mietvertrag eingetreten werden.

2.3.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Zu den wirtschaftichen Rahmenbedingungen z&hlen insbesondere
monetare Aspekte, wie die Finanzierung des Projektes, die Art der
Unternehmensform und damit einhergehend die Steuerbelastung, die
Kosten des Bauwerkes oder der Sanierung sowie die zu erwartenden
Einnahmen aus Vermietung bzw. Verkauf.

Um vor unvorhergesehenen Risiken verschont zu bleiben, empfiehlt es
sich einen Finanzplan zu erstellen. Darin enthalten sein soll der Name
des Projektanten sowie dessen Unternehmensform, die Projektidee und
verschiedene Rechenarten bezlglich Investition und Kosten. Mit
durchschnittlichen Kosten fir die Sanierung pro Quadratmeter und der
Nutzflache sowie einem angemessenen Ansatz als Reserve kann ein
erster Kostenrahmen festgelegt werden. Je weiter die Planung und
Ausschreibung fortschreitet desto genauer kénnen die Kosten kalkuliert
werden. Sobald die Kosten fur die Sanierung bzw. Umbaumalnahmen
feststehen, kann mit der Investitionsrechnung begonnen werden. Zu den
statischen Investitionsrechnungen zahlen die Rentabilitatsrechnung,
welche einen Prozentwert ermittelt, der den wirtschaftlichen Erfolg eines
Jahres zum eingesetzten Kapital in Verbindung setzt, sowie die statische
Amortisationsrechnung, welche die Dauer in Jahren ermittelt, nach
denen aus den Einnahmen der einzelnen Jahre ohne Beriicksichtigung
der Zinsen das anfangs eingesetzte Kapital wiedergewonnen wird.*® Je
hoher die Rentabilitdit bzw. je kirzer die Amortisationsdauer, desto
erfolgreicher kann ein Projekt durchgefiihrt und abgewickelt werden. Bei
den dynamischen Investitionsrechnungen kénnen die Kapitalwert-
methode, die Annuitatenmethode sowie die interne Zinsflussmethode
genannt werden. Nicht zu vergessen ist hier die Abschreibung fur
Abnitzung, welche einen wesentlichen Teil zur Wirtschaftlichkeit eines
Projektes beitragen kann. Privatpersonen konnen Objekte nur auf eine
Nutzungsdauer von 67 Jahren abschreiben, was einer AfA von 1,5 % pro
Jahr entspricht. Loser Grund und Boden sind von der Abschreibung

“3vgl. POGGENSEE, K.: Investitonsrechnung. S. 68 und S.76
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Initiative zum Projekt — Projektentwicklung

ausgenommen. Unternehmer haben die Mdéglichkeit ein Objekt mit einer
kirzeren Nutzungsdauer (abhéngig von der Art der Bauweise sowie der
zu erwartenden Lebensdauer) und damit verbundenen hoheren AfA
abzuschreiben.** Mittels der zu erwartenden Kosten kann im Anschluss
die Finanzierung geplant werden. Die haufigsten Finanzierungsarten
sind die Eigenfinanzierung durch Zuschie3en von neuem Kapital oder
Aufnahme eines neuen Gesellschafters bei OG, GmbH oder KG sowie
die Fremdfinanzierung durch Kredite.

Nach Durchsicht aller wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sollte der
Projektwerber einen guten Uberblick Uber die Wirtschaftlichkeit seines
Projektes haben und einen Beschluss flir oder gegen das Projekt fassen.

2.3.4 Sozialokonomische Rahmenbedingungen

Mit Blick auf die zukunftige Verwendung (z.B. Vermietung, Verkauf) soll
auch an die Anforderungen an das Bauwerk durch potentielle Kunden
gedacht werden. Dazu zéhlen u.a. h6here Betriebskosten eines Altbaus
gegenuber einem Neubau aufgrund des héheren Heizwarmebedarfes,
oder die GroRe der einzelnen Raume innerhalb der Wohneinheiten.
Weiters ist auf die ErschlieBung zu achten. Oftmals ist es trotz
nachtraglichem Einbau eines Liftes nicht mdglich alle Wohnungen
barrierefrei zu erreichen. Schlussendlich entscheidet der Kunde, welchen
Preis er fUr akzeptabel halt und ob er lieber in einen Altbau oder einen
Neubau einziehen mochte.

w“ https://lwww.bmf.gv.at/steuern/selbststaendige-unternehmer/betriebsausgaben/ba-abschreibung.html. Datum des

Zugriffs: 3.3.2015
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3 Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

Bei Hausern mit Errichtungsjahr vor 1840 handelt es sich zumeist um
Profanbauten, welche vorwiegend o6ffentlich genutzt werden und bereits
mehrfach umgebaut wurden sowie Sakralbauten. Da sich diese
Masterarbeit vorrangig mit Wohn- und Geschéftshdusern beschéftigt,
wird auf diese Bauwerke nicht naher eingegangen.

Die Grunderzeit beschreibt die Epoche vom Beginn der Industrialisierung
ab ca. 1840 (Fruhgrinderzeit) bis zum Ende des 1. Weltkrieges 1919
(Spatgrunderzeit). Durch den Bevdlkerungszuwachs, vor allem in
Ballungszentren, wuchs gleichzeitig auch der Bedarf an Wohnflache. In
dieser Zeit entstand auch der Beruf ,Hausbesitzer. Wer in dieser Zeit
reich wurde, zeigte dies, indem er ein Haus mit prunkvoller Fassade
errichten lie3, einige Wohnungen darin vermietete und selbst die
Beletage® bewohnte. Wahrend es in Graz anfangs nur feuerpolizeiliche
Vorschriften gab, trat mit 1. Oktober 1856 die erste Grazer Bauordnung
in Kraft.

i = M ¥ i =7
_|ﬁ‘ T . A
Abbildung 15: Beispiele fur Grinderzeithduser (Autor)

% Die Beletage (franz.) bedeutet ,schones GeschoB* und war bezeichnend fiir das erste oder zweite ObergeschoR,

welches dem Bauherren und seiner Familie diente und besonders schén und prunkvoll ausgestattet wurde.
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3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Bauordnung der Stadt Graz 1856 (Auszug)

Inhalt dieser Bauordnung waren die ,Einleitung und Fihrung von
Bauten® mit dem ,Zweck des Anstandes und die Hebung des
Bauzustandes® herbeizufiihren, um die Sicherheit und Gesundheit der
Menschen zu schiitzen.*

a) Allgemeine Vorschriften

Abstand zwischen Haupt- und Nebengebauden auf einer
Parzelle, GroRRe der Innenhdfe, Zuweisung eigener
Gartenplatze

StraRenbreiten von ca. 9,5 m bisca. 11,5 m

Strallenseitige  Gebaude mit mindestens einem
Obergeschol3, Raumhothen mind. 3,30 m

Gultigkeit der Baubewilligung 3 Jahre

Wohnraume nur beheizbar sowie allseits von Erde befreit
und trocken — keine Kellerwohnraume

Wasserversorgung aus Brunnen

Wohnungen mit mehr als 3 Raumen mit eigenem Abort,
gemeinschaftliche Aborte fir hochstens 2 Wohnungen

Abwasserentsorgung durch vorhandene Gréaben und
Kanale, in Ausnahmefallen mittels Senkgruben

Niveau des Erdgeschof3fulibodens mind. 33 cm Uber
StraBenniveau®’

b) Bautechnische, brandschutztechnische und bauphysikalische
Vorschriften

Angabe von Mauerstarken, Ausfihrung von Gewdlben,
Gesimsen sowie Fenstern

Art und Situierung von Heizungen/Ofen sowie
Rauchfangen

Stufenhohe bei Stiegen max. 16 cm, Stufentiefe mind. 32
cm, Gangbreite mind. 126 cm

“ Vgl. Landes-Regierungsblatt fir das Herzogthum Steiermark, 1. Abt., XII. Stuick, Nr. 14/1856

o Vgl. MARAUSCHEK, P.-H.: Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-1968). S. 22ff sowie
KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 41f
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e Verbot von DachgeschoRwohnungen aufgrund
Brandschutz

e Verpflichtung zur Verwendung geeigneter Baumaterialien
durch Bauherr und Baumeister*®

¢) Verfahrensrechtliche Vorschriften

e Baubewilligung bei Neubau oder grolBerem

Umbau/Reparatur bei Holzbauten (aufgrund
Brandschutz)
e Bauansuchen mittels Planen von

Baumeister/Zimmermeister

e Uberwachung auf Einhaltung der Vorschriften obliegt der
Behorde

e Begehung der Behorde bei Bauvollendung mit
anschlieBender Beniitzungsbewilligung™®®

Bereits 1859 wurde der Gemeinderat der Stadt Graz vom
Innenministerium um Revision der Bauordnung von 1856 (in Anlehnung
an die Wiener Bauordnung) beauftragt.*

3.1.2 Bauordnung der Stadt Graz 1867 (Auszug)

Die Vorschriften dieser Bauordnung nehmen Ricksicht auf die
beginnende Stadterweiterung in Graz. Einige Erneuerungen:

e Bei Parzellierung eines Grundstlickes fur einen Neubau musste
der Baugrund von einer Kommission an Ort und Stelle besichtigt
werden und mit dem Regulierungsplan abgeglichen werden.
Ebenso musste der Bauwerber unentgeltlich Baugrund far
StraRenerweiterungen sowie Kanalbau abgeben.

e Anschluss der Aborte an Kanal oder ,Fassapparate”
(Fakalfasser) anstatt Senkgruben

e DachgeschoBwohnungen in AuBenbezirken erlaubt, wenn
brandschutztechnisch Vorkehrungen getroffen

e Eingriffsrecht der Behoérde in die Fassadengestaltung

e Max. Gebaudehohe von 24,7 m*!

@ Vgl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steierméarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 43f
“9vgl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 44f

% vgl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 56ff
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3.1.3 Bauordnung der Stadt Graz 1881 (Auszug)

l. Abschnitt — Baulinie und Niveau

Anzeigepflicht bei geringfiigigen Abanderungen
Verwendung des Metrischen Systems anstatt Klafter
StraRenbreite ohne Vorgéarten 14 m

(Um-)Bauverbot, wenn bestehendes Gebaude Uber die
neuen Baulinien herauskragt — gilt nur bei Anderung der
Kubatur

Il.  Abschnitt - Abteilung eines Grundes auf Bauplatze

Bestimmung der Bebauung (in geschlossener Reihe,
Villenartig, mit oder ohne Vorgérten) sowie Mindestabstande
durch die Gemeinde

Bestimmung von Mindest- und Maximalhthe der Gebaude

Zustimmung zu Grabungsarbeiten for Kanal- und
Wasserleitungen auf Privatgrund

Ill.  Abschnitt — Vorschriften in Bezug auf den Bau selbst

Bewilligungspflicht bei Neubauten sowie Planvorlagepflicht
Nachbar als Beteiligter im Bauverfahren
Verbot von Holzbauten zu Wohnzwecken

Kellerwohnungen erlaubt, wenn lichte Hohe der Rdume 1,75
m Uber StralRen- /Hofniveau und trockene AuRenwande

Kanalanschluss zwingend (auch fir Bestandsgebaude),
wenn Gebaude max. 15 m vom Kanal entfernt, ansonsten
Fassapparate

Max. vier Stockwerke pro Haus (ohne Dachboden und Keller,
aber inkl. Mezzanin)

Detaillierte Bestimmungen zur Herstellung von Brunnen

Bei feuersicherer Ausfuhrung waren Dachwohnungen
erlaubt, auch in der Innenstadt

Méglichkeit der Projektédnderung durch die Baubehorde aus
Rucksicht auf Sanitar und Hygiene

Mindestgrofie Lichthof 8 m2

3 m Gebéaudeabstand, wenn kein Zusammenbau erfolgt

o Vgl. MARAUSCHEK, P.-H.: Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-1968). S. 55ff
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e Trottoir (Gehsteig) bis 2 m Breite vom Bauwerber dauerhaft
auszufihren

e Liste der tatigen Arbeiter auf der Baustelle
V. Abschnitt — Vorschriften tber Industrie-Bauten

e Bauerleichterungen bei Industriebauten, wenn Wohngebé&ude
mind. 20 m entfernt

e Gemeinsame Verhandlung von Bau- und Gewerbebehorde

V.  Abschnitt — Nach Vollendung des Baues zu betrachtende
Vorschriften

VI.  Abschnitt — Regelungen tber die Behérden

VIl.  Abschnitt — Vorschriften in Bezug auf Ubertretungen der
Bauordnung
VIIl.  Abschnitt — Bau und Kommisionsgebihren

3.1.4 Grazer Altstadterhaltungsgesetz

Ziel des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes ist, die Altstadt von Graz in
ihrem Erscheinungsbild, ihrer Baustruktur und Bausubstanz zu erhalten.
Geschutzt werden soll das Erscheinungsbild der Bestandsbauten mit
allen dazugehorigen Elementen wie Fassade, Fenster,
Eingangsbereiche, Traufhohen etc. Dazu wurden funf Zonen fur die
Erhaltung geschaffen. Mit Ausnahme der Zone | (Kerngebiet), wo max.
die Halfte der Nutzflache der Gebaude als Buro-/Geschaftsflachen
genutzt werden durfen, besteht zwischen den Zonen kein Unterschied.
Wichtig fur die Beurteilung ist der Grund der Schutzzone. Dazu ist immer
die Betrachtung in einem Ensemble wichtig. Im Anschluss entscheidet
die Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission, ob ein Gebé&ude
schutzwirdig fur das Stadtbild ist oder nicht. So kann ein Gebaude,
welches aus der gleichen Zeit stammt oder sogar alter ist, jedoch keinen
wesentlichen Charakter des Ensembles besitzt, gar nicht schutzwirdig
sein. Wenn das Gebaude als nicht schutzwiirdig eingestuft wird, wird es
gleich behandelt wie eine Immobilie auferhalb dieser Zonen und
samtliche Umbauten sowie eine eventuelle Demolierung kénnen im
Rahmen der Bauordnung durchgefiihrt werden. Sollte eine
Schutzwirdigkeit bestehen, missen alle das Stadthild beeinflussenden
Elemente in ihrem Charakter erhalten bleiben bzw. diesen weiter-
verfolgen (z.B. Einbau von Dachgauben im Zuge eines Dachausbaues,
welche bereits im Ensemble vorhanden sind). Die zweite Moglichkeit ist
das Setzen eines architektonischen Zeichens z.B. mittels eines
gestalterisch abgetrennten Baukérpers. Im Zuge von BaumalRnahmen
kann dafir mit Mitteln aus dem Grazer Altstadterhaltungsfons gerechnet
werden.
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3.2 Merkmale des Baustils

Bis zur Griinderzeit kam eine architektonische Gestaltung vor allem bei
Profanbauten vor. Mit Beginn des Birgertums wollten viele Neureiche
ihren Besitz zeigen und bauten prunkvolle Hauser im Stil des
Historismus. Wahrend die stral3enseitigen Fassaden architektonisch
wertvoll verziert wurden, blieb die Hofseite weitgehend schlicht.

3.2.1 Fassade

Die Fassadenarchitektur beginnt mit Elementen aus der Biedermeierzeit
(1815 bis 1848), erkennbar an nur flachen klassizistischen Gliederungen
wie z.B. Lisenen, Pilaster, Doppelpilaster, Dreiecksgiebel oder
Fensterverdachungen. In der Frihgrinderzeit bleiben die Fassaden
ebenfalls noch relativ einfach mit Pseudorustika bzw. Bossenwerk
(meist nur im Erdgeschof3), Gurtgesimse sowie aufgeputzten
Fensterrahmungen.

Mitte des 19. Jahrhunderts gewann aufwandige Fassadengestaltung
immer mehr an Bedeutung. Die Architektur war angelehnt an den friihen
Historismus, welcher auf Elemente der Romanik und Gotik zurtickgreift.
Merkmale dieses Stils sind u.a. Friese sowie Stuckdekor Uiber Gesimsen,
Fensterstiirzen und Parapetfeldern.>?

Im Laufe der 60er Jahre des 19. Jahrhunderts fand ein Umdenken statt
und man besann sich des strengen Historismus mit mdoglichst gleich
hohen Traufen, Sohlbankgesimsen und Rustika Mauerwerk. Die
Fassaden wirken plastisch modelliert mit Pilastern an den
Fenstergewanden, Balustraden und Gurtgesimse. Beispiele finden sich
in Graz im Gebiet um die Alte Technik in der Rechbauerstralie,
TechnikerstralRe, Lessingstrae sowie Mandellstraie.>

Zum Ende des 19. Jahrhunderts finden im Spéathistorismus wieder
flachere Dekorationsformen sowie Fassadenmalereien und
Backsteinziegel Verwendung.>* Eine Sonderform ist der Altdeutsche Stil
des deutschen Birgerhauses um 1900 in Anlehnung an die italienische
Renaissance mit Beispielen am GrieRkai und Lendkai.>

Auch die  secessionistischen  Fassaden mit  schwungvollen
Linienflihrungen, bereichert mit Stuckkdpfen und stilisierten Pflanzen des
Jugendstils finden sich bei Hausern ab der Jahrhundertwende wieder.>®

2 vgl. CELEDIN, G.; RESCH, W.: Die Altstadt-Fassade am Beispiel der Stadt Graz. S. 63f
%3 vgl. CELEDIN, G.; RESCH, W.: Die Altstadt-Fassade am Beispiel der Stadt Graz. S. 66f
* Vgl. CELEDIN, G.; RESCH, W.: Die Altstadt-Fassade am Beispiel der Stadt Graz. S. 69
*® vgl. CELEDIN, G.; RESCH, W.: Die Altstadt-Fassade am Beispiel der Stadt Graz. S. 71f
6 vgl. CELEDIN, G.; RESCH, W.: Die Altstadt-Fassade am Beispiel der Stadt Graz. S. 73
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Bestandsobjekte aus der Griinderzeit
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Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

3.2.2 Fenster

Das Erscheinungshild der Fassade wird nicht unwesentlich von den
Fenstern gepragt. Sowohl die Ausfiihrung des Fensterstockes als auch
die Fensterteilung haben einen grol3en Einfluss auf das Straf3enbild.

3.2.2.1 Grazer Stock

Das Fenster mit dem Grazer Stock ist eine Besonderheit unter den
Kastenfenstern. Hier schlagen die wohnungsseitigen Fliigel nach innen,
die straRenseitigen Fensterflligel nach auf3en auf.

-

Abbildung 17: Fenster mit Grazer Stock®

3.2.2.2 Wiener Stock

Beim Kastenfenster mit dem Wiener Stock schlagen beide Fligel nach
innen auf und der Fensterstock ist ca. 10 cm in die Fassade
zuriickversetzt, wodurch die Leibung stark zur Geltung kommt. Vorteil
dieses Fensters ist die verbesserte Regensicherheit.
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Abbildung 18: Fenster mit Wiener Stock>®

3.2.2.3 Fensterteilungen

Auch die Teilung der Fenster hat einen gro3en Einfluss auf das
Erscheinungsbild der Fassade. Lasst man durch den Einbau moderner
Fenster einige Stilelemente wie Kampfer oder Sprossen weg, kann dies

die Fassade wesentlich beeintrachtigen.

L HH L

=

18. und fruhes 19, Jahrhundert spates 19. Jahrhundert
Abbildung 19: Fensterteilungen®

% BREITLING, P.: In der Altstadt leben. S. 40

% BREITLING, P.: In der Altstadt leben. S. 40

20. Jahrhundert
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3.2.2.4 Uberlagen

Die Fensterstiirze der Grinderzeit wurden entweder durch
eingemauerte Uberlagen aus Holz hergestellt oder mittels scheitrechter
Bogen.

e Holziiberlage

Die Holzuberlagen bestehen meist aus Hartholz wie z.B. Eiche. Die
Kraftabtragung funktioniert wie ein Einfeldtrager mit Gleichlast
beansprucht auf Biegung. Sie kdnnen Uber die gesamte Mauerstarke
liegen oder in Verbindung mit einem scheitrechten Bogen an der
AuRRenfassade.

Abbildung 20: Innenansicht einer Holziiberlage aus Eichenholz (Autor)

e Scheitrechter Bogen

Scheitrechte Bogen verwenden das Wirkungsprinzip der Gewdlbe,
indem sie die vertikal auftretenden Krafte in als Horizontalschub in die
Wand einleiten. Im Unterschied zum Gewdlbe haben sie am
Scheitelpunkt nur eine Uberhéhung von einigen Zentimetern. Damit ist
auch die Spannweite mit max. 150 cm begrenzt, wobei die meisten
Griinderzeitfenster eine Breite von ca. 130 cm haben.

Abbildung 21: gemauerter scheitrechter Bogen b ~ 140 cm (Autor)
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Abbildung 22: gemauerter scheitrechter Bogen b ~ 85 cm (Autor)

3.2.3 Wande

Aufgrund der regen Bautatigkeit ab 1840, vor allem an der Ringstral3e in
Wien, wurde das Baumaterial Naturstein knapp und wegen der grofRen
Nachfrage sehr teuer. Durch die Erfindung des Ringofens zur
Ziegelherstellung 1859 wurde der Einsatz der guinstigeren Ziegel immer
beliebter. In der ersten Grazer Bauordnung 1956 fanden sich auch
Vorschriften 7ur Herstellung von Ziegeln.

1. Ziegelteitung. Gebrauchlich waren vor allem das ,Osterreich
Format* in 29 x 14 x 6,5 cm sowie das sich
heute noch in Gebrauch befindliche
.Normalformat* (damals ,Reichsformat®) in 25
X 12 x 6,5 cm. Bei beiden Formaten war die
doppelte Ziegelbreite plus 1 cm Mortelfuge
gleich lang wie die Ziegellange.

Die Ziegel wurden in ganzen Steinen (a),
Viertel- (b), Halb- (c) sowie Dreiviertelsteinen
(d) hergestellt. Der Lange nach geteilte Ziegel
werden Kopf- oder Riemenstiick genannt. Die
Mauerstarken richteten sich immer nach
ganzen Ziegeln bzw. einem Vielfachen davon.

Abbildung 23: Ziegelteilung®

Angegeben werden die Mauerstarken in Halbsteinen. So wird eine
Mauer mit 60 cm Wandstarke und 0Osterreichischem Format als vier
Halbsteine starkes Mauerwerk bezeichnet.

S TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Beriicksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.
149 Tafel 8 Abb. 1
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Ziegel Osterreichformat | Normalformat
1/2 15 12
1 30 25
11/2 45 38
2 60 51
21/2 75 64
3 90 77

Tabelle 2: Mauerstarken unverputzt nach Ziegelstarken und Formaten

Zwar finden sich heute noch Mindeststarken fiur tragende Wande im
Eurocode, allerdings sind diese nicht auf die Gebaudehthe bzw. die
Anzahl der Stockwerke bezogen. In jedem Fall muss hier ein statischer
Nachweis der Tragfahigkeit erbracht werden. Zur Grinderzeit war es
Ublich, die Mindestwandstarken, abhangig nach den GeschoRhdhen, in
den jeweiligen Bauordnungen festzulegen.

3.2.4 Decken

Bei den Deckenarten der Grinderzeit unterscheidet man gemauerte
Gewdlbe, Holzdecken sowie Stahl-/Eisenbetondecken. Welche Art man
vorfindet, entscheiden unter anderem das Baujahr, der
Verwendungszweck sowie die Qualitdt und Innovation der damaligen
Bauherren und Bau- bzw. Zimmermeister.

3.2.4.1 Gewdlbe

Gemauerte Gewdlbe sind in praktisch jedem Grinderzeitbau im Keller
vorzufinden. Bei den Stiegenhdusern wurden sie auch als Podeste
verwendet.

Abbildung 24: Tonnengewd®lbe (Autor)
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Gewdlbe werden in Kappen (braun) und Wangen (rot) eingeteilt. Die
grine Linie bezeichnet das Widerlager, die rote den Gurtbogen und die
blaue Linie zwischen Kappe und Wange den Gratbogen. Als Stich oder
Stichhdhe wird die Hohe von Widerlager zum Scheitelpunkt bezeichnet.

Neben dem Tonnengewolbe kommt auch das Kreuzgewdlbe, welches
aus zwei sich auf gleicher Scheitelhdhe schneidenden Tonnengewdlbe
besteht, vor. Ubrig bleiben vier Kappen, welche sich auf vier Saulen
statzt.

Abbildung 25: Kreuzgewélbe62

Das Klostergewdlbe wird geometrisch gleich konstruiert wie das
Kreuzgewdlbe, allerdings verbleiben hier die vier Wangen, welche sich
auf vier Widerlagerwande stitzen.

13 Kloatargewtibe. 14y, Bihmisches Flatzelpewilbe.
B e

Abbildung 26: Klostergewdlbe, béhmisches Platzl und preullisches PlatzI®®

Weitere Gewdlbeformen sind das Muldengewdlbe (ein langgezogenes
Klostergewdlbe mit Scheitellinie), das bdhmische Platzlgewdlbe
(Halbkugel an allen vier Seiten beschnitten) sowie das preul3ische
Platzlgewolbe (Segmentbogen, welcher auf einem Segmentbogen
gerutscht wird).

2 NEUSCHWANDER GMBH: http://wine-cellar-builder.com/files/kreuz_top_2004.jpg. Datum des Zugriffs: 23.03.2015

 TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Berilicksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.
188ff Tafel 13

Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

12-Mai-2015

39

Ty

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

projektentwicklung



Eine besondere Form des Gewdlbes ist die preulische Kappendecke
oder Traversenkappendecke.

T g——

Abbildung 27: Traversenkappendecke®

Die Traversenkappendecke besteht aus I-Tragern oder
Eisenbahnschienen, welche im Abstand von ca. 80 bis 120 cm verlegt
und dazwischen mittels eines Tonnengewdlbes ausgemauert wurden.
Der Vorteil gegenuber anderen Gewdlbekonstruktionen liegt in der
niedrigen Bauhohe.

3.2.4.2 Holzdecken

Holzdecken zahlen bis 1950 zu den am haufigsten verwendeten
Deckenkonstruktionen. Auf den folgenden Seiten werden die in
Osterreich tiblichen Holzdecken aufgelistet und erlautert.

e Gewohnliche Tramdecke

Die meist verwendete Holzdecke ist die gewohnliche oder
Osterreichische Tramdecke. Sie besteht aus Hochkant gestellten
Holzbalken mit einem Abstand von etwa 60 bis 90 cm, welche am
Auflager in einem Tramkastl aus L&chenholz (als Feuchteschutz)
gebettet sind. Die Spannweite ist mit etwa sechs Metern begrenzt.

Die Hohe der Trame ist abhéngig von der Spannweite, wobei man
vorwiegend von ca. 22 cm bis ca. 28 cm flir Spannweiten von vier bis
sechs Meter ausgehen kann.®®

| ]
______________ S P— ,,_—,'g

PLAFONSCHALLING POLSTERKOLZ

Abbildung 28: gewshnliche Tramdecke®

% WINTER, H.: Einreichplan Petersgasse 106
% vgl. KOLBITSCH, A.: Altbau Konstruktionen. S. 102 Abb. 5.3

% STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
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e Tramdecke mit versenkter Sturzschalung (Einschubdecke)

Um Konstruktionshéhe zu sparen wurden gegen Ende des 18.
Jahrhunderts oftmals Einschubdecken verbaut. Der Aufbau &hnelt sehr
der gewohnlichen Tramdecke, allerdings ist hier die Sturzschalung
zwischen den Tramen versenkt. Je nach Ausfihrung kann die
Beschittung nur innerhalb der Trame oder dartber hinaus gehen.
Spannweite und Balkenabstand sind wie bei der 0sterreichischen
Tramdecke.

Abbildung 29: Tramdecke mit versenkter Sturzschalung (Einschubdecke)®’

e Fehltramdecke

Vorteil der Fehltramdecke gegenuber anderen Tramdecken ist der
verbesserte Trittschallschutz aufgrund der Trennung in zwei separate
Tramlagen. Wahrend die Haupttrame die Last des oberen Gescholies
tragen, haben die Fehltrame nur die Deckenuntersicht des unteren
GescholRes zu tragen und somit auch einen kleineren Querschnitt. Die
Nachteile dieser Deckenausbildung sind die zeitaufwandige Herstellung,
der erhohte Holzbedarf und dadurch die viel héheren Kosten.

\

£0

Abbildung 30: Fehltramdecke®®

e Dippelbaumdecke

Die Dippelbaumdecke besteht aus 3-seitig gehackten oder
geschnittenen Balken, welche Mann an Mann gelegt sind. Zur
Aussteifung sind die Balken durchschnittlich alle zwei Meter mit einem
Hartholzdibel ,Dippel“ verbunden. Hauptsachlich wurde sie Uber dem
obersten Geschol3 als Trimmerschutz gegen den Einsturz des
Dachstuhles sowie aus Brandschutzgrinden verwendet. Zusétzlich ist zu

S STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff

% STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
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beachten, dass die Mauerstarke zwingend um die Auflagertiefe der
Dippelbdume zurlickversetzt werden muss.

Abbildung 31: Dippelbaumdecke®

e Tramtraversendecke

Bei Spannweiten Uber sechs Metern, bei der die gewdhnlichen
Tramdecken ihr Ende fanden, wurde eine Tramtraversendecke
eingesetzt. Diese Decke besteht aus einem oder mehreren I-formigen
Stahltrdgern in Querlage, welche dazwischen mit Holztramen in
Langslage ausgefacht wurden. Der Nachweis der Stahltrager wurde
meist direkt am Einreichplan anhand der zuldssigen Spannungen
durchgefinhrt.

Abbildung 32: Tramtraversendecke’

e Tram- bzw. TraversenschlielRen

Zur Sicherung gegen das seitliche Ausweichen des Mauerwerks wurden
TramschlieRen aus Eisen in die Wand mit eingemauert und an den
Tramen bzw. Traversen befestigt. Der Abstand sollte allgemein nicht
grol3er als zwei Meter sein, bei Gebauden mit mehr als vier Geschol3en
max. 1,25 m.

tchiadlamert e

Abbildung 33: TramschlieRe und Schlagklammer ™

9 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
o WOHLMAYER, K.: Einreichplan Moserhofgasse 41, 8010 Graz

" TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Beriicksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.
306ff Tafel 38 Abb. 11
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Abbildung 34: Traversenschlie3e und Laschenverbindung72

e Tramkastl

Abbildung 35 zeigt ein typisches Tramkastl, der Fichtenholztram ist mit
Larchenholz eingefasst, um vor Feuchtigkeit geschitzt zu sein.

//J_/ /J_/ //

72
V77 .

777

___ 77
2277, /77

7777 4
»/{’/// V7777

V2200727770777 777
Abbildung 35: Tramkastl aus Lachenholz”

e Beschuttung

Zum Zweck des Brandschutzes sowie des Schallschutzes wurde die
Tragkonstruktion mittels einer Beschiuttung von der Ful3boden-
konstruktion getrennt. Die Art der Beschittung reicht von
Steinkohlenasche bzw. Kohlenldsch (p = 0,75 kN/m3) Uber schwefelfreie
Schlacke (p = 0,85 kN/m?) bis hin zu getrocknetem Bauschutt und Sand
(p = 1,4 kKN/m3).

3.2.4.3 Balkone

Stral3enseitige Balkone dienten meist nur der Verschonerung der
Fassade. Damit sie sich in das gesamte Erscheinungsbild eingliederten,
wurden sie sehr massiv in Naturstein ausgefuihrt. In den Innenhéfen

"2 TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Berucksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.
306ff Tafel 38 Abb. 10

" TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Berilicksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.
246 Tafel 22 Abb. 15
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hatte nahezu jede Wohnung einen Balkon, der nur dem Zweck der
Erholung diente. Da diese Balkone von auf3en nicht einsehbar waren,
wurden sie nicht so prunkvoll ausgefiihrt.

Abbildung 36: Schnitt durch ein Balkondetail

Wie in den Abbildung 32 und Abbildung 36 ersichtlich, war die
Ausfihrung des Balkones jener der TramschlieRen sehr ahnlich.
Aufgrund der Auskragung und des negativen Momentes war eine
fachwerkéhnliche Unterkonstruktion aus Eisen notwendig. Die
Balkonplatte wurde ab ca. 1890 in Eisenbeton ausgefihrt.

3.2.5 Stiegen

Bereits in der Bauordnung der Stadt Graz von 1856 wurden Holzstiegen
auf die Hofseite des Gebaudes verbannt, heute sind sie nur noch in
einigen wenigen innerstadtischen Hausern vorhanden, meist in
zweigescholRigen Gebauden mit Dachboden. Aus diesem Grund wird
hier auf Stiegenhauser in Naturstein sowie Eisenbeton eingegangen, da
diese die Uberwiegende Rolle in Graz spielen. Die Gelander wurden aus
Eisen mit holzernem Handlauf hergestellt.

1. Ausflihrungsarten

In den Innenstadthdusern der Grinderzeit sind vorwiegend zweilaufige
Treppen mit Zwischenpodest zu finden. Je nach Grol3e und Situierung
des Hauses gibt es noch halbgewendelte Treppen, dreilaufige Treppen
mit zwei Zwischenpodesten sowie halbkreisgewendelte Treppen.”

" STADTARCHIV GRAZ: BAUER, J.; SCHMITZ K.: Einreichplan HumboldtstraRe 14, 8010 Graz

" Vgl. KOLBITSCH, A.: Altbau Konstruktionen. S. 154
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2. Konstruktionsarten

TRAVERSENUNTERSTUTZTE KRAGSTUFEN - TREPPEN

TREPPEN -
C I

-

. , WANDUNTERSTUTZTE
= T TREPPEN E

= = £
S

Abbildung 37: Konstruktionsarten der Treppenw

Die Mehrheit der Stiegen besteht aus Kragstufen, welche in das
Mauerwerk miteingemauert und so statisch eingespannt wurden. Die
Spannweite der Kragstufen ist bei Wohnbauten mit etwa. 1,50 m
begrenzt. Sollten Offnungen an der Oberseite der Treppe vorgesehen
werden, ist hier das negative Moment zu bertcksichtigen, da ansonsten
die Stufen ausbrechen konnen. Hier sollte ein verkehrtes Gewdlbe
gemauert werden, um die Last in die umliegende Mauer abzutragen.
Durchaus Ublich waren aber auch traversenunterstiitzte sowie
wandunterstitzte Treppen.

e Stufen
NATURSTEIN - KEILSTUFEN
SCHNITT: 2 PROFILVARIANTEN

TS YT

R=Rundstab, F=Falz.

Abbildung 38: Stufenarten’’

a. bei' freitragenden. b. bei unterstiitzlen Stiegen

Abbildung 39: Stufen aus Eisenbeton a) freitragend b) bei unterstitzten
Stiegen’®

® KOLBITSCH, A.: Altbau Konstruktionen. S. 156f Abb. 8.3

"7 KOLBITSCH, A.: Altbau Konstruktionen. S. 156 Abb. 8.3

" TITSCHER, F.: Die Baukunde mit besonderer Berucksichtigung des Hochbaues und der einschlagigen Baugewerbe. S.

302 Tafel 35
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Die Stufen sind sogenannte Keilstufen, jede Stufe greift in die n&chste
hinein, der Falz wurde vermortelt. Anfangs wurden Natursteinstufen
verwendet, ab ca. 1900 Stufen aus Eisenbeton.

3.2.6 Fassapparate

Bis 1867 waren Senkgruben in Graz die Regel, ab diesem Zeitpunkt
musste man sich bei Neubauten an das Kanalnetz anschlie3en oder der
Fassapparate bedienen.

R o Rt
o L -

1ag

‘.;I"‘i , -
Abbildung 40: Fassapparat in Grundriss und Schnitt’®

Die Fassapparate waren Holzfasser, in denen die Fakalien gesammelt
wurden. Fiir sie wurden eigene Raume mit groRen Offnungen
geschaffen, um den abholenden Pferdekutschern die Arbeit zu
erleichtern. Diese Raume sind heute teilweise noch zu sehen, jedoch mit
einer gednderten Nutzung.

3.2.7 Dachstuhl

Der typische Dachstuhl in der Grinderzeit war der Sparrendachstuhl,
aufgrund der groBen Spannweiten meist als Kehlbalken- oder
Hahnenbalkendachstuhl (mit zwei Kehlbalkenebenen) ausgefihrt.

™ THEYER: Einreichplan Joanneumring 22, 8010 Graz
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77 10

Abbildung 41: Schnitt durch einen typischen Gruinderzeitdachstuh!®

Hier handelt es sich um ein Kehlbalkendach mit abgestrebtem, zweifach
stehendem Stuhl und Kniestock. Der stral3enseitige Kniestock ist hoher
und mit einer LUftungsoffnung versehen.

Bis ca. 1860 wurden die Bestandteile des Dachstuhles von Hand
behauen. Ab diesem Zeitpunkt kamen vermehrt geségte Bauteile zur
Verwendung. Teilweise wurden auch beide Varianten in einem
Dachstuhl verbaut. Die konisch gehackten und sich nach einer Seite
verjingenden Elemente weisen teilweise grofe Unterschiede in der
Dimension auf.®*

Als Sonderform kann der ,Grazer Dachstuhl“ bezeichnet werden, bei
welchem es sich um eine Kombination aus einem Kehlbalken- und
einem Pfettendachstuhl handelt.

A [
7 N\
e Ry
=
;'fu Sparmen - \\\\\
A
f,# _ Kehlbalken S
A = -,
.-&_ ,-;_/jff L Mithelpfate . \HQI \\\‘"1\
F .
(\':5' -’;/ J_:.a"' I Kopfbard ﬂ | "-\.2.\_ \‘:«\\\\
S 2 e I AN
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o .,-’Kf’-’ Shuhlsgule S \\:_"x \\\\‘\
Brichbalkan "‘-.\__\\ 2,
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Abbildung 42: Regelquerschnitt eines "Grazer Dachstuhles” am Beispiel

MandellstraRe 9%

% BREITLING, P.: In der Altstadt leben. S. 141
8 vgl. MEISEL, A.: Historische Dachstiihle. Diplomarbeit. S. 63ff

82 MEISEL, A.: Historische Dachstiihle. Diplomarbeit. S. 65 Abb. 2.13
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Die Kombination aus diesen beiden Stiihlen bedeutet ein hochgradig
statisch unbestimmtes System mit vielen Lastumlagerungen, was eine
genaue baustatische Berechnung teilweise gar nicht ermdglicht.
Prinzipiell kann gesagt werden, dass die Dimensionierung der
Grunderzeitdachstihle nicht wie heute Ublich baustatisch berechnet
sondern meist nach Erfahrung bemessen wurden.®

3.2.8 Dachgauben, Fensterhauschen und Aussteigfenster

Wahrend das Fensterhdauschen als Teil der Fassade definiert ist, spricht
man bei den Dachgauben als Teil der zimmermannsmaRigen
Dachkonstruktion. Als weitere Offnung im Dach gibt es das sogenannte
Grazer Aussteigfenster.

3.2.8.1 Dachgauben

Gebrauchliche Varianten von Dachgauben in Graz:

Schleppgaube

e Satteldachgaube

e Mansardengaube

e Ochsenauge — Froschmaul

e Walmgaube

e Fledermausgaube

-, < e P T i
SEEELSY S N

Abbildung 43: Satteldachgaube links und Schleppgaube rechts (Autor)

o Vgl. MEISEL, A.: Bestandsanalyse und Instandhaltung von Holzkonstruktionen. Vorlesungsunterlagen. S. 1ff
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Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

Abbildung 44: Mansardengaube links und Ochsenauge bzw. Froschmaul aus
Blech rechts (Autor)

Abbildung 45: Walmgaube links und Fledermausgaube rechts (Autor)

3.2.8.2 Fensterhauschen

razm

ey

Abbildung 46: Fensterhduschen (Autor)
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3.2.8.3 Grazer Aussteigfenster

Abbildung 47: Grazer Aussteigfenster (Autor)

3.3 typische Grundrisse

Die Grundrisse der Grinderzeit weisen typische und immer
wiederkehrende Eigenschaften auf. Viele davon sind geschichtlich sowie
baurechtlich bedingt. Zum einen sind alle groRen Zimmer der
Griinderzeithduser aufgrund der repréasentativen Fassade strafl3enseitig
situiert, weshalb die Zimmer Richtung Innenhof kleiner ausfallen und nur
flr untergeordnete Zwecke wie Badezimmer, WC oder Kiiche bestimmt
waren.

Weiters ist zu bemerken, dass die Stiegenhauser fast ausschlie3lich
zentral und an der Hofseite angeordnet sind. Auch die Balkone — die
Freiheit ins Grune zu blicken — sind an der Innenhofseite angebracht. Bei
den WohnungsgrofRen gibt es einige Unterschiede, je nachdem ob das
Haus als Villa im Grinen, Innenstadtpalais oder Mietskaserne errichtet
wurde. Hier reichen die Wohnungsgrof3en von 30 m2 in frith ausgebauten
Kellern oder Dachbdden bis hin zu Uber 200 m? in der Beletage von
Innenstadtpalais. Die Hauptwohnungen von Zinskasernen sind jedoch
zwischen 60 und 80 m2 grof3.

Aus heutiger Sicht bieten die Durchgangszimmer ein grof3es Problem.
Wéhrend diese Zimmer friher Standard waren, kann dies heute zu
langeren Freistanden oder geringeren Mieteinnahmen fuhren. Aufgrund
der veranderten Gesellschaft in den letzten Jahrzehnten sind Mehrbett-
zimmer in Familien  bzw. Durchgangszimmer in Studenten-WGs
praktisch unerwiinscht.

Weitere Nachteile ergeben sich durch die Grof3e der Sanitarraume. Da
zur Bauzeit ein Badezimmer nicht zum Standard gehoérte, sind diese
meist nur nachtraglich mit geringer Raumgrof3e adaptiert worden. Auch
die Toiletten waren teilweise noch nicht in jeder Wohnung.

Im Folgenden werden zwei Grundrisstypen der Griinderzeit dargestellt,
das Innenstadtpalais sowie eine Mietskaserne.

12-Mai-2015
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¢ Innenstadtpalais

Der Bauherr des 1895 gebauten Palais lasst sich leider nicht mehr
herausfinden, allerdings durfte eine grof3e Familie das Haus bewohnt
haben. Das gesamte 1. Obergeschold wurde privat genutzt, die rechte
Halfte (orange Fullflache) des ErdgeschoRRes ebenfalls. Nur die linke
Halfte (gelbe Fulliflache) ist vermietet. Der Keller beherbergt eine
Kleinwohnung, die Waschkiiche sowie ein Holzlager fir jede
Wohneinheit. Eine private Wendeltreppe fihrt vom 1. OG bis ins
Souterrain®®, die neben der Beletage auch ein Bad besitzt. Auch selten
zu finden ist der Erker im EG mit darlber liegendem vergréRerten
Balkon. Der gesamte Hauserblock in der HumboldtstraRe ist
Blockrandverbaut und hat einen vier Meter breiten Vorgarten.

84 Franzosisches Verschénerungswort fiir Keller.
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Abbildung 48: Grundriss Grunderzeitpalais ErdgeschoB85

In der Beletage (1. Stock) waren funf Zimmer, Kiche und ein fir die
damalige Zeit groRes Bad fur die Familie untergebracht (orange
Fullflache). Das grin hinterlegte Zimmer war fir die Magd bestimmt.

Das 2. und 3. Obergeschof3, in denen jeweils zwei etwa gleich grol3e
Wohnungen mit ca. 120 m2 untergebracht sind, wurden vermietet und
ahneln sehr jenen der Mietskasernen. Die Wohnungen sind aufgeteilt in
Vorzimmer, Kiche, Toilette und drei Zimmer, wobei eines davon als
Durchgangszimmer ausgebildet ist. Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

% STADTARCHIV GRAZ: BAUER, J.; SCHMITZ K.: Einreichplan HumboldtstraRe 14, 8010 Graz 1895
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Bestandsobjekte aus der Grunderzeit
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Abbildung 50: Grundriss Griinderzeitpalais 2. und 3. Stock®’

% STADTARCHIV GRAZ: BAUER, J.; SCHMITZ K.: Einreichplan Humboldtstrae 14, 8010 Graz, 1895

5 STADTARCHIV GRAZ: BAUER, J.; SCHMITZ K.: Einreichplan Humboldtstrae 14, 8010 Graz, 1895
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e Zinskaserne
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Abbildung 51: Grundriss einer griinderzeitlichen Zinskaserne von ca. 1910%

Viele wohlhabende Birger zu Beginn des 20. Jahrhunderts haben
zusatzlich zu ihren eigenen Hausern noch sogenannte Zinshauser
besessen, die sie glinstig weitervermietet haben. Diese Mietwohnungen
hatten Uber alle Geschol3e die gleiche Raumaufteilung und bestanden
aus Vorraum, WC, Kiche mit Waschgelegenheit und zwei weiteren
Zimmern bzw. Zimmer und Kammer, die zum Schlafen und Wohnen
genutzt werden konnten. Nach Mdglichkeit wurde auch der Keller und
der Dachboden ausgebaut, um moglichst viele Mieteinnahmen zu
lukrieren.

% STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan Lissagasse 7, Planer unbekannt
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3.4 typische Probleme, Schadensbilder und deren
Sanierungsmdglichkeiten

Im folgenden Teil dieser Masterarbeit werden typische Schadensbilder,
welche in Grunderzeitbauten vorkommen konnen, naher erlautert. Zur
wirtschaftlichen Weiterverwendung von Bestandsbauten sind die
richtigen Sanierungsansatze fur typische Schadensbilder von grol3er
Bedeutung.

3.4.1 Zerstérung der Substanz aufgrund eindringender
Feuchtigkeit

Jede Art von Wasser oder Wasserdampf, welche durch Baumangel oder
Abnitzung etc. im Laufe der Zeit in das Bauwerk eindringen kdnnen,
zerstoren nach dem Motto ,Steter Tropfen hohlt den Stein*® die
Bausubstanz und verringern so die Lebensdauer eines Gebaudes.
Generell kann gesagt werden, dass laufende Instandhaltungs-
mal3nahmen weitaus giinstiger kommen als grof3e Reparaturen, da in
der Zwischenzeit die Schaden, vor allem durch Feuchtigkeit, die
Substanz des Bauwerkes sehr schnell verschlechtern. Bereits vor
Anschaffung einer Immobilie sollten die folgenden Madoglichkeiten
eindringender Feuchtigkeit bedacht werden, um das wirtschaftliche
Risiko so gering wie mdglich zu halten.

89 (Ovid, 12 - 14 n. Chr.)

Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

12-Mai-2015

55

bauwirtschaft ﬂIU
projektmanagement razm

+

institut fir baubetrieb
projektentwicklung



Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

e Problem des eindringenden Regenwassers:

Abbildung 52: Eindringendes Regenwasser am Bauwerk®

1 Mangelhaft abgedichteter Schornstein

2 Mangelhafter Anschluss zwischen Dach und Schornstein

3 Lockere Dachziegel

4 Mangelhafte Attikaabdeckung ohne Feuchtigkeitsabdichtung

5 Schadhafte Kehlen und Rinnen

6 Fehlendes Traufblech am Fenstersturz

7 Schadhaftes Regenfallrohr und Fallrohrstutzen

8 Schadhafte Eindeckung des Flachdaches und zu geringes Gefélle
9 Zu niedrige Wandanschliisse am aufgehenden Mauerwerk

Ty

10 Fehlender Spritzwassersockel =
11 Schadhafter Putz - g.‘
12 Feuchtigkeitsbriicken in zweischaligen Wanden £ §
13 Schadhafte Wasserschenkel an den Fenstern g §
14 Schlecht verkittete oder gestrichene Fenster 2 g
+

15 Fehlende Turschwelle

© FROSSEL, F.: Mauerwerkstrockenlegung und Kellersanierung. S. 38 Abb. 3.8
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Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

e Problem der aufsteigenden Feuchtigkeit

Abbildung 53: Aufsteigende Feuchtigkeit am Bauwerk™

16 Gehwege ohne entsprechende Abdichtung an der &ueren Wandflache

17 Fehlende Abdichtung zwischen Erdboden und den Kellerwanden

18 Fehlende waagrechte Abdichtung unter dem Deckenauflager

19 Fehlende waagrechte Abdichtung unter und iber dem Kellerboden

20 Wenn ein Massiver Ful3boden dauernd feucht ist, fehlt eine waagrechte Abdichtung

“ FROSSEL, F.: Mauerwerkstrockenlegung und Kellersanierung. S. 38 Abb. 3.9
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e Problem der Kondensation

Abbildung 54: Kondensationsfeuchte im Bauwerk %2

21 Verstopfte Luftungsschlitze bzw. —siebe an der Traufe

22 Fehlende Querbellftung im Dachboden

23 Kondensationsfeuchte im Flachdach wegen fehlender Dampfsperre

24 Fehlende Luftungsklappe fur stillgelegte Schornsteine

25 Tauwasserbildung am Fenstersturz

26 Tauwasserbildung hinter Bildern und Schranken aufgrund unzureichender Hinterltiftung
27 Kondensation am Ful? einer Aul3enwand (sieht aus wie aufsteigende Feuchtigkeit)

Zur Beurteilung des Bauzustandes ist bereits vor Ankauf einer Immobilie
auf diese Punkte zu achten und bei Verifizierung der Sanierungsaufwand
mit einzurechnen.

2 FROSSEL, F.: Mauerwerkstrockenlegung und Kellersanierung. S. 38 Abb. 3.10
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Bestandsobjekte aus der Griinderzeit

3.4.2 Feuchteschaden im Fundament und Sockelbereich

Ein groRRes Problem bei der Sanierung von Grinderzeithdusern ist und
bleibt die Feuchtigkeit im Fundament und im Sockelbereich. Gerade im
innerstadtischen Bereich besteht straf3enseitig meist keine Mdglichkeit,
nachtraglich eine vertikale Abdichtung einzubauen.

Auftretende Feuchtigkeit im Mauerwerk kann durch Erdfeuchte,
Grundwasser, Wasserdampf, Kondenswasser sowie Regenwasser in
verschiedenen Formen auftreten.

Kondensation

Regen h s
Abgase e
Schlagregen“=I s,
Oberflachen-
wasser

Sickerwasser

Geltste Dampftdiffusion
i : Hygroskopische
Wasser- Feuchte
fihrende

Schicht

Stauwassar .

Erdfeuchte
Abbildung 55: Auftretende Feuchtigkeit im Fundament- und Sockelbereich®
Wahrend heute Abdichtungen (wie z.B. schwarze oder weil3e Wanne)

Stand der Technik sind, waren die Mdoglichkeiten vor 150 Jahren
begrenzt. Am Anfang der Griinderzeit war man auf Naturstein- sowie

Ty

Ziegelmauerwerk beschrankt. Problem beim Ziegelkeller ist die E
anziehende Feuchtigkeit, welche aufgrund der Kapillarwirkung sowie des & Z'g'
warmeren ErdgeschofRes nach oben aufsteigt. Generell wurde dem EE
entgegengetreten, indem man das Erdgeschol3 um bis zu einem Meter §§

+

9 FROSSEL, F.: Mauerwerkstrockenlegung und Kellersanierung. S. 55 Abb. 3.17
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Uber dem angrenzenden Niveau errichtete und somit genug Platz fur
Kellerfenster hatte.

Sinn war es, auftretende Feuchtigkeit durch Zirkulation Uber die offenen
Fenster nach aul3en zu tragen. Teilweise ist dies noch dadurch
bemerkbar, dass in den Kellerfenstern nur Gitter sind, um dem Nutzer
keine Mdglichkeit zu geben, den Feuchtigkeitstransport zu verhindern. Je
nach friiherem Wissensstand sowie Erfahrungswerten in Bezug auf die
auftretende Feuchtigkeit im Boden wurde auch ein Lehmschlag
verwendet, welcher das Wasser allerdings nicht vollstandig absperrt,
sondern lediglich die Menge in Abhangigkeit der Zeit verringert. Sollte
Feuchte im Mauerwerk bei einem Bestandshaus ein Problem sein, muss
als erstes die genaue Ursache gesucht werden, um das richtige
Verfahren zur Sanierung zu wéhlen.

Bei den Sanierungsmdoglichkeiten flr aufsteigende Feuchtigkeit im
Fundament- und Sockelbereich wird zwischen mechanischen und
chemischen Verfahren unterschieden.

Zu den am haufigsten verwendeten mechanischen Verfahren zéhlen das
V-Schnitt Verfahren, das Mauersageverfahren sowie das Chrom-
stahlblechverfahren.

e V-Schnitt Verfahren:

Das Mauerwerk wird bis zur Halfte in einem Winkel bis zu 30°
eingeschnitten, die Schnittflachen hydrophobiert und anschlieRend mit
zementgebundenem quellfahigem Mdrtel verfugt. Im Anschluss daran
wird die zweite Halfte des Mauerwerks bearbeitet.

Vorteil ist die optische Uberpriifbarkeit sowie keine komplette
Durchtrennung des Mauerwerks. Als Nachteile kénnen der hohe
Arbeitsaufwand sowie die begrenzte Wandstarke genannt werden.

e Mauersageverfahren:

Bei diesem seit Uber 100 Jahren verwendeten Verfahren wird das
Mauerwerk entweder mittels einer Kreissage oder einer Seilsage
durchtrennt und anschliel3end die Fugen abgedichtet und vermortelt. Als
Sperrschicht  werden aluminiumkaschierte  Bitumenbahnen oder
Kunststoffbahnen eingebaut. Dadurch, dass das Mauerwerk komplett
durchgeschnitten wird, ist man bezliglich des Einbauortes flexibel und
auch die optische Uberpriifbarkeit ist vorhanden. Probleme kénnen sich
durch den groBen Arbeitsraum und die hohen Kosten ergeben.

e Chromstahlblechverfahren:

Hier werden nichtrostende gewellte Chromstahlbleche mittels eines
Vibrationsgerates in durchgehende Lagerfugen eingerammt. Am
einfachsten ist die Verwendung in Ziegelmauerwerk, da hier von
durchgehenden Lagerfugen ausgegangen werden kann. Es finden sich
zwar auch in Natursteinmauerwerken durchgehende Lagerfugen, jedoch
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sollte dies vor Auswahl des Verfahrens udberpriaft werden. Bei
Griinderzeithausern kann von etwa vier bis funf Laufmeter abgedichteter
Fundamentlange pro Tag ausgegangen werden.**

Anzumerken ist, dass das Kellermauerwerk weiterhin feucht bleibt und
somit auch weiterhin durchliftet werden muss. Bei Verwendung des
Kellers zu Aufenthaltszwecken muss durch geeignete Klimagerate die
Feuchtigkeit abtransportiert werden. Die mechanischen Verfahren sind in
der Ausfuhrung teurer als chemische Verfahren, bringen bei fach- und
sachgerechter Ausfilhrung aber ebenfalls auch sehr gute Ergebnisse.

Weitere, selten verwendete Verfahren, sind der Mauerwerksaustausch
bzw. die Mauerwerksunterfangung, welche aber nur in Sonderfallen wie
bei einer Verstarkung des Fundamentes angewendet werden. Dies ist
jedoch mit sehr hohen Kosten verbunden.

Bei den chemischen Verfahren werden Lécher mit Durchmesser 10 bis
25 mm in unterschiedlichen Abstéanden in das Mauerwerk gebohrt und
chemische Mittel mit oder ohne Druck in das Mauerwerk eingebracht.
Durch Verstopfen, Hydrophobieren oder Verengen der Kapillaren wird
der Feuchtigkeitstransport verringert oder ganz unterbunden. Als Mittel
kommen Alkalisilikatlosungen (Wasserglas), auf Silan basierende
Hydrophobierungsmittel,  Alkalimethylsilikatiésungen,  wasserl6sliche
Silanverbindungen, Paraffine sowie organische Harze zum Einsatz.
Aufgrund der Inhomogenitat eines jeden Mauerwerkes kann hier jedoch
keine Garantie fiir die Abdichtung gegeben werden.®

Zusatzlich zu den mechanischen und chemischen Verfahren wird die
elektrophysikalische Mauerwerkstrockenlegung eingesetzt. Entdeckt
wurde sie von Professor Reuss in St. Petersburg vor etwa 180 Jahren.
Wasser bewegt sich als Dipol im natlrlichen oder kiinstlich elektrischen
Feld vom Pluspol zum Minuspol, was als Elektrosmoose bezeichnet
wird.%

Grundlegend unterschieden wird zwischen aktiver und passiver
Osmoose. Bei der aktiven Elektrosmoose wird tber ein elektrisches Feld
die Stromungsrichtung bestimmt. Diese muss entgegen der kapillaren
Stromungsrichtung gerichtet werden, um das Austrocknen des
Mauerwerks zu ermdglichen. Ein groRer Nachteil dieses Verfahrens ist

9 vgl. http://www.bau.net/forum/schaden/12307.php. Datum des Zugriffs: 02.04.2015

% Vgl. RECHSTEINER, A.; WOLFSEHER, R.: Verfahren zur Trockenlegung von Mauerwerk. Internationale Zeitschrift fir
Bauinstandsetzen. S. 1ff

%* Vgl. http://www.exxpose.de/bauen-renovieren/sanieren/mauertrockenlegung/artikel/mauertrockenlegung-und-
entfeuchtung/. Datum des Zugriffs: 02.03.2015
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der hohe Stromverbrauch sowie die durch den Strom begiinstigte
Korrosion der Elektroden.®’

Die passive Elektrosmoose kommt ohne Zufuhr von Strom aus. Durch
den Einbau von Leitern mit verschiedenen Langen oder Elektroden,
welche bis unter die Fundamentsohle reichen, wird das Mauerwerk
kurzgeschlossen und so die Strémung verringert bzw. ganz verhindert.*®

Als weiteres System kann die thermische Trockenlegung genannt
werden, welche mittels Heizrohren im Eckpunkt Boden/Auf3enwand oder
der Einbau von Flachenheizungen die Oberflachentemperatur der Wand
erhoht und so Schimmelbildung verhindert und die Austrocknung
beglinstigt. Bei ersteren hat sich die Verwendung eines eigenen
Heizkreises fur die Trocknung durchgesetzt, um diese im Sommer auch
in Betrieb nehmen zu kénnen.

Aufgrund der Vielfalt ist es sinnvoll nach ONorm B 3355-2% zertifizierte
Verfahren zu verwenden und mittels einer Entscheidungsmatrix die
Auswabhl fir das geeignetste Verfahren zu treffen.

Durch die im Wasser geldosten Salze kdnnen aufgrund langjéhriger
aufsteigender Feuchtigkeit zu Salzausblihungen kommen. Die
Feuchtigkeit wird an die Umgebung abgegeben und es bleiben nur mehr
die Salze im und an der Oberflache des Mauerwerkes Ubrig. Je nach
GroRe des Schadens konnen die Sanierungsmaf3hahmen von
Wegbirsten und Ubermalen (ber die Kompressenentsalzung bis zum
Mauerwerksaustausch reichen. Zusatzlich sind jedoch immer
MaflRnahmen gegen die aufsteigende Feuchtigkeit zu treffen um
zukiinftige Schaden zu vermeiden.*®

3.4.3 Insekten- oder Pilzbefall

Temperaturen ab 15 °C und Holzfeuchtigkeit ab ca. 20 % férdern die
Entwicklung holzzerstorender Insekten. Erkennbar sind sie an ihren
Ausscheidungsprodukten sowie dem Durchmesser der Frasgange. Der
gewdhnliche Nagekafer mit Fluglochern ist mit ca. zwei Millimeter groR3en
Fluglochern der kleinste. Ebenso anzutreffen sind der Trotzkopf mit drei
bis vier Millimeter groRen Frasgangen sowie der Hausbock mit etwa funf
bis sieben Millimetern im Durchmesser.***

9 vgl. ROPAC, M.: Sanierung von Griinderzeithausern. Masterarbeit. S. 13f
% vgl. ROPAC, M.: Sanierung von Griinderzeithausern. Masterarbeit. S. 14

% AUSTIRAN STANDARDS: ONorm B 3355-2:2011 01 15 Trockenlegung von feuchtem Mauerwerk - Teil 2: Verfahren
gegen aufsteigende Feuchtigkeit. Norm. S. 1ff

% ygl. ROPAC, M.: Sanierung von Griinderzeithausern. Masterarbeit. S. 14

0% ygl. MEISEL, A.: Historische Dachstiihle. Diplomarbeit. S. 61
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Bei holzzerstérenden Pilzen wird zwischen zelluloseangreifenden und
ligninzerstérenden Pilzen unterschieden. Der am haufigsten auftretende
Pilz ist der echte oder gemeine Hausschwamm, welcher der Baubehérde
zu melden ist. Ebenfalls vorkommen koénnen der braune
Warzenschwamm, der weil3e Porenschwamm, der Hausporling sowie
Blattlinge. Eingeteilt werden diese in Weillfaule, Braunfaule sowie
Moderfaule.'%?

3.4.3.1 Beschadigte Tram- und Dippelbaumdecken'®

Mittels der Huipfprobe kann ein erster Eindruck der Deckenkonstruktion
gewonnen werden. Klingt die Decke dumpf und schwingt mit niedriger
Frequenz nach, ist die Konstruktion an zumindest einigen Stellen
beschadigt. Ist der Klang jedoch hell und schwingt nur kurz mit hoher
Frequenz nach, kann man davon ausgehen, dass die Decke
unbeschadigt ist. Weitere einfache Mittel zur ersten Abschéatzung sind
das Messen der Durchbiegung sowie Probebelastungen aufbringen und
anschliel3end die Differenz zum Ausgangswert messen. Oft besteht auch
die Moglichkeit aufgrund von beschadigten Parkettbdden im Auflager-
oder Eckbereich der Rdume die Decke kleinflachig zu 6ffnen oder mittels
der bautechnischen Endoskopie die Hohlrdume zu Uberprifen und
eventuell Proben zu nehmen.

Die sicherste Methode zur Bestandsbeurteilung von Holzdecken ist das
Offnen der Decke. Es besteht die Mdoglichkeit dies von oben oder vom
Geschol3 darunter zu machen. Hierbei sollte auf den jeweiligen
Erhaltungszustand von Parkettbdoden im dariiber liegenden bzw.
aufwandigen Stuckaturen im darunterliegenden Geschol3 Bedacht
genommen werden.

Abbildung 56: Offnung einer Tramdecke von oben (Autor anonym)

1o Vgl. MEISEL, A.: Historische Dachstihle. Diplomarbeit. S. 60f

193 \Weiterfiinrende Informationen zur Instandsetzung von Tramdecken finden sich in PLATZER, D.: Bestandserfassung und
Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 96ff
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e Ganze Balken bzw. Trame beschadigt

Sollten ganze Trame beschadigt sein, bieten sich mehrere Arten der
Sanierung an. Zum einen koénnen die beschadigten Balken als Ganzes
ausgetauscht werden, was allerdings aufgrund des Verbundes mit den
Stuckatur- und Sturzschalungen sowie den Balkenlangen unhandlich
und sehr arbeitsintensiv ist.

Durch Anschrauben von Laschen oder Balken aus Holz bzw.
Stahlprofilen kénnen Zeit und Kosten gegenlber der vorhergehenden
Variante gespart werden.

(@) * Lasteinleitung + ) ¢ Lasteinleining

mghelastere

N AT

Schrambs

brososins 4 s |

Abbildung 57: seitlich angeschraubte Holzlaschen®

Bei Veranderung des Verwendungszweckes und damit gréRerer
Belastung oder wenn viele Balken beschadigt sind bietet sich der Umbau
zu einer Tramtraversendecke an. In diesem Fall werden die Trame in
Querrichtung je nach Notwendigkeit von einem oder mehreren Traversen
aus Stahlprofilen oder Holztragern abgefangen und so auch das
statische System vom Einfeldtrdger zu Mehrfeldtragern verandert. Nicht
zu vergessen ist hier der eventuell notwendige Brandschutz der
Traversen.

Abbildung 58: Verstarkung einer Tramdecke mittels Holzunterzug*®

Egal welche Variante zum Einsatz kommt, der Bestand sollte auf jeden
Fall mit Fungiziden bzw. Insektiziden behandelt werden. Wenn die
gesamte Decke gedffnet ist empfiehlt sich auRerdem der Austausch der
alten Schlacke gegen eine neue und leichtere Beschiittung.

%4 pLATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der

Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 116 Abb. 2.22

% PLATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der
Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 106 Abb. 2.14
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e Abgefaulte Tramkopfe

Trotz Vorsehen von Tramkastln oder geniigend Einbauluft kénnen durch
zu hohe Einbaufeuchte, Feuchtigkeit im Mauerwerk oder undichte
Stellen im Badezimmer die Holztrame gerade im stirnseitigen
Auflagerbereich abfaulen. Erkennbar ist dies an grofRer Durchbiegung
der Decke sowie einzeln einige Zentimeter heruntergebrochene
sichtbare Balken an der Untersicht der Decke. Je nach Gro3e des
Schadens bieten sich auch hier mehrere Maoglichkeiten zur Sanierung
an. Die Tramkopfe kdénnen mittels seitlich angebrachten Holzpfosten
oder Stahlprofilen verstarkt werden.

Wenn das beschadigte Holz weiter reicht, sollte dieser Teil abgetrennt,
zimmermannsmalf3ig mittels seitlicher Laschen biegesteif verbunden
werden.

AN

'b /}I_asd!nh-h: b=min Balkeahihe
] | " b213 der Balkenbreite fir Vollholz Laschen

!

gbelaster Schrauben

Holzstiick mit Schrauben
zur Fippsichems
der Lazchen am Anflager

Eesthalken
—

Abbildung 59: Abgetrennter Balkenkopf mit seitlichen Laschen'®

Eine weitere Variante zur Instandsetzung kann ein stehendes Blatt sein.

Abbildung 60: Stehendes Blatt*”’

1% p| ATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der

Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 98 Abb. 2.4

7 pLATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der
Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 96 Abb. 2.2
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Ebenfalls bei kleinen Beschadigungen der Tramkopfe kann ein
Verpressen mit armiertem Epoxidharzmortel gute Ergebnisse liefern.

Abbildung 61: Tramkopfsanierung mit armiertem Epoxidharzmortel '

Eine zusatzliche Moglichkeit wéare einen Wechsel einzubauen, das heif3t
den geschadigten Balken abtrennen und die Auflagerkraft Uber einen
Wechsel in die zwei benachbarten Balken zu Ubertragen. Ein Nachteil ist
hier die Verminderung der Tragfahigkeit der Decke.

Ist der Auflagerbereich von mehreren Balken nebeneinander morsch,
sehr oft zu finden bei Dippelbaumdecken, kann die Sanierung in Form
eines Stahliiberzuges als U-Profil oder mit Hilfe von Holzwerkstoffplatten
erfolgen. Dadurch wird die Decke in ihrer Bauhthe nicht wesentlich
beeinflusst.

A
Holowerkstoffplatee Kamo - Q)
Balken Srumenss
"~ Schrauben . — B
A Zewd range I'\\ /
nuit Unterlasscheibe nnd hiniter . f . | =
fplare

Abbildung 62: Sanierung abgefaulter Tramkopfe bei einer Dippelbaumdecke
mittels Holzwerkstoffplatte (Autor anonym)*®

e Auflager Uberlastet

Ein weiteres Problem kénnen durch grofRe Einzellasten in gewissen
Bereichen Uberlastete Auflager sein. In diesem Fall ist es ratsam
Querverbindungen  der  einzelnen  Trager einzubauen  oder
Lastverteilerplatten zu verwenden. Wenn die Decke bereits grof3flachig
geobffnet ist, bieten sich zwei Varianten an. Mittels Leichtbeton in der
Starke von funf bis sieben Zentimetern kann ein Lastverteilender

1% p| ATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der
Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 100 Abb. 2.7

1 PLATZER, D.: Bestandserfassung und Instandsetzung historischer Holzdecken unter besonderer Betrachtung der
Dippelbaumdecke. Masterarbeit. S. 124 Abb. 2.32
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Aufbeton ohne Verbundwirkung eingebracht werden. Dieser vermindert
zuséatzlich die Schwingungen der Decke.

Die zweite Methode ist eine Verbunddecke aus den bestehenden
Holzbalken und einen durch spezielle Schrauben bzw. Schubdibel
schubfest verbundenen Aufbeton. Dadurch werden die Tragfahigkeit
erhdht und auch die Schwingungen reduziert. Das System ist ahnlich
eines Plattenbalkens, der Beton nimmt die Druckspannungen auf und die
Holztrame dienen als Zugglied an der Unterseite. Bei beiden Varianten
ist darauf zu achten, dass die Balken nicht aufgrund des Frischbetons
feucht werden und nicht mehr austrocknen kénnen.

110

Abbildung 63: Holzverbunddecke

e Deckenaustausch

Wenn die Decke zu schadhatft ist und sich ein Sanieren nicht mehr lohnt,
kann eine neue Tramdecke eingezogen werden. Dies kann unter
Umstanden bei denkmalgeschutzten Hausern der Fall sein.

Sollten alle Decken erneuert werden, empfiehlt es sich neue Stahlbeton-
Massivdecken einzubauen. Wichtig sind hier genligend
Auflagermoglichkeiten (am besten (ber die gesamte L&nge) und
mindestens 15 cm Auflagertiefe. Bei dieser Methode ist auf die
genlgende Aussteifung der Wande zu achten. Beim Abtragen einer
gesamten Decke und damit auch der MauerschlieBen muissen
Alternativen wie Gewindestangen mit aul3enliegenden Ankerplatten
vorgesehen werden, um ein Ausknicken des Mauerwerks zu verhindern.

"0 SPILLNER SPEZIALBAUSTOFFE GMBH: Holzverbunddecke. http://www.spillner-ssh.de/sfs/sfs-holz-beton-verbund-
system.php. Datum des Zugriffs: 27.04.2015
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Generell birgt die Sanierung von Tramdecken grofR3e Unsicherheiten in
sich, weshalb diese Tatigkeiten nur von Fachfirmen mit entsprechender
Erfahrung durchgefihrt werden sollten. Um spatere Mehrkosten zu
vermeiden, ist auch eine richtige Ausschreibung zwingend erforderlich
und es empfiehlt sich bei der Angebotspriifung die K7-Blatter der Bieter
einzufordern und die angenommenen Aufwandswerte miteinander zu
vergleichen.

Ein wesentlicher Punkt ist auch die Durchfuhrbarkeit der einzelnen
Sanierungsmaoglichkeiten. Wahrend einige bei laufendem Betrieb bzw.
wahrend durchgehender Bewohnung durchgefiihrt werden konnen,
missen sich bei anderen mehrere Wohnungen nicht in Gebrauch
befinden. Gerade eine Unterstiitzung kann unter Umstéanden bis ins
Kellergeschol3 reichen, um dort die auftretenden Vertikalkrafte in den
Boden abzutragen.

3.4.3.2 Fenster

Aufgrund der standigen Bewitterung kénnen Fensterstocke und -flligel
auch von Pilzen befallen werden. Gerade Fenster an nordseitigen
Fassaden sind aufgrund der kaum vorhandenen Sonneneinstrahlung
und somit Austrocknungsmadoglichkeit betroffen.

Il X

Abbildung 64: morscher Fensterstock (Autor)

Abbildung 64 zeigt ein Fenster im Innenhof mit Grazer Stock, welcher
vermutlich durch bereits beschadigte Aul3enfliigel nachtréaglich auf einen
Wiener Stock umgebaut wurde. Durch falschen Lack bzw. nicht
funktionierenden Wetterschenkel dringt Feuchtigkeit ins Holz ein und
kann nicht mehr austrocknen. Es bildet sich ein Blattlingspilz, welcher
den Stock zerstort. In diesem Fall empfiehlt sich der Einbau eines neuen
Fensters anstatt einer Sanierung.

Eine Hauptursache von Fensterschaden ist der falsche Anstrich bei
vergangenen  Sanierungen. Moderne  wasserbasierende  oder
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I6sungsmittelhaltige Kunstharzlacke haften zwar gut am Holz, sind
jedoch diffusionsdicht. Durch das Verdunsten der Feuchtigkeit reif3t der
Lack und blattert ab.***

Vorteil der Kastenfenster ist eine Sanierung ohne Einschrankung fir die
Nutzer des Hauses. Zuerst kann der aufRere Flugel bearbeitet werden
und anschlieRend der innere. Nach Mdglichkeit sollte versucht werden
die alten Fensterfligel zu erhalten oder neue Fligel in Anlehnung an den
Bestand nachzubauen. Von der Verwendung von Kunststofffenstern sei
hier seitens des Verfassers ohne entsprechende baupysikalische
Berechnung abzuraten. Dies hat mehrere Grinde. Neue Fenster mit
einer viel geringeren Bautiefe sowie deren dichterer Einbau verandern
nicht nur die AuRenansicht des Gebaudes, sondern auch wesentlich die
Bauphysik. Aufl3erdem ist die Erfahrung und Haltbarkeit von
Kunststofffenstern derzeit mit etwa 30 bis 40 Jahren begrenzt, wahrend
Holzkastenfenster bei entsprechender Wartung und Pflege Uber 100
Jahre ohne Probleme eingesetzt werden kénnen.

Auch seitens der Bauphysik kdnnen Kastenfenster auf den Stand der
Technik gebracht werden. Mittels einer Neuverglasung des Innenfliigels
mit einer 2-fach Verglasung und neuen eingefrasten Dichtungslippen
kann der U-Wert der Kastenfenster von ca. 2,5 W/m2K im Bestand auf
1,5 W/m2K und weniger nach der Sanierung gesenkt werden. Zu
beachten ist das hohere Gewicht der Isolierverglasung und ein
eventueller Einbau zusatzlicher Beschlage. Wichtig ist der Grundsatz
von innen nach aufen diffusionsoffener zu werden, weshalb der
AulRenfligel belassen werden sollte. Aufgrund der verbesserten
Luftdichtheit und somit der unkontrollierten Zugerscheinungen muss
auch das Nutzerverhalten mit mehrmaligen taglichen StoRluften
angepasst werden. Alternativ besteht die Mdglichkeit eine kontrollierte
Wohnraumliiftung zu installieren.**

3.4.4 Abbréckelnder Putz an der Fassade

Durch fehlende Instandhaltungsmaflinahmen wie das Ausbessern von
Rissen oder des Anstriches kdnnen Schaden an der Fassade auftreten.
Teilweise treten diese Mangel in Kombination mit aufsteigender
Feuchtigkeit im Fundament- bzw. Sockelbereich auf.

Im Durchschnitt kann man von einer Haltbarkeit des Anstriches von etwa
30 Jahren ausgehen. Es ist also sinnvoll Fassadenausbesserungen im

w Vgl. BAUXUND GMBH: Leitfaden Fenstersanierung S. 12f

e Vgl. BAUXUND GMBH: Leitfaden Fenstersanierung S. 25ff

Fur weiterfuhrende Informationen zur Fenstersanierung wird auf den Leitfaden Fenstersanierung der bauXund GmbH
verwiesen.
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30-Jahresrhythmus durchzufihren sowie das Geb&ude neu zu streichen.
Nach dieser Zeit hat sich fir gewodhnlich auch viel Staub und RulR
straBenseitig abgesetzt, was zusatzlich zu einem Vergrauen der
Fassade fuhrt. Die hofseitigen Fassaden sind durch die Situierung
abseits der StralRe sowie die meist glatte Oberflache weniger stark
angegriffen.

3.4.5 Schlechte Energieeffizienz

Griinderzeithduser haben aufgrund der dicken Wandstarken aus
Vollziegel relativ gute U-Werte der AuRenwande. Bei Betrachtung des
gesamten Gebaudes mit den bestehenden Kastenfenstern und
Eingangsttiren, hohen Raumen und dem teilweise noch unausgebauten,
kalten Dachstuhl  ergibt  sich  allerdings eine  schlechte
Gesamtenergiebilanz.

Abbildung 65: 3D Schnitt durch bestehende Auflenwand eines
Griunderzeithauses (Autor)

Ziegel Wandstirke [cm] | U-Wert [W/mZK]
1 30 1,482
11/2 45 1,109
2 60 0,886
21/2 75 0,737

Tabelle 3: U-Werte bestehender Grinderzeithauser in Abhangigkeit
verschiedener Wandstarken. Errechnet mit eco2soft Geb&uderechner (Autor)

Die oben berechneten U-Werte beziehen sich auf die angegebenen
Wandstarken sowie drei bzw. zwei Zentimeter starken Auf3en- bzw.
Innenputz. Je nach Wandstarke ergeben sich U-Werte bis zu 0,737
W/mzK.

In einer Neufassung der Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebéauden aus dem Jahr 2010 verpflichten sich alle Mitgliedsstaaten ab
2021 nur noch Neubauten in Niedrigstenergiestandard zu errichten.
Artikel 2 besagt, dass auch ,groRere Renovierungen“ in diese
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Energieeffizienz fallen, egal welche GroRe das Objekt hat. GrolRere
Renovierung bedeutet

,a) die Gesamtkosten der Renovierung der Gebaudehille oder der
gebaudetechnischen Systeme 25 % des Geb&udewerts — den Wert des
Grundstucks, auf dem das Gebaude errichtet wurde, nicht mitgerechnet
— Ubersteigen oder

b) mehr als 25 % der Oberflache der Geb&audehulle einer Renovierung
unterzogen werden“**®, wobei die Mitgliedsstaaten sich fiir a) oder b)
entscheiden kénnen.™**

Wahrend es derzeit Eigentimern vorbehalten ist, in welchem Ausmalf}
sie ihre Hauser energetisch sanieren, sind sie demnach ab 2021
verpflichtet bei gréBeren Umbauten oder Aufstockungen die
Gesamtenergieeffizienz auf festgelegte Werte zu senken. Dies kann
zukinftig auch Grinderzeithduser treffen, denn je schlechter der
Bauzustand, desto geringer der Gebaudewert und desto héher sind die
Kosten der Sanierung.

Als MaBnahmen zur Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz kommen
mehrere  Mdoglichkeiten in  Frage. Wegen der unregelmaligen
stral3enseitigen Fassade besteht hier fast keine Moglichkeit diese an der
AuRBenseite zu dammen. Es gibt zwar vorgeformte Gesimse und
Stuckaturen aus Styropor oder ahnlichem Material, diese sind allerdings
bestenfalls eine Kopie der Griinderzeitfassade und stehen auch nicht im
Einklang mit dem Denkmalschutz. Der einzige Weg diese Wande
warmetechnisch zu verbessern, kann durch eine Innenddmmung
erfolgen. Hier bieten sich zwei Systeme an: zum einen eine typische
Vorsatzschale mit Mineralwolle und Dampfbremse, zum anderen
Mineralddmm- oder Kalziumsilikatplatten, welche diffusionsoffen sind
und auch den Feuchteausgleich im Raum mittragen konnen. Diese
besitzen einen annahernd gleichen Lambda-Wert *** wie EPS oder
Mineralwolle. Ein weiterer Vorteil ist der Entfall der Dampfbremse. Bei
der Variante mit Vorsatzschale besteht der groRe Nachteil der
Bauanschlussfuge. Besondere Aufmerksamkeit bei Innendammungen ist
Balken oder Stahltrdgern in der AuRBenwand zu schenken. Bei
sogenannten ,abgerdumten” Fassaden, an welchen meist nach dem
zweiten Weltkrieg oder in den folgenden Jahrzehnten die
grunderzeitlichen Stuckaturen und Verzierungen entfernt wurden, kann
in Absprache mit der Baubehdrde eine Moglichkeit zur Auendammung
bestehen.

"3 AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 153/18: Richtlinie 2010/31/EU (ber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden (Neufassung). S. 6 Artikel 2 Punkt 10.

e Vgl. AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION L 153/18: Richtlinie 2010/31/EU (iber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden (Neufassung). S. 1ff

5 per Lambda-Wert beschreibt die Warmeleitfahigkeit eines Stoffes in [W/mK]
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Hoffassaden, mit Ausnahme von freistehenden Villen, kédnnen in der
Regel ohne Probleme auRen gedammt werden.

Eine weitere aulRenseitige Warmedammung kann an nicht angebauten
Feuermauern angebracht werden. Diese konnen einen nicht
unerheblichen Teil der Flache der AuBenwéande ausmachen. Hier ist auf
die Wahl der Dammung zu achten sowie ein Vertrag mit dem
Grundstiicksnachbarn beziiglich Uberbauung fremden Grundes zu
verfassen.

Bei Dachbodenausbauten bzw. Aufstockungen konnen die It. OIB
Richtlinie 6 erforderlichen U-Werte relativ leicht erreicht werden.

Bei der energetischen Verbesserung wird dringend empfohlen einen
Bauphysiker mit Erfahrung im Altbestand zuzuziehen, welcher
Wwarmebrickenberechnungen  durchfihrt um  Kondensat  und
Schimmelbildung zu vermeiden.

3.4.6 Veraltete Haustechnik

Ein wesentlicher Punkt bei den Sanierungskosten ist die Haustechnik.
Dazu zahlen Heizsysteme, Elektro-, Klima- und Sanitarinstallationen.

3.4.6.1 Heizsystem

Die Palette der Heizsysteme reicht hier von Raumheizungen mit Kachel-
oder Olofen (ber nachtraglich eingebaute Stromflachenheizungen,
Strom- oder Olradiatoren bis hin zu einzelnen Gasthermen oder
Zentralheizungen. Da die Heizsysteme im Laufe der Zeit mehrere
Entwicklungen erlebt haben, besteht die Madoglichkeit, einige dieser
Varianten gleichzeitig in einem Haus anzutreffen. Bei Einzelraum-
heizungen fehlen zudem Heizkorper sowie Verteilerleitungen.

Aufgrund der Vielfalt der heutigen Heizsysteme mit Brennstoffen aus O,
Stlickgut, Pellets oder Gas und Anschluss an ein Fernwarmenetz kann
hier kein geeigneter Sanierungsvorschlag beschrieben werden. Weiters
besteht die Mdoglichkeit diese Heizungstypologien als Etagenheizung
oder Zentralheizung einzubauen. Bei groeren Eingriffen in das
Heizsystem sollte man sich eines Installateurs oder eines Experten fir
Gebaudetechnik bedienen.

Die Firma e7 Energie Markt Analyse GmbH hat hier in Zusammenarbeit
mit der Fa. Ulreich Bautrdger und Gassner&Partner Demonstrations-
projekte zum Thema ,Grunderzeit mit Zukunft* erarbeitet. Beim Objekt
WilRgrillgasse in Wien konnte der Heizwarmebedarf aufgrund einer
Zentralheizung mittels Fernwarme anstatt des Gasthermentausches
sowie Einbau einer Komfortliftung mit Warmerlickgewinnung statt tber
Fenster oder eine Abluftanlage stark gesenkt werden. Dies geschah in
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Verbindung mit einer thermischen Sanierung sowie eines innovativen
DachgeschoRausbaues.**

3.4.6.2 Elektroinstallationen

Die Elektroinstallationen der Grinderzeithduser kénnen teilweise noch
zweipolig ohne Erdung und stoffummantelt vorgefunden werden. Weiters
sind bereits erneuerte dreipolige Leitungen anzutreffen. Diese meist nur
notdurftig von den Vorbesitzern ohne konkrete Plane ausgetauschten
Leitungen sind aufgrund ihrer Situierung und Anzahl nur mehr fir
Substandardwohnungen geeignet. Probleme kann es auch mit veralteten
Sicherungskasten und fehlenden Anschliissen fur TV und Telefon
geben.

Bei den Elektroinstallationen besteht aufgrund der geringen Querschnitte
eine einfache Adaptierung an den Stand der Technik. Dies kann Uber
freigelegte Boden, eingefrdste Wande, Kabelkandle oder groRere
Sockelleisten erfolgen. In Biiros bieten sich zudem Kabeltrassen an der
Decke an. Bei Adaptierung des gesamten Hauses mit neuer Elektrik
empfiehlt sich zudem der Einbau von Subzahlern. Diese sind
erfahrungsgemald gunstiger als die Zahlermiete fir mehrere Wohn-/
Betriebseinheiten.

3.4.6.3 Sanitarinstallationen

Durch die groRen Querschnitte und Toiletten am Gang stellen die
Sanitérinstallationen die grof3te Hirde fur die Haustechnik dar. Weitere
Probleme in Griinderzeithdusern kdnnen noch vorhandene Bleileitungen
sein, welche in Osterreich erst 1983 verboten wurden. Abhilfe kénnen
hier nur gro3e Mauerschlitze oder neu angelegte Technikschachte
schaffen.

Sollte eine Immobilie einer Generalsanierung unterzogen werden,
empfiehlt sich der Austausch der gesamten Haustechnik. Dies hat den
Vorteil, dass alle Elemente neu sind und deshalb eine langsame
Abnutzungskurve aufweisen sowie die bessere Anpassung an den
sanierten Bestand.

3.4.7 MalBnahmen flr eine Generalsanierung

Im Sinne einer nachhaltigen Immobilienwirtschaft ist es von Vorteil
Bestandshauser einer Generalsanierung zu unterziehen. Zahlreiche

M8 ygl. http://www.gruenderzeitplus.at/. Datum des Zugriffs: 06.04.2015
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Beispiele'” zeigen, dass dies auch bei teilweiser Vermietung méglich

ist. FUr eine Generalsanierung sollte ein Konzept zur umfassenden
Qualitatsverbesserung der Immobilie erstellt werden. Dies soll mit einer
Bestandsaufnahme des Hauses sowie dessen vorhandenen Schaden
beginnen. Im Anschluss kénnen mehrere Varianten zur Sanierung und
Adaptierung  erarbeitet werden. Mittels dieser sollte eine
Wirtschaftlichkeitsanalyse durchgefihrt und die beste Variante
ausgewahlt werden. Um flexibler mit bestehenden Raumen umzugehen,
sollten als erster Schritt fir die Variantenstudie die gesamten
nichttragenden Innenwande entfernt werden. Aufgrund neuer
Haustechnik sollte relativ zentral ein grof3er Technikschacht vorgesehen
werden, um sanitéare Anlagen und Kiche in der Nahe anzuordnen.
Weitere Rohre fiur Elektro oder Luftung konnen aufgrund kleiner
Querschnitte leicht in neuen nichttragenden Zwischenwénden Platz
finden. Ab vier Vollgeschof3en ist zwingend ein Aufzug erforderlich,
jedoch empfiehlt es sich in Bezug auf die Barrierefreiheit auch bei
weniger GeschoRRen einen Lift zu installieren und die einzelnen
GescholRe schwellenfrei auszufiihren. Fir zukinftige Nutzung sollte das
WC mit dem Bad durch Vorsehen einer leicht entfernbaren Wand
barrierefrei gemacht werden kénnen. Um notwendige Nutzflachen nicht
zu vergeuden, wirde sich nach Mdglichkeit ein Dachgeschol3ausbau
oder eine eventuelle zusatzliche Aufstockung anbieten. Um den
modernen Bediirfnissen zu entsprechen sollen die Balkone in den
Innenhofen vergréfRert werden. Bei gleichzeitiger Dammung der Fassade
bietet sich hier ein Anschluss mit Konsolen sowie Stiitzen an.

Eine Generalsanierung hebt nicht nur den Standard der Wohnungen,
sondern wirkt sich auch wertsteigernd auf die Immobilie aus. Zudem ist
die Wabhrscheinlichkeit fur Leerstdnde im Haus geringer. Eine
Generalsanierung kann auch in mehreren Schritten erfolgen, wichtig ist
jedoch die Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptes.

"7 vgl. http://www.gruenderzeitplus.at/. Datum des Zugriffs: 06.04.2015
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

4 Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit
(1920 — 1945)

Die Zwischenkriegszeit war nicht nur in Graz, sondern in ganz
Osterreich, gepragt von Materialmangel und fehlenden
Investitionsmaoglichkeiten. Auch baurechtliche Erleichterungen brachten
die stagnierende Bauwirtschaft nicht in Schwung. Diese Epoche war
gepragt durch einfaches Bauen mit veralteter Technik und primitivsten
Mitteln.

Abbildung 66: Beispiel eines bereits sanierten Objektes aus der Zwischen-
kriegszeit (Autor)

4.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Nach Ende des ersten Weltkrieges wurden die Bauordnungen von 1857
fur die Steiermark sowie von 1881 fur Graz wieder eingefuhrt.

Aufgrund der Wohnungsnot wurden jedoch 1919 einige Erleichterungen
beim Bau von Kleinh&usern mit max. 120 m2 Wohnflache geschaffen.

e Freie Wahl der Baustoffe anstatt Ziegelbauweise

e Geringere Mindestwandstarken (z.B. 30 cm statt 60 cm bei
AulRenwanden)

e Geringere Breiten von Gangen und Stiegen (80 cm statt 120 cm)
e Raumhohe 2,60 m statt 2,75 m
e Nutzlasten wurden reduziert

e Holzerne Stiegen wurden erlaubt
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

e Decken konnten in Form von Bundtramen ausgefiihrt werden*

Im April 1921 beschloss der Landtag die vom Gemeinderat der Stadt
Graz vorgelegte neue Baurechtsnovelle mit dem Ziel, die Baukosten zu
verringern und private Bauherren sowie Bautrdager zum Bauen zu
animieren.

e Kellerdecken mussten nicht mehr aus gemauertem Gewoblbe
bestehen

e Holzstiegen wurden erlaubt

e Gang- sowie Stiegenbreiten wurden von 1,25 m auf 1,10 m
herabgesetzt

e StufenhOhe 18 cm statt 17 cm
e Mindestraumhohe 2,60 m statt 2,75 m
e Dachwohnungen nur mehr ,mdglichst” feuersicher

e Einteilung der Ziegel in versch. Kategorien mit dem Zweck der
billigeren Herstellung

e Keine Kanalgebihren fur bereits gewidmete und kanalisierte
Bauplatze™®

Entgegen dem Bestreben die Baukosten zu reduzieren wurde die
maximale Anzahl der Stockwerke aus der Bauordnung gestrichen. Dies
war allerdings mit sehr hohen Brandschutzanforderungen bei Gebauden
mit mehr als 4 Stockwerken verbunden und verteuerte diese Hauser
wesentlich.**

Im Mai 1931 wurde eine Verordnung zur Verwendung der ONormen, wie
man sie heute kennt, vorgeschrieben.*?*

Wahrend der NS-Zeit wurden zuséatzlich zu den Bauordnungen von 1857
und 1881 deutsche reichsrechtliche Vorschriften eingefuhrt, was gewisse
Rechtsunsicherheiten und sich widersprechende Bestimmungen mit sich
brachte.*?® Eine Darstellung dieser wiirde allerdings den Rahmen dieser
Masterarbeit Ubersteigen.

"8 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 82f

119 vgl.

MARAUSCHEK, P.-H.: Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-1968). S. 135f

120 vgl.

MARAUSCHEK, P.-H.: Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-1968). S. 137
21 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 92

22 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 96
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

4.2 Merkmale der Epoche

Die Epoche der Zwischenkriegszeit ist gekennzeichnet durch Armut, was
sich auch in der Architektur der Hauser widerspiegelt. Wahrend in der
Grinderzeit prunkvolle Fassaden Standard waren, blieben die
zwischenkriegszeitlichen Hauser weitestgehend geradlinig und ohne
Verzierungen, wohl mit dem Gedanken Geld zu sparen. Um die Fassade
nicht zu langweilig erscheinen zu lassen wurde sie oft durch einen
Mittelrisalit'®® von den beiden Riicklagen®?* getrennt und Lisenen sowie
Fensterrahmungen aufgeputzt.

Ansonsten ahnelt die Bauweise sehr jener der Grinderzeit. Durch die
neuen Baurechtsnovellen wurden die Wandstarken geringer und
Kellerdecken durften auch als Tramdecken ausgefuhrt werden. Auch die
Verwendung von Eisenbeton wurde vorangetrieben, wenn auch anfangs
nur fur Stiegen und Uberlagen. Spater wurden auch Gewdlbe betoniert
und Flachdecken aus Steinen sowie Vorgadngern der heutigen
Stahlbetondecken hergestellt. '**> In dieser Zeit entwickelten sich, vor
allem in Deutschland, dutzende Deckensysteme, welche eine genaue
Unterscheidung heute nur noch schwer zulassen. Die Wande wurden
weiterhin mit den kleinformatigen Osterreichformat Ziegeln hergestellt,
allerdings sind die Wandstarken dinner und damit die U-Werte
schlechter geworden.

Im Anschluss finden sich einige Deckensysteme aus der
Zwischenkriegszeit.

e Kleinsche oder Zbéllnersche Decke

Das Prinzip dieser Decke beruht auf Hohlsteinen, die sich durch den
Aufbeton selbst verkeilen. Andere Varianten dieser Decke konnen aus
Vollsteinen bestehen oder schrage Hohlsteine haben.

126

Abbildung 67: Kleinsche oder Zbllnersche Decke

¢ Rippendecke System Porr

Die Rippendecke setzt die Kenntnisse Traversenkappendecke in
Stahlbeton um. Anstatt der gemauerten Tonnengewdlbe und den

23 Ein Risalit bezeichnet einen um einige Zentimeter hervorgehobenen Teil eines Hauses.

24 Als Riicklage wird das Gegenstiick zum Risalit bezeichnet.
25 ygl. AHNERT, R.; KRAUSE, K. H.: Typische Baukonstruktionen von 1860 bis 1960. S. 134ff

26 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

tragenden Eisentragern wird sie mit einer verlorenen Schalung **’
ausbetoniert. Die Abstdnde der einzelnen Rippen liegen bei etwa einem
Meter, die H6he der Decke ist abhangig von der Spannweite sowie den
damals zu erwartenden Lasten.

Abbildung 68: Rippendecke System Porr'®

e [Stegdecke

Ein weiteres System, welches sich die Traversenkappendecke zum
Vorbild genommen hat, ist die Istegdecke. Sie besteht aus 10 bis 20 cm
hohen konischen Istegen, welche im Achsabstand von ca. 35 cm
eingebaut werden. Dazwischen wird eine Druckplatte ausbetoniert.
Vortell ist eine relativ hohe Nutzlast bei geringem Eigengewicht.

129

Abbildung 69: Istegdecke

e Zylinderstegdecke System Herbst

Als letztes System wird hier ein Vorlaufer der Katzenbergerdecke
angefluhrt. Die Zylinderstegdecke ist eine der ersten Fertigteildecken und
besteht aus Stahlbetonstegen, welche in geringen Abstanden aufgestellt
werden. Im Anschluss werden geschlossene Steine eingehangt.

<8
24

( '

Abbildung 70: Zylinderstegdecke System Herbst'*®

Weitere Informationen zu den Bauweisen der Zwischenkriegszeit sind
aufgrund der Ahnlichkeiten im Kapitel der Griinderzeit zu finden.

27 Al wverlorene Schalung“ wird eine Schalung bezeichnet, welche im Bauwerk verbleibt.

28 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
129 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff

130 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

4.3  typische Grundrisse

Das kaum vorhandene Geld zeigt sich in den Grundrissen der Hauser
wieder. Vielfach waren es o6ffentliche Auftraggeber wie die Stadt Graz,
die Osterreichischen Bundesbahnen sowie erste gemeinnitzige
Wohnbautrager, welche hauptsachlich Wohnbauten mit Kleinwohnungen
von 30 bis 60 m2 errichten lieBen. Urspringlich mit Wasser und Aborten
am Gang ausgestattet sind diese heute meist bereits so adaptiert
worden, dass jede Wohneinheit eigenes Wasser und WC hat. Freilich
wieder mit dem Problem der GrofRe der Sanitareinrichtungen. Auch in
der Zwischenkriegszeit hat man viele Durchgangszimmer geplant, was
heute noch Probleme bei der Verwertung darstellt.
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Abbildung 71: Grundriss eines Wohngebaudes von 1925
Abbildung 71 zeigt einen typischen Grundriss aus der friheren
Zwischenkriegszeit. In jedem Geschol befinden sich je zwei Wohnungen
mit zwei bzw. drei Zimmern. Die Toiletten befinden sich am Gang, jedes
Zimmer verflgt Uber einen Kaminanschluss zur Einzelbefeuerung. Die
Grundrisse der einzelnen GescholRe unterscheiden sich nur im
Erdgeschol3 aufgrund der Eingangssituation. Im Keller sind ebenfalls
zwei Wohnungen mit zwei Zimmern sowie die Kellerabteile angeordnet.
Die sparsame Bauweise zeigt sich auch dadurch, dass die Raumhohe
nur 2,68 m betragt sowie an den fehlenden Balkonen. Die AuRenwéande
und die Mittelwand, welche die Kamine beinhaltet, sind tragend
ausgefihrt. Die Zwischenwande sind alle gemauert, besitzen allerdings
keine tragende Funktion, was eine Umnutzung an heutige Bedirfnissen
sehr erleichtert. Die schlichte Fassade ohne architektonische
Verzierungen kann problemlos von auf3en thermisch saniert werden.

1 STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan Custozzagasse 5, Wohngebaude fiir OBB Mitarbeiter, Planer unbekannt
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Bestandsobjekte aus der Zwischenkriegszeit

132

Abbildung 72: Grundriss eines Wohngebaudes von 1941

Im Gegensatz zum vorigen Beispiel zeigt Abbildung 72 einen Grundriss
eines spaten zwischenkriegszeitlichen Hauses. Das Objekt mit einer
GroRe von ca. 24 m x 10 m ist als Zweispanner ausgefiihrt. Die
Wohnungen sind mit je ca. 91 m2 sehr grol3 und besitzen bereits eigene
Raume fur Bad und Kiche im Wohnungsverband, die Beheizung erfolgt
Uber Einzelfeueranlagen. Auch hier erleichtert die schlichte Fassade eine
thermische Sanierung.

4.4 typische Probleme, Schadensbilder und deren
Sanierungsmdglichkeiten

Obwohl erst viel spater gebaut, weisen auch diese Hauser die gleichen
Schadensbilder wie Griinderzeitbauten auf. Vorteile bei der Sanierung
kénnen sich durch geradlinige Strafen- und Hoffassaden ergeben.
Sollten noch originale Kastenfenster vorhanden sein, besteht die
Mdoglichkeit diese wie zuvor erwéahnt zu sanieren bzw. zu adaptieren.
Meist sind diese schon durch neuere Einfachfenster ausgetauscht
worden. In diesem Fall sollte man deren Zustand und Qualitat beurteilen
und gegebenenfalls durch neue ersetzen. Hinsichtlich statischer
Bemessung wird auf die ONR 240092 verwiesen. Ansatze zu den
damaligen Lastannahmen finden sich u.a. in den Normalien des OIAV
von 1902.**

2 STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan Felix Dahn Platz 8, Planer unbekannt

%% OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONR 24009 - Bewertung der Tragfahigkeit bestehender Hochbauten . S.
1ff

3 BSTERREICHISCHER INGENIEUR- UND ARCHITEKTENVEREIN: Normalien des OIAV: Bestimmungen fur die
Belastung von Baukonstruktionen und Beanspruchung von Baumaterialien. S. 1ff
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5 Erbaut 1945 bis 1960

Fur Graz bedeutete der zweite Weltkrieg Uber 9000 zerstorte
Wohnungen. Dies entsprach 13 % des damaligen Wohnraumes. Durch
offentliche Mittel wie dem Wiederaufbaufonds und Bildung von
genossenschaftlichem Wohnbau konnte in den Jahren nach dem Krieg
die Wohnungsnot verbessert werden.**®

Viele Bestandsbauten wurden in den ersten Jahren nach dem 2.
Weltkrieg vollstandig zerstort und neu aufgebaut. Hier sind auch neue
Baukonstruktionen sowie andere Wohnungstypologien vorzufinden.
Daneben gibt es noch H&user, welche bereits Jahrzehnte bewohnt
waren und aufgrund geringer Bombenschadden mit der Technik der
Grunder- oder Zwischenkriegszeit wiederaufgebaut wurden. Die meisten
Neubauten aus dieser Epoche stammen erst aus den 50er Jahren des
19. Jahrhunderts, als wieder mehr Geld fur Investitionen vorhanden war.

136

Abbildung 73: Beispiele fiir Geb&ude aus der Nachkriegszeit

51 Rechtliche Rahmenbedingungen

Mit 15. Juni 1945 wurden die Bauordnung von 1881 fur die Stadt Graz
sowie die Bauordnung von 1857 fiur die Steiermark wieder in Kraft
gesetzt. In der Folge gab es mehrere Bestrebungen diese
Bauordnungen zu novellieren, welche allerdings alle scheiterten. Obwohl
bereits 1938 die Eingemeindungen von Liebenau, Gdsting, Strassgang

% vgl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 111

% http://www.grazwiki.at/Grazwiki. Datum des Zugriffs: 08.05.2015
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usw. stattgefunden haben, waren diese in der Bauordnung der Stadt
Graz noch nicht bericksichtigt. So galten auf dem Gemeindegebiet der
Stadt Graz sowohl die Grazer als auch die Steiermarkische Bauordnung.
Erst ab 31. Mai 1950 kam fur alle Gemeinden der Stadt Graz die
Bauordnung von 1881 zur Anwendung. Bereits Ende Mai 1946 wurden
die Bauordnungen um neue Paragraphen beziglich Baustrafen
abgeadndert. Das Problem waren Bauherren, welche ohne
Baubewilligung bauliche Veranderungen an ihren Hausern vornahmen
und auch Baustoffe sowie Arbeitskrafte von Offentlichen Baustellen in
Anspruch nahmen. Im Mai 1952 trat ein Gesetz in Erganzung zur
Bauordnung der Stadt Graz von 1881 in Kraft, welches Eigentiimer auf
eigene Verantwortung und Kosten zum Anbringen genormter Schilder
mit Hausnummer und/oder Wohnungsnummer verpflichtete.**’

5.2 Merkmale

In den ersten Jahren nach dem Krieg war die Bautatigkeit wieder auf
einem Tiefpunkt. Es fehlte an allen Baumaterialien. Die Geb&ude wurden
teilweise mit Ziegeln von zerbombten H&ausern errichtet. In den Jahren
ab 1950 wurden die Vollziegel allmahlich abgeltst. Bis 1970 wurden
sogenannte Frewen-Hohlblockziegel eingebaut, diese wurden fir
tragendes und nicht tragendes Mauerwerk verwendet. Die
Hohlblockziegel waren leichter und wurden im Gegensatz zu den heute
bekannten Hochlochziegeln mit den Luftlochern horizontal eingebaut.
Die Qualitat der Baustoffe, v.a. des Stahlbetons, variiert in der damaligen
Zeit sehr. Die Rede ist vom Einbau verschiedensten Bewehrungsstahls
in allen erdenklichen Langen, Durchmessern und Gilten sowie
Verwendung von grof3en Steinen aul3erhalb der Sieblinie. Je nach
Budget des Auftraggebers und GroéRRe des Hauses wurden die Decken
teilweise noch in Holzbauweise ausgefihrt. Es konnen aber auch
Stahlbetonrippendecken in verschiedenen Ausfuhrungen, flache oder
gewdlbte  Betondecken  zwischen  Stahltragern  (&hnlich  der
Traversenkappendecke) vorgefunden werden. Trotz der Vielfalt der
damaligen Systeme werden hier zwei wichtige angefiuhrt:

e Ast-Molin Decke

Die Ast-Molin Decke ist eine Stahlbetonrippendecke mit unterschiedlich
breiten Stegen und einer dinnen Platte, welche direkt vor Ort hergestellt
wurde. Die Hohe der Stege ist abhéngig von der Spannweite. Bei
Ausfihrung von Mehrfeldsystemen kamen Plattenverstarkungen zum
Einsatz.

7 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 112ff
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Erbaut 1945 bis 1960

Er s
42

Abbildung 74: Ast-Molin Decke'®®

e Katzenberger Decke

Bereits 1940 begann die Entwicklung der Katzenberger Decke. Diese
besteht aus vorgefertigten Stahlbetontragern im Abstand von 62,5 cm
und dazwischen eingehangten Betonsteinen. Anfangs wurden nur
Kappen verwendet. Vorteil war der geringe Platzbedarf bei der Lagerung
sowie dem Transport, da man die Kappen konisch ineinander reihen
konnte. Allerdings musste eine komplette Deckenuntersicht hergestellt
werden. Ab etwa 1950 wurde das System durch rundum geschlossene
Steine erweitert, womit man eine geschlossene Untersicht erhielt, welche
nur noch verputzt werden musste.

Links: Riemenboden auf
Polsterhélzern und
Untersicht mit verputzter
Heraklith-Platte

Rechts: Parkett auf Estrich
und Trittschallddmmung,
Untersicht aus
Leichtbetonplatte mit Putz

FAS NS T TATY

-

e L e L |
Fig

Abbildung 75: Katzenberger Decke mit Kappen (frithes System)™*®

Abbildung0 76: Katzenberger Decke mit geschlossenen Steinen (spateres

System)*

138 STEINER, H.: Deckenkonstruktionen. S. 1ff

¥ MOHR, S.: Der Hochbau: Eine Enzyklopadie der Baustoffe und der Baukonstruktionen. S. 166
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Als letztes System wird hier die uns heute bekannte Stahlbetondecke
angefuhrt, welche gegen Ende dieser Epoche immer mehr an Bedeutung
gewann.

5.3 typische Grundrisse

Die Grundrisse der Nachkriegszeit teilen sich hauptsachlich in Zwei- und
Dreizimmer Wohnungen sowie Garconniere ein.

| BT 1S L o R

141

Abbildung 77: Grundriss eines Wohnhauses von 1956

Der Grundriss in Abbildung 77 zeigt einen typischen doppelten
3-Spanner aus der Nachkriegszeit. Die Wohnungen teilen sich in zwei
Garconniere, zwei Zweizimmer- und zwei Dreizimmerwohnungen je
GescholR mit WohnungsgréRen von 27 m2, 43 m2 und 54 m? ein. Die
GroRe der Zimmer ist mit durchschnittlich 15 m2 relativ gering. Auch die
Kichen mit etwa vier Quadratmeter sowie das Bad mit ca. drei
Quadratmeter sind sehr kompakt geplant. Das WC ist bereits vom
Badezimmer getrennt. Bis auf die Garconniere haben alle Wohnungen
einen Balkon, welcher mit ungefahr 1,80 m?2 fir heutige Bedurfnisse
unzureichend ist.

5.4 typische Probleme, Schadensbilder und deren
Sanierungsmoglichkeiten

Bekannte Probleme der Nachkriegszeit sind u.a. mangelhafte
Schallschutz durch sehr diinne Innenwénde und fehlende Trennung vom
Stiegenhaus zu den Wohnungen. Die Innenwénde koénnen durch
Vorsatzschalen schalltechnisch verbessert werden, beim Stiegenhaus

140 http://lwww.betonsteine-bautzen.de/bauelemente-beton/hohlkoerperdecke. Datum des Zugriffs: 27.04.2015

1“1 STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan Finkengasse 3, Planer: DI Jauschnigg
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kénnte nur durch Erneuern der gesamten Stiegen eine Verbesserung
erzielt werden, welche allerdings in keinem Verhdltnis zum Umfang
steht.

Im Gebaudeinneren kdnnen magnesitgebundene Estriche die
Heizungsleitungen angreifen, hier kann allerdings nur der Austausch des
gesamten Estrichs Abhilfe schaffen. In diesem Fall sollten auch die meist
zu grof3 dimensionierten Heizungsleitungen getauscht werden. Wenn
bereits eine zentrale Heizungsanlage nachgertistet worden ist, ist diese
wahrscheinlich noch ohne Regelung und sollte daher auch getauscht
werden. Alte Sicherungskasten und Elektroleitungen konnen ebenso
Probleme liefern.

Aufgrund der sparsamen Bauweise sind die Dachstihle fur heutige
Anforderungen meist unterdimensioniert und mussen bei Ausbau des
DachgeschoRBes verstarkt werden. Wenn noch Tramdecken verbaut
wurden, kdnnen diese wie in Kapitel 3.4.3.1 saniert werden.
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Erbaut 1961 bis 1980

6 Erbaut 1961 bis 1980

Bis 1971 stieg die Grazer Bevolkerung auf den bis zu diesem Zeitpunkt
hochsten Wert mit 248.000 Einwohnern.** Knapp 10.000 Geb&ude**
aus dieser Zeit erfullen heute noch ihren Nutzen, was auf eine rege
Bautatigkeit zurtickzuschlieRen ist.

Abbildung 78: Beispiele fiir Gebaude aus der Epoche von 1961 bis 1980 (Autor)

6.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die langwierigen Bemiihungen um eine neue Bauordnung sollten 1968
ihr Ende nehmen. Die steiermérkische Bauordnung von 1857 war mit
tiber 110 Jahren die langste in Osterreich geltende Bauordnung und war
mit jener der Stadt Graz langst Uberaltert. Gerade durch die Entwicklung
des motorisierten Verkehrs, aber auch aufgrund veranderten
Stadtebaues (z.B. Hochhauser) und noch nicht enthaltenen Paragraphen
fur die Sanierung von Hausern waren sie nicht mehr dem Stand der

Y

ey

Technik angepasst. Die alten Bauordnungen enthielten zum Teil nur €
Bestimmungen zur Abwehr von Gefahren hinsichtlich Sicherheit, 4:5!’1
Brandschutz sowie Gesundheit. Auf neuartige Entwicklungen am ‘EE
i+
28
+

12 STATISTIK STADT GRAZ: Bevolkerung Graz ab 1840. http://www.graz.at/cms/beitrag/10104210/2058071/. Datum des
Zugriffs: 2.Februar.2015

13 STATISTIK AUSTRIA: Gebaude nach dem Errichtungsjahr.
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html. Datum des
Zugriffs: 5.Februar.2015
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Bausektor sowie moderne Stadtentwicklung wurde nicht RuUcksicht
genommen. Als schlimmstes Beispiel kann hier die Anderung und
Erganzung der BauO 1881 vom 11. Juni 1931 beziiglich Hochhauser
genannt werden. Aufgrund eines geplanten Hochhauses mit tiber 50 m
am Jakominiplatz/Bismarckplatz wurden Hauser mit einer Héhe von Uber
25 m dann erlaubt, wenn dies nach Ermessen von Sachverstandigen
unter Bericksichtigung des kunstlerischen, landschaftlichen und
geschichtlichen Stadt- und StraRenbildes zu vertreten und beflirworten
war. Das Hochhaus kam nicht, jedoch wurden die Paragraphen so
belassen, was Graz 1954 das erste 12-stdckige Wohnhochhaus neben
den Puchwerken brachte.'** Eine Erhebung des Institutes fiir Soziologie
fir das Magistrat hat ergeben, dass bis 1965 rund 100 solcher
Wohnhochhauser bewilligt wurden. Alle wurden noch ohne
brandschutztechnische MalRnahmen, wie einem zweiten Stiegenhaus
oder einer Steigleitung etc. bewilligt, was fir die Bewohner heute eine
grol3e Belastung im Zuge einer Sanierung bedeutet. 1960 hat die
Forschungsgesellschaft fiir den Wohnungsbau mit der ,Osterreichischen
Musterbauordnung® einen fur Osterreich und die folgenden
verschiedenen Landesbauordnungen bedeutenden Grundstein gelegt.
Auch in der Steiermark waren die technischen Vorschriften stark dieser
Musterbauordnung entnommen. Die grof3te Veranderung war eine
einheitliche Bauordnung fur das gesamte Gebiet des Landes Steiermark
anstatt zweier Bauordnungen fir die Stadt Graz und die restlichen
Landesteile.**®

Am 1. Janner 1969 trat die Steiermarkische Bauordnung 1968 in
Kraft.*4

Das Gesetz gliederte sich in sechs Abschnitte und beinhaltete 76
Paragraphen.

e |. Abschnitt: Bestimmungen zur Widmung von Bauplatzen

e |l. Abschnitt: Allgemeine Verpflichtungen zu Freiflachen,
Gehsteigen sowie voribergehender Benutzung fremden Grundes
aufgrund von Bauarbeiten

e |ll. Abschnitt: Allgemeine Vorschriften zu Baustoffen, technischen
Ausfihrungsbestimmungen sowie die Situierung von Raumen

e |V. Abschnitt: Besondere Bestimmungen zu Kleinhdusern,
Hochh&usern sowie Betriebsanlagen

V. Abschnitt: Ablauf des Bauverfahrens

L Vgl. MARAUSCHEK, P.-H.: Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-1968). S. 157ff
5 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 121ff

146 STEIERMARKISCHE LANDESREGIERUNG: Steiermarkische Bauordnung 1968 LGBI Nr. 149/1968. Gesetz. S. 1ff
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VI. Abschnitt: Straf-, Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Die BauO 1968 enthielt u.a. folgende Anderungen:

Eine Bauordnung flr ganz Steiermark mit 76 Paragraphen
anstatt zwei mit insgesamt tiber 300 Paragraphen

Einheitlicher Instanzenzug im ganzen Land
Eigenes Widmungsverfahren

Einbeziehung der ONormen in das Gesetz mit § 61
Neue Abstandsbestimmungen

Unentgeltliche  Grundabtretungsverpflichtung im Zuge der
Widmung bis zu einer Breite von 15 m oder 20 % der
Grundstucksflache sowie Freihalten eines Grundstreifens zum
Zwecke der Gehsteigerrichtung

Einplanen von Schutzrdumen

MindestgroRe der Wohnungen mit mehr als einem Wohnraum
von 45 m?2 sowie einen zwingend erforderlichen Abstellraum
anstatt wie bisher bestehend aus Kammer, Zimmer und Kiiche

Neue Mindestraumhothe von 2,60 m anstatt 2,75 m
Neue Bestimmungen zu Warme- und Schallschutz

Verpflichtender Aufzug bei Wohngebauden mit mehr als vier
Geschol3en

Spezielle Bestimmungen zu Hochhausern*’

Aufgrund mehrerer Hochausbrande bis 1975 wurde die BauO 1968 am
30. Juni 1976 mit folgenden Anderungen novelliert:

Schaffung von Freiflachen, Ausbildung von Brandmauern und
Brandabschnittabstanden und Stellplatze fur Einsatzfahrzeuge
sowie Verbot fensterloser Hauptstiegenhauser

Bestimmung zur Schaffung von Abstellrdumen fir Kinderwagen,
Sportgerate, Rollstiihle etc.

Hochhaus nun ab 22 m statt 25 m und Verbot von
Aufenthaltsraumen tber 75 m Hohe (faktisch max. Gebaudehdhe
von 75 m)*#®

7 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 121ff

8 ygl. KOVAC, A.: Die Entwicklung des steiermarkischen Baurechts von 1848 bis heute. S. 129f
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6.2 Merkmale

Die Epoche von 1961 bis 1980 ist gepragt von der Massivbauweise in
verschiedenen Auspragungen. Einfamilienhduser wurden vorwiegend
aus Tonziegeln und Betonsteinen gebaut. MehrgeschofRlige Objekte
wurden in dieser Zeit hauptsachlich in Stahlbetonbauweise errichtet.
Dadurch, dass im Stiegenhaus zwingend ein Fenster an einer
AuRenwand als zweiter Rettungsweg erforderlich war und der
Stiegenhauskern somit an den Rand rickte, erzeugte die Windlast eine
Torsion, welche der Kern allein meist nicht aufnehmen konnte. Ein
weiterer Vorteil aus damaliger Sicht war die einheitliche Bauweise, da im
mehrgescholligen Wohnbau die Decken fast ausschlie3lich als
Mehrfeldtrager in Stahlbetonbauweise errichtet wurden.

Daneben gibt es noch die Ziegelbauweise, wobei ab ca. 1960 bereits 25
cm starke Hochlochziegel verwendet wurden. In den 70er Jahren kamen
erstmals Hochlochziegel mit 38 cm zum Einsatz, welche mit heutigen
porosierten Ziegeln allerdings nicht mehr allzu viel gemeinsam haben.

Auch die Mantelbetonbauweise wurde in dieser Epoche bei
mehrgeschol3igen Bauten eingesetzt. Diese besteht an der Innen- und
AulRenseite aus zementgebundener Holzwolle, welche mit Beton
ausgegossen wird. Innenwande konnen jeweils tragend oder nicht
tragend in Stahlbeton, Holzwolle Leichtbauplatten (Heraklith**®), Beton-
steinen oder Ziegeln hergestellt sein. Die Turzargen aus Stahl sind in der
Regel mitgemauert/-betoniert.

Sollten noch die Originalfenster vorzufinden sein, bestehen diese meist
aus Aluminium, Holz oder Kunststoff. Je nach Baujahr kénnen noch
Einzelfeuerungsanlagen und Stromheizungen oder bereits zentrale
Olheizungen installiert sein. Bei (iber 4-geschoRigen Bestandshausern
nach 1968 sind immer Aufziige eingebaut. Da in dieser Zeit noch wenig
auf den Warmeverbrauch und die Bauphysik geachtet wurde, ist mit
relativ schlechten U-Werten sowie Warmebriicken zu rechnen.

Ein Vorteil der Bestandshauser dieser Epoche sind die gut aufgeteilten
R&aume. Durch geringe Wandstarken und gut angeordnete Zimmer
bieten auch kleine Wohnungen einen gro3en Wohnwert. Wenn im EG
Geschaftsraumlichkeiten zu finden sind, so wurde auch hier aufgrund der
Stahlbetonbauweise auf leicht veranderliche Grundrisse geachtet.

Da fir Bauten aus dieser Epoche so gut wie alle Plane, die
Baubeschreibung sowie die statischen Berechnungen vorliegen, sind die
Beurteilung der Bausubstanz und die Moglichkeiten der Umnutzung auch
hinsichtlich der Kosten als relativ einfach einzuschéatzen.

° Die Firma Heraklith ist der bekannteste Hersteller aus der damaligen Zeit.
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6.3  typische Grundrisse

Die folgenden Grundrisse stellen typische Bauten aus der Zeit von 1961
bis 1980 dar, welche in Massivbauweise errichtet wurden.
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Abbildung 79: Grundriss eines innerstadtischen Wohnhauses 1967**°
Der Grundriss in Abbildung 79 zeigt einen Vierspanner aus dem Jahr
1967. Samtliche tragenden Wande wurden in Mantelbetonbauweise
errichtet, nicht tragende Innenwdnde wurden nachtraglich mit
Hochlochziegel gemauert. Die Decken sowie der Liftschacht wurden in
Stahlbeton ausgefuhrt. Die Grundrisse teilen sich in eine Garconniere,
zwei  2-Zimmer sowie eine 3-Zimmer Wohnung ein. Die
WohnungsgréRen betragen 36 m2, 53 m2, 54 m2 sowie 73 m2. Auffallig
sind die kleinen Badezimmer mit etwa 3,50 m2. Auch die Schlafzimmer
sind mit ca. 13 m2 an der unteren Grenze. Die vielen verschachtelten
tragenden Innenwéande machen eine Umnutzung relativ schwer.

%0 STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan Lissagasse 12, Planer unbekannt
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Abbildung 80: Grundriss eines innerstadtischen Wohn- und Geschéftshauses
in Blockrandverbauung von 1967

Das als Vierspanner ausgefiihrte innerstadtische Wohn- und Geschafts-
haus weist gut verteilte Grundrisstypen auf. In den Geschol3en drei bis
sechs befinden sich jeweils eine Garconniere, eine Zweizimmer-, eine
Dreizimmer- und eine Vierzimmerwohnung. Die ersten beiden
ObergescholRe haben eine annahernd gleiche Aufteilung - nur das Bad
im griin hinterlegten Garconniere ist nicht ausgefuhrt. Das Erdgeschol3
weist offene Geschéftsflachen fur zwei Mieter auf. Auch ein Lift ist
bereits eingebaut, was eine barrierefreie Nutzung erleichtert.

1 STADTARCHIV GRAZ: Einreichplan MandellstraRe 38, Planer E. Franz
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6.4 typische Probleme, Schadensbilder und deren
Sanierungsmdglichkeiten

Das Hauptproblem der Bestandsbauten aus der Epoche von 1961 bis
1980 ist sicherlich der Wéarmeschutz. Zur damaligen Zeit kamen erste
Richtlinien in Bezug auf den Warmeschutz heraus. Der fehlende
Warmeschutz zeigt sich an zu geringer Dammung des Daches, der
Fassade, aber auch an Alufenstern oder noch nicht ausgereiften
Kunststofffenstern. Diese kdnnen aber aufgrund keiner Einschréankung
beziglich einer Schutzwirdigkeit mit Vollwdrmeschutz und neuen
Fenstern ausgestattet werden.

Ein negativer bauphysikalischer Punkt ist das Balkondetail. Die fehlende
Wwarmedammung erzeugt hier eine grol3e Warmebriicke. Nach
Moglichkeit sollte der Balkon abgetragen und mittels Konsolen und
Saulen als Stahlkonstruktion neu errichtet werden. Wenn die Schwelle
zum Innenraum es zulasst kann der Balkon auch thermisch
,eingepackt“*>? werden.

Weitere Probleme ergeben sich durch veraltete Dacheindeckung, vor
allem Flachdéacher sind hier betroffen. Sollte auch die Fassade gedammt
werden, empfiehlt sich auch das Dach zu ddmmen und die Dachdeckung
Zu erneuern.

e Eingepackt bedeutet hier die gesamte Balkonplatte mit Warmedammung zu umschlieRen.
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7 Verwertungsmoglichkeiten

Dieses Kapitel der Masterarbeit beschaftigt sich mit den Moglichkeiten
der Verwertung von bestehenden Immobilien.

Wer mit offenen Augen durch die Stadt geht und sich den
Bestandshausern mit viel Interesse nahert, wird schnell erkennen, dass
fir deren Verwertung hauptsachlich die Lage von Bedeutung ist. Nach
Meinung des Verfassers ist dies vor allem geschichtlich bedingt.
Geschéftslokalitdten in einer Gasse, in der seit Jahrzehnten kein
Gewerbebetrieb mehr tatig war, und sei es auch nur ums Eck in einer
Seitengasse, sind meist nur von kurzer Dauer. Um eine Stral3e neu zu
beleben, braucht es die Unterstitzung mehrerer Hauseigentimer,
einiger motivierter Unternehmer sowie der Politik. Je zentraler die Lage
des Objektes ist, desto hoher sind auch die erzielbaren Mieten,
miteinhergehend steigt aber auch der Preis der Immobilie.

Wirtschaftlich gesehen sollte auf eine gesunde Verteilung der
Mieteinheiten Bedacht genommen werden. Dies kann einerseits durch
unterschiedlich gro3e Nutzflachen geschehen, andererseits tber einen
ausgewogenen Nutzermix. Auch auf eine zukinftige eventuelle
Zusammenlegung oder Trennung von Wohneinheiten sollte bei grof3eren
UmbaumaRnahmen bereits gedacht werden.

Eine Ausnahme stellen hier Nischenanbieter dar:
e Studenten — Wohngemeinschaften

Gerade in der Nahe von Bildungseinrichtungen kdnnen auch
Wohngemeinschaften mit annahernd gleicher Zimmergréfe und
Gemeinschaftsbereichen eine gute Rendite erzielen. In diesem Fall
wirde sich ein All-inklusive Paket anbieten, bei dem der Eigentimer eine
Gesamtmiete fur Zimmer, Gemeinschaftsbereich, Heizung, Strom,
Versicherungen, Miull sowie Internet anbieten. Dies erspart allen
Beteiligten einen Aufwand sowie Kosten fir eine Hausverwaltung. Unter
Bedachtnahme einer spateren Umnutzung sollten aber bereits im Vorfeld
Maoglichkeiten wie Subzahler etc. vorgesehen werden.

e Shared Office

Bei zentraler Lage wirde sich auch eine Vermietung von Arbeitsplatzen
fir Einpersonenunternehmen bzw. Jungunternehmer, eventuell in
Zusammenarbeit mit der offentlichen Hand, anbieten. Neben dem
zugewiesenen Arbeitsplatz stehen die Gemeinschaftsbereiche wie WC,
Teekliche sowie Besprechungszimmer jedem zur Verfigung. Auch hier
sollte ein Full Service inkl. aller Betriebskosten sowie Einrichtung,
Netzwerk und Multifunktionsdrucker angeboten werden.

Verwertungsmdglichkeiten
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e Senioren — Wohngemeinschaft

Als weitere Verwertungsmaoglichkeit kann hier die Senioren-WG genannt
werden. Um weitgehend selbststandig mobil zu sein, sei hier auf eine
gute Innenstadtlage Bedacht zu nehmen. Zwingend erforderlich sind bei
dieser Nutzung die barrierefreie Gestaltung aller RAume mit gentigend
Platz auch fur Rollstuhlfahrer sowie ein Aufzug. Dies kann wie bei
Studenten in Form von Zimmern erfolgen, aber auch in kleinen
Wohneinheiten mit eigenem WC/Bad und einem zentralen
Gemeinschaftsraum (Wohnzimmer, Kiche, Wohnkilche etc.). Neben
einem Reinigungsdienst koénnte hier auch ein benachbarter
Allgemeinmediziner das Angebot abrunden.

e Dachbodenausbau / Aufstockung

Unabhéangig von der Art der Verwertung sollte jede Bestandsimmobilie
auf die Mdglichkeit eines Dachbodenausbaues oder einer Aufstockung
geprift werden. Aufgrund der hohen GFZ von 2,5 im Kerngebiet Graz
bzw. GFZ von 1,4 im innerstadtischen Wohngebiet und den meist
groBen Grundstiicken kann hier noch eine Erhéhung der Nutzflache um
mehrere Hundert Quadratmeter erreicht werden. Vorausgesetzt es
sprechen nicht andere stadtebauliche Einschrdnkungen wie max.
Bauhdhen, max. Gescholanzahl oder der Ortsbhildschutz dagegen. Bei
Aufstockungen ist eine leichte Bauweise zu bevorzugen, um Risse sowie
Setzungen zu vermeiden und keine Probleme in Bezug auf die
Erdbebensicherheit zu bekommen.

7.1 Beispielprojekte

In diesem Abschnitt wird fiur jede der vier Epochen ein Beispielprojekt
eines innerstadtischen Bestandshauses ausgewahlt und eine Sanierung
mit verschiedenen Varianten und Nutzungen durchgeplant. Im Anschluss
soll durch Gegeniiberstellung der unterschiedlichen Kosten sowie der zu
erwartenden Einnahmen die beste Variante ermittelt werden. Angemerkt
wird, dass es sich hier um Beispielobjekte handelt. Gerade fur die
Epoche der Nachkriegszeit sowie von 1961 — 1980 wird von einem nicht
modernisierten Geb&dude ausgegangen. Fir die Griinderzeit und die
Zwischenkriegszeit werden fiktive Baujahre zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer angenommen. Dies hat den Grund, dass die
Zustande der Wohnungen sehr variieren kénnen und keine Mdoglichkeit
besteht, alle Wohnungen zu betreten bzw. zu beurteilen.

7.1.1 Grundlagen der Preisermittlung

Als erstes wird der Wert der Immobilien im Ertragswertverfahren
berechnet. Die Grundstickspreise werden dem Immobilienpreisspiegel
2014 der WKO entnommen. Der Mietzins wird ebenfalls dem
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Immobilienpreisspiegel 2014 entnommen und dem Zustand der Objekte
angepasst (normalerweise werden die tatsachlichen Mieten angesetzt).
AnschlieBend werden die Bewirtschaftungskosten abgezogen, was den
Liegenschaftsreinertrag ergibt. Nach Abzug des Verzinsungsbetrages
des Bodenwertes erhalt man den Reinertrag der baulichen Anlagen.
Dieser wird mit einem Vervielfaltiger, welcher den Liegenschaftszinssatz
und die Restnutzungsdauer berlcksichtigt, zum Gebaudeertragswert
multipliziert. Als nachstes werden notwendige Kosten fir Baumangel und
—schaden abgezogen. Dieser Gebaudewert ergibt mit dem Bodenwert
zusammen den Ertragswert der Liegenschaft, welcher aufgrund der
Vernachlassigung der Anpassung der Marktlage gleichzeitig den
Verkehrswert darstellt. Aufgrund der Fiktion wird allerdings auf eine
Anpassung an die Marktlage verzichtet.

Hauptsachlich werden Erfahrungswerte eines Grazer Bautragers
herangezogen bzw. realistische Annahmen getroffen und etwaige
Reserven eingeplant. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass alle
Preise als Netto excl. USt. zu verstehen sind.

Am Ende jeder Epoche wird ein Vergleich Uber die vorgestellten
Varianten erstellt und ein Vorschlag fur die zukinftige Nutzung getatigt.

7.1.2 Griunderzeit

Fur das Beispielprojekt aus der Griinderzeit wurde ein reprasentativer
Altbau aus dem Jahr 1895 gewahlt. Das Haus steht im Grazer Bezirk
Geidorf an der Grenze zum 1. Bezirk und ist als Blockrandverbauung
ausgefiihrt. Laut Plan verflgt es Ulber einen Keller, ein Erdgeschol3
sowie drei ObergescholRe und einen nicht ausgebauten Dachraum. Die
Halfte des Kellers und des Erdgeschol3es sowie der gesamte erste Stock
wurden durch die Eigentimerfamilie bewohnt. Die Wohnungen im 2. und
3. Stock weisen die gleichen Grundrisse auf und haben eine Grof3e von
etwa 100 m2. Im Keller und im Erdgescho3 befindet sich je eine
Kleinwohnung. Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

Verwertungsmdglichkeiten
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Abbildung 81: Grundriss Bestand

Alle Wohneinheiten verfiigen Uber eigene Aborte, die Wohnung im 1. OG
auch Uber ein gerdumiges Badezimmer.

Die Wande wurden wie damals uUblich aus Normalformatziegeln in
verschiedenen Starken hergestellt. Die Decken sind als Tramdecken mit
versenkter Sturzschalung (Einschubdecke) ausgefiihrt.

Bei allen Sanierungsvarianten werden die Kastenfenster saniert und
erhalten gebliebene Innentiiren instandgesetzt bzw. neue Tiren und
Stocke versetzt. Soweit als mdglich werden die bestehenden Bdden
aufbereitet und weiterverwendet. Zur Verbesserung des Warmeschutzes
wird die Innenhoffassade auf3en und die stralBenseitige Fassade innen
gedammt. Aufgrund der Blockrandverbauung ist es nicht notwendig, die
seitlichen Brandwande zu dammen. Weiters werden die Strallenfassade,
das Dach sowie einige Tramdecken instandgesetzt. Um komfortableres
Wohnen zu ermdoglichen, werden grof3e Balkone errichtet, eine neue
zentrale Heizungsanlage mit dazugehdérigen Heizkorpern installiert sowie
entweder ein Aul3en- oder ein Innenlift eingebaut. Weitere MalRnahmen
sind das Erneuern der Elektro- und Sanitarinstallationen sowie
Malerarbeiten. Je nach Variante fallen mehr oder weniger
Abbrucharbeiten und der Neubau von Zwischenwanden an.
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7.1.2.1 Variante 1 Bestandssanierung

Die Nutzung des vorhandenen Grundrisses mit nur geringen
UmbaumalRnahmen im Inneren sowie Einbau eines Aulenliftes stellt
eine  einfache  Moglichkeit zur  weiteren  Verwendung des
Bestandsobjektes dar. Als groRRer Vorteil kann die durchgehende
Nutzung des Objektes gesehen werden, da die Wohnungen bei
Leerstand einzeln umgebaut werden kdnnen. Nachteilig ist die
gleichméRige Verteilung der insgesamt acht Wohnungen mit anndhernd
gleicher Wohnflache von ca. 100 mz2.

16.50

14,30

+ 20.00 +

Abbildung 82: Grundriss Variante 1

Verwertungsmdglichkeiten

12-Mai-2015

Ty

97

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fir baubetrieb
projektentwicklung



Verwertungsmdglichkeiten

7.1.2.2 Variante 2 Zweispanner mit Innenlift

Dieses Beispiel zeigt zwei neue zeitgemale Aufteilungen der Raume,
was allerdings mit groRen UmbaumalRnahmen verbunden ist. Die
WohnungsgrofR3en selbst bleiben mit annahernd 100 m2 gleich, allerdings
sind sie aufgrund des Innenliftes barrierefrei erreichbar.

16.50
14.30

# 20.00 +

Abbildung 83: Grundriss Variante 2
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7.1.2.3 Variante 3 Bliro mit AufRenlift

Wie bereits bei Variante 1 wird auch hier ein Auf3enlift errichtet. Das
derzeit zu Wohnzwecken genutzte Gebaude wird zu einem Buro Uber
das gesamte Stockwerk umgebaut. Durch Einbau einer neuen
Eingangstur kdnnten auch zwei Biros geschaffen werden.

+
2.20—#
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Abbildung 84: Grundriss Variante 3
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7.1.2.4 Variante 4 Blro mit Innenlift

Diese Variante ahnelt der Variante 3 sehr, allerdings wird der Lift im
Inneren des Gebaudes errichtet.

+
2.20—4

L
-+

Besprechungszimmer
2958 m?
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Abbildung 85: Grundriss Variante 4

7.1.2.5 Variante 5 Bestandssanierung mit Dachbodenausbau

Variante 5 beinhaltet die Bestandssanierung aus der ersten Variante,
zusatzlich soll der Dachboden ausgebaut werden. Da derzeit ein
Kniestock von 1,0 m vorhanden ist und beim Ausbau nichttragende
Trockenbauwénde verwendet werden, wird die Nutzflache mit 90 % des
RegelgeschoRes angenommen. Da beim Dachbodenausbau relativ
flexibel mit den Grundrissen gearbeitet werden kann, wird hier auf
verschiedene Varianten verzichtet.

Verwertungsmdglichkeiten
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7.1.2.6 Vergleich Griinderzeit

Dieser Punkt der Masterarbeit vergleicht die Sanierungskosten pro
Quadratmeter, den Gewinn (bei Weiterverkauf der Immobilie) und die
Rendite (bei Vermietung) der untersuchten Varianten.

Wirtschaftliche Faktoren Griinderzeit

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5

Verkehrswert nach
Sanierung

Kosten Ankauf und
Sanierung
Gewinn

Sanierungskosten
pro Quadratmeter

Rendite

€1.773.000 €1.963.000 €1.651.000 €1.876.000 €2.216.000

€1.420.000 €1.570.000 €1.450.000 €1.490.000 € 1.660.000

€353.000 €393.000 €201.000 €386.000 €556.000
€805 €972 €852 €893 €1.075

5,20% 5,24% 5,64% 6,29% 5,63%

Tabelle 4: Vergleich wirtschaftlicher Faktoren Grinderzeit

€700.000

€ 600,000

5,20%

£500.000

£400.000

€3253.000

€ 300,000

€ 200,000

£100.000
LA

Variante 1

Gewinn und Rendite Griinderzeit
7,00%

6,29%

5,63% 6,00%
5,24%
L 5,00%

£ 393.000 € 386.000

I i

Variante 2 Variante 3 WVariante 4 Variante 5

- 4,00%

3,00%

2,00%

L 1,00%

L 0,00%

mm Gewinn == Rendite

Abbildung 86: Darstellung von Gewinn und Rendite der Varianten aus der

Griinderzeit

Wie in Tabelle 4 ersichtlich, hat die Sanierung des Bestandes trotz der
geringsten Sanierungskosten nur die geringste Rendite. Die Verwendung
als BUro mit Innenlift (Var. 4) weist hingegen die héchste Rendite mit
6,29 % auf. Vergleicht man Var. 1 mit dem Dachbodenausbau (Var. 5)
kénnen Gewinn und Rendite noch gesteigert werden. Aus Sicht des
Verfassers ware allerdings ein guter Mietermix aus den Varianten 2, 4
und 5 die sicherste Losung. Es empfiehlt sich daher der Einbau eines
Innenliftes mit der Verwendung des Erdgeschof3es sowie des 1.
Obergeschol3es als Buro, 2. und 3. Obergeschold sowie der Dachboden
kénnen als Wohnflache dienen.
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7.1.3 Zwischenkriegszeit

Beim Projekt aus der Zwischenkriegszeit handelt es sich um eine
typische Zinskaserne aus dem Jahr 1925, welche im Grazer Bezirk Gries
unweit des Einkaufszentrums Citypark liegt. Die Immobilie besteht aus
einem Keller, einem Erdgeschol3, drei ObergescholRen sowie einem
nicht ausgebauten Dachgeschol3.

-

1115

675 + 1050 + 675

Abbildung 87: Grundriss Bestand

Die WC-Anlagen sowie eine Bassena'®® befinden sich am Gang. Je
Geschol sind vier Wohneinheiten untergebracht. Der Keller beherbergt
neben Abstellrdumen auch zwei Kleinwohnungen. Die Grundflache des
Objektes betragt mit 31 m Lange und 10m Breite 310 m2. Die
Wohnungen haben eine GréRe zwischen 43 m2 und 52 m2,

Alle Wande sind in Normalformatziegeln gemauert. Die Wandstarken
betragen 15cm, 30cm, 45cm und 60cm. Die Stiegen sind in
Stahlbeton ausgefihrt, die Decken als gewdhnliche Tramdecken.

Alle Sanierungen enthalten den Einbau neuer Fenster sowie einen
Vollwarmeschutz an der StraRen- und Hoffassade. Soweit als mdglich
werden die bestehenden Bdden aufbereitet und weiterverwendet. Nach
Moglichkeit, werden alte Innentiiren erhalten, ansonsten durch neue, den
bestehenden angepasst, eingebaut. Um komfortableres Wohnen zu
ermoglichen, werden grol3e Balkone errichtet, eine neue zentrale
Heizungsanlage mit dazugehorigen Heizkorpern installiert sowie
entweder ein Aul3en- oder ein Innenlift eingebaut. Weitere MaBhahmen
sind das Erneuern der Elektro- und Sanitarinstallationen sowie

%% Djie Bassena ist eine 6ffentliche Wasserstelle am Gang in alten Mietshausern.
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Malerarbeiten. Ebenso wird angenommen, dass das Dach und einige
Tramdecken instand zu setzen sind.

7.1.3.1 Variante 1 Umbau zu einem 2-Spanner

Die geringsten Umbaumaflnahmen bildet Variante 1 indem die vier
bestehenden Wohnungen zu einem Zweispanner umgebaut werden. Die
Toiletten am Gang werden zu einem Badezimmer zusammengelegt und
ein neues WC errichtet. Vorteil sind die geringen Umbaumalnahmen,
jedoch entstehen pro Geschofd mit jeweils 105 m2 zwei gleich grol3e
Wohneinheiten. Der Lift wird au3en installiert, somit konnte das Haus
auch in kleinen Schritten saniert werden. Fur zukinftige Nutzung kann
bei Einbau des Liftes bereits das Halten auf Hohe der Balkone
vorgesehen und so eine Barrierefreiheit erreicht werden.

115

Abbildung 88: Grundriss Variante 1
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7.1.3.2 Variante 2 Umbau zu einem 3-Spanner

Variante 2 sieht den Umbau zu einem Dreispanner vor, was gréRRere
Abbrucharbeiten zur Folge hat. Die Wohnungen teilen sich in eine
Zweizimmer, eine Dreizimmer und eine Vierzimmerwohnung auf. Der Lift
wird im Inneren des Gebaudes vorgesehen, was gleichzeitig eine
Barrierefreiheit mit sich bringt.

1115

E7S + 1090 + ETE +

Abbildung 89: Grundriss Variante 2

7.1.3.3 Variante 3 Dreispanner mit Dachbodenausbau

Durch den noch ungenltzten Rohdachboden, wird hier der Ausbau des
Dachbodens untersucht. Weil kein Kniestock vorhanden ist, wird die
Nutzflache mit 80 % des RegelgeschoRes angenommen. Da beim
Dachbodenausbau relativ flexibel mit den Grundrissen gearbeitet werden
kann, wird hier auf verschiedene Varianten verzichtet.
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7.1.3.4 Vergleich Zwischenkriegszeit

Wirtschaftliche Faktoren Zwischenkriegszeit
Variante 1 Variante 2 Variante 3
Verkehrswert nach € 1.455.000 € 1.506.000 €1.827.000
Sanierung
Kosten Ankauf und €1.040.000 €1.170.000 €1.260.000
Sanierung
Gewinn €415.000 £336.000 £567.000
Sanierungskosten pro €710 €877 €995
Quadratmeter
Rendite 5,51% 5,09% 5,88%

Tabelle 5: Vergleich wirtschaftlicher Faktoren Zwischenkriegszeit

Gewinn und Rendite Zwischenkriegszeit
5,88%
£600.000 551% 6,00%
5,09%
£500.000 - 5,00%
€400.000 - 4,00%
€300.000 - 3,00%
€200.000 - 2,00%
€100.000 - 1,00%
€0 L 0,00%
Variante 1 Variante 2 Variante 3
s Gewinn —li—Rendite

Abbildung 90: Darstellung von Gewinn und Rendite der Varianten aus der
Zwischenkriegszeit

Der Umbau zu einem Dreispanner (Variante 2) zeigt den niedrigsten
Gewinn sowie die niedrigste Rendite. Durch den Dachbodenausbau
kbnnen diese Faktoren allerdings stark erhoht werden. Die beste
Variante fur die zukinftige Nutzung des Bestandsgebdudes aus der
Zwischenkriegszeit ist somit der Umbau zu einem Zweispanner mit
AuRenlift in Verbindung mit dem Dachbodenausbau.
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7.1.4 Nachkriegszeit

Das Beispielobjekt aus dieser Epoche stammt aus dem Jahr 1956 und
liegt in nachster Nahe zum Hauptbahnhof Graz an der Grenze zwischen
den Bezirken Gries und Lend. Das Objekt, welches als
Blockrandverbauung ausgefiihrt ist, verfliigt Uber einen Keller, ein
Erdgescho3, vier ObergeschoBe und einen nicht ausgebauten
Dachboden. Der gesamte H&userblock besteht aus drei baugleichen
Objekten, wobei jedes Objekt AufRenmafle von 31,00m x 10,70 m
aufweist. Das Grundstiick hat eine Grof3e von 806 mz.

Im Keller befinden sich die Abteile fur die einzelnen Wohnungen sowie
ein Fahrradraum, eine Waschkiiche und ein Trockenraum. Aufgrund der
Eingangssituation sind im Erdgeschol3 vier Dreizimmerwohnungen
untergebracht. Die restlichen Geschol3e verfliigen Uber je zwei
Garconnieren und zwei Zwei- und Dreizimmerwohnungen. Die
WohnungsgréRen teilen sich in ca. 27 m2, 43 m2 sowie 57 m2 ein.
Erschlossen wird das Haus Uber zwei getrennte Treppenhduser. Im
Innenhof, welcher befestigt ist, sind die Parkplatze angeordnet.

Abbildung 91: Grundriss Bestand

Die AuRenwéande bestehen aus Drei-Halbsteine starkem Normalformat-
ziegelmauerwerk mit einer Dicke von 38 cm. Tragende Innenwéande sind
ebenfalls aus Normalformatziegeln mit einer Starke von 25 bzw. 38 cm
hergestellt, nichttragende Innenwande aus zwolf bzw. sechs Zentimeter
starken Langlochziegeln. Die Stiegen sowie die Decken sind in
Stahlbetonbauweise errichtet.

Jede Sanierung beinhaltet den Einbau von zwei Liften, die Anbringung
eines Vollwarmeschutzes an der Fassade sowie neue Fenster und die
Vergro3erung der Balkone. Bestehende Bdden und Innentiiren werden
nach Mdglichkeit instandgesetzt. Die Sanitaranlagen werden neu
installiert und alle Wohnungen ausgemalt.

Verwertungsmdglichkeiten

12-Mai-2015

106

bauwirtschaft ﬁ-gu
projektmanagement razm

+

institut fir baubetrieb
projektentwicklung



7.1.4.1 Variante 1: Sanierung des Bestandes

Durch die gute Raumaufteilung der Wohnungen werden hier keine
Anderungen durchgefiihrt. Vorteil ist neben den geringen Kosten auch
die Moglichkeit einzelne Wohnungen zu renovieren. Ein Nachteil ist der
Lift, welcher nur im Halbstock halt und somit fiir Rollstuhlfahrer
ungeeignet ist.

Srhlafen
898 m*

31.00

Abbildung 92: Grundriss Variante 1

7.1.4.2 Variante 2: Umbau zu vier Wohnungen pro Geschol}

In Variante 2 wird der Dreispanner zu zwei Wohnungen pro Stiege
umgebaut. Dadurch erhalt man zwei Dreizimmerwohnungen mit 55 m?
bzw. 67 m2. Durch die Anordnung des Liftes im Inneren ist auch die
Barrierefreiheit gegeben.

107

Abbildung 93: Grundriss Variante 2

Verwertungsmdglichkeiten
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7.1.4.3 Variante 3: Umbau zu sechs Wohnungen pro Geschofl3 mit
geandertem Grundriss

Diese Variante sieht den Umbau zu sechs Zweizimmerwohnungen pro
Geschol3 mit Einbau eines Innenliftes vor.

WohnenEsseniiche T _
W6 m* —{ [ 2005 m*
Bad Fhr Flur Flur Fhr Bad
148 m 540 £03m* A8 m " 48 m*
g
5
N WE SR e SR WC
208 2zm 5 M 1 a4 T[22 08 m*
e
Schizfen Soft “Wehnen/EssenKiiche \Wobnen/Esseniiiche Schlafen
206 100 180 m* 18,04 m* 0t m* 2B

Abbildung 94: Grundriss Variante 3

7.1.4.4 Variante 4. Umbau zu zwei WG’'s pro Geschol3 mit je funf
Zimmern

Variante 4 sieht eine Verwendung des Bestandsobjektes als
Studentenheim vor. Pro Geschol3 sollen zehn Studenten in zwei
Wohngemeinschaften Platz finden. Wie bereits erwahnt werden hier die
Zimmer mit Zugang zu den Gemeinschaftsbereichen inkl. aller
Betriebskosten vermietet. Die Zimmer haben bis auf das nordseitig
gelegene fast identische RaumgréRen von etwa 14 m2. Vorgesehen sind
ein Badezimmer mit WC sowie eine Dusche mit WC. AulRerdem ist ein
grolBer Gemeinschaftsbereich mit ca. 28 m2 sowie ein Innenlift
vorgesehen.

Schiafen
14165m 14.15m

Schiafen
134

Schizizn
“ASm* 1415 m*

o
=
22

.-

{

Flur L Flur
2085 m 205

e
&g
3,

m* 1740 m* 1740 082

Abbildung 95: Grundriss Variante 4

Verwertungsmdglichkeiten
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7.1.4.5 Vergleich Nachkriegszeit

Wirtschaftliche Faktoren Nachkriegszeit
Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
Verkehrswertnach | o) 075 000 €2.646.000  €2.878.000  €3.176.000
Sanierung
Kosten Ankaufund | o 50000 €2.650.000  €2.770.000  €2.570.000
Sanierung

Gewinn € 558.000 -€ 4.000 € 108.000 € 606.000
R o €519 €747 €828 €689
pro Quadratmeter

Rendite 5,14% 4,11% 4,30% 5,15%

Tabelle 6: Vergleich wirtschaftlicher Faktoren Nachkriegszeit
Gewinn und Rendite Nachkriegszeit
£700.000 7,00%
£ 606.000
£ 600.000 <5000 6,00%
£ 500.000 5,00%
£ 400.000 4.00%
£ 300.000 3,00%
£ 200.000 2,00%
£ 108.000
£ 100.000 1,00%
=
£0 0,00%
Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
£ 100.000 -1,00%
s Gewinn  ==ll=Rendite

Abbildung 96: Darstellung von Gewinn und Rendite der Varianten aus der
Nachkriegszeit

Wie in Abbildung 96 ersichtlich weisen die Varianten 2 und 3 die
geringsten Renditen auf, der Umbau zu vier Wohnungen pro Geschol3
kostet sogar mehr als der spatere Verkehrswert. Zielfihrende weitere
Nutzungsmdglichkeiten bieten die Bestandssanierung oder der Umbau
zu zwei Wohngemeinschaften je Geschol3. Die Nutzung als WG kann
allerdings nur bei komplettem Leerstand realisiert werden. Ein
Dachbodenausbau ist aufgrund der baulichen Ausnutzung nicht mehr
maoglich.

Verwertungsmdglichkeiten
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7.1.5 Epoche von 1961 bis 1980

Beispielobjekt 4 ist ein Vierspanner ausgefuhrt als innerstadtisches
Wohn- und Geschéftshaus im Grazer Bezirk St. Leonhard an der Grenze
zum 1. Bezirk. In den Geschof3en drei bis sechs befinden sich jeweils
eine Garconniere, eine Zweizimmer-, eine Dreizimmer- und eine
Vierzimmerwohnung. Die ersten beiden Obergeschol3e dienen bereits im
Bestand als Buros und haben eine annahernd gleiche Aufteilung wie die
WohngescholRe - nur zwei Badezimmer sind nicht ausgefihrt. Das
Erdgeschol3 weist offene Geschéftsflachen fir zwei Mieter auf. Auch ein
Lift ist bereits eingebaut, was eine barrierefreie Nutzung erleichtert.

5 Kinderzi
2119 m* 1200m*
WC
8 190m7
o Flur
Bad 1245 mt
430m*
Kiiche Schlafzimmer
1327 m® 1553 m*
peis.
.10
L S—

Abbildung 97: Grundriss Bestand

Die Wande sind in Mantelbetonbauweise mit Starken von 22 cm und
25cm hergestellt. Der Lift und der Stiegenhauskern ist ein
Stahlbetonbauweise errichtet, die Decken sind als Katzenbergerdecken
ausgefuhrt.

Bei den beiden Sanierungsvarianten werden die Fenster getauscht und
ein Vollwarmeschutz aufgebracht. Der Lift, die Sanitdranlagen, sowie die
Innentiiren werden erneuert. Soweit als moglich werden bestehende
Bodenbelage aufbereitet bzw. neu verlegt und die Wohnungen
ausgemalt. Zur Verbesserung des Komforts werden die Balkone
vergroBert und eine neue Heizungsanlage installiert. Aulerdem muss
das Dach instand gesetzt werden.

7.1.5.1 Variante 1 Bestandssanierung

Die Wohnungen werden wie sie bereits bestehen weiterverwendet,
lediglich in der groRten Wohnung (gelbe Fullflache) wird das
Schlafzimmer und die Kiche zu einem offenen Wohn- Essbereich

Verwertungsmdglichkeiten
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Verwertungsmdglichkeiten

umgebaut und das Kinderzimmer fir den Einbau eines Schrankes
vergroR3ert.

13,36

13.50 + 10.30 A

Abbildung 98: Grundriss Variante 1

7.1.5.2 Variante 2 GroRraumbiro

In Variante 2 werden die bereits bestehenden Biroflachen durch
Abbruch von Zwischenwanden zu einem Grof3raumbiro umfunktioniert.
Das kleinere Biro (blaue Fillflache) kann zusatzlich als Ordination
genutzt werden.
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Abbildung 99: Grundriss Variante 2
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7.1.5.3 Vergleich Epoche 1961 — 1980

Wirtschaftliche Faktoren Nachkriegszeit
Variante 1 Variante 2
Verkehrswert €2.885.000 €2.754.000
nach Sanierung
Kosten Ankauf €2.400.000 €2.410.000
und Sanierung
Gewinn € 485.000 € 344.000
Sanierungskosten
2 4
pro Quadratmeter €329 €33
Rendite 5,14% 5,83%

Tabelle 7: Vergleich wirtschaftlicher Faktoren 1961 - 1980

Gewinn und Rendite 1961 - 1980
€600.000 7,00%
€ 485.000 5:83%
€500.000 : | 6,00%
- 5,00%
€400.000
€344.000
- 4,00%
€300.000
- 3,00%
€200.000
- 2,00%
€100.000 L 1.00%
€0 - 0,00%
Variante 1 Variante 2
s Gewinn  =ll=Rendite

Abbildung 100: Darstellung von Gewinn und Rendite der Varianten aus der
Epoche von 1961 bis 1980

Beide ausgearbeiteten Varianten (Wohnen und Biro) weisen eine hohe
Rendite sowie einen hohen Gewinn auf. Die hohere Rendite bei
niedrigerem Gewinn in Variante 2 resultiert aus dem hdheren
Kapitalisierungszinssatz, welcher fir Blroobjekte angesetzt wurde. Im
Sinne eines ausgewogenen Mietermixes sollten auch hier max. zwei
GeschoRe als Biro genutzt werden, die restliche Nutzflache als
Wohnflache dienen, da hier mit weniger Leerstand zu rechnen ist. Ein
Dachbodenausbau ist aufgrund der baulichen Ausnutzung nicht mehr
maoglich.

Verwertungsmdglichkeiten
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8 Umfrage , Projektentwicklung im Bestand*

Im Zuge dieser Masterarbeit wurde eine Umfrage zum Thema
~Projektentwicklung im Bestand“ erstellt. Ziel der Umfrage ist eine
quantitative Auswertung Uber Risiken und vorhandenes Potential von
Bestandsbauten im innerstadtischen Bereich sowie die personliche
Einschatzung der zukinftigen Entwicklung bestehender Immobilien.

Angesprochen wurden die Berufsgruppen Projektentwickler, Bautréager,
Fachplaner, Immobilienmakler, Sachverstandige, Ausfuihrende
Unternehmen sowie Offentliche und private Bauherren. Die Umfrage
wurde an die Wirtschaftskammern (WKQO) Steiermark und Wien mit den
Fachgruppen Immobilen- und Vermdégenstreuhéander, der auch die
Bautrager angehoren sowie der Landesinnung Bau, die Interessens-
gemeinschaft Lebenszyklus Hochbau (IG Lebenszyklus Hochbau), den
Osterreichischen Verband der Immobilienwirtschaft (OVI) und der
Osterreichischen Gesellschaft fir nachhaltige Immobilienwirtschaft
(OGNI) versendet, welche diese in Form von eigenen Mails bzw. als
Beilage zum Newsletter weiterversendeten.

Mit Hilfe des Onlineportals ,2ask“ wurde die Umfrage durchgefihrt. Im
ersten Schritt wurde das Berufsfeld abgefragt, wobei Mehrfach-
nennungen moglich waren. Somit ist das Interesse der verschiedenen
Berufsgruppen mit Planen und Bauen im Bestand besser vergleichbar.
Insgesamt wurden 63 Fragebdgen ausgeflllt, wobei durch die
Mehrfachnennungen 117 Antworten ausgewertet wurden.

Gruppe Anzahl
P Teilnehmer
Projektentwickler 32
Ausfihrende 12
Unternehmen

Fachplaner 23
Bautrager 14
Offentlicher 4
Auftraggeber

Privater 5
Auftraggeber

Sachverstandiger 15
Immobilienmakler 10
Sonstige 2
Gesamt 117

Tabelle 8: Anzahl der beantworteten Fragebégen
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.1 Risikoanalyse

Die Experten wurden zu Beginn der Umfrage aufgefordert zu beurteilen,
ob das Entwickeln von Bauprojekten im Bestand mehr Risiko in sich birgt
als die Realisierung eines Neubauprojektes. Das Ergebnis fiel eindeutig
aus, mehr als 80 % der Befragten schéatzten das Risiko beim Bauen im
Bestand als deutlich hoher ein als bei einem Neubauprojekt (hellgrin).
Interessant ist dabei, dass insbesondere Immobilienmakler, die nicht
aktiv in den Prozess des Projektentwickelns integriert sind, kaum ein
hoheres Risiko beim Bauen im Bestand erkennen. Dies dirfte daran
liegen, dass sie fur gewohnlich erst nach Realisierung des Projektes mit
einbezogen werden.

Birgt das Entwickeln von Bauprojekten im Bestand mehr Risiko
in sich als die Realisierung eines Neubauprojektes?

ImmobilienmaklelSonsrlge

Sachverstandiger 7 59%
Privater Auftraggeber 0,85%
Bautriger 0,85%

Fachplan%l"n%

Projektentwickler
22,22%

513

Ausfiuhrung

0,85%
Projektentwickler
513%

Sonstige
0,85%

Immobilienmaklé

0,85%

| Ausfihrung
9,40%

Sachverstindiger “\,‘
11,97%

Fachplaner
14,53%

Privater Auftraggeber el
3,42% -
Offentlicher Auftraggeber .
3,42% Bautrager

10,26%

Abbildung 101: Beurteilung des Risikopotentiales beim Bauen im Bestand;
hellgriin = hoheres Risiko; dunkelgrin = kein héheres Risiko

Birgt das Entwickeln von Bauprojekten im Bestand mehr Risiko in sich als die
Realisierung eines Neubauprojektes?
Ja Nein
Anzahl [%] Anzahl [%]
Projektentwickler 26 22,22% 6 5,13%
Ausfiihrung 11 9,40% 1 0,85%
Fachplaner 17 14,53% 6 5,13%
Bautrager 12 10,26% 2 1,71%
Offentlicher Auftraggeber |4 3,42% 0 0,00%
Privater Auftraggeber 4 3,42% 1 0,85%
Sachverstindiger 14 11,97% 1 0,85%
Immobilienmakler 1 0,85% 9 7,69%
Sonstige 1 0,85% 1 0,85%

Tabelle 9: Antworten der Umfrageteilnehmer
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

Im Anschluss an die Beantwortung der ersten Frage wurden Griinde fir
das hohere bzw. nicht hohere Risiko bei Bauprojekten im Bestand
gesucht. Nahezu alle Befragten nannten die grof3en Unsicherheiten beim
Bauen im Bestand als Risiko, gefolgt von den erhéhten Anforderungen
an Planer und ausfuhrende Unternehmer und die fehlende
Kostensicherheit trotz Reserve.

Fast gleichauf folgen dahinter die schwierige Terminplanung, die nicht
vorhersehbaren Regiestunden und das Problem, dass der Einheitspreis
in diesem Fall keine gute Grundlage fir die Abrechnung bietet. Als
kleinstes Problem wurde die aufwendige Koordination der verschiedenen
Unternehmen untereinander genannt. Zusatzlich wurden von den
Experten noch folgende Punkte angefiihrt:

e Informationsdefizit durch fehlende Dokumentation sowie andere
Ausflihrung als in der Planung angegeben

e Eingeschrankte Funktionalitat aufgrund veralteter
Gebéaudestruktur

e Der Abnutzungsgrad ist nicht vorhersehbar
e Planer und OBA brauchen mehr Erfahrung

e Anrainerrisiko

Erhohtes Risiko

a0

(1]

50

40

Anzahl der Nennungen

pil

10

uviele Anfordenmgen otz Reserve

gl ledtay; Senstige
Unsicherheiten  an Planer und keine kannen nicht bletet keine sthwleriger iler
im Bestand awslilwende  Kostensicherheit  vorhergesagt  gute Grundlage verschiedenen
Unbernelimen weerden fr dlie Unternehmen
viel haher Abrechnung untereinander
sehr autwandig

Abbildung 102: Grinde fur das erhthte Risiko beim Bauen im Bestand
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand'

Im Gegensatz dazu wurde von denjenigen Experten, die kein héheres
Risiko beim Bauen im Bestand sehen, beurteilt, warum dies der Fall ist.
Dabei wurde insbesondere die Erfahrung aus alten Projekten genannt,
sowie der Umstand, dass der Zustand des Bestandes gut erfassbar ist.
Die Halfte der Befragten war der Meinung, dass der Aufbau der
Tragstruktur fast immer bekannt ist. Einige wenige sahen kaum einen
Unterschied in den Aufgaben zu einem Neubauprojekt.

Kein erhohtes Risiko

20 -
18 -

16 -

14 -

12 -

10 -

g

6

1

; N =

Anzahl der Nennungen

Zustand des Erfahrung aus Aufbau der Unterscheidet Sonstige
Bestandes gut  alten Projekten  Tragstruktur sichin den
erfasshar fastimmer Aufgaben kaum
hekannt von einem
Neubauprojekt

Abbildung 103: Grunde fur das nicht héhere Risiko beim Bauen im Bestand
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.2

Projektentwicklung im Bestand - Zukunftspotential?

Die Teilnehmer an der Umfrage wurden zum Zukunftspotential von
Projektentwicklung im Bestand befragt. Dabei ging es insbesondere um
die Grunde, warum Projektentwicklung im Bestand Zukunftspotential
bzw. kein Zukunftspotential hat. Die Experten wurden aufgefordert eine
Auswahl zwischen 1 und 10 zu treffen, wobei 1 "trifft Gberhaupt nicht zu"
und 10 "trifft sehr zu" bedeutet. Aus allen Antworten wurde ein Mittelwert
gebildet, um so ein Ranking der Grinde erstellen zu kénnen.

Folgende Antwortmdglichkeiten wurden abgefragt:

Altbau ist gefragt

Innerstadtische Bauplatze sind begrenzt

Weil es der demographische Wandel verlangt

Hoherer Aufbau beim Altbau, aber auch hoherer Gewinn
Viele Bestandsprojekte verflgbar

Zukunft liegt im Neubau

Noch genug innerstadtische Bauplatze vorhanden
Aufwand beim Neubau ist geringer

Rendite ist im Neubau héher

Neubau ist besser verwertbar

Neubau ist gefragter

12-Mai-2015
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8.2.1 Zukunftspotential

Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

Bei der Beantwortung nach den Grinden, warum Projektentwicklung im
Bestand Zukunftspotential hat, wurde von den Experten insbesondere
ein Grund hervorgehoben: der begrenzte innerstadtische Bauplatz.
Dahinter folgt die Tatsache, dass Altbau gefragt ist sowie der
demographische Wandel, der die Nutzung des Bestandes verlangt.

Relativ neutral sahen die Experten den Punkt,

dass viele

Bestandsprojekte verfligbar sind und den héheren Aufwand beim Altbau,

der jedoch auch einen héheren Gewinn vermuten lasst.

Warum hat Projektentwicklung im Bestand
Zukunftspotential?

9,00

3,00

7,00

-
%55
= | l E

0,00
Weil es der viele héherer Aufwand
demaographische Bestandsprojekte  heim Althau,
Wandel verlangt verflighar aber auch
hoherer Gewinn

innerstadtische  Althauist gefragt
Bauplitze sind
hegrenzt

Abbildung 104: Projektentwicklung im Bestand - Zukunftspotential
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.2.2 Kein Zukunftspotential

Auch bei der Beurteilung der Frage, warum Projektentwicklung im
Bestand kein Zukunftspotential hat, stach ein Grund besonders hervor:
Der Aufwand beim Neubau ist geringer.

Dahinter folgen die bessere Verwertbarkeit eines Neubaus und seine
hohere Rendite. Eine knappe Zustimmung erfuhr noch das Argument,
dass Neubau gefragter sei. Dass die Zukunft im Neubau liegt, wurde
allerdings schon als "nicht zutreffend" beurteilt. Mit nur noch drei
Nennungen wurde der Punkt "noch genug innerstadtische Bauplatze
vorhanden" gewertet.

Warum hat Projektentwicklung im Bestand kein
Zukunftspotential?
8,00 -+
7,00 -
6,00
5,00 A
4,00
3,00
2,00 -
1,00 A
0,00 T T T T T 1
Aufwand beim Neubauist Meubauist Renditeistim  Zukunftliegt noch genug
Meubauist hesser gefragter Meubau héher imNeubau  innerstadtische
geringer verwerthar Bauplitze
vorhanden

Abbildung 105: Projektentwicklung im Bestand - kein Zukunftspotential
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.3 Zukunftige Nutzung innerstadtischer Bestandshéauser

Im Zuge der Umfrage wurden die Experten gebeten zu beurteilen, ob
innerstadtische Bestandshauser flr eine zukinftige Nutzung von
Interesse sind. Die Einteilung erfolgte analog zu den Kapiteln 3 bis 6
dieser Masterarbeit in Grinderzeit (1840-1920), Zwischenkriegszeit
(1920-1945), Nachkriegszeit (1945-1960) und eine Epoche von 1961-
1980.

Anhand ihrer Antwort auf die erste Frage wurde den Experten eine Reihe
von Grinden vorgelegt, warum Bestandshduser der entsprechenden
Epoche fur bzw. nicht fur eine zukiinftige Nutzung von Interesse sind.

Die Auswertung gliedert sich im Folgenden zuerst nach der jeweiligen
Epoche. AnschlieRend wird die Zustimmung bzw. Ablehnung der
zukUnftigen Nutzung bestehender Gebaude in Tortendiagrammen
dargestellt und ausgewertet.

Dabei ist zu beachten, dass der hellgrine Teil die Zustimmung
ausdrickt, wohingegen der dunkelgrine Teil die Anzahl der Experten
ausdrickt, die eine zukinftige Nutzung innerstadtischer Bestandsbauten
nicht fur sinnvoll halten. Den letzten Punkt bilden die Grunde fur die
Entscheidung der Experten, die in Form eines Rankings dargestellt
werden.
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.3.1 Bestandshauser aus der Grinderzeit (1840-1920)

Fast einstimmig fiel die Antwort auf die Frage aus, ob innerstadtische
Bestandshéuser aus der Grunderzeit fur eine zukinftige Nutzung von
Interesse sind. 99 % der Befragten stimmten der Weiterverwendung von
Grunderzeithausern zu. Lediglich ein Fachplaner war der Meinung, dass
diese Bauten kein Interesse fur eine zukinftige Nutzung bieten.

Sind innerstadtische Bestandshauser aus der Griinderzeit
(1840-1920) fiir eine zukiinftige Nutzung von Interesse?

Fachplaner

Sonstige 0.85%

Immobilienmakler 1,71%

8,55%

Projektentwickler

27,35%

Sachverstandiger
12,82%

Privater Auftrag
4,27%

Offentlicher y
Auftraggeber ¥ Ausfihrung
3,42% 10,26%

Bautrager T
11,97%

Fachplaner
18,80%

Abbildung 106: Beurteilung - Grunderzeit; hellgriin = Zustimmung; dunkelgrin
= Ablehnung
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Die Grinde hierfir sind vielfdltig, am h&aufigsten wurde der
reprasentative Baustil erwahnt sowie die Tatsache, dass innerstadtischer
Altbau unter Mietern besonders gefragt und begehrt ist. Dahinter folgen
die Moglichkeit eines Dachausbaus sowie das gute Raumgefinhl,
welches hohe Raume hervorrufen. AulRerdem ist die Bausubstanz von
Grunderzeithausern laut Meinung der Experten meist gut erhalten.
Weiters nannten 35 % der Experten die Moglichkeit einer Aufstockung
bzw. eines Zubaus und 20 % der Experten die gute Raumaufteilung von
Bauten aus der Grinderzeit. Ein Zehntel der Befragten war auch der
Meinung, dass Bestandshauser leicht zu sanieren sind und mit ihnen
hohere Mieteinnahmen als im Neubau erzielt werden kénnen. Die gute
Lage und Infrastruktur wurden noch extra erwahnt. An letzter Stelle
liegen die hohe Verfugbarkeit von Projekten und die niedrigen
Anschaffungs- bzw. Investitionskosten.
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Abbildung 107: Grinde fir die zuklnftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten aus der Griinderzeit

Nur ein Experte stimmte gegen die zukinftige Nutzung innerstadtischer
Bestandshéuser aus der Griunderzeit. Grinde dafir sind die zu grofl3en
Wandstarken, die unbekannte Bausubstanz, der meist schlechte
Zustand der Tragstruktur, die desolate Haustechnik und die Tatsache,
dass Griinderzeithauser schwer zu sanieren sind und meist keine Plane
vorhanden sind.
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8.3.2 Bestandshauser aus der Zwischenkriegszeit (1920-1945)

Knapp 75 % der befragten Experten sprachen sich fir die zukunftige
Nutzung innerstadtischer Bestandshauser aus der Zwischenkriegszeit
aus. Insbesondere unter Projektentwicklern und Fachplanern fiel die
Beurteilung Uber die Wiederverwendbarkeit schlechter aus, nur zwei
Drittel der jeweiligen Berufsgruppe stimmten dem zu.

Sind innerstadtische Bestandshiuser aus der
Zwischenkriegszeit (1920-1945) fiir eine zukiinftige
Nutzungvon Interesse?

Offentlicher Immobilienmakler
Auftraggeber Sachverstandiger 1,71%
Bautriger 2,56% 2,56% Projektentwickler
Fachplanerl,71% ) : | 17,95%
6,84%
Ausfithrung

1,71%

Projektentwickler Ausfihrung
9,40% 8,55%
Sonstige |
1,71%
Immebilienmakler ™% v
6.89% Fachplaner
' 12,82%

Sachverstindiger
10,26% o

Privater Auftraggeber  GOffentlicher B::g:g:"
4,27% Auftraggeber '
0,85%

Abbildung 108: Beurteilung - Zwischenkriegszeit; hellgrin = Zustimmung;
dunkelgrin = Ablehnung
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Die Angabe der Beweggrinde fiir oder gegen die Nutzung lieferte im
Gegensatz zu den Grlinderzeithausern keine so deutliche Tendenz. An
erster Stelle steht fir die Halfte der Befragten das grof3e Interesse am
innerstadtischen Altbau, fast gleichauf liegt die Mdbglichkeit eines
Dachausbaus. Knapp dahinter folgen die gut erhaltene Bausubstanz, die
niedrigen Anschaffungskosten und die Meinung, dass Bestandshauser
aus der Zwischenkriegszeit leicht zu sanieren sind. Knapp ein Viertel der
Experten sah noch die hohe Verfugbarkeit an Projekten und die
Mdoglichkeit einer Aufstockung als Vorteil der Weiternutzung von
Bestandshausern aus der Zwischenkriegszeit. Einige wenige haben die
gute Raumaufteilung, die niedrigen Investitionskosten und hohere
Mieteinnahmen als im Neubau als Begriindung angegeben. Zuséatzlich
wurde noch auf die gute Lage und die Moglichkeit der Nutzung von
Fordermitteln verwiesen.
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Abbildung 109: Grinde fir die zuklnftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten aus der Zwischenkriegszeit
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Auf der anderen Seite wurden auch die Griinde abgefragt, warum die
weitere Nutzung von Bestandshausern aus der Zwischenkriegszeit nicht
sinnvoll ist. Nahezu alle befragten Experten sahen als Hauptgrund an,
dass Gebaude aus der Zwischenkriegszeit nicht reprasentativ gebaut
sind und die Haustechnik desolat ist. Dahinter folgen der zu hohe
Energieverbrauch sowie die schlechte Raumaufteilung. Mit einigem
Abstand wurden anschlielend die hohen Investitionskosten genannt.
Dahinter liegen gleichauf die unbekannte Bausubstanz, der schlechte
Zustand der Tragstruktur, die meist nicht vorhandenen Plane sowie der
Umstand, dass Bestandshéuser aus der Zwischenkriegszeit schwer zu
sanieren sind. Den letzten Platz nehmen die hohen Anschaffungskosten
und die zu grolRen Wandstérken ein. Zuséatzlich war noch ein Experte der
Meinung, dass Bestandshdauser aus der Zwischenkriegszeit schlecht
verwertbar sind.
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Abbildung 110: Grunde gegen die zukiinftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten aus der Zwischenkriegszeit
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8.3.3 Bestandshauser aus der Nachkriegszeit (1945-1960)

Die Beurteilung Uber die zukinftige Nutzung innerstéadtischer
Bestandshauser von 1945-1960 fiel am wenigsten eindeutig aus. Nur
zirka 63 % halten die Wiederverwertung fur sinnvoll.

Sind innerstadtische Bestandshauser von 1945-1960 fiir
eine zuklinftige Nutzung von Interesse?
sachverstandiger Immobilienmakler
Privater Auftraggeber 5133 A%
Offentlicher 1,71%
Auftraggeber
3.42%

Projektentwickler
18,80%

Bautrager
4,27%

Fachplaner

8,555 Ausfihrung

8,55%

Ausfihrung %
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¥ Fachplaner
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Projektentwickler N
8,55%

Sonstig

Imlrf?o]bgﬁienmakler
513% S— Bautrager
Sachverstandiger Privater Auftraggeber 7,69%
7,69% 2,56%

Abbildung 111: Beurteilung - Nachkriegszeit; hellgrin = Zustimmung;
dunkelgrin = Ablehnung
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Der grofdte Vorteil liegt laut Meinung der Experten in den niedrigen
Anschaffungskosten, auerdem sind die Bestandshauser dieser Epoche
leicht zu sanieren. Viele Experten sehen zuséatzlich die Mdglichkeit einer
Aufstockung und eines Dachausbaus als Grund fir die zukiinftige
Nutzung. Ein Viertel der Befragten ist auch der Meinung, dass die
Bausubstanz gut erhalten ist. Dahinter folgen die gute Raumaufteilung
und die niedrigen Investitionskosten. Nur zwei Experten sehen es als
Vorteil, dass diese Gebaude meist nach Planen vor dem Krieg
wiederaufgebaut worden sind. Ebenfalls an letzter Stelle liegen die
vermeintlich hdheren Mieteinnahmen als im Neubau. Zusatzlich genannt
wurden die Lage und die bestehende Infrastruktur, die Moglichkeit einer
Kernsanierung, die Nutzung von Fordermitteln, steuerliche Mdéglichkeiten
und der Vorteil, dass keine Richtwertmiete vorgeschrieben ist.
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Abbildung 112: Grinde fir die zuklnftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten aus der Nachkriegszeit
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Den Hauptgrund, warum die weitere Nutzung innerstadtischer
Bestandshéauser von 1945-1960 nicht interessant ist, sehen die Experten
im nicht reprasentativen Baustil, in der desolaten Haustechnik und dem
hohen Energieverbrauch. Dahinter stehen die veraltete Technik beim
Wiederaufbau sowie die Tragstruktur, die sich in meist schlechtem
Zustand befindet, und die schlechte Raumaufteilung. 35 % der Befragten
sind auBerdem der Meinung, dass Bestandshauser der betreffenden
Epoche hohe Investitionskosten erfordern und sehr schwer zu sanieren
sind. Weniger Zustimmung haben die unbekannte Bausubstanz, die
hohen Anschaffungskosten und der Umstand, dass Plane meist nicht
vorhanden sind, erhalten. Von einem Experten wurde zusatzlich noch
angemerkt, dass der Dachstuhl aus Mangel an Baustoffen oftmals
unterdimensioniert hergestellt wurde.
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Abbildung 113: Grunde gegen die zukiinftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten aus der Nachkriegszeit
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8.3.4 Bestandshauser von 1961-1980

Fur die zukinftige Nutzung innerstadtischer Bestandsbauten von 1961-
1980 sprachen sich ungefahr zwei Drittel der befragten Experten aus.

Sind innerstadtische Bestandshiuser von 1961-1980 fiir
eine zukiinftige Nutzung von Interesse?
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Abbildung 114: Beurteilung - Epoche von 1961-1980; hellgriin = Zustimmung;
dunkelgrin = Ablehnung
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Die meisten Befragten, die fir eine Weiterverwendung stimmten, sind
der Meinung, dass Bestandsh&user leicht zu sanieren und aufgrund der
Tragstruktur gut umnutzbar sind. Dahinter folgen die gut erhaltene
Bausubstanz und die niedrigen Anschaffungskosten. Mit grof3em
Abstand liegen die gute Raumaufteilung und eine mogliche Aufstockung
und Dachausbau bei zirka 10-15 %. Nur sehr wenige Experten sehen bei
der Nutzung bestehender Bauten aus der betreffenden Epoche niedrige
Investitionskosten und héhere Mieteinnahmen als im Neubau als Vorteil.
Zusatzlich genannt wurden mehrmals die gute Lage sowie die hohe
Dichte im Bestand.
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Abbildung 115: Grinde fur die zuklnftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten von 1961-1980
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Knapp ein Drittel der Experten stimmten gegen eine Weiternutzung
innerstadtischer Bestandsbauten von 1961-1980. Als Hauptgriinde
werden von 70 % der Befragten die desolate Haustechnik, der zu hohe
Energieverbrauch, die schlechten Mdglichkeiten zur Umnutzung und
daraus  resultierend  schwer  vermietbare = Wohnungen  und
Geschéftsflachen genannt. Gut die Halfte sieht auerdem niedrigere
Mieten als im Neubau, eine schlechte Raumaufteilung und aufgrund
schwer zu sanierender Gebaude sehr hohe Investitionskosten.

Dahinter folgen noch die hohen Anschaffungskosten, eine Tragstruktur,
die sich in meist schlechtem Zustand befindet, eine unbekannte
Bausubstanz und die Tatsache, dass oftmals keine Plane vorhanden
sind. AuRerdem kritisierten einige Experten die vielen energetischen
Mangel der Gebaude aus dieser Epoche und die schlanken
Tragkonstruktionen, die eine Sanierung unmdglich machen bzw.
erschweren.
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Abbildung 116: Grinde gegen die zukiinftige Nutzung innerstadtischer
Bestandsbauten von 1961-1980
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8.4 Interesse an Projektentwicklung im Bestand

Die Experten wurden aufgefordert zu beantworten, wie interessant
Bauten aus den verschiedenen Epochen fir die Projektentwicklung im
Bestand sind. Dabei mussten sie eine Auswahl zwischen 1 und 10
treffen, wobei 1 "nicht interessant” und 10 "sehr interessant” bedeutet.

Zur Interpretation der Ergebnisse wurde ein Mittelwert aus allen
abgegebenen Antworten gebildet. Im folgenden Diagramm wird dieser
grin dargestellt, die Linie zeigt die Bandbreite der abgegebenen
Antworten, wobei ein Mittelwert innerhalb der verschiedenen
Berufsgruppen gebildet wurde.
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Abbildung 117: Interesse an Projektentwicklung im Bestand

Wie bereits zu erwarten war, erhielten Bauten aus der Griinderzeit die
grofdte Zustimmung beziglich der weiteren Nutzung, gefolgt von
innerstadtischen  Bestandsbauten aus der Zwischenkriegszeit.
Uberraschend ist nur das Ergebnis liber das Interesse an Geb&uden von
1945-1960 fur die Projektentwicklung. Vergleicht man die Antworten der
vorangegangenen Fragen (ob Bestandshauser von 1945-1960 bzw.
1961-1980 fir eine zukinftige Nutzung von Interesse sind) miteinander,
schneidet die Epoche von 1961-1980 besser ab. Bezlglich des
allgemeinen Interesses an der Projektentwicklung im Bestand erhalt
allerdings die Epoche von 1945-1960 eine bessere Beurteilung. Dies ist
darauf zurlickzufihren, dass mit der Frage bezlglich der zukunftigen
Nutzung alle Experten angesprochen wurden, wohingegen mit der
Projektentwicklung an sich nur ein begrenzter Teil des Expertenfeldes
betraut ist.
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8.5

Zukunftige Entwicklung von Bauprojekten im Bestand

Einen weiteren Frageblock bildete die zuklnftige Entwicklung von
Bauprojekten im Bestand in den nachsten 5 bis 10 Jahren. Die Experten
wurden gebeten, einen Wert auf einer Skala zwischen 0 und 200
auszuwahlen. Der Wert 100 (entspricht 0 %) bedeutet dabei stagnierend,
wohingegen 0 (entspricht -100 %) fur stark abnehmend und 200

(entspri

8.5.1

cht +100 %) fur stark zunehmend steht.

Allgemeine Entwicklung

Die allgemeine Entwicklung wird sich laut Experten maRig zunehmend
darstellen. Mit einem Mittelwert von +34 % (schwarze Linie) wird sich die

Zukunft von Bauprojekten
bewegen.

im Bestand

in eine positive Richtung
Die pessimistischste Sichtweise haben die o6ffentlichen

Auftraggeber, mit nur +3 % stagnieren Bauprojekte im Bestand ihrer
Meinung nach. Am positivsten sehen die privaten Auftraggeber die
Entwicklung, gefolgt von den Projektentwicklern und den Fachplanern.
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8.5.2 Entwicklung von Bauprojekten nach Epoche

Auch bei der Beurteilung der zukinftigen Entwicklung von Bauprojekten
im Bestand erhielt die Griinderzeit mit Abstand die beste Beurteilung. Mit
+42 % sehen die Experten auch in Zukunft das Interesse an Bau-
projekten innerstédtischer Bestandsbauten der Grinderzeit als stark
zunehmend. Dahinter folgt wie bereits zuvor die Zwischenkriegszeit. Den
letzten Platz teilen sich nahezu gleichauf Bauten aus der Nachkriegszeit
bis 1960 sowie von 1961-1980.

Entwicklung von Bauprojekten im Bestand

50%

40% -

30% -~

20% -

10% -

Griinderzeit{1840- Zwischenkriegszeit Machkriegszeit{1945- 1961-1980
1920} (1920-1945) 1960)

0% -

-10%

-20%

-30%

Abbildung 119: Entwicklung von Bauprojekten im Bestand nach Epochen

12-Mai-2015

134

Ty

bauwirtschaft

projektmanagement

+

institut fir baubetrieb

projektentwicklung



Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

8.6 Projektentwicklung im Bestand im landlichen Raum

Die letzte Frage an die Experten betraf das Interesse an der
Projektentwicklung im Bestand im l&ndlichen Raum. Rund 60 % der
Befragten stimmt der Nutzung bestehender Bauten zu.

Ist die Projektentwicklung im Bestand auch am
Land von Interesse?
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4,27%

Abbildung 120: Beurteilung - Projektentwicklung im Bestand im landlichen
Raum; hellgriin = Zustimmung; dunkelgriin = Ablehnung
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

Der Hauptgrund liegt bei den ginstigen Anschaffungskosten und bei
dem Wunsch, historische Gebdude zu erhalten. 40 % der Experten
sehen einen starken Anreiz bei entsprechenden Fdrderungen.
AuRRerdem gab noch ein Drittel an, dass im landlichen Raum weniger
Konkurrenz herrscht. Zusatzliche Grinde fir die Nutzung von
Bestandsbauten im landlichen Raum sind die Verhinderung von
Abwanderung, die Starkung und Revitalisierung der Ortszentren sowie
das Erhalten der Ortsbilder.
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Abbildung 121: Grunde fur die Projektentwicklung im landlichen Raum
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

Knapp 40 % der befragten Experten zeigten kein Interesse an
Projektentwicklung im Bestand im landlichen Raum. Davon sehen 85 %
die geringe Nachfrage als Hauptproblem. Die Hélfte ist auBerdem der
Meinung, dass gentigend freies Bauland vorhanden ist und ein Neubau
gunstiger ist. Von 12 Befragten wurde aufRerdem als Grund genannt,
dass kaum geeignete Gebaude zur Verfigung stehen, die es sich zu
sanieren lohnt. Als andere Griinde wurden noch der fehlende
Investitionsanreiz fur Investoren und der nicht erzielbare Verkaufspreis
fur den sanierten Wohnraum genannt.

Projektentwicklungim landlichen Raum
35 +
30 -
E 25 ~
[T
c
=
c
c 20 -+
@
=
b
L 15 -
=
]
E 10 -
<
5
0 T T T T T
@ X = 2 A
N & $° S 5®
é\ (\b ‘é% é? OQ
Q‘b 3 éﬁl & &
5 & & &
& & i N
N Qb & ‘bé/\%
& P ,33:} &
2 P & &
§ & & 8
_9739 bk‘ K ‘53'
& &
Jo ¥
é& &0
&

Abbildung 122: Griinde gegen die Projektentwicklung im landlichen Raum
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand"

8.7 Resiumee

Dieser Abschnitt liefert eine Zusammenfassung der ausgewerteten
Ergebnisse. Mittels einer Nutzwertanalyse werden die vier Epochen
hinsichtlich wirtschaftlicher, baubetrieblicher und projektspezifischer
Faktoren bewertet und in einer Rangfolge fir das Entwickeln von
Projekten im Bestand dargestellt. Die Nutzwertanalyse ist ein Werkzeug
zur objektiven Bewertung von verschiedenen Varianten trotz subjektiver
Eingangsparameter. Die Umfrage lieferte die notwendigen Grundlagen
um die verschiedenen Faktoren beurteilen zu koénnen. Wirtschaftliche
Faktoren sind Anschaffungskosten, Investitionskosten, Mieteinnahmen
sowie die Verfugbarkeit der Projekte. Entscheidende baubetriebliche
Kriterien ergeben sich durch die Schwierigkeit der Sanierung sowie die
Qualitat der Bausubstanz. Wichtige projektspezifische Aspekte sind die
Architektur des Gebaudes, ein moglicher Dachausbau bzw. eine
Aufstockung und die Raumaufteilung der einzelnen Wohnungen.

_ = Grinderzeit Zwischenkriegszeit Nachkriegszeit Epoche von 1961-1980
e Bewertung I Summe Bewertung | Summe Bewertung I Summe Bewertung I Summe

Wirtschaftliche Faktoren
[Anschaffungskosten 10 3 30 [ 60 8 80 [ 60
Investitionskosten g 3 24 3 24 6 48 7 56
Mieteinnahmen 10 7 70 4 40 4 40 5 50
\Verfigbarkeit der Projekie 3 2 ] 4 12 4 12 5 15
Baubetriebliche Faktoren
Schwierigkeit der Sanierung 5 3 15 3 15 5 25 7 35
Bausubstanz 5 5 25 4 20 6 30 7 35
Projektspezifische Faktoren
Baustil/Architektur 8 9 72 2 16 3 24 2 16
Dachausbau 5 10 50 7 35 3 15 1 5
[Aufstockung 5 8 40 5 25 2 10 1 5
Raumaufteilung 8 5 40 4 32 7 56 8 54
Summe der Einzelbewertungen 372 279 340 341
Rangfolge 1 - 3 2
Der Relevanzfaktor stellt die Prioritat fir die Einzelbewertungen dar, der Bewertungsfaktor gibt die Bewertung der einzelnen Kriterien an. Aus der Summe de:
Einzelbewertungen kann im Anschluss die Rangfolge fiir das Interesse an der Verwertung der innerstédtischen Bestandsbauten fir die jeweilige Epoche
gebildet werden.

o 1 2 3 4 5 6 7 g 9 104
Relevanzfaktor

nicht wichtig eher wichtig sehr wichtig]

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10]
Bewertungsfaktor

schlecht neutral sehr guif

Tabelle 10: Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse zeigt als klaren Gewinner die Griinderzeit, welche
vor allem bei der Architektur, moéglichen Zu-/Ausbauten und den
Mieteinnahmen punkten kann. Die Kriterien Bausubstanz und
Raumaufteilung verhalten sich mit finf Punkten neutral. Schlechte
bewertet wurden die Anschaffungs- sowie die Investitionskosten, die
Schwierigkeit der Sanierung und die Verflgbarkeit an Projekten. An
zweiter bzw. dritter Stelle liegen fast gleichauf die Nachkriegszeit sowie
die Epoche von 1961 bis 1980. Die Nachkriegszeit punktet vor allem bei
den Kosten und der Raumaufteilung, wahrend Zu-/Ausbauten sowie
Architektur schlecht abschneiden. Die Massivbauepoche erreicht in
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Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand*

Bezug auf die Raumaufteilung und die geringen Kosten wegen der
einfachen Sanierung und der guten Bausubstanz die meisten Punkte.
Die Zwischenkriegszeit wird hauptsachlich mit neutral oder schlechter
bewertet, einzig die Anschaffungskosten sowie die Raumaufteilung
erhalten eine gute Bewertung.

In welches Projekt man letztendlich investiert, hangt u.a. vom Projekt
selbst (Standort), aber auch vom Ziel der Investition (Idee) sowie vom
verfligbaren Kapital ab.
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9 Fazit und Ausblick

Speziell im innerstadtischen Bereich wird durch kaum noch vorhandene
Baugrinde die Verwertung bereits bestehender Hauser notwendig, um
Wohnraum, aber auch Flachen fur Biro und Gewerbebetriebe, zu
erhalten bzw. neu zu schaffen. Nicht nur aus geschichtlicher und
stadtebaulicher Sicht - Osterreich ist bekannt fiir seine Altstadte -
sondern auch um Ressourcen zu schonen und Anrainer vor den
Belastungen eines Neubaus zu schitzen ist dies von grof3er Bedeutung.

Die Umfrage zur "Projektentwicklung im Bestand" zeigt, dass das
Interesse an Altbauten sehr grof3 ist und die Nachfrage in den néachsten
Jahren steigen wird. Gerade die Griinderzeit ist mit ihrer ansprechenden
und hochwertigen Architektur trotz hoher Anschaffungs- und
Investitionskosten sehr begehrt. Die Erhaltung von Kulturdenkmalern am
Land und niedrige Preise spielen fir die zukinftige Nutzung ebenfalls
eine Rolle. Weitere wichtige Aspekte fir Investoren und Experten bilden
das Erfassen der vorhandenen Bausubstanz und die Schwierigkeit eines
Umbaus, da die grof3te Unsicherheit im Bestand liegt.

Beispiele von UmbaumafRnahmen in den verschiedenen Epochen
zeigen, dass nicht nur Liebhaberei hinter der Verwertung von
Bestandshausern steht, sondern dass diese auch technisch auf den
Stand der Technik gebracht und wirtschaftlich weiterbetrieben werden
kénnen. Notwendige MalRBhahmen in Bezug auf Komfort oder Barriere-
freiheit sind der Schliissel fir die weitere Verwendung, um fir zukinftige
Anforderungen geristet zu sein.

Bauwerke zu erhalten wird in Zukunft immer wichtiger sein. Das
Berufsfeld der Sanierung bestehender Hauser erfordert allerdings eine
gute Ausbildung und langjahrige Erfahrung aller Beteiligten sowie
notwendiges  Feingefiihl  fir etwaige Kostenerhohungen und
Terminverzdogerungen aufgrund von unvorhersehbaren baulichen
Schéaden.
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Anhang 1 Variantenstudien Grinderzeit

Plan Nr. 1.1 Bestand

Plan Nr. 1.2 Bestandssanierung

Plan Nr. 1.3 Variante 2 Wohnungen / Lift innen
Plan Nr. 1.4 Variante Biro / Lift auRen

Plan Nr. 1.5 Variante Buro / Lift innen
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Anhang 2 Variantenstudien Zwischenkriegszeit

Plan Nr. 2.1 Bestand
Plan Nr. 2.2 Bestandssanierung / Lift aul3en

Plan Nr. 2.3 Bestandssanierung / Lift innen
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Anhang 3 Variantenstudien Nachkriegszeit
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Anhang 4 Variantenstudien Epoche 1961 — 1980

Plan Nr. 4.1 Bestand
Plan Nr. 4.2 Bestandssanierung

Plan Nr. 4.3 Variante Blro
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Anhang 5 Kostenermittlung Variantenstudien Grinderzeit

Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 — VAR 1 Sanierung des Bestandes 5 Seiten

Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 — VAR 2 zwei Wohnungen mit Innenlift 5 Seiten

Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 — VAR 3 Blro mit Auf3enlift 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 — VAR 4 Buro mit Innenlift 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 — VAR 5 DachgeschoRausbau 5 Seiten

Gesamt 25 Seiten
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Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 - VAR 1 Sanierung des Bestandes

Berechnung der Fldchen und Kubatu

ren

220—$

»
+

16 50
143

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 20,00 m 16,50 m 319,00 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.276,00 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 319,00 m? 21,65 m 6.906,35 m3
Dachboden 319,00 m? 2,80 m 893,20 m3

BRI 7.799,55 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 22,20 m 19,65 m 872,46 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 900,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 460,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 141,00 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m €/m €/ n¥
Bezirk PS2013| PS2014| +/-% | PS2013)] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 3
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71| 60 6.2 67| 8.1 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 900,00 m? 6,70 € 6.030,00 €
Jahresrohertrag 72.360,00 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 1,00% - 15.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 3.618,00 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

53.742,00 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fir Mehrfamilienwohnhduser wird der Wert der Einfamilienhduser Gbernommen.

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 85,0 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 2182 2242 2.7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224,20 € 103.132,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4,125,28 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 49.616,72 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 49.616,72 € 11,12 551.657,92 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 655.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 39.300,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 694.300,00 €

Sanierung:

In dieser Variante werden nur kleine Umbauten getatigt. Die bestehenden Kastenfenster sowie die Innentiiren werden saniert und ein
AuBenaufzug montiert. An der Innenhoffassade wird Vollwarmeschutz aufgebracht, die StraBenfassade wird saniert und innen
gedammt. Der Bodenbelag wird instandgesetzt bzw. ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone
errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert. AuBerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken
instandgesetzt werden miissen Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers sowie aus dem BKI Altbau.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz Innenhof 522,69 m? 80,00 € 41.815,20 €
StraRenfassade sanieren 436,23 m? 150,00 € 65.434,50 €
Innenddmmung StraRenfassade 436,23 m? 100,00 € 43.623,00 €
Kastenfenster sanieren (15 Stk./Stock) 60 Stk 1.000,00 € 60.000,00 €
Innentiren sanieren (14 Stk./Stock) 48 Stk 750,00 € 36.000,00 €
Aulenlift Halbstock 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
Sanitdranlagen erneuern 8 WE 2.500,00 € 20.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 900,00 m? 25,00 € 22.500,00 €
Elektroinstallationen erneuern 8 WE 8.000,00 € 64.000,00 €
Abbruch Wande 7,68 m? 250,00 € 1.920,00 €
Neubau Winde 51,20 m? 40,00 € 2.048,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 8 WE 300,00 € 2.400,00 €
Ausmalen 8 WE 750,00 € 6.000,00 €
neue Heizung und Heizkorper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 6.500,00 € 52.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 50.000,00 € 50.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 160,00 € 16.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 603.740,70 €
Planungsleistungen 5,00% + 30.187,04 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 90.561,11 €
Aufgrund des frithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fur Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 724.488,84 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 804,99 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.420.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

§ 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter Mietzins)

guter Wohnwert sehr guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m? ub 60 m* bis 60 m’ ab 60 v’
€/m €/m €/m? €/m
Bezirk P$2013| PS2014| +~% | Ps2013] Ps2014] +-% | PS2013| PS 2014 % | PS 2013 ] PS 2014
Bruck-Mfirzzuschlag 4.9 50 20 4.8 4,7 59 6,3 6,8 5.8 60| 34
Deutschlandsberg 1.9 1,6
| Graz (Stadt) | 7.8 gLl 38 7.4 750 1.4 9.8 9,7 1.0 92 9.1

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wird zwischen gut und sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF

900,00 m?

Miete/m?

8,30 €

Summe
7.470,00 €

89.640,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 0,60% - 9.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 2.689,20 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 3 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 77.950,80 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224 € 103.132,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4.125,28 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 73.825,52 €

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1995

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Vervielfaltiger 22,62

Ertragswert baulicher Anlagen 1.670.190,91 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.773.000,00 €

Kapital .
in Jahren

Amortisationszeit =
Ertrag (pro Jahr)

Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 73.825,52 € 1.420.000,00 € 19,2
. Gewinn
Rendite = — z
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 73.825,52 € 1.420.000,00 € 5,20%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht berlcksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.773.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung - 1.420.000,00 €

Gewinn vor Steuern 353.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 - VAR 2 zwei Wohnungen mit Innenlift

Berechnung der Fldchen und Kubatu

ren
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 20,00 m 16,50 m 319,00 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.276,00 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 319,00 m? 21,65 m 6.906,35 m3
Dachboden 319,00 m? 2,80 m 893,20 m3

BRI 7.799,55 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 22,20 m 19,65 m 872,46 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 900,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 460,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 141,00 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m €/m €/ n¥
Bezirk PS2013| PS2014| +/-% | PS2013)] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 3
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71| 60 6.2 67| 8.1 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 900,00 m? 6,70 € 6.030,00 €
Jahresrohertrag 72.360,00 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 1,00% - 15.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 3.618,00 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

53.742,00 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fir Mehrfamilienwohnhduser wird der Wert der Einfamilienhduser Gbernommen.

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 85,0 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 2182 2242 2.7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224,20 € 103.132,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4,125,28 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 49.616,72 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 49.616,72 € 11,12 551.657,92 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 655.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 39.300,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 694.300,00 €

Sanierung:

Diese Variante sieht groRe Umbauten vor, allerdings bleiben pro GeschoR zwei Wohneinheiten. Die bestehenden Kastenfenster sowie
die Innentiiren werden saniert und ein Innenlift montiert. An der Innenhoffassade wird Vollwarmeschutz aufgebracht, die
StraBenfassade wird saniert und innen gedammt. Der Bodenbelag wird instandgesetzt bzw. ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des
Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert. Auerdem wird angenommen, dass das Dach
sowie einige Tramdecken instandgesetzt werden missen. Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers sowie aus
dem BKI Altbau.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz Innenhof 522,69 m? 80,00 € 41.815,20 €
StraRenfassade sanieren 436,23 m? 150,00 € 65.434,50 €
Innenddmmung StraRenfassade 436,23 m? 100,00 € 43.623,00 €
Kastenfenster sanieren (15 Stk./Stock) 60 Stk 1.000,00 € 60.000,00 €
Innentiiren sanieren (4 Stk./Stock) 16 Stk 750,00 € 12.000,00 €
neue Innenttiren (10 Stk./Stock) 40 Stk 500,00 € 20.000,00 €
Innenlift 1 Stk 90.000,00 € 90.000,00 €
Sanitaranlagen Neubau 8 WE 6.000,00 € 48.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 900,00 m? 25,00 € 22.500,00 €
Elektroinstallationen erneuern 8 WE 8.000,00 € 64.000,00 €
Abbruch Wande 96,00 m3 250,00 € 24.000,00 €
Neubau Wande 384,00 m? 40,00 € 15.360,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 8 WE 2.500,00 € 20.000,00 €
Ausmalen 8 WE 1.200,00 € 9.600,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 6.500,00 € 52.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 50.000,00 € 50.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 160,00 € 16.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 714.332,70 €
Planungsleistungen 7,50% + 53.574,95 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 107.149,91 €

Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt

Summe Sanierungskosten 875.057,56 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen

Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 972,29 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.570.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

§ 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter Mietzins)

guter Wohnwert sehr guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m* ub 60 m* bis 60 m’ ab 60 ny
€/m €/m €/m? €/m?

Bezirk PS 2013 | PS 2014 +-% | PS2013] PS2014 PS2013| PS2014| +/-% | PS2013 ] PS 2014
Bruck-h,iﬂrzzusch]ng 49 5,0 2,0 4.8 4,7 5.9 6,3 6,8 6,0 3.4
Deutschlandsberg 1.9 5 1,6 :

Graz (Stadt) 7.8 8,1 3.8 7.4 7,5 1,4 9.8 9.7 -1.0 9.1

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert

wird als sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF
900,00 m?

Miete/m?
9,10 €

Summe
8.190,00 €

98.280,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 0,60% - 9.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 2.948,40 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 3 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 86.331,60 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224 € 103.132,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4.125,28 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 82.206,32 €

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1995

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Vervielfaltiger 22,62

Ertragswert baulicher Anlagen 1.859.793,86 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.963.000,00 €
.. . Kapital .
Amortisationszeit = p in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 82.206,32 € 1.570.000,00 € 19,1
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 82.206,32 € 1.570.000,00 € 5,24%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.963.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung - 1.570.000,00 €

Gewinn vor Steuern 393.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 - VAR 3 Biiro mit AuB3enlift

Berechnung der Flachen und Kubaturen
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 20,00 m 16,50 m 319,00 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.276,00 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 319,00 m? 21,65 m 6.906,35 m3
Dachboden 319,00 m? 2,80 m 893,20 m3

BRI 7.799,55 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 22,20 m 19,65 m 872,46 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 900,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 460,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 141,00 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m €/m €/ n¥
Bezirk PS2013| PS2014| +/-% | PS2013)] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 3
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71| 60 6.2 67| 8.1 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 900,00 m? 6,70 € 6.030,00 €
Jahresrohertrag 72.360,00 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 1,00% - 15.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 3.618,00 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

53.742,00 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fir Mehrfamilienwohnhduser wird der Wert der Einfamilienhduser Gbernommen.

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 85,0 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 2182 2242 2.7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224,20 € 103.132,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (5,0 %) - 5.156,60 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 48.585,40 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 48.585,40 € 11,12 540.191,30 €
Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 643.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 38.580,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 681.580,00 €

Sanierung:

Diese Variante sieht den Umbau in ein groRes Biiro vor. Die bestehenden Kastenfenster sowie die Innentiiren werden saniert und ein
AuRenlift montiert. An der Innenhoffassade wird Vollwdarmeschutz aufgebracht, die StraRenfassade wird saniert und innen geddammt.
Der Bodenbelag wird instandgesetzt bzw. erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale
Heizungsanlage installiert. AuBRerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken instandgesetzt werden missen.
Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers sowie aus dem BKI Altbau.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz Innenhof 522,69 m? 80,00 € 41.815,20 €
StraRenfassade sanieren 436,23 m? 150,00 € 65.434,50 €
Innenddmmung StraRenfassade 436,23 m? 100,00 € 43.623,00 €
Kastenfenster sanieren (15 Stk./Stock) 60 Stk 1.000,00 € 60.000,00 €
Innentiren sanieren (10 Stk./Stock) 40 Stk 750,00 € 30.000,00 €
neue Innenttiren (1 Stk./Stock) 4 Stk 500,00 € 2.000,00 €
AuRenlift Halbstock 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
Sanitaranlagen Neubau 4 WE 2.500,00 € 10.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 900,00 m? 25,00 € 22.500,00 €
Elektroinstallationen erneuern 4 \WE 16.000,00 € 64.000,00 €
Abbruch Wande 38,40 m3 250,00 € 9.600,00 €
Neubau Wande 384,00 m? 40,00 € 15.360,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 4 WE 3.500,00 € 14.000,00 €
Ausmalen 4 WE 2.400,00 € 9.600,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 6.500,00 € 52.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 50.000,00 € 50.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 160,00 € 16.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 625.932,70 €
Planungsleistungen 7,50% + 46.944,95 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 93.889,91 €
Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 766.767,56 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 851,96 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.450.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

STEIERMARK . .
€/m

guter Nutzungswert

€

Bezirk PS 2013 I PS 2014

PS 2013

schr guter Nutzungswert \

PS 2014

Bruck-Milrzzuschlag

Deutschlandsberg
Graz (Stadt)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; aufgrund des

AuBenliftes wird der Nutzwert zwischen gut und sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF

900,00 m?

Miete/m?
9,25 €

Summe
8.325,00 €

99.900,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 0,60% - 9.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (4 % des Jahresrohertrages) 4,00% - 3.996,00 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 4 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 86.904,00 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224 € 103.132,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (5,0 %) - 5.156,60 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 81.747,40 €

Kapitalisierungszinssatz 5,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1995

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Vervielfaltiger 18,93

Ertragswert baulicher Anlagen 1.547.420,20 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.651.000,00 €
.. . Kapital .
Amortisationszeit = p in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 81.747,40 € 1.450.000,00 € 17,7
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 81.747,40 € 1.450.000,00 € 5,64%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.651.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung - 1.450.000,00 €

Gewinn vor Steuern 201.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 - VAR Biiro mit Innenlift

Berechnung der Fldchen und Kubatu

ren
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 20,00 m 16,50 m 319,00 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.276,00 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 319,00 m? 21,65 m 6.906,35 m3
Dachboden 319,00 m? 2,80 m 893,20 m3

BRI 7.799,55 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 22,20 m 19,65 m 872,46 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 900,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 460,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 141,00 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m €/m €/ n¥
Bezirk PS2013| PS2014| +/-% | PS2013)] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 3
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71| 60 6.2 67| 8.1 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 900,00 m? 6,70 € 6.030,00 €
Jahresrohertrag 72.360,00 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 1,00% - 15.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 3.618,00 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

53.742,00 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fir Mehrfamilienwohnhduser wird der Wert der Einfamilienhduser Gbernommen.

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 85,0 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 2182 2242 2.7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224,20 € 103.132,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (5,0 %) - 5.156,60 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 48.585,40 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 48.585,40 € 11,12 540.191,30 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 643.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 38.580,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 681.580,00 €

Sanierung:

Diese Variante sieht den Umbau in ein groRes Biiro vor. Die bestehenden Kastenfenster sowie die Innentiiren werden saniert und ein
Innenlift montiert. An der Innenhoffassade wird Vollwarmeschutz aufgebracht, die StraBenfassade wird saniert und innen gedammt.
Der Bodenbelag wird instandgesetzt bzw. erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale
Heizungsanlage installiert. AuBRerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken instandgesetzt werden missen.
Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers sowie aus dem BKI Altbau.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz Innenhof 522,69 m? 80,00 € 41.815,20 €
StraRenfassade sanieren 436,23 m? 150,00 € 65.434,50 €
Innenddmmung StraRenfassade 436,23 m? 100,00 € 43.623,00 €
Kastenfenster sanieren (15 Stk./Stock) 60 Stk 1.000,00 € 60.000,00 €
Innentiren sanieren (10 Stk./Stock) 40 Stk 750,00 € 30.000,00 €
neue Innenttiren (1 Stk./Stock) 4 Stk 500,00 € 2.000,00 €
AuRenlift Halbstock 1 Stk 90.000,00 € 90.000,00 €
Sanitaranlagen Neubau 4 WE 2.500,00 € 10.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 900,00 m? 25,00 € 22.500,00 €
Elektroinstallationen erneuern 4 \WE 16.000,00 € 64.000,00 €
Abbruch Wande 38,40 m3 250,00 € 9.600,00 €
Neubau Wande 384,00 m? 40,00 € 15.360,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 4 WE 3.500,00 € 14.000,00 €
Ausmalen 4 WE 2.400,00 € 9.600,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 6.500,00 € 52.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 50.000,00 € 50.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 160,00 € 16.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 655.932,70 €
Planungsleistungen 7,50% + 49.194,95 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 98.389,91 €
Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 803.517,56 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 892,80 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.490.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

STEIERMARK . .
€/m

guter Nutzungswert

€

Bezirk PS 2013 PS 2014

PS 2013

schr guter Nutzungswert \

PS 2014

Bruck-Milrzzuschlag

Deutschlandsberg
Graz (Stadt)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; aufgrund des

Innenliftes wird der Nutzwert als sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF
900,00 m?

Miete/m?
10,40 €

Summe
9.360,00 €

112.320,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 0,60% - 9.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (4 % des Jahresrohertrages) 4,00% - 4.492,80 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 4 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 98.827,20 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224 € 103.132,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (5,0 %) - 5.156,60 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 93.670,60 €

Kapitalisierungszinssatz 5,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1995

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Vervielfaltiger 18,93

Ertragswert baulicher Anlagen 1.773.117,91 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.876.000,00 €
.. . Kapital .
Amortisationszeit = p in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 93.670,60 € 1.490.000,00 € 15,9
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 93.670,60 € 1.490.000,00 € 6,29%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.876.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung - 1.490.000,00 €

Gewinn vor Steuern 386.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1895 - VAR 5 DachgeschoRausbau

Berechnung der Fldchen und Kubatu
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 20,00 m 16,50 m 319,00 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.276,00 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 319,00 m? 21,65 m 6.906,35 m3
Dachboden 319,00 m? 2,80 m 893,20 m3

BRI 7.799,55 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 22,20 m 19,65 m 872,46 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 900,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 460,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 141,00 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m €/m €/ n¥
Bezirk PS2013| PS2014| +/-% | PS2013)] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 3
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71| 60 6.2 67| 8.1 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 900,00 m? 6,70 € 6.030,00 €
Jahresrohertrag 72.360,00 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 1,00% - 15.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 3.618,00 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

53.742,00 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fir Mehrfamilienwohnhduser wird der Wert der Einfamilienhduser Gbernommen.

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 85,0 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 2182 2242 2.7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224,20 € 103.132,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4,125,28 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 49.616,72 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 49.616,72 € 11,12 551.657,92 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 655.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 39.300,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 694.300,00 €

Sanierung:

In den RegelgeschoRBen werden nur kleine Umbauten getatigt, allerdings wird in dieser Variante der Dachboden ausgebaut. Die
bestehenden Kastenfenster sowie die Innentliren werden saniert und ein AuRenaufzug montiert. An der Innenhoffassade wird
Vollwarmeschutz aufgebracht, die StraBenfassade wird saniert und innen geddammt. Der Bodenbelag wird instandgesetzt bzw.
ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert.
AuBerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken instandgesetzt werden miissen Werte stammen aus
Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers sowie aus dem BKI Altbau.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz Innenhof 522,69 m? 80,00 € 41.815,20 €
StraRenfassade sanieren 436,23 m? 150,00 € 65.434,50 €
Innenddmmung StraRenfassade 436,23 m? 100,00 € 43.623,00 €
Kastenfenster sanieren (15 Stk./Stock) 60 Stk 1.000,00 € 60.000,00 €
Innentiren sanieren (14 Stk./Stock) 48 Stk 750,00 € 36.000,00 €
Aulenlift Halbstock 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
Sanitdranlagen erneuern 8 WE 2.500,00 € 20.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 900,00 m? 25,00 € 22.500,00 €
Elektroinstallationen erneuern 8 WE 8.000,00 € 64.000,00 €
Abbruch Wande 7,68 m? 250,00 € 1.920,00 €
Neubau Winde 51,20 m? 40,00 € 2.048,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 8 WE 300,00 € 2.400,00 €
Ausmalen 8 WE 750,00 € 6.000,00 €
neue Heizung und Heizkorper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 6.500,00 € 52.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 50.000,00 € 50.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 160,00 € 16.000,00 €
DachgeschoRausbau (90 % der NF des RegelgeschoRes) 202,50 m? 1.000,00 € 202.500,00 €
Summe Bauwerkskosten 806.240,70 €
Planungsleistungen 5,00% + 40.312,04 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 120.936,11 €

Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt

Summe Sanierungskosten 967.488,84 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen

Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 1.074,99 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.660.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

§ 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter Mietzins)

guter Wohnwert J sehr guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m* ub 60 m* bis 60 m’ ab 60 ny
€/m €/m €/m? €/m?

Bezirk PS 2013 | PS 2014 +/~% | PS2013] PS ZIINI +/-% | PS 2013 | PS 2014 PS 2013 | PS 2014
Bruck-Miirzzuschlag 49 5,0 2,0 4.8 4,7 59 6,3 6,8 5.8 6,0 3,4
Deutschlandsberg 1.9 5 1,6 :

Graz (Stadt) 7.8 8,1 3,8 7,4 7,5 1,4 9.8 9,7 -1,0 92 9.1

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert

wird zwischen gut und sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF Miete/m? Summe
1.102,50 m? 8,30 € 9.150,75 €
109.809,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,5 Mio) 0,60% - 9.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 3.294,27 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 3 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 97.514,73 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 460,00 m? 224 € 103.132,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 4.125,28 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 93.389,45 €

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1995

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Vervielfaltiger 22,62

Ertragswert baulicher Anlagen 2.112.795,29 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.216.000,00 €
.. . Kapital .
Amortisationszeit = p in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 93.389,45 € 1.660.000,00 € 17,8
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 93.389,45 € 1.660.000,00 € 5,63%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 2.216.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung - 1.660.000,00 €

Gewinn vor Steuern 556.000,00 €




Anhang 6 Kostenermittlung Variantenstudien Zwischenkriegszeit
Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 — VAR 1 Umbau zu einem Zweispanner 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 — VAR 2 Umbau zu einem Dreispanner 5 Seiten

Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 — VAR 3 Umbau zu einem Zweispanner inkl.
Dachbodenausbau 5 Seiten

Gesamt 15 Seiten
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Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 - VAR 1 Umbau zu einem Zweispanner

Berechnung der Flachen und Kubaturen
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss
Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 24,40 m 11,15 m 272,06 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.360,30 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 272,06 m? 16,40 m 4.461,78 m3
Dachboden 272,06 m? 2,75 m 748,17 m3

BRI 5.209,95 m?

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 26,20 m 16,40 m 859,36 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 760,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 840,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 567,94 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 m? ab 60 m?
€/ m? €/m’ €/m €/ n¥
Bezirk PS2013] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS2014)] +/-% | PS2013)| PS2014] +/-%
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7.0 49 5.0 20 4.8 4,7 A
Deutschlandsberg 2,3 2.3 1.9
Graz (Stadt) | 71] 60 6.2 67| 8. 7.8 81| 38 7,4 75| 14

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 760,00 m? 497 € 3.777,20 €
Aufgrund von Toiletten am Gang wird die Durchschnittsmiete von € 7,10,- um 30 % auf € 4,97,- abgemindert
Jahresrohertrag 45.326,40 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 1,00% - 10.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 2.266,32 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

33.060,08 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund

fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser ibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 2 2,7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-65% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 840,00 m? 224,20 € 188.328,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 25.526,96 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 25.526,96 € 11,12 283.818,63 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 472.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 28.320,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 500.320,00 €

Sanierung:

In dieser Variante werden nur kleine Umbauten getatigt. Das Regelgeschoss wird zu einem Zweispanner umgebaut. Es werden neue
Fenster und Fenstertlren eingebaut, Vollwarmeschutz aufgebracht sowie ein AuBenaufzug montiert, welcher in den Halbstécken halt.
Dadurch muss nur die Offnung im Halbstock errichtet werden und dies kann bei laufender Vermietung erfolgen. Weiters werden
anstatt der Toiletten am Gang Badezimmer installiert, extra WC's geschaffen und der Bodenbelag instandgesetzt bzw. ebenfalls
erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert. AuRerdem wird
angenommen, dass das Dach instandgesetzt werden muss. Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 859,36 m? 80,00 € 68.748,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (18 Stk/Stockwerk) 72 Stk 500,00 € 36.000,00 €
AuRenlift Halbstock 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 8 WE 6.000,00 € 48.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 380,00 m? 25,00 € 9.500,00 €
Bodenbelag erneuern 380,00 m? 35,00 € 13.300,00 €
Elektroinstallationen erneuern 8 WE 6.000,00 € 48.000,00 €
Abbruch Wande 15,60 m3 250,00 € 3.900,00 €
Neubau Winde 176,80 m? 40,00 € 7.072,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 8 WE 500,00 € 4.000,00 €
neue Innentliren 24 Stk 500,00 € 12.000,00 €
Ausmalen 8 WE 750,00 € 6.000,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 3.500,00 € 28.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 35.000,00 € 35.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 100,00 € 10.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 449.520,80 €
Planungsleistungen 5,00% + 22.476,04 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 67.428,12 €
Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 539.424,96 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 709,77 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.040.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

STEIERMARK

bis 60 m ab 60 m? bis 60 m® ab 60 m*
€/ m? €/ €/m €/ m’

Bezirk PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 /- % PS 2013 ] PS 2014 +i- % PS2013F PS 2014 %
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7.0 49 5.0 2,0 4.8 4,7
Deutschlandsberg 23 23 | l
Ciraz (Stadt) 1 6,7 7,1 6,0 6.2 6,7 8,1 7.8 8,1 3.8 7.4 7.5 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wurde von mittel auf gut angehoben, die Nutzflache steigt um 15 m? pro GeschoR

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF
820,00 m?

Miete/m?
7,50 €

Summe
6.150,00 €

73.800,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 0,60% - 6.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 4,00% - 2.952,00 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 4 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 64.848,00 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 840,00 m? 224 € 188.328,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 57.314,88 €

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1990

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 55 Jahre

Vervielfaltiger 22,11

Ertragswert baulicher Anlagen 1.267.152,45 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.455.000,00 €

Kapital .
in Jahren

Amortisationszeit =
Ertrag (pro Jahr)

Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 57.314,88 € 1.040.000,00 € 18,1
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 57.314,88 € 1.040.000,00 € 5,51%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht berlcksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.455.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung - 1.040.000,00 €

Gewinn vor Steuern 415.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 - VAR 2 Umbau zu einem Dreispanner

Berechnung der Flachen und Kubaturen
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss
Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR 24,40 m 11,15 m 272,06 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.360,30 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 272,06 m? 16,40 m 4.461,78 m3
Dachboden 272,06 m? 2,75 m 748,17 m3

BRI 5.209,95 m?

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 26,20 m 16,40 m 859,36 m?
Nutzfliche (It. Einreichplan) NF 760,00 m?
Fliche Baugrundstiick FBG 840,00 m?
AuRenanlagenfliche AUF 567,94 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m ab 60 ¥ bis 60 my? ab 60 m?
€/ m? €/m’ €/m €/ n¥
Bezirk PS2013] PS2014] +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013]| PS2014| +i-% | PS2013| PS2014| +/-%
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7. 49 5.0 2,0 4.8 4,7 2,1
Deutschlandsberg 2,3 23 1.9
Graz (Stadt) | 6,7 71 60 6.2 st &) 7.8 T T 7.4 751 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 760,00 m? 497 € 3.777,20 €
Aufgrund von Toiletten am Gang wird die Durchschnittsmiete von € 7,10,- um 30 % auf € 4,97,- abgemindert
Jahresrohertrag 45.326,40 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 1,00% - 10.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 2.266,32 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

33.060,08 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund

fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser ibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 3,0
Deutschlandsberg 4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 2 2,7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-5,0% 35-5,5%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-65% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 5,0-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 840,00 m? 224,20 € 188.328,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 25.526,96 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu” & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 25.526,96 € 11,12 283.818,63 €
Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 472.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 28.320,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 500.320,00 €

Sanierung:

In dieser Variante werden die 4 Wohnungen zu 3 groReren umgebaut. Es werden neue Fenster und Fenstertiiren eingebaut,
Vollwarmeschutz aufgebracht sowie ein Innenlift eingebaut. Weiters werden anstatt der Toiletten am Gang Badezimmer installiert,
extra WC's geschaffen und der Bodenbelag instandgesetzt bzw. ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue
Balkone errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert. AuBerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken
instandgesetzt werden miissen. Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung
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Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 859,36 m? 80,00 € 68.748,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (18 Stk/Stockwerk) 72 Stk 500,00 € 36.000,00 €
Innenlift 1 Stk 90.000,00 € 90.000,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 12 WE 6.000,00 € 72.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 380,00 m? 25,00 € 9.500,00 €
Bodenbelag erneuern 380,00 m? 35,00 € 13.300,00 €
Elektroinstallationen erneuern 12 WE 5.000,00 € 60.000,00 €
Abbruch Wande 46,80 m? 250,00 € 11.700,00 €
Neubau Winde 416,00 m? 40,00 € 16.640,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 12 WE 500,00 € 6.000,00 €
neue Innentlren 52 Stk 500,00 € 26.000,00 €
Ausmalen 8 WE 750,00 € 6.000,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 3.500,00 € 28.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 35.000,00 € 35.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 100,00 € 10.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 548.888,80 €
Planungsleistungen 6,50% + 35.677,77 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 82.333,32 €
Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 666.899,89 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzfliche 877,50 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.170.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung
Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
STEIERMARK bis 60 m’ ab 60 m? bis 60 m? ab 60 m?
€/m? €/ €/ m €/n?

Bezirk PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013) PS 2014 +i- % PS 2013) PS 2014 Yo
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 7.0 49 5.0 2,0 4.8 4,7
Deutschlandsberg 2,3 2.3
Graz (Stadt) il 67 71| 60 6.2 Y 7.8 T T 7.4 7251 14

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wurde von mittel auf gut angehoben, die Nutzfliche steigt um 15 m? pro GeschoR. Durch die untschiedlichen WohnungsgréRen wird
die Miete mit 2/3 zu 1/3 zwischen Wohnungen lber und unter 60 m? aufgeteilt.

NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 820,00 m? 7,70 € 6.314,00 €
Jahresrohertrag 75.768,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 0,60% - 6.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,50% - 2.651,88 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3,5 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 67.116,12 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 840,00 m? 224 € 188.328,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 59.583,00 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1990
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 55 Jahre
Vervielfaltiger 22,11
Ertragswert baulicher Anlagen 1.317.297,44 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.506.000,00 €

L. . Kapital .
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 59.583,00 € 1.170.000,00 € 19,6
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 59.583,00 € 1.170.000,00 € 5,09%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

1.506.000,00 €
1.170.000,00 €

336.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1925 - VAR 3 Umbau zu einem Zweispanner inkl.
Dachbodenausbau

Berechnung der Flachen und Kubaturen
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Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je GeschoR’ 24,40 m 11,15 m 272,06 m?
Keller bis 3. Obergeschoss BGF 1.360,30 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 272,06 m? 16,40 m 4.461,78 m3
Dachboden 272,06 m? 2,75m 748,17 m3

BRI 5.209,95 m3

Lange Hohe

AuBenwandflache (2x lange Seite) 26,20 m 16,40 m 859,36 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 760,00 m?
Fldche Baugrundstiick FBG 840,00 m?
AuBenanlagenfliche AUF 567,94 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter Vi

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwert

STEIERMARK bis 60 m’ ab 60 n¥ bis 60 m? ab 60 m?
€/ m! €/ €/m €/n
Berirk PS 2013 PS2014] +/-% | PS2013 )] PS 2014 +/-% | PS2013] PS 2014 +-% | PS2013| PS 2014 - %
Bruck-Mirzzuschlag 44 4.4 43 4.0 7.0 49 5.0 2,0 4.8 4,7 -2,

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 760,00 m? 497 € 3.777,20 €
Aufgrund von Toiletten am Gang wird die Durchschnittsmiete von € 7,10,- um 30 % auf € 4,97,- abgemindert
Jahresrohertrag 45.326,40 €
Der Jahresrohertrag abziiglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 1,00% - 10.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 2.266,32 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhdngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

33.060,08 €

Der Liegenschaftsreinertrag abzliglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fur Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund

fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser ibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/ m €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 /- % PS 2013 PS 2014 %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 2 82,5 3,0
Deutschlandsberg )4 4

| Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 2 2,7
Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachverstandige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-40% 3,0-5,0% 35—-55%

Buroliegenschaft 3,0-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-60% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-8,5% 6,0—-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 840,00 m? 224,20 € 188.328,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 25.526,96 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

_ qu"-1
qu" & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnh&usern: 80 Jahre

fiktives Baujahr aufgrund Instandhaltung 1950
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,12

Der Vervielfaltiger hangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 25.526,96 € 11,12 283.818,63 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 472.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 28.320,00 €
Nebenkosten fallen an fiir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 500.320,00 €

Sanierung:

In dieser Variante wird das Regelgeschoss zu einem Zweispanner umgebaut. Zusatzlich wird der Dachboden ausgebaut. Es werden
neue Fenster und Fenstertiren eingebaut, Vollwarmeschutz aufgebracht sowie ein AuRenaufzug montiert, welcher in den
Halbstécken hélt. Dadurch muss nur die Offnung im Halbstock errichtet werden und dies kann bei laufender Vermietung erfolgen.
Weiters werden anstatt der Toiletten am Gang Badezimmer installiert, extra WC's geschaffen und der Bodenbelag instandgesetzt bzw.
ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden neue Balkone errichtet und eine zentrale Heizungsanlage installiert.
AuBerdem wird angenommen, dass das Dach sowie einige Tramdecken instandgesetzt werden muss. Werte stammen aus
Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 859,36 m? 80,00 € 68.748,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (18 Stk/Stockwerk) 72 Stk 500,00 € 36.000,00 €
AuRenlift Halbstock 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 8 WE 6.000,00 € 48.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 380,00 m? 25,00 € 9.500,00 €
Bodenbelag erneuern 380,00 m? 35,00 € 13.300,00 €
Elektroinstallationen ergdnzen / erneuern 8 WE 6.000,00 € 48.000,00 €
Abbruch Wande 15,60 m3 250,00 € 3.900,00 €
Neubau Winde 176,80 m? 40,00 € 7.072,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 8 WE 500,00 € 4.000,00 €
neue Innentliren 24 Stk 500,00 € 12.000,00 €
Ausmalen 8 WE 750,00 € 6.000,00 €
neue Heizung und Heizkérper 1 Stk 60.000,00 € 60.000,00 €
neue Balkone 8 Stk 3.500,00 € 28.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 35.000,00 € 35.000,00 €
Tramdecken instandsetzen 100,00 m? 100,00 € 10.000,00 €
Dachbodenausbau (80 % der NF des RegelgeschoRes) 168,00 m? 1.000,00 € 168.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 617.520,80 €
Planungsleistungen 7,50% + 46.314,06 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 92.628,12 €
Aufgrund des friithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fur Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 756.462,98 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 995,35 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 1.260.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwent I
STEIERMARK bis 60 m?* ab 60 n¥ bis 60 ny ab 60 m?
€/m €/ €/ €/nY

Bezirk PS 2013 | PS 2014 +i-% PS 2013 | PS 2014 += % PS 2013 PS 2014 H- % PS 20134 PS 2014

Bruck-Mirzzuschlag 44 44 - 43 4.0 -7.0 49 5.0 2,0 4,8 4,7

Deutschlandsberg 2,3 23

Ciraz (Stadt) I 6,7 7.1 6,0 6,2 6,7 8.1 7.8 8,1 38 7.4 7,5 1.4
L

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wurde von mittel auf gut angehoben, die Nutzfliche steigt um 15 m? pro GeschoR und um 150 m? im Dachboden. Durch die
untschiedlichen WohnungsgroRen wird die Miete mit 2/3 zu 1/3 zwischen Wohnungen (iber und unter 60 m? aufgeteilt.

NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 988,00 m? 7,70 € 7.607,60 €
Jahresrohertrag 91.291,20 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 1,0 Mio) 0,60% - 6.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 4,00% - 3.651,65 €

Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen, welche allerdings die gleiche GroRe aufweisen, auf 4 % herabgesetzt
(vorher 5 %)

Liegenschaftsreinertrag 81.639,55 €
Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 840,00 m? 224 € 188.328,00 €

Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.533,12 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 74.106,43 €

Kapitalisierungszinssatz 4,00%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Baujahr (fiktiv) 1990

Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen

Restnutzungsdauer 55 Jahre

Vervielfaltiger 22,11

Ertragswert baulicher Anlagen 1.638.390,37 €

Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.

Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 1.827.000,00 €

Kapital .
in Jahren

Amortisationszeit =
Ertrag (pro Jahr)

Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 74.106,43 € 1.260.000,00 € 17
. Gewinn
Rendite = — z
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital
Rendite 74.106,43 € 1.260.000,00 € 5,88%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!
Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalen ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung 1.827.000,00 €
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung - 1.260.000,00 €

Gewinn vor Steuern 567.000,00 €




Anhang 7 Kostenermittlung Variantenstudien Nachkriegszeit

Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 — VAR 1 Sanierung des Bestandes 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 — VAR 2 vier Wohnungen + Lift innen 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 — VAR 3 sechs Wohnungen + Lift innen 5 Seiten

Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 — VAR 4 zwei WG'’s + Lift innen 5 Seiten

Gesamt 20 Seiten
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Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 - VAR 1 Sanierung des Bestandes

Berechnung der Flachen und Kubaturen

10.70

* 31.00

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschol} 31,10 m 10,70 m 332,77 m?
Keller bis 5. Obergeschoss BGF 2.329,39 m?
Bruttorauminhalt BGF Hoéhe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 332,77 m? 20,05 m 6.672,04 m3
Dachboden 332,77 m? 1,20 m 399,32 m3

BRI 7.071,36 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 31,10 m 20,05 m 1.247,11 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.468,44 m?
Flache Baugrundstiick FBG 806,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 473,23 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

STEIERMARK bis 60 n ab 60 m? bis 60 ny’ ab 60 m’
€/m €/m €/m’ €/nv
Bezirk PS 2013] PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 ti=% PS 2013 ) PS 2014 Y
Bruck-M{irzzuschlag 49 5.0 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.468,44 m? 7,10 € 10.425,92 €

Jahresrohertrag 125.111,09 €
Der Jahresrohertrag abzlglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes

Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.255,55 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr 98.855,53 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser ibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK hormale Woholege gute Wohnlage
€/ m €/ md
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 e 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg 0.4 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 224,2 2,7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstdandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-4,0% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55—-7.5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—-11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 806,00 m? 224,20 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz geringes Risiko
=> niedriger Zinssatz groRes Risiko => hoher
Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 91.627,33 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

. qu" -1
qu” * (qu —1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre

Baujahr 1956
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Vervielfaltiger 14,03

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 91.627,33 € 14,03 1.285.454,41 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 1.466.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 87.960,00 €
Nebenkosten fallen an fir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 1.553.960,00 €

Sanierung:

In dieser Variante wird die Einteilung der Wohnungen beibehalten. Es werden neue Fenster und Fenstertiiren eingebaut,
Vollwirmeschutz aufgebracht sowie je Stiege ein Aufzug montiert, welcher in den Halbstécken halt. Dadurch muss nur die Offnung im
Halbstock errichtet werden und dies kann bei laufender Vermietung erfolgen. Weiters werden die Badezimmer und WC's erneuert
und der Bodenbelag instandgesetzt bzw, ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden die Balkone vergréRert und eine
zentrale Heizungsanlage installiert. AuBerdem wird angenommen, dass das Dach instandgesetzt werden muss. Werte stammen aus
Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 1.247,11 m? 80,00 € 99.768,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (20 Stk/Stockwerk) 120 Stk 500,00 € 60.000,00 €
AuBenlift Halbstock 2 Stk 60.000,00 € 120.000,00 €
Tlren erneuern (26 Stk/Stockwerk) 156 Stk 200,00 € 31.200,00 €
neue Sanitdranlagen 34 WE 2.500,00 € 85.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 734,22 m? 25,00 € 18.355,50 €
Bodenbelag erneuern 734,22 m? 35,00 € 25.697,70 €
Ausmalen 34 WE 750,00 € 25.500,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergroéRern 24 Stk 3.500,00 € 84.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 634.522,00 €
Planungsleistungen 5,00% + 31.726,10 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 95.178,30 €
Aufgrund des frithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 761.426,40 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 518,53 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.320.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

STEIERMARK

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

bis 60 m* ab 60 ¥ bis 60 my* ab 60 m?

€/m’ €/ €/ m €/m’
Bezirk PS2013| PS2014] +/-% | PS2013]| PS 2014 % | PS 20]3' !’SZUIJI +-% | PS2013 | PS 2014
Bruck-Mirzzuschlag 44 43 4,0 0 49 2,0 4.8 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert

wurde von mittel auf gut angehoben

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF
1.468,44 m?

Miete/m?
8,10€

Summe
11.894,36 €

142.732,37 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 4.281,97 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 126.450,40 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 806,00 m? 224 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 119.222,19 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert baulicher Anlagen 2.697.222,00 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.878.000,00 €

.. . Kapital .
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 119.222,19 € 2.320.000,00 € 19,5
) Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 119.222,19 € 2.320.000,00 € 5,14%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht beriicksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abzugl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

2.878.000,00 €
2.320.000,00 €

558.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 - VAR 2 Vier Wohnungen + Lift innen

Berechnung der Flachen und Kubaturen

10.70

* 31.00

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschol} 31,10 m 10,70 m 332,77 m?
Keller bis 5. Obergeschoss BGF 2.329,39 m?
Bruttorauminhalt BGF Hoéhe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 332,77 m? 20,05 m 6.672,04 m3
Dachboden 332,77 m? 1,20 m 399,32 m3

BRI 7.071,36 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 31,10 m 20,05 m 1.247,11 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.468,44 m?
Flache Baugrundstiick FBG 806,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 473,23 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

STEIERMARK bis 60 n ab 60 m? bis 60 ny’ ab 60 m’
€/m €/m €/m’ €/nv
Bezirk PS 2013] PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 ti=% PS 2013 ) PS 2014 Y
Bruck-M{irzzuschlag 49 5.0 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.468,44 m? 7,10 € 10.425,92 €

Jahresrohertrag 125.111,09 €
Der Jahresrohertrag abzlglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes

Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.255,55 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr 98.855,53 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser tibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK hormale Woholege gute Wohnlage
€/ m €/ md
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 e 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg 0.4 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 224,2 2,7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstéandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-4,0% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55—-7.5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—-11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 806,00 m? 224,20 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz geringes Risiko
=> niedriger Zinssatz groRes Risiko => hoher
Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 91.627,33 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

. qu" -1
qu" * (qu —1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre

Baujahr 1956
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Vervielfaltiger 14,03

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 91.627,33 € 14,03 1.285.454,41 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 1.466.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 87.960,00 €
Nebenkosten fallen an fir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 1.553.960,00 €

Sanierung:

In Variante 2 werden die meisten nichttragenden Wande abgebrochen und Deckendurchbriiche fiir einen Innenlift erstellt. Die Anzahl
der Wohnungen verringert sich auf vier pro GeschoR. Zusétzlich sollen wie bei Var. 1 die Balkone vergréRert, Fenster erneuert und ein
Vollwarmeschutz aufgebracht werden. Das Dach wird instandgesetzt und es erfolgt die Installation einer zentralen Heizungsanlage.
Diese Variante setzt aufgrund der verdnderten Grundrisse eine vollstandige Bestandsfreiheit voraus. Preise sind ebenfalls
Erfahrungswerte.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 1.247,11 m? 80,00 € 99.768,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (20 Stk/Stockwerk) 120 Stk 500,00 € 60.000,00 €
Innenlift inkl. Durchbriiche 2 Stk 90.000,00 € 180.000,00 €
Abbruch Winde 98,28 m? 250,00 € 24.570,00 €
Neubau Trockenbauwéande 546,00 m? 40,00 € 21.840,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 24 WE 400,00 € 9.600,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 24 WE 7.000,00 € 168.000,00 €
Elektroinstallationen erneuern / erweitern 24 WE 1.500,00 € 36.000,00 €
Tlren erneuern 48 Stk 200,00 € 9.600,00 €
neue Tiren und Stocke 96 Stk 500,00 € 48.000,00 €
Bodenbelag erneuern 1.468,44 m? 35,00 € 51.395,40 €
Ausmalen 24 WE 750,00 € 18.000,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergroéRern 24 Stk 3.500,00 € 84.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 895.774,20 €
Planungsleistungen 7,50% + 67.183,07 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 134.366,13 €

Aufgrund des frithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fir Unvorhergesehenes angesetzt

Summe Sanierungskosten 1.097.323,40 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen

Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 747,27 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.650.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

mittlerer Wohnwert guter Wohnwen
STEIERMARK bis 60 m* ab 60 n¥ bis 60 nY? ab 60 m?
€/m €/ €/m €/m
Bezirk PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 % PS 2013 | PS 2014 Hie % PS2013] PS 2014
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 .0 49 5.0 2,0 4.8 4,7

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wurde von mittel auf gut angehoben

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

NF
1.468,44 m?

Miete/m?
7,50 €

Summe
11.013,30 €



Jahresrohertrag 132.159,60 €
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 3.964,79 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 116.194,81 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 806,00 m? 224 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 108.966,60 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert baulicher Anlagen 2.465.204,87 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.646.000,00 €

. ) Kapital .
Amortisationszeit = a in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 108.966,60 € 2.650.000,00 € 24,3
. Gewinn
Rendite = — .
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 108.966,60 € 2.650.000,00 € 4,11%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht beriicksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

2.646.000,00 €
2.650.000,00 €

-4.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 - VAR 3 Sechs Wohnungen + Lift innen

Berechnung der Flachen und Kubaturen

10.70

* 31.00

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschol} 31,10 m 10,70 m 332,77 m?
Keller bis 5. Obergeschoss BGF 2.329,39 m?
Bruttorauminhalt BGF Hoéhe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 332,77 m? 20,05 m 6.672,04 m3
Dachboden 332,77 m? 1,20 m 399,32 m3

BRI 7.071,36 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 31,10 m 20,05 m 1.247,11 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.468,44 m?
Flache Baugrundstiick FBG 806,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 473,23 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

STEIERMARK bis 60 n ab 60 m? bis 60 ny’ ab 60 m’
€/m €/m €/m’ €/nv
Bezirk PS 2013] PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 ti=% PS 2013 ) PS 2014 Y
Bruck-M{irzzuschlag 49 5.0 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.468,44 m? 7,10 € 10.425,92 €

Jahresrohertrag 125.111,09 €
Der Jahresrohertrag abzlglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes

Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.255,55 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr 98.855,53 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser tibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/ m €/ md
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 e 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg 0.4 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 224,2 2,7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstéandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-4,0% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55—-7.5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5—10,5% 7,0—-11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 806,00 m? 224,20 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 91.627,33 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

. qu" -1
qu” * (qu —1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre

Baujahr 1956
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Vervielfaltiger 14,03

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 91.627,33 € 14,03 1.285.454,41 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 1.466.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 87.960,00 €
Nebenkosten fallen an fir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 1.553.960,00 €

Sanierung:

Variante 3 fuhrt alle MaBnahmen wie Variante 2 durch, allerdings werden die Wohneinheiten nicht reduziert, sondern es werden
sechs neu aufgeteilte Wohnungen je Geschol8 errichtet. Diese Variante setzt aufgrund der verdnderten Grundrisse eine vollstdndige
Bestandsfreiheit voraus. Preise sind ebenfalls Erfahrungswerte.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 1.247,11 m? 80,00 € 99.768,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (20 Stk/Stockwerk) 120 Stk 500,00 € 60.000,00 €
Innenlift inkl. Durchbriiche 2 Stk 90.000,00 € 180.000,00 €
Abbruch Winde 76,44 m3 250,00 € 19.110,00 €
Neubau Trockenbauwéande 858,00 m? 40,00 € 34.320,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 34 WE 400,00 € 13.600,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 34 WE 7.000,00 € 238.000,00 €
Elektroinstallationen erneuern / erweitern 34 WE 1.500,00 € 51.000,00 €
Tlren erneuern 24 Stk 200,00 € 4.800,00 €
neue Tiren und Stocke 108 Stk 500,00 € 54.000,00 €
Bodenbelag erneuern 1.468,44 m? 35,00 € 51.395,40 €
Ausmalen 34 WE 500,00 € 17.000,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergroéRern 24 Stk 3.500,00 € 84.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 991.994,20 €
Planungsleistungen 7,50% + 74.399,57 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 148.799,13 €

Aufgrund des frithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fir Unvorhergesehenes angesetzt

Summe Sanierungskosten 1.215.192,90 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen

Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 827,54 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.770.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter M

Deutschlandsberg
Giraz (Stadt)

mittlerer Wohnwert guter Wohnwen
STEIERMARK bis 60 m* ab 60 n¥ bis 60 nY? ab 60 m?
€/m €/ €/m €/m
Bezirk PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 % PS 2013] PS 2014 v % PS 2013 PS 2014
Bruck-Mirzzuschlag 44 44 43 4,0 .0 49 5.0 2,0 4.8 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert

wurde von mittel auf gut angehoben

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

NF
1.468,44 m?

Miete/m?
8,10 €

Summe
11.894,36 €



Jahresrohertrag 142.732,37 €
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 4.281,97 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 126.450,40 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 806,00 m? 224 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 119.222,19 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert baulicher Anlagen 2.697.222,00 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.878.000,00 €

. ) Kapital .
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 119.222,19 € 2.770.000,00 € 23,2
. Gewinn
Rendite = — .
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 119.222,19€ 2.770.000,00 € 4,30%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht beriicksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abziigl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

2.878.000,00 €
2.770.000,00 €

108.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1956 - VAR 4 Zwei WG's + Lift innen

Berechnung der Flachen und Kubaturen

10.70

* 31.00

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschol} 31,10 m 10,70 m 332,77 m?
Keller bis 5. Obergeschoss BGF 2.329,39 m?
Bruttorauminhalt BGF Hoéhe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 332,77 m? 20,05 m 6.672,04 m3
Dachboden 332,77 m? 1,20 m 399,32 m3

BRI 7.071,36 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 31,10 m 20,05 m 1.247,11 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.468,44 m?
Flache Baugrundstiick FBG 806,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 473,23 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwen

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

STEIERMARK bis 60 n ab 60 m? bis 60 ny’ ab 60 m’
€/m €/m €/m’ €/nv
Bezirk PS 2013] PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 +/- % PS 2013 | PS 2014 ti=% PS 2013 ) PS 2014 Y
Bruck-M{irzzuschlag 49 5.0 4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.468,44 m? 7,10 € 10.425,92 €

Jahresrohertrag 125.111,09 €
Der Jahresrohertrag abzlglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes

Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.255,55 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr 98.855,53 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser tibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/ m €/ md
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 e 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg 0.4 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 224,2 2,7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstéandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-4,0% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55—-7.5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5—10,5% 7,0—-11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 806,00 m? 224,20 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz
geringes Risiko => niedriger Zinssatz
groRes Risiko => hoher Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 91.627,33 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz

. qu" -1
qu" * (qu —1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre

Baujahr 1956
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Vervielfaltiger 14,03

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 91.627,33 € 14,03 1.285.454,41 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 1.466.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 87.960,00 €
Nebenkosten fallen an fir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 1.553.960,00 €

Sanierung:

In Variante 4 werden alle nichttragenden Wande abgebrochen und Deckendurchbriiche fiir einen Innenlift erstellt. Pro GeschoR
werden zwei WG's flr je finf Studenten errichtet. Zusatzlich sollen wie bei Var. 1 die Balkone vergréBert, Fenster erneuert und ein
Vollwarmeschutz aufgebracht werden. Das Dach wird instandgesetzt und es erfolgt die Installation einer zentralen Heizungsanlage.
Diese Variante setzt aufgrund der verdnderten Grundrisse eine vollstandige Bestandsfreiheit voraus. Preise sind ebenfalls
Erfahrungswerte.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe

Vollwarmeschutz 1.247,11 m? 80,00 € 99.768,80 €
neue Fenster, Fenstertiiren (20 Stk/Stockwerk) 120 Stk 500,00 € 60.000,00 €
Innenlift inkl. Durchbriiche 2 Stk 90.000,00 € 180.000,00 €
Abbruch Wande 120,12 m? 250,00 € 30.030,00 €
Neubau Trockenbauwéande 468,00 m? 40,00 € 18.720,00 €
Nebenarbeiten (z.B. Anschluss Boden / Decke) 12 WE 600,00 € 7.200,00 €
neue Sanitdrinstallationen und -anlagen 12 WE 9.000,00 € 108.000,00 €
Elektroinstallationen erneuern / erweitern 12 WE 2.500,00 € 30.000,00 €
neue Tlren und Stocke 108 Stk 500,00 € 54.000,00 €
Bodenbelag erneuern 1.468,44 m? 35,00 € 51.395,40 €
Ausmalen 12 WE 1.500,00 € 18.000,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergréRern 24 Stk 3.500,00 € 84.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 826.114,20 €
Planungsleistungen 7,50% + 61.958,57 €
Honorare machen (iblicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 123.917,13 €
Aufgrund des frilhen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 1.011.989,90 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 689,16 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.570.000,00 €
Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung
Rohertrag

Zimmer Miete/Zi Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 60 Stk 300,00 € 18.000,00 €

Anm.: Diese Variante wird als All inclusive Paket angeboten. D.h. die Mieter (z.B. Studenten) zahlen die Miete pro gemietetem Zimmer
inkl. aller Betriebskosten wie Wasser, Heizung, Strom, Versicherung, Miill, Internet sowie die Verwaltung. Pro GeschoR entstehen 10
Zimmer. Die Miete wird ortstiblich mit durchschnittlich € 300,- pro Zimmer angenommen.

Jahresrohertrag 216.000,00 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 6,00% - 12.960,00 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund groRRer Fluktation bei Studenten mit 6 % angesetzt
Verwaltung & All inclusvie Paket (35,- €/m?) 1.468,44 m? - 51.395,40 €
Zum All inclusive Paket zahlen Wasser, Heizung, Strom, Versicherung, Miill sowie Internet
Liegenschaftsreinertrag 139.644,60 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 806,00 m? 224 € 180.705,20 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 7.228,21 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 132.416,39 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert baulicher Anlagen 2.995.720,92 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 3.176.000,00 €

Kapital
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 132.416,39 € 2.570.000,00 € 19,4
) Gewinn
Rendite = — -
Fingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 132.416,39 € 2.570.000,00 € 5,15%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht beriicksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

3.176.000,00 €
2.570.000,00 €

606.000,00 €




Anhang 8 Kostenermittlung Variantenstudien Epoche 1961 — 1980

Kostenermittlung Beispielobjekt 1967 — VAR 1 Sanierung des Bestandes 5 Seiten
Kostenermittlung Beispielobjekt 1967 — VAR 2 zwei Biros / Ordination 5 Seiten
Gesamt

10 Seiten
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Kostenermittlung Beispielobjekt 1967 - VAR 1 Sanierung des Bestandes

Berechnung der Flachen und Kubaturen

1336

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschol} 22,80 m 13,36 m 299,61 m?
KG bis 4. OG + 50 % Dachboden BGF 1.947,45 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 299,61 m? 17,80 m 5.333,02 m3
Dachboden 299,61 m? 2,48 m 741,53 m3

BRI 6.074,55 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 23,89 m 17,80 m 850,48 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.475,50 m?
Flache Baugrundstiick FBG 425,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 125,39 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

I mittlerer Wohnwert I
STEIERMARK

bis 60 m?
€/m

guter Wohnwen

Bezirk PS 2013] PS 2014

ab 60 n¥ bis 60 v ab 60 m*
€/m €/m’ €/
PS 2013 | PS 2014 +/-% | PS 2013 | PS 2014 H=% | PS2013 | PS 2014 %

Bruck-Mrzzuschlag

Deutschlandsberg

Graz (Stadt)

4.9 5.0

4.8

4,7

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.475,50 m? 7,10 € 10.476,05 €

Jahresrohertrag 125.712,60 €
Der Jahresrohertrag abzlglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag

Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes

Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.285,63 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr 99.426,97 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhduser ibernommen.

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhiiuser (600-

STEIERMARK normale Wohnlage gute Wohnlage
€/ m €/ md
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 - %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 e 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg 0.4 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 : 218,2 224,2 2,7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstdandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 2,0-4,0% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55—-7.5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0—-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5—10,5% 7,0—-11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 425,00 m? 224,20 € 95.285,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 3.811,40 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz geringes Risiko
=> niedriger Zinssatz groRes Risiko => hoher
Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 95.615,57 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu" —1

qu=1+p/100

T qu" *(qu—1)

Kapitalisierungszinssatz

Gesamtnutzungsdauer
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre

Baujahr

Restnutzungsdauer

Vervielfaltiger

p = Kapitalisierungszinssatz
= Restnutzungsdauer

4,00%
80 Jahre

1967
32 Jahre

17,87

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Ertragswert baulicher Anlagen

Reinertrag

95.615,57 €

Vervielfaltiger

17,87 1.708.989,81 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet

1.804.000,00 €

Nebenkosten

Nebenkosten fallen an fiir:

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie

6,00% +

3,5 % Grunderwerbssteuer
1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

108.240,00 €

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

1.912.240,00 €

Sanierung:

In dieser Variante wird die Einteilung der Wohnungen beibehalten. Es werden neue Fenster und Fenstertiiren eingebaut und
Vollwarmeschutz aufgebracht. Weiters werden die Badezimmer und WC's erneuert und der Bodenbelag instandgesetzt bzw, ebenfalls
erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden die Balkone vergréRert und eine neue zentrale Heizungsanlage installiert. AuBerdem
wird angenommen, dass das Dach instandgesetzt werden muss. Werte stammen aus Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 850,48 m? 80,00 € 68.038,72 €
neue Fenster, Fenstertiiren (22 Stk/Stockwerk) 132 Stk 500,00 € 66.000,00 €
Lift erneuern 1 Stk 20.000,00 € 20.000,00 €
neue Sanitdranlagen 24 WE 2.500,00 € 60.000,00 €
Bodenbelag instandsetzen 737,75 m? 25,00 € 18.443,75 €
Bodenbelag erneuern 737,75 m? 35,00 € 25.821,25 €
Abbruch Wande 3,90 m? 250,00 € 975,00 €
Neubau Wéinde 13,00 m2 40,00 € 520,00 €
Ausmalen 24 WE 750,00 € 18.000,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergroéRern 12 Stk 3.500,00 € 42.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 404.798,72 €
Planungsleistungen 5,00% + 20.239,94 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 60.719,81 €
Aufgrund des friihen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fiir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 485.758,46 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 329,22 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.400.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vercinbarter Vi

mittlerer Wohnwert guter Wohnwen
STEIERMARK bis 60 my* ab 60 n¥ bis 60 my* ab 60 m?
€/m €/m €/m €/m
Bezirk PS 2013 ] PS 2014 +- % PS 2013 | PS 2014 +/- 9 PS 2013] PS 2014 % PS 2013 | PS 2014
Bruck-Miirzzuschlag 44 44 43 4.0 7.0 49 5.0 2,0 4,8 4,7
Deutschlandsberg 2,3 23 1,
Graz (Stadt) | [ 71| 60 6.2 67| 8. 7.8 si] 38 7,4 75| 1.4

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Wohnwert
wurde von mittel auf gut angehoben

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF

1.475,50 m?

Miete/m?
8,10 €

Summe
11.951,55 €

143.418,60 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (3 % des Jahresrohertrages) 3,00% - 4.302,56 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 127.116,04 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 425,00 m? 224 € 95.285,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 3.811,40 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 123.304,64 €
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert baulicher Anlagen 2.789.581,33 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.885.000,00 €

.. . Kapital .
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 123.304,64 € 2.400.000,00 € 19,5
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 123.304,64 € 2.400.000,00 € 5,14%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht bericksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abzlgl. Gesamtkosten fir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

2.885.000,00 €
2.400.000,00 €

485.000,00 €




Kostenermittlung Beispielobjekt 1967 - VAR 2 zwei Biiros / Ordination

Berechnung der Flachen und Kubaturen

1336

Bestandsgrundriss Regelgeschoss

Bruttogrundflache Lange Breite Summe
Je Geschof’ 22,80 m 13,36 m 299,61 m?
KG bis 4. OG + 50 % Dachboden BGF 1.947,45 m?
Bruttorauminhalt BGF Hohe Summe
Haus (Keller bis Dachboden) 299,61 m? 17,80 m 5.333,02 m3
Dachboden 299,61 m? 2,48 m 741,53 m3

BRI 6.074,55 m?

Lange Hohe

AuRenwandflache (2x lange Seite) 23,89 m 17,80 m 850,48 m?
Nutzflache (It. Einreichplan) NF 1.475,50 m?
Flache Baugrundstiick FBG 425,00 m?
AuRenanlagenflache AUF 125,39 m?

Berechnung des Verkehrswertes

Rohertrag:
Annahme: frei vereinbarter Mietzins

Mictwohnungen gem. § 1 Abs. 4 MRG (frei vereinbarter M

mittlerer Wohnwert

guter Wohnwert

STEIERMARK bis 60 m’ ab 60 n¥ bis 60 m? ab 60 m?
€/m €/ m €/m €/n’
Bezirk PS 2013) PS 2014] +/- % PS2013| PS2014| +/-% | PS2013| PS2014| +/-% | PS2013] PS 2014 %
Bruck-Miirzzuschlag 4.4 4.3 4.0 7.0 49 5.0 2,0 4.8 4,7 2,

Deutschlandsberg

Graz (Stadr)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO



NF Miete/m? Summe
Mieteinnahmen pro Monat (netto) 1.475,50 m? 7,10 € 10.476,05 €
Jahresrohertrag 125.712,60 €
Der Jahresrohertrag abziglich Instandhaltungskosten sowie Mietausfall ergibt den Liegenschaftsreinertrag
Reinertrag
Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 1,00% - 20.000,00 €
Anm: Instandhaltungskosten liegen It. Kranewitter (2007) zw. 0,5 % - 1,5 % des Herstellungswertes
Mietausfallswagnis (5 % des Jahresrohertrages) 5,00% - 6.285,63 €

Anm: Mietausfallswagnis liegt It. Bienert/Funk (2007) zw. 2,0 % - 5,0 % in Abhédngigkeit von Lage, Zustand und Marktentwicklung

Liegenschaftsreinertrag pro Jahr

99.426,97 €

Der Liegenschaftsreinertrag abziiglich der Bodenwertverzinsung ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Die Werte fiir den Preis fir Grund und Boden wurden aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO entnommen. Aufgrund
fehlender Tabellen/Werte fiir Mehrfamilienwohnh&user wird der Wert der Einfamilienhiduser Gibernommen.

STEIERMARK

normale Wohnlage

Baugrundstiicke fiir freistechende Eintamilienhiiuser (600-

gute Wohnlage

€/ m? €/m
Bezirk PS 2013 PS 2014 +/- % PS 2013 PS 2014 +i- %
Bruck-Miirzzuschlag 52,5 50,8 82,5 85,0 30
Deutschlandsberg < 4
Graz (Stadt) 144,1 167,3 16,1 218,2 224,2 2.7

Der Hauptverband der gerichtlich beeideten Sachverstdandigen empfiehlt in der Zeitschrift "Der Sachversténdige" folgende
Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-50% 35-55%

Buroliegenschaft 30-55% 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0%

Geschaftsliegens. 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55-7,5%

Einkaufszentrum, 45-75% 50-8,0% 55-85% 6,0-9,0%

Supermarkt

Gewerbl. genutzte 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%

Liegenschaft

Industrieliegens. 55-95% 6,0—-10,0% 6,5-10,5% 7,0—11,0%

LN u. Forst 2,0-40%

Flache Wert/m? Summe

Bodenwert 425,00 m? 224,20 € 95.285,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (4,0 %) - 3.811,40 €
Anm: Vereinfacht gilt folgender Grundsatz geringes Risiko
=> niedriger Zinssatz groRes Risiko => hoher
Zinssatz
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen netto 95.615,57 €

Der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen multipliziert mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertagswert baulicher Anlagen



qu"—l qu=1+p/100

V = - p = Kapitalisierungszinssatz
qu & (qu — 1) n = Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Durchschnittliche Nutzungsdauer von (vorwiegend) Mietwohnhd&usern: 80 Jahre
Baujahr 1967
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Vervielfaltiger 17,87

Der Vervielfaltiger hdangt ab von der Restnutzungsdauer des Objektes sowie vom Kapitalisierungszinssatz

Reinertrag Vervielfaltiger

Ertragswert baulicher Anlagen 95.615,57 € 17,87 1.708.989,81 €

Im Anschluss sollte die Anpassung an den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Marktlage erfolgen und dringende notwendige
Reparaturen wegen Baumangeln und -schaden abgezogen werden. Dies erfolgt aufgrund der Fiktion der Projekte nicht. Der
Ertragswert baulicher Anlagen ist somit der Verkehrswert und auch gleichzeitig der Ankaufspreis.

Ankaufspreis (= Verkehrswert) inkl. Grund netto gerundet 1.804.000,00 €
Nebenkosten 6,00% + 108.240,00 €
Nebenkosten fallen an fir: 3,5 % Grunderwerbssteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebiihr
1,4 % Vertragserrichtung (zw. 1 % & 3 %)

1,2 % Eintragung Pfandrecht (nicht angesetzt)

Gesamtkosten Ankauf der Immobilie 1.912.240,00 €

Sanierung:

Diese Variante beinhaltet den Umbau zu zwei groRen Biiros mit 85 m? bzw. 142 m?. Es werden neue Fenster und Fenstertiiren
eingebaut und Vollwarmeschutz aufgebracht. Weiters werden die Badezimmer und WC's erneuert bzw. entfernt und der Bodenbelag
instandgesetzt oder ebenfalls erneuert. Zur Verbesserung des Komforts werden die Balkone vergroRert und eine neue zentrale
Heizungsanlage installiert. AuBerdem wird angenommen, dass das Dach instandgesetzt werden muss. Werte stammen aus
Erfahrungswerten eines Grazer Bautragers.
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Grundriss Regelgeschoss nach Sanierung



Einheit  Preis/Einheit Summe
Vollwarmeschutz 850,48 m? 80,00 € 68.038,72 €
neue Fenster, Fenstertiiren (22 Stk/Stockwerk) 132 Stk 500,00 € 66.000,00 €
Lift erneuern 1 Stk 20.000,00 € 20.000,00 €
neue Sanitdranlagen 12 WE 2.500,00 € 30.000,00 €
neue Taren und Stdcke (3 Stk/Stockwerk) 18 Stk 500,00 € 9.000,00 €
Tlren erneuern (14 Stk/Stockwerk) 84 Stk 200,00 € 16.800,00 €
Bodenbelag instandsetzen 737,75 m? 25,00 € 18.443,75 €
Bodenbelag erneuern 737,75 m? 35,00 € 25.821,25 €
Abbruch Wande 9,75 m? 250,00 € 2.437,50 €
Neubau Wéinde 20,80 m? 40,00 € 832,00 €
Ausmalen 12 WE 1.500,00 € 18.000,00 €
neue Heizung 1 Stk 40.000,00 € 40.000,00 €
Balkone vergréRern 12 Stk 3.500,00 € 42.000,00 €
Dach instandsetzen 1 Stk 45.000,00 € 45.000,00 €
Summe Bauwerkskosten 402.373,22 €
Planungsleistungen 7,50% + 30.177,99 €
Honorare machen Ublicherweise 5 % bis 10 % der Bauwerkskosten aus
Reserven 15,00% + 60.355,98 €
Aufgrund des frithen Stadiums wird eine Reserve von 15 % fir Unvorhergesehenes angesetzt
Summe Sanierungskosten 492.907,19 €
Die Sanierungskosten setzen sich aus Bauwerkskosten, Honorare und Reserven zusammen
Exkurs: Sanierungskosten pro m? Nutzflache 334,06 €
Kosten Ankauf und Sanierung (gerundet) 2.410.000,00 €

Berechnung des Verkehrswertes nach Sanierung

Es erfolgt die gleiche Berechnung wie zuvor, nur mit an die abgeschlossene Sanierung angepasse Parameter

Rohertrag

" guter Nutzungswert sehr guter Nutzungswert
STEIERN ‘ X v
TEIERMARK €/ m? oy
Bezirk PS 2013 PS 2014 PS 2013 PS 2014

} Bmuk—Mﬂrzzuschln&Ll

Deutschlandsberg

| Graz (Stadt)

Anm.: alle Mietpreise netto und ohne Betriebskosten entnommen aus dem Immobilienpreisspiegel 2014 der WKO; der Nutzwert wird
zwischen gut und sehr gut angenommen

Mieteinnahmen pro Monat (netto)

Jahresrohertrag

NF

1.475,50 m?

Miete/m?
9,25 €

Summe
13.648,38 €

163.780,50 €




Reinertrag

Instandhaltung (Herstellungswert € 2,0 Mio) 0,60% - 12.000,00 €
Die Kosten fiir Instandhaltung verringern sich aufgrund der Sanierung auf 0,6 % (vorher 1,0%)
Mietausfallswagnis (4 % des Jahresrohertrages) 4,00% - 6.551,22 €
Das Mietausfallswagnis wird aufgrund der sanierten Wohnungen auf 3 % herabgesetzt (vorher 5 %)
Liegenschaftsreinertrag 145.229,28 €

Flache Wert/m? Summe
Bodenwert 425,00 m? 224 € 95.285,00 €
Verzinsung des Bodenwertes (5,0 %) - 4.764,25 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 140.465,03 €
Kapitalisierungszinssatz 5,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baujahr (fiktiv) 1995
Da das Objekt nicht neu gebaut sondern nur saniert wurde, wird hier ein fiktives Baujahr angenommen
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Vervielfaltiger 18,93
Ertragswert baulicher Anlagen 2.658.903,22 €
Eine Anpassung an die Marktlage erfolgt aufgrund der Fiktion nicht.
Verkehrswert inkl. Grund nach Sanierung gerundet 2.754.000,00 €

.. ) Kapital .
Amortisationszeit = P in Jahren
Ertrag (pro Jahr)
Ertrag/Gewinn Kapital
Amortisationsdauer in Jahren 140.465,03 € 2.410.000,00 € 17,2
. Gewinn
Rendite = — -
Eingesetztes Kapital
Ertrag/Gewinn Kapital

Rendite 140.465,03 € 2.410.000,00 € 5,83%

Anm.: Mit Rendite wird hier die Nettorendite gemeint, Steuern, Zinsen etc. werden nicht berticksichtigt!

Sollte die Immobilie verkauft werden, kann der Gewinn folgendermalien ausgerechnet werden:

Verkehrswert nach Sanierung
abziigl. Gesamtkosten fiir Ankauf und Sanierung -

Gewinn vor Steuern

2.754.000,00 €
2.410.000,00 €

344.000,00 €







2.000.000,00 €

4,00%









2.000.000,00 €



Anhang 9 Umfrage zu , Projektentwicklung im Bestand*

Umfrage ,Projektentwicklung im Bestand” erstellt mit 2ask 11 Seiten
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TU

Grazm

Graz University of Technology

Expertenbefragung zur Projektentwicklung im Bestand

Sehr geehrte Damen und Herren!

Das Institut far Baubetrieb und Bauwirtschaft der TU Graz fuhrt im Rahmen einer Masterarbeit zum Thema "Verwertung innerstadtischer
Bestandsbauten” eine Umfrage durch.

Diese Umfrage beschaftigt sich mit den Intentionen sowie Risiken fir bzw. gegen die Projektentwicklung im Bestand. Ziel dieser Umfrage ist eine
quantitaitve Auswertung der Interessen flr die Sanierung und weitere Entwicklung von Bestandsimmobilien.

Soliten Sie Interesse an der Auswertung haben, besteht die Maglichkeit am Ende ihre E-Mail Adresse anzugeben.

Die Umfrage dauert ca. 3-4 Minuten.
Vielen Dank fur lhre Teilnahme!

Das Institut fur Baubetrieb und Bauwirtschaft / TU Graz
Bmstr. Gerhard STEFAN

gerhard stefan@student tugraz at

1 Mein Unternehmen ist in fulgenden Bereichen tétig *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen maglich)

Projektentwicklung
Ausfihrung

Fachplaner

Bautrager

dffentlicher Auftraggeber
privater Auftraggeber
Sachverstandiger

Immobilienmakler

OO0DO0DO0OOoOOOOo@

Zuruck Umfrage erstellt mit Hilfe von ‘2ask’ m

Veranstalter der Umfrage: Technische Universitét Graz, Lessingstrale 25/1, 8010 Graz, Osteneich, gerhard stefan@student tugraz at

Diese Umnfrage wird von 2ask im Rahmen des Férderprogramms for Forschung & Lehre unterstitet.



Projektentwicklung im Bestand

Seite 2/24

4%

2. Birgt das Entwickeln von Bauprojekten im Bestand mehr Risiko in sich als die Realisierung eines Neubauprojektes? *

Ja

Nein

Umirage erstellt mit Hilfe von '2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand

Seite 3/24

&%

3 Warum birgt Planen und Bauen im Bestand mehr Risiko in sich? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen moglich)

[T] Anforderungen an Planer und Ausfiihrende Untermehmen viel héher

zu viele Unsicherheiten im Bestand

trotz Reserve keine Kostensicherheit

Einheitspreis bietet keine gute Grundlage fir die Abrechnung

Regiestunden kénnen nicht vorhergesagt werden

Koordination der verschiedenen Unternehmen untereinander sehr aufwandig

Terminplanung schwieriger

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand

Seite 4/24

12%

3 Warum birgt Planen und Bauen im Bestand nicht mehr Risiko in sich? *
: Bifte geben Sie Zuireffendes an (Mehrfachnennungen méglich)

[T] Erfahrung aus alten Projekten
[[] Zustand des Bestandes gut erfassbar
[[] Aufbau der Tragstruktur fast immer bekannt

[ Unterscheidet sich in den Aufgaben kaum von einem Neubauprojekt

O

Umirage erstellt mit Hilfe von '2ask’ m
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4 Warum hat PE im Bestand Zukunftspotential / kein Zukunftspotential? *
E Bitte treffen Sie eine Auswahl zwischen 1 und 10 (1 bedeutet trifft iiberhaupt nicht zu, 10 bedeutet trifft sehr zu)

Altbau ist gefragt ©® & ©®©® & & ® © ©®
innerstadtische Bauplatze sind begrenzt ® & & @ ® ®& ® & ® ®
Weil es der demographische Wandel verlangt ® ® ® & ® & ® ©®
hoherer Aufwand beim Altbau, aber auch héherer Gewinn ® ® & ® ® ® ® ® ® ©
viele Bestandsprojekte verfigbar e 6 6 6 6 6 6 O
Zukunft liegt im Neubau ® ®© &@ @ © ® ©®@ ®© ® ©
noch genug innerstadtische Bauplatze vorhanden ® & & ® ® ® ® ®& ® ®
Aufwand beim Neubau ist geringer ® ® ® @ @ ® ® ® ® ©
Rendite ist im Neubau hoher & @& ® ®H ® & & & ®

Neubau ist besser verwertbar ® &®@ ® ® ® ® © ® ® ©

Neubau ist gefragter ® & &

Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask’




Projektentwicklung im Bestand

Seite 6/24

21%

5. Sind innerstadtische Bestandshauser aus der Griinderzeit (1840 - 1920) fiir eine zukiinftige Nutzung von Interesse? *

Nein

Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask’

Projektentwicklung im Bestand

Seite 7/24

25%

6 Warum sind innerstadtische Griinderzeithauser fur weitere Nutzung interessant? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen moglich)

a

OOOoOODOOoODoooooOoao

Innerstadtischer Altbau besonders gefragt
reprasentativ gebaut

Bestandshauser sind leicht zu sanieren
Bausubstanz gut erhalten

gute Raumaufteilung

Dachausbau moglich
Aufstockung/Zubau maoglich

hdhere Mieteinnahmen als im Neubau
hohe Raume ergeben gutes Raumgefuhl
hohe Verfiigbarkeit an Projekten
niedrige Anschaffungskosten

niedrige Investitionskosten

Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask’ m




Projektentwicklung im Bestand Seite 8/24 | 29%

Warum sind innerstédtische Griinderzeithéuser fiir eine weitere Nutzung uninteressant? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen méglich)

] zu groBe Wandstarken

] Bausubstanz unbekannt

Tragstruktur in meist schlechtem Zustand
schwer zu sanieren

schlechte Raumaufteilung

Haustechnik desolat

hohe Anschaffungskosten

meist keine Plane vorhanden

zu hoher Energieverbrauch

wenig Projekte verfugbar

hohe Investitionskosten

OoOoDOoDoDoooOoOm

Umfrage erstelt mit Hilfe von ‘2ask’ 1. 4714 4

Projektentwicklung im Bestand Seite 9/24 33% |

7. Sind innerstadtische Bestandshauser aus der Zwischenkriegszeit (ca. 1920 bis 1945) fiir eine zukiinftige Nutzung von Interesse? *

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ 2 as k
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Warum sind innerstéadtische Bestandshauser aus der Zwischenkriegszeit fiir eine weitere Nutzung interessant? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen mdglich)

[T Innerstadtischer Altbau besonders gefragt

a

Bausubstanz gut erhalten
Bestandshauser sind leicht zu sanieren
hohere Mieteinnahmen als im Neubau
gute Raumaufteilung

Dachausbau maglich

Aufstockung maglich

hohe Verfugbarkeit an Projekten
niedrige Anschaffungskosten

niedrige Investitionskosten

OO0O0OOoODODDODO A

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand Seite 11/24 42%

8 Warum sind innerstadtische Bestandshauser aus der Zwischenkriegszeit (ca. 1920 bis 1945) fiir weitere Nutzung uninteressant? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen mdglich)

]

zu grofte Wandstarken
Bausubstanz unbekannt
Tragstruktur in schlechten Zustand
schwer zu sanieren

schlechte Raumaufteilung
Haustechnik desolat

hohe Anschaffungskosten

nicht reprasentativ gebaut

meist keine Pléne vorhanden

zu hoher Energieverbrauch

hohe Investitionskosten

O
O
O
O
O
O
O
O
O
O
O

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ Fm
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9. Sind innerstédtische Bestandshéauser von 1945 - 1960 fiir zukiinftige Nutzung von Interesse? *

Nein

Umirage erstellt mit Hilfe von ‘2ask’ | 4F- 3 k

Projektentwicklung im Bestand Seite 13/24 50%

10 Warum sind innerstadtische Bestandshauser von 1945 - 1960 fur eine weitere Nutzung interessant? *
*  Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen méglich)

Wiederaufbau meist nach Planen vor dem Krieg

(]

Bausubstanz gut erhalten

Bestandshauser sind leicht zu sanieren

(]

héhere Mieteinnahmen als im Neubau

O o

gute Raumaufteilung

]

Dachausbau moglich

(]

Aufstockung méglich

(]

niedrige Anschaffungskosten

[

niedrige Investitionskosten

(]

Umfrage erstellt mit Hilfe von ‘2ask’ [ 4F- 3 k
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10 Warum sind innerstadtische Bestandshauser von 1945 - 1960 fiir eine weitere Nutzung uninteressant? *
°  Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen moglich)

] Wiederaufbau meist mit veralteter Technik
[[] Bausubstanz unbekannt
[7] Tragstruktur in schlechten Zustand
[] schwer zu sanieren
[7] schlechte Raumaufteilung
7] Haustechnik desolat
[[] hohe Anschaffungskosten
[7] nicht reprasentativ gebaut
[C] meist keine Plane vorhanden
[7] zu hoher Energieverbrauch

[C] hohe Investitionskosten

O

Unnfrage erstelit mit Hiffe von 2ask’ |24 13 k ‘

Projektentwicklung im Bestand

Seite 15/24 = 58% ‘

11. Sind innerstadtische Bestandshéauser von 1961 - 1980 fiir eine zukiinftige Nutzung von Interesse? *

VI Y LUl

N
S

X
m
=™
e
-

@ Nein

Umifrage erstelit mit Hilfe von '2ask’ 2 ask
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12 Warum sind innerstéadtische Bestandshauser von 1961 - 1980 fiir weitere Nutzung interessant? *
Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen moglich)

[7] durch Betonbau Tragstruktur gut erkenn- und umnutzbar

]

Bausubstanz gut erhalten
Bestandshauser sind leicht zu sanieren
héhere Mieteinnahmen als im Neubau
gute Raumaufteilung

Dachausbau moglich

Aufstockung méglich

niedrige Anschaffungskosten

niedrige Investitionskosten

OoOooOoOooad

Umirage erstellt mit Hilfe von ‘2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand Seite 17/24 67%

12 Warum sind innerstadtische Bestandshauser von 1961 - 1980 fiir eine weitere Nutzung uninteressant? *
*  Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen maglich)

[] schlechte Maglichkeit zur Umnutzung

]

Bausubstanz unbekannt
Tragstruktur in schlechten Zustand
schwer zu sanieren

schlechte Raumaufteilung
Haustechnik desolat

hohe Anschaffungskosten
niedrigere Mieten als im Neubau
meist keine Plane vorhanden

zu hoher Energieverbrauch
schwer vermietbar

hohe Investitionskosten

i o i T R

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand Seite 18/24 71%

13 Wie interessant sind Bauten aus folgenden Epochen fiir die Projektentwicklung im Bestand? *
*  Bitte treffen Sie eine Auswahl zwischen 1 und 10 (1 bedeutet nicht interessant, 10 bedeutet sehr interessant)

Grinderzeit (1840 - 1920)
Zwischenkriegszeit (1920 - 1945)
1945 - 1960

1961 - 1980

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask' m
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14 Wie wird sich Entwicklung bei Bauprojekten im Bestand in den nachsten 5 bis 10 Jahren darstellen? *
*  Bitte klicken Sie auf die Skala (100 bedeutet stagnierend)

Stark I Stark
abnehmend | .rl . Zunehmend

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’ m

Projektentwicklung im Bestand Seite 20/24 79%

Wie wird sich die Nachfrage nach Projekten aus der Griinderzeit (1840 - 1920) darstellen? =

15. Bitte klicken Sie auf die Skala (100 bedeutet stagnierend)
100
Stark | Stark
abnehmend ., , . . v 4 v v v P v v v . . . ., zunehmend
0 100 200
16 Wie wird sich die Nachfrage nach Projekten aus der Zwischenkriegszeit (1920 - 1945) darstellen? =
*  Bitte klicken Sie auf die Skala (100 bedeutet stagnierend)
100
Stark L Stark
abnenmend ., ., . , . . . . . . f 4+ . . 4« . . . . . . zunehmend
0 100 200
17 Wie wird sich die Nachfrage nach Projekten von 1945 bis 1960 darstellen? ~
" Bifte kiicken Sie aur die Skala (100 bedeutet stagnierend)
100
Stark L Stark
abnehmend |, ., ., . . . . . . 72 . . . ... zunehmend
0 100 200
18 Wie wird sich die Nachfrage nach Projekten von 1961 bis 1980 darstellen? ~
" Bilte kiicken Sie aur die Skala (100 bedeutet stagnierend)
100
Stark L Stark
abnehmend ., , , ., ., ., . . . . 7 . . . . . . . . . , zunehmend
0 100 200

Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask’ m
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19. Ist die Projektentwicklung im Bestand auch am Land von Interesse? ~
Ja
MNein
Umirage erstellt mit Hilfe von ‘2ask’ m
Projektentwicklung im Bestand Seite 22/24 88%
20 Warum ist PE im Bestand im l&ndlichen Raum interessant? *
*  Bitte geben Sie Zutreffendes an (Mehrfachnennungen maglich)
[T] um historische Geb&ude zu erhalten
[] wegen der giinstigen Anschaffungskosten
[] weil es weniger Konkurrenz gibt
[] wegen entsprechender Férderungen
(]
Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask'’ m
Projektentwicklung im Bestand Seite 23/24 92%
20 Warum ist PE im Bestand im léndlichen Raum uninteressant? *
" Bifte geben Sie Zutreffendes an (Mehifachnennungen moglich)
[] weil gin Neubau giinstiger ist
[T] wegen der geringen Nachirage
[] es gibt keinefkaum geeigneten Gebaude, welche es sich zu sanieren lohnt
[] weil geniigend freies Bauland vorhanden ist
[
Umfrage erstellt mit Hilfe von '2ask’ m
Projektentwicklung im Bestand Seite 24/24 96%

21.

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme an der Umfrage. Sollten Sie Interesse an der Auswertung haben, ersuchen wir Sie um lhre E-Mail Adresse:

E-Mail-Adresse

Umfrage erstelit mit Hilfe von '2ask’ m

Absenden

Weranstalter der Umfrage: Technische Universitdt Graz, Lessingstrale 25/, 8010 Graz, Osterreich, gerhard stefan@student tugraz at

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.
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