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Kurzfassung

Die Nachfrage nach Immobilien bzw. Liegenschaften als sichere und wertbestandige
Wertanlage ist nach wie vor ungebrochen. Bevor es zu einer Transaktion kommen kann, gilt
es den jeweiligen monetaren Wert der Liegenschaft zu bestimmen. Nachdem Liegenschaften
Uber komplexe und heterogene Eigenschaften verflgen, ist dies eine umfangreiche und
herausfordernde Angelegenheit. Fir die Bewertung stehen verschiedene Verfahren mit
unterschiedlichen Ansatzen zu Verfligung.

Die vorgelegte Arbeit untersucht die Bedeutung der Bausubstanz in der Liegenschafts-
bewertung. Der Fokus wird dabei auf das klassische Ertragswertverfahren gerichtet.

Die Thematik wird empirisch mit einem Literaturstudium, einer quantitativen
Expertenbefragung und einem Praxisbeispiel, bei dem ein Bewertungsgutachten fur ein
stadtisches Mehrparteienwohnhaus erstellt und die Bausubstanz in den Mittelpunkt geriickt
wird, aufgearbeitet.

Es wird aufgezeigt, dass das Ertragswertverfahren die Mdglichkeit bietet, die bautechnischen
Potenziale und Risiken einer Liegenschaft abzubilden. Trotz des ertragsorientierten
Ansatzes bieten sich im Verlauf der Bewertung Ansatzpunkte um die Bausubstanz und deren
Zustand in den Ertragswert einflieRen zu lassen. Diese werden entsprechend dargestellt und
erlautert.




Abstract

The demand for real estate as an investment stable in value is still very high. Before
conducting a transaction, the particular monetary equivalent has to be determined. Due to
the complex and heterogeneous nature of real estate, this is an extensive and challenging
issue. For evaluating real estates, various methods and different approach can be applied.

The following thesis investigates the significance of a building’s fabric in real estate
assessment. The focus lies on the classic income approach.

The issue is examined through an empirical study, a survey of experts and a practical
example, in which an appraisal report is conducted for an urban block of flats focussing on
the fabric of the building.

The thesis demonstrates that the classic income approach is able to show potentials and
risks of a property with regards to civil engineering. Although the thesis contains a profit
oriented approach, there are various starting points for including the real estate’s fabric and
condition in defining the earning rate. Those starting points are represented and explained
appropriately.




.Drei Dinge sind bei einem Gebaude zu beachten: da3 es am rechten Fleck stehe,
dal3 es wohl gegriindet, daR® es vollkommen ausgefuhrt sei.”

Johann Wolfgang von Goethe (1749 - 1832),
Quelle: Goethe, Die Wahlverwandtschaften, 1809. Erster Teil, neuntes Kapitel
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Einleitung

1 Einleitung

Die Nachfrage nach Immobilien ist auch im Jahr 2017 ungebrochen und ein Ende des
Immobilienbooms ist nicht in Sicht. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit und
niedriger Zinssatze dienen Immobilien vermehrt als sichere Wertanlage und Spekulations-
objekte, gelten diese doch als wertbestandig und krisensicher.

Bei Immobilien handelt es sich um ein &uferst heterogenes Gut, welches von ihrer
Standortgebundenheit, langen Produktionsdauer, hohen Kapitalbindung, Dauerhaftigkeit etc.
gepragt ist. Eine monetare Bewertung ist daher in den meisten Fallen schwierig und
anspruchsvoll. Fir die Bewertung von Immobilien bzw. Liegenschaften stehen verschiedene
Methoden mit unterschiedlichen Ansatzen zu Verfigung. Jedoch basieren samtliche weltweit
angewandten Verfahren auf drei fundamentalen Grundsatzen, die entweder vergleichs-,
ertrags- oder sachwertorientiert sind. [1, S14ff]

Den ertragsorientierten Verfahren wird oftmals unterstellt, ausschliel3lich die zu erzielenden
Renditen als Kriterium fir den Wert einer Liegenschaft heranzuziehen. Aus bautechnischer
Sicht wirft dies die Frage auf, ob sich die Bausubstanz und deren Zustand bei diesen
Verfahren bertcksichtigen und abbilden lassen.

Unabhangig vom  Bewertungsverfahren sollen bei der Wertermittiung alle
wertbeeinflussenden Umstande, also auch jene der Bausubstanz, eine entsprechende
Berticksichtigung erfahren. Ob dies beim Ertragswertverfahren tatsachlich maoglich ist, wird
im Zuge der Masterarbeit erarbeitet und Gberprift.

Die Bedeutung der Bausubstanz wird am Beispiel des klassischen Ertragswertverfahrens
untersucht. Beim klassischen Ertragswertverfahren, welches kodifiziert und normiert ist, setzt
sich der Liegenschaftswert aus dem Bodenwert und den Ertragen der baulichen Anlagen
zusammen. Im Rahmen der Masterarbeit soll aufgezeigt werden, ob der nach dem
Ertragswertverfahren ermittelte Wert, die bautechnischen Potenziale und Risiken einer
Liegenschaft, welche sich aus der Bausubstanz ergeben, ebenfalls widerspiegelt.

Bei der vorgelegten Masterarbeit handelt es sich um eine empirische Arbeit. Das Thema wird
anhand eines Literaturstudiums aufgearbeitet und mit empirischen Erhebungen unterstiitzt.
Zur Bearbeitung des Themas wird die Forschungsmethode der quantitativen Befragung
herangezogen. Diese findet mit Hilfe einer Online-Umfrage und standardisiertem
Fragebogen statt.

Zu Beginn der Arbeit wird auf den Stand der Technik eingegangen und dabei untersucht, wie
die im Liegenschaftsbewertungsgesetz und in der dreiteiligen ONORM B1802 verankerten
Bewertungsverfahren auf die Bausubstanz Bezug nehmen. Im Anschluss wird das
klassische Ertragswertverfahren im Detail behandelt und dabei aufgezeigt, wie die
Bausubstanz im Zuge der Bewertung berlcksichtigt werden konnte. Die diesbezuglichen
Parameter werden hervorgehoben und entsprechend erdortert.

Das nachste Kapitel widmet sich der quantitativen Expertenbefragung, welche das im Zuge
des Literaturstudiums gewonnene Wissen erweitern, einen Praxisbezug herstellen und
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unterschiedliche Zugange der verschiedenen Experten offenlegen soll. Die Darstellung der
Ergebnisse und ein daraus gezogenes Resimee schlieRen das Kapitel ab.

Im Praxisteil wird ein Bewertungsgutachten fir ein stadtisches Mehrparteienwohnhaus,
welches einige bewertungsrelevante Besonderheiten aufweist, verfasst und versucht, einen
marktgerechten Verkehrswert zu ermitteln. Das Gutachten wird mit umfassenden
Erlduterungen versehen und dabei Umstande, die insbesondere die Bausubstanz betreffen,
herausgehoben. Anhand des Praxisbeispiels werden die Bedeutung und der Einfluss der
Bausubstanz bei der Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren veranschaulicht. Zur
Uberpriifung der Marktkonformitat wird eine Sachwertberechnung, welche im Gegensatz zur
Ertragswertberechnung ersatzbeschaffungskostenorientiert ist, vorgenommen.

Abgeschlossen wird die Masterarbeit mit der Zusammenfassung der Ergebnisse sowie
einem Ausblick.
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2 Die Bausubstanz im Kontext der Liegenschaftsbewertung

Das zweite Kapitel widmet sich zunachst dem Stand der Technik. Im Anschluss daran wird
das im Osterreichischen Gesetz und Norm verankerte Ertragswertverfahren im Detail
betrachtet und dabei die Bausubstanz in den Mittelpunkt geruckt.

2.1 Stand der Technik

In der Osterreichischen Liegenschaftsbewertung bilden das Liegenschaftsbewertungsgesetz,
kurz LBG [2], und die dreiteilige ONORM B1802 — Liegenschaftsbewertung [3], [4], [5], den
Stand der Technik ab. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die nationalen
Bewertungsverfahren mit ihren normativen Verweisungen.

Bewertungsmethoden ONORM o
()] = O
(o)} r &
. ~ ©8
Vergleichswertverfahren | B 1802 O N B 3
i
5% g3
Ertragswertverfahren B B 1802 % o S0
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55 6
Sachwertverfahren B B 1802 o> NZ
o= 82
=] n C
J% 52
Discount-Cash-Flow-Verfahren B B 1802-2 = @ g
0] T o
; Ko SEm
Residualwertverfahren | B 1802-3 oM

Abb. 1: Nationalen Bewertungsverfahren

In den weiteren Absatzen wird untersucht, wie das LBG und die Normen auf die
Bausubstanz Bezug nehmen. Die relevanten Punkte werden dabei hervorgehoben.

2.1.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI 1992/150

Dieses Bundesgesetz ist mit 1. Juli 1992 in Kraft getreten und hat die bis dahin giltige
Realschatzungsordnung (RSchO), welche aus dem Jahr 1987 stammt, abgelést. Die
Anwendungspflicht des Gesetzes besteht laut §1 (2) LBG lediglich bei gerichtlichen
Verfahren und bei Verfahren aufgrund bundesgesetzlicher Verwaltungsvorschriften (z.B.
Enteignungsverfahren). Demzufolge muss das LBG bei Bewertungen flir private Zwecke
nicht herangezogen werden.
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Im LBG finden sich keine konkreten Anweisungen oder Vorschriften, wie die Bausubstanz in
die Bewertung einzubinden ist. Einige Hinweise, die Rilckschlisse auf die Bausubstanz
zulassen, sind dennoch enthalten.

In §4 wird das Vergleichswertverfahren in groben Zigen erlautert. Darin heil3t es, dass der
Wert einer Sache durch den Vergleich mit adaquaten Sachen zu bestimmen ist. Dabei
mussen die wertbeeinflussenden Umstande zwischen dem Bewertungsgegenstand und der
zum Vergleich herangezogenen Sache weitgehend Ubereinstimmen. Daraus lasst sich
indirekt ableiten, dass auch die Bausubstanz mit der eines Vergleichsobjektes abzugleichen
ist und Abweichungen durch entsprechende Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

Das Ertragswertverfahren wird im §5 dargestellt. Im zweiten Absatz wird beschrieben, dass
vom Rohertrag der Liegenschaft unter anderem der Aufwand fir die Instandhaltung der
Sache in Abzug zu bringen ist. Also sind die Kosten fiir die Erhaltung der Bausubstanz
entsprechend zu berucksichtigen.

Der §6 widmet sich dem Sachwertverfahren. Im dritten Absatz wird angefiihrt, dass sich der
Bauwert aus der Summe der Werte der baulichen Anlagen zusammensetzt. Weiters ist
festgehalten, dass vom Herstellungswert die technische und wirtschaftliche Wertminderung
in Abzug zu bringen ist. Um das Sachwertverfahren anwenden zu koénnen, mussen
demzufolge Kenntnisse Uber die Bausubtanz und deren Alter sowie Erhaltungszustand
vorliegen. Erst dadurch koénnen, wie gefordert, die Herstellungskosten ermittelt und die
entsprechenden Wertminderungen zum Ansatz gebracht werden.

Im ersten Absatz des §10 — Besondere Erfordernisse des Gutachtens, wird nochmals Bezug
auf das Vergleichswertverfahren genommen. Erlautert wird, dass die fir den Vergleich
herangezogenen Wertbestimmungsmerkmale, also gegebenenfalls auch die Bausubstanz,
zu beschreiben sind. Der dritte Absatz des §10, welcher sich dem Sachwertverfahren widmet,
fuhrt an, dass die wertbestimmenden Einflisse von Baumangeln, Bauschaden und
ruckgestauten Reparaturbedarf sowie die technischen und wirtschaftlichen Wertminderungen
gesondert zu beziffern sind. Es handelt sich um Umstande, die sich speziell auf die
Bausubstanz beziehen.

2.1.2 ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen

Die ONORM ist mit 1.Dezember 1997 in Kraft getreten und hat seither keine Revision
erfahren. Sie soll als Erganzung des LBG dienen, zur Qualitdtsverbesserung der
Bewertungen beitragen und sowohl dem Sachverstandigen als auch dem Auftraggeber als
Hilfestellung zu Verfugung stehen. Die drei Standardverfahren der Wertermittlung
(Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren) werden ausfuhrlich und detaillierter
als im LBG erlautert.

Im Kapitel 4 — EinflussgroRen der Wertermittlung, werden unter Punkt 4.2.6 beispielhaft
objektiv fassbare Merkmale angefuhrt. Flr bauliche Anlagen werden insbesondere Art, Alter,
Bauweise, Gestaltung, GrofRe und Ausstattung genannt. [3, S.3] Das sind alles Parameter,
die zusammengefasst die Bausubstanz abbilden. Demnach weist die ONORM dezidiert auf
die Erhebung und Berticksichtigung der Bausubstanz hin. Dies gilt nicht nur fir die im
Anschluss betrachteten Standardverfahren, sondern flr samtliche, dem Stand der
Wissenschaft entsprechenden, Verfahren.
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Bei den Erlduterungen zum Vergleichswertverfahren gibt es keine naheren Hinweise zur
Bausubstanz.

Im Kapitel zum Ertragswertverfahren wird darauf hingewiesen, dass bei der Ermittlung der
Restnutzungsdauer auf den technischen Zustand der baulichen Anlage zu achten ist und
eine ordnungsgemale Erhaltung vorauszusetzen ist. [3, S.4] Dadurch wird verdeutlicht, dass
die Beschaffenheit der Bausubstanz und dessen Instandhaltung, Einfluss auf die
Nutzungsdauer haben.

Bei den Erlauterungen zum Sachwertverfahren wird angefiihrt, dass Wertminderungen
aufgrund des Alters und infolge von Schaden, Mangeln oder rickgestauten Reparaturbedarf
zum Ansatz zu bringen sind. [3, S.4] Auch an dieser Stelle wird somit betont, dass es die
Beschaffenheit der Bausubstanz und dessen Instandhaltung zu berlcksichtigen gilt. Fir die
Wertminderungen infolge von Schaden, Mangeln oder riickgestauten Reparaturbedarfs wird
konkretisiert, dass diese entweder nach Erfahrungswerten oder nach den
Beseitigungskosten zu berlcksichtigen sind. [3, S.4]

2.1.3 ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung — Teil 2: Discounted-Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren)

Fir das international renommierte und auch in Osterreich praktizierte Discount-Cash-Flow-
Verfahren hat das 6sterreichische Normungsinstitut am 01.12.2008 die ONORM B 1802-2
Liegenschaftsbewertung — Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) heraus-
gegeben. Diese stellt zu Beginn klar, dass flir die Anwendung der Norm, der erste Teil der
ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen, erforderlich ist.

Hinweise auf die Bedeutung der Bausubstanz finden sich erst im Kapitel ,4.2
Eingangsparameter der Wertermittlung“. Es wird erldutert, dass nach Abschluss des
Detailprognose Zeitraums, die Restnutzungsdauer des Objekts anhand des technischen und
wirtschaftlichen Zustandes zu ermitteln ist. [4, S.8] Demzufolge muss zunachst die
Beschaffenheit der Bausubstanz am Ende des Detailprognosezeitraums prognostiziert
werden. Aufbauend auf diese Prognose muss eine Vorhersage Uber die Restnutzungsdauer
getroffen werden.

Darlber hinaus beschreibt die Norm, dass bei den Bewirtschaftungskosten auch die Kosten
fur die Instandhaltung, also die Kosten flir einen ordnungsgemafien Erhalt der Bausubstanz,
zu bertcksichtigen sind. [4, S.8]

2.1.4 ONORM B 1802-3 Liegenschaftsbewertung — Teil 3: Residualwertverfahren

Das wissenschaftlich anerkannte Residualwertverfahren wurde mit der ONORM B 1802-3
Liegenschaftsbewertung — Teil 3: Residualwertverfahren normiert. Die aktuelle Ausgabe
stammt vom 01.08.2014. Fir die Anwendung der Norm sind die ONORM B1802
Liegenschaftsbewertung — Grundlagen, ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung — Teil 2:
Discounted-Cash-Flow- Verfahren (DCF-Verfahren), das LBG sowie die ONORM B 1801-1
Bauprojekt- und Objektmanagement — Teil 1: Objekterrichtung erforderlich.
Der Beschreibung des Verfahrensablaufs ist zu entnehmen, dass das Residualwertverfahren
von einem fiktiven VerauRerungserlds eines Neubaus oder eines teilsanierten, revitalisierten
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oder tiefgreifend veranderten Objektes ausgeht. [5, S.6] Infolgedessen gilt es die
Herstellungskosten eines Objekts- die eine entsprechende Bausubstanz voraussetzen, zu
ermitteln.

2.2 Die Integration der Bausubstanz im Ertragswertverfahren

Auf internationaler Ebene gibt es unterschiedliche Formen und Abwandlungen des
Ertragswertverfahrens (Income Methode'), welche dem Grunde nach, auf den selben
Ansatzen beruhen. Nachdem jedoch in jedem Land unterschiedliche Rechtssysteme,
Gesetzgebungen, Marktstrukturen, Interessen, klimatische Bedingungen, usw. herrschen
und daher differenzierte Prdmissen gegeben sind, wird das Hauptaugenmerk auf das in
nationalen Gesetzen und Normen verankerte Ertragswertverfahren gelegt. Wie nun die
Bausubstanz in das Ertragswertverfahren einfliet, klart der nachste Absatz des
gegenstandlichen Kapitel. Zunachst erfolgt eine Kurzbeschreibung des Verfahrens, bevor die
einzelnen Parameter, welche die Bausubstanz bertcksichtigen, im Detail betrachtet werden.

" Internationale Bezeichnung des Ertragswertverfahres.
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2.2.1 Ertragswertverfahren
2.2.1.1 Kurzbeschreibung des Verfahrens

Das Verfahren liegt einem ertragsorientierten Ansatz zugrunde, bei
denen die zukinftig zu erzielenden Ertrage einer Liegenschaft im
Vordergrund stehen und auf den Bewertungsstichtag abgezinst
werden. Der Ertragswert stellt schlussendlich den Barwert aller
zukunftigen Ertrédge der Liegenschaft dar. Es handelt sich somit um
ein zukunftsorientiertes Verfahren, welches von drei relevanten
Parametern, dem Reinertrag, dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer, gepragt ist. [6, S.141] Das Verfahren setzt eine
gewisse Ertragskonstanz voraus, was in der Regel jedoch nicht der
Fall ist und somit als Nachteil des Verfahrens zu bewerten ist.
Anwendung findet das Verfahren bei bebauten Liegenschaften, bei
denen der Ertrag im Vordergrund steht. Als Beispiele hierflr zu
nennen sind Miethauser, Blro- und Verwaltungsobjekte, Handels- u.
Logistikimmobilien, Hotels, Gastronomie, Krankenhauser, Senioren-
heime, Kinos, Freizeitimmobilien, Parkierungsanlagen oder gemischt
genutzte Objekte. [3, S.3], [6, S.127], [7, S.334], [8, S.87ff]

Das Ablaufschema des Ertragswertverfahrens ist am Seitenrand
dargestellt.

2.2.1.2 Die Bausubstanz im Ertragswertverfahren

Wie der Kurzbeschreibung des Verfahrens zu entnehmen ist, stehen
die erzielbaren Ertrage im Mittelpunkt bei der Wertermittiung.
Dennoch gilt es die Bausubstanz einer Liegenschaft entsprechend
zu berucksichtigen. Dies konnte Uber den Jahresrohertrag (1) die
Erhaltungskosten (2), die Restnutzungsdauer (3), Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden (4) sowie uber
Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
(5) erfolgen.

(1) Jahresrohertrag:

Laut ONORM B1802 hat der Rohertrag ,.... alle bei ordnungsgeméaRer
Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage...“. [3, S. 3] zu beruck-
sichtigen. Dabei wird die Bausubstanz allenfalls indirekt einbezogen.
Eine energieeffiziente Bausubstanz kann z.B. zu reduzierten
Betriebskosten und somit zu einem geringeren Mietzins fiihren.
Dadurch kann unter Umstanden ein hdéherer Hauptmietzins und in der
Folge ein hdherer Ertrag generiert werden. Oder waren an selber

Jahresrohertrag

abziglich
Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftsreinertrag

1

abziiglich
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
i : I .
Jahresreinertrag der baulichen |
:\nl-._lgcn |

1

Kapitalisierung mit Vervielfiltiger ‘
[ Sl
Ertragswert d baulichen Anlagen ‘
zu-fabziiglich
Zu-/Abschlig
wertbeeinflussender Umstinde

e wegen sonstiger

abzuglich ‘
Wertminderung wegen i
Baumiingeln und -schiiden

Wert der baulichen Anlagen |

Ertragswert der Liegenschaft

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

zuziiglich
Barwert von Rechten

abziiglich
Barwert von Lasten
abzuglich
Abschlag wegen eingeschrinkter
| Verwertbarkeit aus Nutzungsrech-
' ten und Ausgedinge

zu-/abziiglich
i Zu-/Abschlage zur Anpassung an
den Verkehrswert

[ VERKEHRSWERT

Abb. 2: Ablaufschema
Ertragswertverfahrens
[8, S.105]
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Stelle eine Villa und ein Plattenbau mit jeweils gleicher Nutzflache errichtet, so lieRe sich aus
dem Villengebaude aufgrund der Wertigkeit der Bausubstanz, ein héherer Ertrag erzielen.
Eine Bausubtanz von guter Qualitat kann zu geringeren Leerstanden und somit zu einer
héheren Mieterbindung sowie zu Zufriedenheit, Wohlbefinden und Produktivitats-steigerung
der Nutzer fihren. Diese Umstande beeinflussen die zu erzielenden Ertrage.
Die tatsachlich zu erzielenden Ertrage sind letztendlich jedoch von der Entwicklung des
Marktes abhangig und unterliegen dem Prinzip von Angebot und Nachfrage.

(2) Erhaltungskosten:

Neben den Kosten fur Abschreibung, Mietausfallwagnis und Verwaltung, sind die
Erhaltungskosten Bestandteil des Bewirtschaftungsaufwandes.

Der Bewirtschaftungsaufwand ist erforderlich, um den Reinertrag einer Liegenschaft
generieren zu konnen. Hierfur wird vom Jahresrohertrag der Bewirtschaftungsaufwand in
Abzug gebracht. Die Erhaltungskosten beinhalten Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Restaurierungskosten, also Kosten fir die Aufrechterhaltung der Bausubstanz. [3, S.4]
Mangel und Schaden, die durch allgemeine Alterung und Abnutzung entstehen, sollen dabei
fachmannisch beseitigt und somit die Gebrauchstauglichkeit des Gebaudes aufrechterhalten
werden. Die MalRhahmen zum Erhalt der Bausubstanz kénnen in Wartung, Inspektion und
Instandsetzung unterteilt werden. [7, S.354]

Exkurs — ONORM B1300 und B1301:

In diesem Zusammenhang ist auf die ONORM B 1300 Objektsicherheitspriifungen fiir
Wohngebaude - Regelmalige Prifroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen und
zerstorungsfreien Begutachtungen - Grundlagen und Checklisten, hinzuweisen. Diese stellt
standardisierte Verfahrensregeln vor, die die Sicherheit eines Wohngebaudes durch
wiederkehrende Sichtkontrollen und zerstérungsfreie Begutachtungen gewahrleisten soll.[9]
[9, S.3] Zudem wird ein Checklistensystem, als Hilfestellung flr den Kontrollvorgang und flr
die Erkennung von Schaden und Mangeln, geboten. Die Norm gliedert die Objektsicherheit
in vier Fachbereiche und zwar in technische Objektsicherheit, Gefahrenvermeidung und
Brandschutz, Gesundheits- und Umweltschutz sowie Einbruchsschutz und Schutz vor
AuRengefahren. [9, S.6] Zum Fachbereich der technischen Objektsicherheit findet sich in der
Norm folgender Passus:

.Der Fachbereich 1 ,Technische Objektsicherheit* umfasst alle baulichen, technischen und
organisatorischen Vorkehrungen zur Aufrechterhaltung einer ordnungsgeméafen und
sicheren Geb&udesubstanz.

Elemente der Objektsicherheit in diesem Fachbereich betreffen beispielsweise die
Gebaudehlle, Tragstruktur, Verbindungswege und Anlagen, die der gemeinschaftlichen
Nutzung dienen.” [9, S.7]

Es wird darauf hingewiesen, dass eine derartige Objektpriifung zumindest einmal im Jahr
vorzunehmen ist. [9, S.13] Nicht-Wohngebdude werden in der ONORM B 1301
Objektsicherheitsprufungen fur Nicht-Wohngebaude - RegelmaRige Prufroutinen im Rahmen
von Sichtkontrollen und Begutachtungen - Grundlagen und Checklisten, behandelt.
Somit stellt das 6sterreichische Normungsinstitut ein Instrument zu Verfliigung, welches bei
der routinemaRigen Inspektion von Gebauden behilflich ist und in der Folge zum Werterhalt
des Gebaudes bzw. der Bausubstanz beitragt. Mangel und Schaden konnen durch
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Anwendung der Norm frihzeitig erkannt werden und Folgeschdden sowie erhdhte
Sanierungskosten vermieden werden. Im Praxisbeispiel der vorliegenden Arbeit, Kapitel 4,
wird auf die Verfahren und Checklisten der ONORM B 1300 zuriickgegriffen.

In der Regel tragt der Eigentimer die Kosten fur die Instandhaltung, da davon ausgegangen
wird, dass sich die im Mietzins integrierten Instandhaltungskostenpauschalen am Ende der
Nutzungsdauer mit den insgesamt angefallenen Instandhaltungskosten aufwiegen. Am
Beginn der Nutzungsphase fallen die Instandhaltungskosten verhaltnismalig gering aus.
Diese erhdhen sich mit zunehmendem Alter. [7, S.355ff] Daher gestaltet sich die Herleitung
der Instandhaltungskosten schwierig, da hierfiir nicht nur ein reprasentatives Jahr betrachtet
werden kann, sondern die Entwicklung ab dem Bewertungsstichtag prognostiziert werden
muss. Kranewitter erlautert, dass die jahrlichen Instandhaltungskosten in Prozent der
Herstellungskosten zu berechnen sind und macht diese abhangig von Art des Gebaudes,
Alter, Erhaltungszustand, technischen Zustand und Konstruktionsart. [8, S.91] Bienert zeigt
fur die Herleitung der Instandhaltungskosten weitere Mdglichkeiten auf. So kdnnen diese
zum Beispiel auch anhand eines prozentuellen Anteils des Jahresrohertrags oder als
Absolutbetrag, bezogen auf die vorhandene Flache, ermittelt werden. [7, S.356] Folgende
Instandhaltungssatze werden angefuhrt:

Tab. 1: Ansétze fir die Herleitung der Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten bezogen auf
die gewohnlichen Herstellkosten [8, S.91]

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhé&user neu 0,5%
Wohnhauser alt 0,5-1,5%
Geschaftshau§er, Burogebaqde, gewerbliche u. 05— 1.5%
industrielle Objekte
sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz >2.0%

stehende Objekte

Instandhaltungskosten bezogen auf die Jahresrohertrage [7, S.356]

Jahresrohertrags 7,0 - 25,0%

Instandhaltungskosten als Absolutbetrag [7, S.356]

10,0 - 15,0 ,-- €/m?-

Absolutbetrag Nutzflache/Jahr
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(3) Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes flielt in die Formel des Vervielfaltigers ein.
Durch Multiplikation des Jahresreinertrags mit dem Vervielfaltiger, erhalt man den
Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Vervielfaltiger ist neben der Restnutzungsdauer
auch vom Liegenschaftszinssatz abhangig und ergibt sich aus nachfolgender Formel:

q"-1

V=11 (1)

"~ q'x(q-1)

V= Vervielfaltiger; g= 1+p/100; p= Liegenschaftszinssatz; n= Restnutzungsdauer (Jahre)

Der Liegenschaftszinssatz wiederrum st einer der relevanten Parameter des
Ertragswertverfahrens. Dieser driickt die Verzinsung aus, die ein Investor fiir das in die
Liegenschaft eingebrachte Kapital erhalt. Die Hohe des Zinssatzes hat eine erhebliche
Auswirkung auf den Ertragswert. Nachdem es sich um einen sensiblen Wert handelt, der
unter anderem das Ertragsrisiko eines Objekts abdeckt, ist dieser mit groRer Sorgfalt zu
wahlen und entsprechend zu begriinden. [7, S358ff] Die Ableitung und Auswahl des
Liegenschaftszinssatzes ist eine heikle Angelegenheit und wird an dieser Stelle nicht weiter
behandelt.

Nachdem sich die Bausubstanz in der Restnutzungsdauer wiederfindet, wird diese naher
betrachtet. Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebadudes. Dabei drickt die Gesamtnutzungs-
dauer die Zeitspanne zwischen dem Errichtungszeitpunkt eines Gebdudes und dem Ende
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit aus. Dabei wird eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung
sowie Erhaltung vorausgesetzt. Die Gesamtnutzungsdauer der unterschiedlichen
Gebaudetypen stitz sich auf Erfahrungswerte und kénnen der weiterfiilhrenden Literatur bzw.
unterschiedlichen Tabellenwerken entnommen werden. Bei Einfamilienhdusern streut diese
beispielsweise, je nach Bauausfiihrung, zwischen 50 und 120 Jahren. Abhangig ist die
Gesamtnutzungsdauer von der Bauart, der Bauweise, der Nutzung und der technischen
Entwicklung des Gebaudes. [8, S.74]

Allerdings ist die Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes nicht &quivalent mit der
technischen Lebensdauer einzelner Bauteile. So beinhalten Gebaude Bauteile, die aufgrund
auBerer Einflisse, hoherer Beanspruchung oder Verschleild im Laufe der Nutzungsdauer
haufiger zu erneuern sind als andere. Konstruktive Bauteile hingegen werden fur gewohnlich
nur einmal, wahrend der Gebaudeerrichtung, hergestellt und bendtigen einen
verhaltnismaRig geringen Erhaltungsaufwand. Im Rahmen des Forschungsprojekts
L~LZukunftssicheres Bauen®, welches vom Fachverband der Stein- und keramischen Industrie
in Auftrag gegeben und vom OFI Osterreichisches Forschungsinstitut fir Chemie und
Technik und der Technischen Universitat Wien ausgearbeitet wurde, wurde die Lebensdauer
von Bauteilen untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass tragende Elemente des Rohbaus
eine Lebensdauer von weit mehr als hundert Jahren aufweisen kdnnen. Bei Bauteilen die der
Witterung ausgesetzt sind, Déacher, Fenster oder Fassaden, betragt die Lebensdauer
hingegen weniger als flinfzig Jahre. Fur Anlagen der Haustechnik wurden Lebensdauern von
vierzig Jahren und weniger ermittelt. [10, S.96ff] In der nachfolgenden Tabelle werden die
Ergebnisse der Forschung veranschaulicht.

10
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Gesamtobjekt >> 100
Rohbau Tragende Elemente >> 100
Nichttragende Elemente >80
Erdberiihrte Elemente >>100 *
Gebdudehiille Dach >40
Fassade ohne Fenster 40-70
Fenster 20-60
Haustechnik E-Installation 40
Heizung 20-40
Sanitdrinstallation 20-50
Innenausbau >10

Tabelle 5: Lebensd nvon ilen laut vorg 1er Untersuchungen
(* nur Rohbau, nicht Abdichtungen)

Abb. 3: Lebensdauer von Bauteilen [10, S.96]

Die Untersuchungen ergaben dariber hinaus, dass Feuchtigkeit (aufsteigende Feuchtigkeit
aus dem Erdreich, Feuchtigkeitsaustritte aus Wasser-, Abwasser- und Regenwasser-
leitungen sowie Meteorwassereintritte infolge einer undichten Dachhaut), Risse (infolge von
Setzungen, Verformungen oder auflergewohnlichen Beanspruchungen), Schadlingsbefall
(vorwiegend an Holzbauteilen) sowie eine vernachldssigte Instandhaltung und
Instandsetzung zu den Hauptschadenursachen zahlen, die zu einer Verklrzung der
Lebensdauer von Gebaduden fuhren. Das Forschungsprojekt kommt abschlieRend zum
Ergebnis, dass die Bausubstanz zeitlich uneingeschrankt nutzbar ist, allerdings unter der
Voraussetzung, dass keine Feuchtigkeit in die Tragstruktur und nichttragenden Bauteile
gelangt. Damit wird die lange Nutzungsdauer der in Massivbauweise errichteten Hochbauten
begrindet. [10, S.97]

Der theoretische Ansatz fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer ,Gesamtnutzungsdauer —
Alter des Gebaudes = Restnutzungsdauer® ist in den meisten Angelegenheiten jedoch nicht
zielfuhrend. In der Praxis flhren verschiedene Umstande entweder zu einer Verlangerung
oder zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer. Die zentrale Frage dabei ist, ob die
bauliche Anlage im vorliegenden Zustand dem gegenwartigen wirtschaftlichen und
technischen Anspruch gerecht wird.[8] [8, S.102]

Daraus folgt, dass die Restnutzungsdauer einerseits vom technischen Zustand, also der
Bausubstanz, und andererseits vom (angestrebten) Verwendungszweck abhangig ist.
Zudem gilt es flir Gebaude, dessen Bestandteile in unterschiedlichen Jahren erbaut wurden,
einen fiktiven Errichtungszeitpunkt zu ermitteln.

Zur Verlangerung der Restnutzungsdauer tragen Instandsetzungen oder Modernisierungen
jeglicher Art bei, wobei sich diese auf konstruktive Bauteile beziehen missen. [11, S.291]
Es wird davon ausgegangen, dass das Gebaude durch die vollzogenen Mallnahmen eine
LVerjingung® erfahrt und sich somit die Nutzungsdauer verlangert.

Nicht behebbare Bauschaden und Baumangel aber auch Schéaden, die nur mit hohem
wirtschaftlichen Aufwand zu beheben waren, wirken sich verkirzend auf die Restnutzungs-

11
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dauer aus. In beiden Fallen, also Verkurzung oder Verlangerung, wird vom
Sachverstandigen ein fiktives Baujahr errechnet, welches als Basis fiir die Ermittlung der
Restnutzungsdauer herangezogen wird.

Unabhangig von der wirtschaftlichen Nutzfahigkeit des Gebdudes muss der Sachverstandige
im Zuge der Bewertung abwiegen, inwiefern sich getroffene bzw. unterlassene MalRnahmen
sowie unbehebbare Mangel und Schaden auf den technischen Zustand, also die
Bausubstanz, auswirken. Folglich muss die Bausubstanz vom Sachverstandigen
entsprechend erfasst, beurteilt und interpretiert werden. Das fiktive Baujahr bzw. die
Restnutzungsdauer wird schlussendlich vom Sachverstéandigen abgeschatzt oder mit Hilfe
von Naherungsmethoden ermittelt, siehe Praxisbeispiel Kapitel 4.4.3.2.

AbschlieRend wird in der Abbildung 4 der Vervielfaltiger in Abhangigkeit von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz dargestellt. Dabei werden
Liegenschaftszinssatze von 3,0, 4,0, 6,0 und 10,0 Prozent zum Ansatz gebracht. Es handelt
sich um Zinssatze, die zum Beispiel bei Einfamilienwohnhausern (2,5-3,5%), Miethausern
(4,0-5,0%), Industrieobjekten (6,0-8,5%) oder touristisch genutzten Liegenschaften (7,0-
12,0%) Anwendung finden. [8, S.94ff] Es wird deutlich, dass sich der Vervielfaltiger mit
zunehmender Restnutzungsdauer nur mehr in kleinen Schritten erhdht oder sogar stagniert
(Liegenschaftszinssatze >6,0 Prozent und Restnutzungsdauer >50 Jahre). Zudem kann
abgelesen werden, dass sich die Restnutzungsdauer umso starker auf den Vervielfaltiger
auswirkt, je kleiner der Zinssatz ist.

35,00
30,00
25,00

20,00 - ==i==| jegenschaftszinssatz 3%

(2.B.: Einfamilienhauser)

==ims| jegenschaftszinssatz 4%
(2.B.: Miethauser)

15,00

Vervielfdltiger

Liegenschaftszinssatz 6%
(2.B.: Industrie)

10,00

== | jegenschaftszinssatz 10%

5,00 3 s
(z.B.: touristisch genutzt)

0,00
5 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Restnutzungsdauer (Jahre)

Abb. 4: Vervielfaltiger in Abhangigkeit von Restnutzungsdauer und Zinssatz
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(4) Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden:

Bauschaden und Baumangel haben selbstverstandlich Auswirkung auf die Bausubstanz
einer baulichen Anlage und sind somit bei der Bewertung entsprechend zu berlcksichtigen.
Man unterscheidet zwischen Baumangeln, welchen ihren Ursprung in der Planungs-,
Bauvorbereitungs- oder  Ausfuhrungsphase haben und Bauschaden, welche
Folgeerscheinungen eines Baumangels sind oder durch &duflere Einflisse sowie eine
unsachgemalfe Nutzung verursacht werden.

Baumaéngel:

Der Planer kann aufgrund mangelnder Kenntnisse Uber die Bausubstanz, Randbedingungen
und Baukonstruktionen, einer falschen Materialwahl, von Vernachlassigung des Warme-,
Kalte-, Brand und Schallschutzes, falscher Annahmen, Ansatzen und Berechnungen,
mangelnder fachliche Kompetenz oder unzureichender Koordination mit anderen
Fachplanern etc. fir Bauschaden verantwortlich sein.

Ebenso vielfaltig sind die Ursachen, warum es im Zuge der Ausflihrung zu Baumangeln
kommt. Beispielhaft sind die Missachtung von Planen, Vorgaben und Anweisungen, die
Falschinterpretation von Planen, Vorgaben und Anweisungen, ein mangelndes Fachwissen,
mangelnde handwerkliche Fahigkeit, ein falscher Material- und Gerateeinsatz, die
Missachtung von Verarbeitungsrichtlinien, Abbinde- und Austrocknungsfristen, die Unter-
lassung von Schutzmalnahmen, Zwischen- u. Nachbehandlungen, sowie Ungenauigkeiten,
Schlampereien und mangelnde Sorgfalt, eine unzureichende Uberwachung, Kontrolle und
Abnahme, eine unzureichender Koordination mit anderen Gewerken und vor allem Zeitdruck
zu nennen. [12, S.13ff], [13, S.5ff], [14, S.4ff]

Bauschaden:

Bauschaden treten erst in der Nutzungsphase, also nach Baufertigstellung, auf. Die zuvor
erlauterten Baumangel koénnen in weiterer Folge flr Bauschaden sorgen. So kann zum
Beispiel eine falsch geplante oder falsch ausgeflihrte Konstruktion zu einer Verkettung von
Folgeschaden fuhren. Auch die Nutzer baulicher Anlagen kénnen durch die Art und Weise
der Nutzung sowie durch die Unterlassung von Reparatur- und Instandhaltungsmaf3nahmen
fur Bauschaden sorgen. Daneben sorgen aufiere Einflisse wie Witterung, Feuchtigkeit aus
dem Erdreich, Feuchtigkeits- und Temperaturdifferenzen sowie Untergrundbewegungen fir
Schaden an der Bausubstanz. Wobei hiervon die Auflenhullen in den meisten Fallen am
massivsten betroffen sind. Stahr schlisselt auf, dass 78,0 Prozent der Mangel und
Schaden an der AuBenhdille (Aufienwande, Dacher, Bauteile im Erdreich und Fenster)
auf aulere Einflisse zurlickzufiihren sind und hat dies im nachfolgenden Diagramm
veranschaulicht. [12, S.15]
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Zahlenangaben in % der
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Abb. 5: Statistische Verteilung von Schaden und Mangeln infolge dufl3erer
Einwirkungen [12, S.15]
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Baumangel und Bauschaden gilt es im Rahmen der Befundaufnahme zu erkennen, zu
interpretieren und entsprechend zu werten. Zu den mit freiem Auge erkennbaren und
offensichtlichen Schaden zahlen unter anderem Verformungen jeglicher Art, Risse in
unterschiedlichen Formen und Auspragungen, untypische Verfarbungen, Setzungen,
periodische und/oder dauerhafte Durchfeuchtungen, Ausblihungen, Einnistung von
Ungeziefer, offenliegende Bewehrungen, Korrosionsbeaufschlagungen, Schimmel-, Pilz,
Schwamm- und Schadlingsbefall, Holzfaule, Undichtheiten an Fenster und Tdren sowie
SchallUbertragungen.

Auch an dieser Stelle wird nochmals auf die ONORMEN B1300 und B1301 verwiesen,
welche Anleitungen, Vorgehensweisen und Checklisten flir das Auffinden solcher Schaden
bietet.

Neben den offensichtlichen und augenscheinlichen Mangeln und Schaden kénnen auch
verdeckte Schaden vorliegen, welche haufig nur von Fachleuten erkannt werden kdnnen.
Gibt es den Verdacht oder Hinweise auf die Existenz solcher verdeckter Schaden, so ist es
in den meisten Fallen erforderlich, dass diese freigelegt werden. Daher kann es notwendig
sein, dass FulRboden-, Wand- und Deckenkonstruktionen gedffnet werden missen, um den
Schaden beurteilen und das gesamte Schadenausmalt erfassen zu konnen.

Im Ertragswertverfahren werden die Wertminderungen aufgrund von Baumangeln und
Bauschaden durch Abschlage, Ertragsminderungen oder eine verkirzte Nutzungsdauer
berlcksichtigt. Die zum Ansatz zu bringenden Abschlage orientieren sich entweder an den
am Bewertungsstichtag anfallenden Schadensbeseitigungskosten oder an Erfahrungswerten
bzw. Erfahrungssatzen. Zieht man eine Ertragsminderung in Betracht, so muss der
Minderungsbetrag, welcher durch den nachteiligen Einfluss des Mangels oder Schadens
entsteht, abgeschatzt werden. Welche der beiden Ansatze am geeignetsten ist, ist vom
Einzelfall abhéngig und jeweils nach wirtschaftlichen Uberlegungen zu priifen.

Sind die festgestellten Mangel und Schaden nicht behebbar, so sind diese durch eine
Verkurzung der Nutzungsdauer (Pkt. 2) zum Ausdruck zu bringen. Selbiges gilt fir Mangel
und Schaden, die nur durch einen sehr hohen wirtschaftlichen Aufwand zu beseitigen waren.
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Darlber hinaus muss der Sachverstidndige abwiegen, ob ein festgestellter Mangel oder
Schaden auch tatsachlich einen wertmindernden Einfluss hat und ob dessen Beseitigung
rentabel ist. Wertbeeinflussend ist ein Mangel oder Schaden nur dann, wenn die
Bausubstanz nachhaltig gefahrdet ist und eine Auswirkung auf die Restnutzungsdauer einer
baulichen Anlage besteht, wenn sich dieser nachteilig auf die Mietverhaltnisse bzw. die
Miethdhen auswirkt oder wenn eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt gegeben ist und
somit ein zwingender Behebungsbedarf besteht.

Wie aus den vorangegangen Absatzen hervorgeht, fallen eine gewohnliche Abnutzung sowie
die technische Uberalterung von Bauteilen nicht unter die Rubrik Bauschaden und
Baumangel. Diese Umstande flieRen einerseits Uber eine verkirzte Restnutzungsdauer
(Pkt. 3) und andererseits Uber die Erhaltungskosten (Pkt.2) in die Bewertung ein. Es gilt also
zu unterscheiden zwischen dem Erhaltungsaufwand (Pkt.2), einer Verkirzung der
Restnutzungsdauer (Pkt. 3) und dem Aufwand zur Beseitigung von Bauschaden und
Baumangel (Pkt. 4)

(5) Zu- und Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

Sollten weitere wertbeeinflussende Umstande vorliegen, so sind diese durch entsprechende
Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen. Mogliche Abschlage betreffend der Bausubstanz
kénnen verbaute Materialien mit gesundheitsgefdhrdendem Potential (Asbest, Teer,
Lésungsmittel etc.) oder eine unter Denkmalschutz stehende Bausubstanz sein. Zuschlage
waren beispielsweise ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder Nachhaltigkeits-
aspekte. In diesem Zusammenhang sei erwahnt, dass wertbeeinflussende Umstande im
Zuge einer Bewertung lediglich einmal zum Ansatz gebracht werden dirfen. Dies gilt
selbstverstandlich auch fur Umsténde die die Bausubstanz betreffen. Daher muss sorgfaltig
gepruft werden, ob ein wertbeeinflussender Umstand, nicht an einer anderen Stelle des
Verfahrens bereits eingeflossen ist.
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2.3 Zusammenfassung

Weder das LBG noch die drei Teile der ONORM B 1802 geben konkrete Anweisungen oder
Anleitungen, wie man die Bausubstanz eines Bewertungsgegenstandes zu bericksichtigen
hat. Allerdings weist die ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen, welche als
Erganzung zum LBG und als Grundlage fur den zweiten und dritten Teil der Norm dient, sehr
wohl daraufhin, dass die Bausubstanz eine EinflussgroRe der Wertermittlung darstellt und
entsprechend einzubeziehen ist. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens erfolgt dies
Uber die Jahresrohertrage, die Erhaltungskosten und tber die Ermittlung der Restnutzungs-
dauer sowie im Anlassfall anhand von Wertminderungen wegen etwaiger Baumangel und
Bauschaden und/oder Uber Zu- und Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
sténde.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das LBG und die ONORM B 1802 als
Hilfestellungen dienen sollen, ohne dabei zu sehr einzuschranken. Somit wird den
Sachverstandigen ein gewisser Handlungs- und Interpretationsfreiraum zu Verfligung gestellt.
Insbesondere beim Ertragswertverfahren gibt es mehrere Ansatzpunkte bei denen es die
Bausubstanz auf direkte und indirekte Weise zu berilicksichtigten gilt.

16



Expertenbefragung

3 Expertenbefragung

Im Zuge der Masterarbeit wurden Experten der Osterreichischen Immobilienbranche zum
gegenstandlichen Thema ,Die Bedeutung der Bausubstanz in der Liegenschafts-
bewertung“ befragt. Im folgenden Kapitel werden die Ziele, die Methode und die Ergebnisse
der Befragung geschildert. Am Ende des Kapitels wird ein Resimee gezogen.

3.1 Ziel der Befragung

Durch eine elektronische Umfrage soll geklart werden, inwieweit die Bausubstanz einer
Liegenschaft in die Bewertung einflie3t und in welchem Umfang diese berucksichtigt wird.
Daruber hinaus soll geklart werden, wie sich die in den nationalen Normen behandelten
Bewertungsverfahren fir die Abbildung der Bausubstanz eignen. Daneben wird noch
allgemeinen Themen zur Liegenschaftsbewertung nachgegangen.

Der so gewonnene Praxisbezug stellt eine Erweiterung, des im Zuge des Literaturstudiums
erarbeiteten Wissens, dar. Die Befragung soll des Weiteren aufzeigen, ob die theoretisch
erzielten Kenntnisse mit den Meinungen und Erfahrungen der Experten tbereinstimmen und
mit den Tatigkeiten in der Praxis kompatibel sind. Die aus dem Literaturstudium und der
Befragung gewonnenen Kenntnisse sollen schliefl3lich bei der Bewertung des Beispielobjekts,
Kapitel 4, angewandt werden.

3.2 Methodik der Befragung

Die Befragung bzw. Umfrage wurde in Form einer Strichprobenuntersuchung durchgefiihrt.
Mithilfe eines webbasierenden Umfragetools wurde die anonym gehaltene Umfrage an
Experten der Immobilienbranche herangetragen. Als Experten wird jener Personenkreis
angesehen, welcher mit der Bewertung von Liegenschaften beruflich vertraut ist. Es handelt
sich  um allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte @ Sachverstandige,
Immobilientreuhdnder sowie behdrdlich konzessionierter Immobilienmakler und Immobilien-
verwalter. Fir die Erhebung der Kontaktdaten der Experten wurde die von der
Wirtschaftskammer Osterreich betriebene Internetseite ,Firmen A-Z“? herangezogen. Die
Recherche wurde durch das online Branchenverzeichnis ,Herold“® und den Diensten der
Internetseite ,FirmenABC** ergénzt bzw. abgeglichen.

Die Sammlung der Kontaktdaten fand mit 31.03.2017 ihren Abschluss. Fiur die Befragung
wurden je Bundesland mindestens funf, jedoch maximal zehn Experten nach dem
Zufallsprinzip ®> ausgewahlt. Die Anzahl der herangezogenen Experten je Bundesland
orientiert sich zum einen am Bevdlkerungsstand® des jeweiligen Bundeslandes und dem
daraus ableitbaren Bedarf an Liegenschaften sowie am quantitativen Angebot der Experten.

2 Internetadresse: https://firmen.wko.at; Datum des Zugriffs: 30.3. und 31.03.2017

3 Internetadresse: https://www.herold.at; Datum des Zugriffs: 30.3. und 31.03.2017

* Internetadresse: http://www.firmenabc.at; Datum des Zugriffs: 30.3. und 31.03.2017

® Streng genommen handelt es sich nicht um eine Zufallsauswahl, sondern um eine abgeschwéchte Form der willkiirlichen Auswahl. Zu begriinden ist dies damit, da die
Strichproben lediglich aus den Experten, welche in den zuvor genannten Branchenverzeichnissen aufscheinen, gezogen wurden. Dessen ist sich der Verfasser bewusst.
Allerdings sei an dieser Stelle zu betonen, dass die Grundgesamtheit, also alle ,Experten” der Immobilienbranche, weder qualitativ noch quantitativ zu erfassen ware.

® Siehe Statistik Austria, Internetadresse: https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/
volkszaehlungen_registerzaehlungen_abgestimmte_erwerbsstatistik/bevoelkerungsstand/078392.html; Datums des Zugriffs: 15.03.2017
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Schlussendlich wurden somit 71 Kontakte erhoben (Steiermark 10 Stick, Burgenland 5
Stlick, Niederdsterreich 7 Stlick, Oberdsterreich 6 Stlick, Wien 10 Stick, Salzburg 9 Stiick,
Tirol 10 Stiick, Karnten 7 Stlick und Vorarlberg 7 Stick). Eine detaillierte Auflistung ist dem
Anhang A1 zu entnehmen.

Die Experten wurden am 18.04.2017 per E-Mail zur Teilnahme an der Befragung eingeladen.
Im Einladungs-E-Mail, siehe Anhang A2, wurde Uber den Zweck der Befragung, den
verantwortlichen Veranstalter, den erforderlichen Zeitaufwand, den Einsendeschluss und die
Gewahrleistung der Anonymitat aufgeklart. Zudem wurden fir etwaige RUckfragen
Telefonnummer und E-Mailadresse des Verfassers angegeben.

Am 21.04.2017 wurden die Experten nochmals um deren Mithilfe gebeten. Ein Erinnerungs-
E-Mail, siehe Anhang A3, wurde ausgesandt. Einen Tag vor dem Umfrageende, am
24.04.2017, wurden die Experten, welche sich bis dorthin noch nicht an der Befragung
beteiligt hatten, telefonisch kontaktiert und an das nahende Ende der Befragung erinnert.
Dadurch konnte die Umfragenbeteiligung noch geringfligig erhdht werden.

Wie bereits eingangs erwahnt, wurde fiir die Durchfiihrung der Befragung der Dienst eines
Onlineportals in Anspruch genommen. Das Online-Umfragetool ,2ask*’ , empfohlen vom
Institut fur Baubetrieb und Bauwirtschaft, wurde hierflr auserwahlt.

Um vergleichbare Daten zu erhalten und in der Folge statistisch zuverlassige Aussagen
treffen zu kdnnen, wurde ein standardisierter Fragebogen erstellt. Dieser beinhaltet flinfzehn
Fragen und vier Vertiefungsfragen, welche im Online-Umfragetool implementiert wurden.

Bei der Gestaltung des Fragebogens bzw. bei der Fragenformulierung wurde Wert darauf
gelegt, dass die Beantwortung einfach und mit geringem Zeitaufwand erfolgen kann.

Daher wurden geschlossene Fragen, also Fragen bei denen die Antwortmoglichkeiten
vorgegeben sind, formuliert. Dabei wurde ein Groliteil der Fragen in Tabellen angeordnet,
sodass verschiedene Aussagen zu einem Themenbereich bewertet werden konnten. Eine
vollstandige Beantwortung aller Fragen war somit innerhalb von zehn Minuten mdglich.
Darlber hinaus bieten derartige Fragen auch den Vorteil, dass sie einfach und mit geringem
Aufwand ausgewertet werden konnen. Die Herausforderung bei der Formulierung solcher
Fragen besteht allerdings darin, dem Befragten alle relevanten Antwortalternativen zu bieten,
sodass auch dessen Meinungsfreiheit gewahrt wird. Es wurde vorwiegend eine gerade
Anzahl an Antwortméglichkeiten vorgegeben. Somit entfallt eine ,neutrale® Positionierung
und der Befragte wird indirekt gezwungen eine Tendenz im Urteil einzuschlagen. Es ist
daher moglich, die Antwort einer Frage in zwei Kategorien, zum Beispiel Zustimmung und
Ablehnung, zu gliedern. Um den Befragten jedoch eine Enthaltungsmdglichkeit bei der
Beantwortung zu ermdglichen, wurde mehrfach die Antwortalternative ,weil} nicht* zu
Verfligung gestellt.

" Internetadresse: http://www.2ask.at/; Datum des Zugriffs: 25.03.2017
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Der Fragebogen setzt sich aus drei Teilen zusammen:

— Teil 1: eine Frage zur Person, zum Unternehmen
— Teil 2: funf allgemeine Fragen zur Immobilienbewertung

— Teil 3: neun Fragen zur Bausubstanz

Zum Abschluss des Fragebogens wurde dem Befragten die Moglichkeit eingeraumt,
Informationen Uber die Ergebnisse der Befragung zu erhalten. Hierfir musste eine
E-Mailadresse angegeben werden.

Bevor der Fragebogen in Umlauf gebracht wurde, wurde dieser mehrfach von fachkundigen
Personen geprft und eine Testumfrage durchgefihrt.

An der Umfrage konnte bis zum 25.04.2016 teilgenommen werden. Es wurde bewusst ein
kurzer Umfragezeitraum, insgesamt acht Tage, gewahlt. Fir elektronische Umfragen ist es
charakteristisch, dass an ihnen entweder innerhalb kurzer Zeit oder gar nicht teilgenommen
wird. Daher wiirde ein langerer Bearbeitungszeitraum nicht zwangslaufig zu einer héheren
Teilnahme fihren.

Im Anschluss daran fand eine statistische Auswertung der abgegebenen Fragebogen statt.
Die Ergebnisse und gewonnenen Erkenntnisse werden nachfolgend diskutiert.

Der gesamte Fragebogen und dessen digitale Gestaltung kann dem Anhang A4 entnommen
werden.

3.3 Auswertung der Befragung

Am Ende der Umfrage standen 25 vollstandig ausgefllte Fragebogen fir die Auswertung zu
Verfugung. Die Umfragebeteiligung betragt demnach 35,2 Prozent. Daruber hinaus haben
33 Experten die Umfrage aufgerufen, den Fragebogen allerdings nicht vollstandig ausgefiillt.
Von drei Experten kam die Rickmeldung, dass sie aus gesundheitlichen Griinden nicht an
der Umfrage teilnehmen konnten.

Mit der vorliegenden StichprobengréRe von n=25, ist ein maximaler Stichprobenfehler® von
13,3 Prozent zu erwarten. Bei einer Normalverteilungsannahme heift dies, dass die Meinung
der Gesamtpopulation® in 90,0 Prozent'® der Falle ,wahrscheinlich® zu + 13,3 Prozent von
der Meinung der Stichprobengruppe abweichen wird. Um den Strichprobenfehler kleiner als
10,0 Prozent halten zu kdnnen, hatten sich zumindest 35 Experten, also die Halfte aller zur
Befragung eingeladenen Experten, an der Umfrage beteiligen missen. Eine derartig hohe

8 Der Strichprobenfehler [e] wurde anhand der Formel fiir die Bestimmung des Stichprobenumfangs [16, S.41] ermittelt.

Folgende Annahmen wurden fiir die Berechnung getroffen:

Stichprobenumfang [n]: 25 Stiick; Gesamtpopulation = Anzahl der zur Befragung eingeladenen Personen [N]: 71 Stiick; Konfidenzniveau 90,0% [z]: 1,65;

Anteilswert [P]: 0,50.

M Gesamtpopulation = Anzahl der zur Befragung eingeladenen Personen [N]: 71 Stiick

" Ein Konfidenzniveau von 90,0% wurde zum Ansatz gebracht. Das Konfidenzniveau gibt die Verlasslichkeit eines Parameters an. Standardwerte der Wissenschaft
sind 90,0, 95,0 und 99,0 Prozent.
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Beteiligung war, trotz intensiver Bemihungen, nicht zu erzielen. Mit einer
Umfragenbeteiligung von mehr als einem Drittel und einem Strichprobenfehler
<15,0 Prozent lassen sich gerade noch reprasentative Aussage fir die Gesamtheit treffen.
Mit dem Tabellenkalkulationsprogramm Microsoft Excel und den Werkzeugen des
Onlineportals wurden die statistischen Auswertungen vorgenommen. In den nachfolgenden
Absatzen wird auf die Ergebnisse der einzelnen Fragen naher eingegangen. Zudem werden
diese mit Diagrammen veranschaulicht.

Im Zuge der Auswertung zeigte sich auch, dass die Experten die Fragebogen am Tag der
erstmaligen Einladung, am Tag, an dem das Erinnerungs-E-Mail ausgesandt oder am Tag,
an dem der telefonische Kontakt erfolgte, ausfullten. In den dazwischenliegenden Tagen
fanden keine Bearbeitungen statt.
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Frage 1: Wie viele Liegenschaftsbewertungen fihren Sie oder Ihr Unternehmen pro
Jahr durch?

Die Einstiegsfrage soll dem Verfasser Aufschlisse darlber geben, ob die Bewertung von
Liegenschaften zur beruflichen Kernaufgabe des Experten zahlt. Fur die Beantwortung der
Frage wurden vier Antwortmdglichkeiten, ,0-10 Stlck®, ,10-20 Stick®, ,20-50 Stick® und
»,mehr als 50 Stlick®, zu Verfigung gestellt.

Wie viele Liegenschaftsbewertungen fiihren Sie oder Ihr Unternehmen pro Jahr durch?
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Abb. 6: Befragungsergebnis: Vorgenommene Bewertungen pro Jahr

Zehn Experten bzw. 40,0 Prozent gaben an, dass sie mehr als flinfzig Bewertungen pro Jahr
vornehmen. Weitere sieben Befragte, 28,0 Prozent, nehmen jahrlich Bewertungen im
Umfang von zwanzig bis funfzig Stlck vor. Somit ist festzuhalten, dass die Bewertung von
Liegenschaften bei der deutlichen Mehrheit der Befragten zu dessen beruflichen
Kernaufgaben zahlen muss.

Frage 2: Was sind die Anlassfalle fur lhre Bewertungen?

Die zweite Frage wurde in einer Tabelle angeordnet. Den Experten wurden die Anlasse
.Kauf und Verkauf’, ,Erbschaftsangelegenheiten“, ,Exekution / Enteignung“ und
.Beleihungen® vorgegeben. Daneben wurde den Experten noch eine freie Eingabe, also die
Nennung weiterer Anlasse, ermoglicht. Nun sollte die Haufigkeit des jeweiligen Anlasses
angegeben werden. Die Haufigkeit konnte mit ,immer®, ,haufig“, ,gelegentlich® und
,nie“ beantwortet werden.

Der Bewertungsanlass entscheidet Uber den gesuchten Wert einer Liegenschaft und somit
auch Uber den Bewertungsansatz. In der nachfolgenden Abbildung sind die haufigsten
Bewertungsanlasse und die damit verbundenen Wertbegriffe dargestellit.
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Eﬂ\nlass der Bewertun@
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Abb. 7: Bewertungsanlasse (in Anlehnung an Brauer [15, S30])

Von der Erlduterung der jeweiligen Werte wird an dieser Stelle Abstand genommen und auf
weiterfihrende Literatur verwiesen.

Das Ergebnis der Frage ist im anschlieRenden Saulendiagramm visualisiert.

Was sind die Anlassfille fiir Ihre Bewertungen?
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Abb. 8: Befragungsergebnis: Anlassfalle fir Bewertungen

Als weiteren Anlass wurde von den Experten viermal die Ehescheidung genannt.
Einzelnennungen waren des Weiteren Sachwalterschaften, Kontaminationen,
Immobilienentwicklungen und steuerliche Zwecke. In der Folge wurden die Antworten kodiert
(1= immer, 2= haufig, 3= gelegentlich und 4= nie) und Mittelwerte fur die jeweiligen
Bewertungsanlasse gebildet. Dadurch konnte die Haufigkeit der Anldsse besser beurteilt
werden.

22



Expertenbefragung

Mittelwert immer haufig gelegentlich nie
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Abb. 9: Befragungsergebnis:
Anlassfalle fir Bewertungen, Mittelwerte

Es zeigte sich, dass der Kauf- und Verkauf von Liegenschaften, gefolgt von
Erbschaftsangelegenheiten die haufigsten Bewertungsanlasse darstellen. Demzufolge ist der
Verkehrswert in den meisten Fallen der gesuchte Wert.

Frage 3: Auf welche Bewertungsverfahren greifen Sie zurtick?

Es wurde speziell nach den, in den nationalen Normen behandelten Bewertungsmethoden
Vergleichs-, Ertrags-, und Sachwertverfahren sowie DCF-Verfahren und Residualwert-
verfahren, gefragt. Anhand dieser Frage sollte herausgefunden werden, welche Methoden in
der Praxis am haufigsten Anwendung finden. Des Weiteren soll herausgefunden werden, ob
neben den drei konventionellen Bewertungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags-, und
Sachwertverfahren), auch Verfahren neueren Datums, wie das DCF-Verfahren und
Residualwertverfahren, bereits Einzug in den Praxisalltag gefunden haben. Die Moglichkeit
einer freien Eingabe, also die Nennung weiterer Verfahren, war ebenso gegeben. Die
Haufigkeit konnte wieder mit ,immer®, ,haufig“, ,gelegentlich“ oder ,nie“ bewertet werden.
Das Saulendiagramm darunter zeigt die Angaben der Befragten.

Auf welche Bewertungsverfahren greifen Sie zuriick?
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Abb. 10: Befragungsergebnis: Bewertungsverfahren und deren Anwendung
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Keiner der Experten flhrte im Feld der freien Eingabe weitere Verfahren an. Die
vorgenommene Kodierung (1= immer, 2= haufig, 3= gelegentlich und 4= nie) half, die
Ergebnisse der Frage besser beurteilen zu kdnnen.

Mittelwert immer haufig gelegentlich  nie
1,00 2,00 3,00 4,00

Vergleichswertverfahren | I 1,80
Ertragswertverfahren _ 1,96
Sachwertverfahren | I 1,88
DCF-Verfahren |GG : 0
Residualwertverfahren [ NNRNRNRNRENGIGIGINGEEEN :.:0
Sonstige Verfahren NGNS : 24

Abb. 11: Befragungsergebnis:
Bewertungsverfahren und deren Anwendung - Mittelwerte

Verfahren

Wie anhand des Balkendiagramms ersichtlich ist, nehmen die drei Standardverfahren (nach
wie vor) eine Vorrangstellung bei der Bewertung von Liegenschaften ein. Die beiden
ebenfalls normierten Verfahren, DCF-Verfahren und Residualwertverfahren, kommen bei
den Befragten hingegen im Durchschnitt nur gelegentlich oder gar nicht zur Anwendung.
Uberraschend ist das schlechte Abschneiden des international renommierten und
ertragsorientierten DCF-Verfahrens.

Kern flhrte im Rahmen einer Masterarbeit im Jahre 2016 eine themenverwandte Befragung
durch und stellte dabei fest, dass die wissenschaftlich anerkannten Verfahren DCF-
Verfahren und Residualwertverfahren dem GroRteil'',der in der Immobilienbranche tatigen
Experten bekannt, sind. [17, S.150]

Die Auswertung der gegenstandlichen Frage zeigt, dass diese Verfahren in der Praxis
lediglich selten und vermutlich nur bei Spezialfallen zur Anwendung kommen.

Von den Experten wurden auch keine anderen Bewertungsverfahren genannt. Es ist somit
anzunehmen, dass in Osterreich keine anderen wissenschaftlich anerkannte Verfahren
(z.B. die hedonistische Bewertungsmethode) von groRerer Bedeutung sind und im
haufigeren Ausmall Anwendung finden.

"' Zwei Drittel der insgesamt 36 befragten Experten gaben an, das DCF-Verfahren und Residualwertverfahren zu kennen.
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Frage 4: Fallt es Ihnen leicht fur jeden Anlassfall bzw. flr jedes Objekt das geeignete
Bewertungsverfahren zu finden?

Es handelt sich um eine geschlossene Frage, die mit ,ja“ ,nein“ oder ,weil} nicht* be-
antwortet werden konnte.

Féllt es Ihnen leicht fiir jeden Anlassfall bzw. fiir jedes Objekt das
geeignete Bewertungsverfahren zu finden?
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Abb. 12: Befragungsergebnis:
Geeignetes Bewertungsverfahren finden

Wie die vorangegangene Abbildung zeigt, gaben 96,0 Prozent der Experten an, dass
geeignete Bewertungsverfahren, unabhangig von Bewertungsanlass und
Bewertungsgegenstand, leicht zu finden seien. Lediglich einem Experten fallt es schwer, ein
geeignetes Verfahren zu wahlen. Dies lasst die Schlussfolgerung zu, dass die Experten mit
den unterschiedlichen Bewertungsverfahren gut vertraut sind und Uber deren
Einsatzmdglichkeiten genau Bescheid wissen. Nachdem ein geeignetes
Bewertungsverfahren einfach zu finden ist, ist davon auszugehen, dass die in der Praxis
Anwendung findenden Verfahren, den aktuellen Anforderungen am Immobilienmarkt
weitestgehend gerecht werden.
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Frage 5: Sind die im Liegenschaftsbewertungsgesetz verankerten
Bewertungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- u. Sachwertverfahren) noch zeitgemafi?

Auch diese Frage wurde als geschlossene Frage, flr die die Antwortalternativen ,ja“
»nein“ oder ,weil} nicht“ zu Verflgung standen, gestellt.

Wie die darunter stehende Abbildung zeigt, flihrte die Frage ebenfalls zu einem eindeutigen
Ergebnis.

Sind die im Liegenschaftsbewertungsgesetz verankerten
Bewertungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- u. Sachwertverfahren)
noch zeitgemadBi?
90%

B8.0% (22)
72%
54%

36%

18%

12.0% (3} 0.0% (0)
0%
— y

Ja MNein well nicht

Abb. 13: Befragungsergebnis:
Zeitgemalheit der klassischen Wertermittlungsverfahren

Demnach beurteilen 88,0 Prozent der Experten, die im Liegenschaftsbewertungsgesetz
verankerten Bewertungsverfahren als nach wie vor zeitgema.

Sowohl das Liegenschaftsbewertungsgesetz ' als auch die damit in Zusammenhang
stehende ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen'®, sind vor 20 bzw. 25
Jahren, also in den Jahren 1992 und 1997, in Kraft getreten. Revisionen hat es seither nicht
gegeben. Aus dem vorliegenden Ergebnis lasst sich ableiten, dass die Experten weiterhin
keinen Bedarf an der Uberarbeitung bzw. Modernisierung der Verfahren sehen. Dass die
Verfahren noch immer als zeitgemal® angesehen werden, liegt vermutlich daran, da diese,
sowohl im Liegenschaftsbewertungsgesetz als auch in der ONORM B1802, nicht bis ins
Detail geregelt werden und so ein gewisser Handlungsfreiraum besteht.

Kern erhob in seiner Befragung, dass eine Daten- und Informationsgrundlage, die Integration
von nachhaltigen Aspekten sowie eine Harmonisierung der Immobilienbewertung, die
Bewertungen verbessern und anforderungsgerechter machen wirden. [17, S.150]

Die Ergebnisse dieser und der vorangegangene Frage zeigen jedoch, dass die in der Praxis
angewandten Bewertungsverfahren ausreichend geeignet sein missen, um die
Anforderungen am Immobilienmarkt erfullen zu kdnnen. Anderenfalls waren das Urteil der
Befragten anders ausgefallen oder hatte zumindest in eine andere Richtung tendiert.
Es ist durchaus moglich, dass die von Kern erhobenen Umstande zu verbesserten
Bewertungsergebnissen filhren wirden, allerdings sehen die gegenstandlich befragten
Experten hierfir offensichtlich keinen Anlass.

*2 Das LBG ist mit 1. Juli 1992 in Kraft getreten.
'® Die ®NORM B1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen ist am 1. Dezember 1997 eingefiihrt worden und wurde seither nicht revidiert.
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Eine verneinende Antwort fiihrt zu einer offen gestellten Vertiefungsfrage. In einem freien
Textfeld konnten Verbesserungspotentiale sowie unbertcksichtigte und nicht mehr
zeitgemale Faktoren und Umstande aufgezeigt werden. Angeflhrt wurde unter anderem,
dass die Verfahren eine Momentaufnahme darstellen und infolgedessen zukunftige Aspekte
wenig oder Uberhaupt nicht berlcksichtigt wirden. Von einem Experten wird erganzt, dass
aufgrund der hohen Bebauungsdichte dem Residualwertverfahren ebenfalls Beachtung
geschenkt werden sollte. Ein weiterer Experte forderte die Verankerung zukunftsorientierter
Verfahren und fohrt das DCF-Verfahren, das Residualwertverfahren und die Term-and-
Reversion-Methode' als Beispiele an.

Letzteres kann vom Verfasser jedoch entkraftet werden, da laut §3 (1) LBG alle dem Stand
der Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren zulassig sind und es gemai
§7 (1) dem Sachverstandigen obliegt, dass am besten geeignete Wertermittlungsverfahren
zu wahlen. Somit schlieRt das LBG von vornherein keine Wertermittlungsverfahren' aus.
Sollte der Bewertungsgegenstand nun eine zukunftsorientierte Betrachtung bendtigen, so ist
der Sachverstandige gefordert, auch ein entsprechendes Bewertungsverfahren zur
Anwendung zu bringen.

Frage 6: Beziehen Sie im Zuge der Bewertung andere Experten bzw. Fachleute mit
ein?

Die Frage wurde ebenfalls in geschlossener, dichotomer Form gestellt. Eine Beantwortung
war ausschlief3lich mit ,ja“ oder ,nein“ moglich.

Beziehen Sie im Zuge der Bewertung andere Experten bzw. Fachleute
mit ein?
60%
- 56.0% (14)

) 44.0% (11)
36%

24%

12%

Ja Nein

Abb. 14: Befragungsergebnis:
Einbezug von Experten bei der Bewertung

In etwa die Halfte der Befragten (56,0 Prozent) beziehen bei der Bewertung andere
Fachleute bzw. Experten mit ein.

™ Internationales Bewertungsverfahren, welches die zukinftigen Ertrage in zwei Zahlungsstrome (Term und Reversion) unterteilt. Es handelt sich um eine Vereinfachung
des DCF-Verfahrens.

'8 An dieser Stelle sind alle dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechenden Verfahren gemeint. Alle nicht dem Stand der Wissenschaft entsprechenden Verfahren
sind sehr wohl ausgeschlossen.
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Anhand einer Vertiefungsfrage sollte geklart werden, um welche Fachleute es sich dabei
handelt. Das Ergebnis ist im Diagramm darunter dargestellit.

Fachliteratur, (3),
13%

Immobilienmakler,
(5), 21%

Steuerberater, (2),
(X) ... Anzahl der Nennungen 8%

Abb. 15: Befragungsergebnis: Hinzugezogene Experten

Neunmal und somit am haufigsten wurde angegeben, dass Kollegen bei der Bewertung
miteinbezogen werden. Folglich muss zwischen den Experten ein reger Erfahrungs-
austausch stattfinden und ein entsprechendes Netzwerk bestehen. Finfmal wurde genannt,
dass Immobilienmakler und andere Experten wie Bauphysiker, Statiker oder Baumeister
hinzugezogen werden. Dartber hinaus gaben drei Experten an, dass sie auf Fachliteratur
zurtckgreifen und zwei Experten, dass sie Steuerberater miteinbeziehen.

Frage 7: Wird der Bausubstanz bei der Bewertung geniigend Beachtung geschenkt?

Die nachfolgenden Fragen widmen sich nun speziell der Bausubstanz. Mithilfe der
Eingangsfrage sollte herausgefunden werden, ob die Bausubstanz im Zuge der
Wertermittlung gentigend beachtet wird. Als Antwortmdglichkeiten wurden ,ja“ ,nein“ oder
~weil nicht“ vorgegeben.
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Wird der Bausubstanz bei der Bewertung geniigend Beachtung
geschenkt?

50%

72% 80.0% (20)
54%
36%
18%

0%

—_20.0% (5)
0.0% (0)
— ‘

Ja Nein weld nicht

Abb. 16: Befragungsergebnis:
Beachtung der Bausubstanz bei der Bewertung

Die deutliche Mehrheit der Experten, 80,0 Prozent, vertreten die Meinung, dass der
Bausubstanz bei der Bewertung genigend Beachtung zukommt. Lediglich funf Experten,
20,0 Prozent, sind gegenteiliger Meinung.

Frage 8: Welchen Stellenwert nimmt die Bausubstanz bei der Bewertung ein?

Mit der gegenstandlichen Frage sollte herausgefunden werden, welchen Stellenwert die
Bausubstanz uberhaupt bei der Wertermittlung einnimmt. Fir die Beantwortung der Frage
konnte ,sehr hohen®, ,hohen® ,geringen®, ,keinen® und die Enthaltungsmoglichkeit ,weil}
nicht* gewahlt werden.

Welchen Stellenwert nimmt die Bausubstanz bei der Bewertung ein?
70%

68.0% (17)

56%

42%

28%

14% 20.0% (5)

—
12,
0.0% (0) 0.0% (0)
— o S——— ‘

sehr hohen hohen geringen keinen welB nicht

0%

Abb. 17: Befragungsergebnis: Stellenwert der Bausubstanz bei der Bewertung

Die Experten haben hierzu eine weitgehend einheitliche Meinung, was sich im Ergebnis
widerspiegelt. Belegt man die Antworten mit einem Kode (1= sehr hohen, 2= hohen, 3=
geringen und 4= keinen), so ergibt sich ein Mittelwert von 1,92.

29



Expertenbefragung

Mittelwert sehr hohen hohen geringen keinen
1,00 2,00 3,00 4,00

Stellenwert der Bausubstanz - 1,92

Abb. 18: Befragungsergebnis:
Stellenwert der Bausubstanz bei der Bewertung, Mittelwert

Fasst man die Meinungen der Experten zusammen, so nimmt die Bausubstanz einen hohen
Stellenwert bei der Bewertung ein.

Die deutlichen Ergebnisse der Fragen 7 und 8 belegen, dass der Bausubstanz bei der
Wertermittlung eine wesentliche Bedeutung zukommt und dass diese auch ausreichend
beachtet wird. Demzufolge missen die Bewertungsverfahren die Mdglichkeit bieten, die
Bausubstanz gebiihrend einflielen zu lassen. Dies soll anhand der nachfolgenden Frage
geklart werden.

Frage 9: Inwieweit eignen sich die nachfolgenden Wertermittlungsverfahren um die
Bausubstanz in die Bewertung einflie3en zu lassen?

Den Experten wurden die Bewertungsverfahren Vergleichs-, Ertrags-, und
Sachwertverfahren sowie DCF-Verfahren und Residualwertverfahren vorgebracht. Hierzu
sollten die Experten die Eignung zur Berucksichtigung der Bausubstanz beurteilen. Als
Antwortmdglichkeiten wurden ,sehr gut®, ,gut®, ,eingeschrankt®, ,gar nicht‘, ,nicht von
Relevanz® und ,weil} nicht‘ zu Verfiigung gestellt. Die Ergebnisse sind im nachfolgenden
Saulendiagramm veranschaulicht.

Inwieweit eignen sich die nachfolgenden Wertermittiungsverfahren um die Bausubstanz in die Bewertung
einflieBen zu lassen?

BO%

72.0% (18)

24)0% {6)
25.0% {2)

12.0% (3)

Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahren Sachwertverfahren DCF-Verfahren Residualwertverfahren Sanstige: frele Eingabe

Sehr gut gut ilz elngeschrankt gl gar nicht tly nicht von Relevanz gf; welB nicht

Abb. 19: Befragungsergebnis: Abbildung der Bausubstanz in den Wertermittlungsverfahren

Im Anschluss wurden die Antworten kodiert (1= sehr gut, 2= gut, 3= eingeschrankt und 4=
gar nicht) und Mittelwerte gebildet. Somit konnte die Eignung der Wertermittlungsverfahren
besser beurteilt werden.
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Mittelwert sehr gut gut eingeschrankt gar nicht
1,00 2,00 3,00 4,00
vergleichswertverfanren | R :.7:
Ertragswertverfanren | R .7
E Sachwertverfahren - 1,32
> ocr-Verfahren | R 7o
Residuatwertverfahren | :.:7

Abb. 20: Befragungsergebnis: Abbildung der Bausubstanz in den
Wertermittlungsverfahren, Mittelwerte

Laut Auffassung der Experten ist das Sachwertverfahren am geeignetsten, um die
Bausubstanz zu berlcksichtigen. Mit einem Mittelwert von 1,32 unterstellen die Experten
dem Sachwertverfahren eine ,gute“ bis ,sehr gute* Eignung. Die Ubrigen Verfahren sind
deutlich dahinter angesiedelt. Mit Mittelwerten zwischen 2,67 und 2,70 tendieren sie in
Richtung ,eingeschrankt geeignet.

Nachdem im Rahmen der Masterarbeit eine Untersuchung am Beispiel des Ertragswert-
verfahrens vorgenommen wird, wird an dieser Stelle naher auf das Ertragswertverfahren
eingegangen.

Mittelwert sehr gut gut eingeschrankt gar nicht
1,00 2,00 3,00 4,00

Sehr gut gut il; eingeschrankt gl: ger nicht gly nicht von Relevanz jj; weiB nicht

Abb. 21: Befragungsergebnis: Abbildung der Bausubstanz im Ertragswertverfahren

52,0 Prozent und somit mehr als die Halfte der Experten, beurteilten die
Abbildungsmoglichkeit der Bausubstanz im Ertragswertverfahren als ,eingeschrankt®.
Dahinter folgten die Antworten ,gut“ geeignet (32,0 Prozent) und ,gar nicht® geeignet (8,0
Prozent). Ein Experte gab an, dass sich das Ertragswertverfahren ,sehr gut® eignet um die
Bausubstanz in die Bewertung einflieRen zu lassen. Dartber hinaus gab ein Experte an,
dass die Bausubstanz bei der Wertermittlung mittels Ertragswertverfahren nicht von
Relevanz sei.
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Bei der Wertermittlung sollen, unabhdngig vom Bewertungsverfahren, alle
wertbeeinflussenden Umstande berlcksichtigt werden koénnen. Also auch jene der
Bausubstanz. Wie das Ergebnis der Befragung zeigt, soll das Ertragswertverfahren jedoch
nur eingeschrankte Moglichkeiten bieten, die Bausubstanz einflieen zu lassen. Es gilt somit
der Frage nachzugehen, ob und inwiefern es im Ertragswertverfahren Einschrankungen
bezlglich der Berlicksichtigung der Bausubstanz gibt. Nachdem das Ertragswertverfahren
eines der meist angewandten Bewertungsverfahren ist, besteht der Bedarf Aufklarung
daruber zu leisten.

Auch dem Vergleichswertverfahren, dem DCF-Verfahren und dem Residualwertverfahren
wurde eine maRige Eignung zur Berucksichtigung der Bausubstanz unterstellt. Das
Hauptaugenmerk der Arbeit richtet sich allerdings auf das Ertragswertverfahren. Weitere
Arbeiten kdnnten Aufschlisse Uber die anderen Verfahren bieten.

Frage 10: Wie erheben Sie die Bausubstanz eines Bewertungsgegenstandes?

Die Antworten zu dieser Frage sollen Aufschllisse geben, wie die Bausubstanz im Rahmen
einer Bewertung erhoben wird. Es wurden die in der Literaturrecherche gesammelten
Methoden vorgegeben, welche anschlieRend nach der Haufigkeit ihrer Anwendung beurteilt
werden sollten. Die Ergebnisse werden in einem Saulendiagramm dargestellit.

Wie erheben Sie die Bausubstanz eines Bewertungsgegenstandes?
100%

BO%

60%

8,00 (22)

82l oo {233 b
B4.0% (21) )

28.0% (7).
72,00 (187 )

0.0%{0)
0%|{0)
2 0ag (3)
'8
.
3 g 131

=)

S

{=]
il

Anhand von Visuelle Durch klopfen, Durch Offnen Endoskopie, Thermografile Feuchtigkeitsm Rickprallhamm Bohrkernentna Sonstige: frele
Unterlagen, Beurtellung horchen, von Bautellen Videoskople essungen er hmen Eingabe
Planen fihlen, u.
riechen, etc.  Konstruktionen

Immer haufig gl gelegentlich nie

Abb. 22: Befragungsergebnis: Erhebung der Bausubstanz

Wie dem Diagramm zu entnehmen ist, wird die Bausubstanz vorwiegend visuell, anhand von
Planen und Unterlagen sowie durch klopfen, horchen, fiihlen, riechen und dergleichen
erhoben. Feuchtigkeitsmessungen und Thermografien werden gelegentlich miteinbezogen.
In der Praxis kaum zur Anwendung kommen, das Offnen von Bauteilen und Konstruktionen,
Endo- und Videoskopien, Uberpriifungen mittels Riickprallhammer und Bohrkernentnahmen.

Um das Ergebnis zu verdeutlichen wurde eine Kodierung (1= immer, 2= haufig, 3=
gelegentlich, 4= nie) vorgenommen, Mittelwerte gebildet und ein Balkendiagramm erstellt.
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Mittelwert immer haufig gelegentlich nie
1,00 2,00 3,00 4,00

Anhand von Unterdagen u. Planen [N 1,72
Visuelle Beurteilung 1l 1,16
Durch klopfen, horchen, filhlen, riechen etc. | NN 2,02
Durch Offnen von Bauteilen u. Konstruktionen [ NN 5,72
Endoskopie, Videoskopie NN s ss
Thermografie NN S c
Feuchtigkeitsmessungen [N : o
Riickprallhammer N -.02
Bohrkernentnahmen I 5 cs
Sonstiges NG 7

Abb. 23: Befragungsergebnis: Erhebung der Bausubstanz, Mittelwerte

Methoden

Frage 11: Waren einheitliche Kriterien flr die Bewertung der Bausubstanz sinnvoll?

Die Beantwortung der geschlossenen Frage war mit ,ja“, ,nein“ oder ,weif} nicht* mdglich.

Wiéren einheitliche Kriterien fiir die Bewertung der Bausubstanz

sinnvoll?
60%
56.0% (14)

48%

) 44.0% ([11)
36%
24%
12%

0.0% (0)
0%
——— y
Ja Nein welB nicht

Abb. 24: Befragungsergebnis:
Einheitliche Kriterien fiir die Bewertung der Bausubstanz

Lediglich etwas mehr als die Halfte der Experten (56,0 Prozent) wiirden einheitliche Kriterien
als sinnvoll bewerten. Das Ergebnis macht deutlich, dass sich die Experten uneinig dartber
sind, ob einheitliche Kriterien hilfreich waren und schlussendlich zu einem ,besseren“ bzw.
Lrichtigeren“ Bewertungsergebnis fihren wirden.

Aufgrund der Heterogenitat der Liegenschaften ware es ohnehin schwierig, einheitliche
Kriterien, welche zudem auch fur die unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren giltig sein
mussten, zu definieren. Womdglich wirde es auch den Bewertungsvorgang zu sehr
einschranken.
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Frage 12: Die Bausubstanz der nachfolgenden Bauepochen bewerte ich als...

Den Teilnehmern wurden sechs Bauepochen, beginnend mit der Grinderzeit bis hin zur
Gegenwart, aufgezahlt. Deren Bausubstanz sollte mit ,sehr gut®, ,gut®, ,mafRig® ,schlecht",
oder ,weil} nicht* bewertet werden. Darliber hinaus sollte auch die zukiinftige Entwicklung

der Bausubstanz prognostiziert werden.

Die Bausubstanz der nachfolgenden Bauepochen bewerte ich als...

68.0% {17)

@
S
£
a
=
]

52.0% (13)

12.0% (3)

=)
=
£
=
a
S

‘.._i

Griinderzeit <1919 Zwischenkriegszeit Machkriegszelt 1945- Wirtschaftlicher 1981-2000 2001 - heute zuklinftig
1920-1944 1960 Auforuch 1961 -1980
sehr gut gut iy mabig il; schlecht g welB nicht

Abb. 25: Befragungsergebnis: Bewertung der Bausubstanz unterschiedlicher Bauepochen

Durch die Kodierung der Antworten (1= sehr gut, 2= gut, 3= maRig, 4= schlecht) konnten
Durchschnittswerte errechnet und das Ergebnis verdeutlicht werden.

Mittelwert sehr gut gut maBig schlecht
1,00 2,00 3,00 4,00

Griinderzeit <1919 || N ENENEIIN :co
Zwischenkriegszeit 1920 - 1944 | G s
Nachkriegszeit 1945 - 1960 [ DN :::
Wirtschattiicher Aufbruch 1961- 1980 | RN : oo
1981 - 2000 — 2,23
2001 - heute [N 177
zukiinftig _ 1,79

Abb. 26: Befragungsergebnis: Bewertung der Bausubstanz unterschiedlicher
Bauepochen, Mittelwerte

Bauepoche

Die Bausubstanz der Grinderzeit, also vor dem Jahr 1919, wird von den Experten im
Durchschnitt als ,gut" bewertet. Hingegen schnitten die nachfolgenden Epochen, bis hin zum
Ende der Epoche des wirtschaftlichen Aufschwungs, nur ,maRig“ ab.
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Ab den 1980er Jahren erhielten die Bausubstanzen wieder bessere Bewertungen und
wurden im Mittel als ,gut® bewertet. Auch die gegenwartige Bausubstanz wird von den

Experten als ,gut” beurteilt.
Die Experten sehen eine gleichbleibende Entwicklung der Bausubstanz voraus, sodass das

Ergebnis auch hier im Durchschnitt ein ,gut® hervorbrachte.
Es sei allerdings angemerkt, dass sechs Experten (24,0 Prozent) keine Prognose
abgegeben und sich fir die Antwortmdglichkeit ,weil® nicht* entschieden haben.

Frage 13: Inwieweit haben die nachfolgenden Faktoren Einfluss auf die Bausubstanz?

Den Experten wurden die in der Literatur am haufigsten genannten Faktoren, insgesamt
sieben Stlick, vorgegeben. Der Einfluss auf die Bausubstanz soll mit ,sehr hoher Einfluss®,
,hoher Einfluss®, ,geringer Einfluss®, ,kein Einfluss®, oder ,weill nicht* beurteilt werden. Das

nachfolgende Saulendiagramm zeigt den Ausgang der Befragung.

Inwieweit haben die nachfolgenden Faktoren Einfluss auf die Bausubstanz?

BO%

76,00 (19)

64.0% (18)

16.0% {4)
56.0% (14)
56.0% (14)

q410% (11)

Bauweise / Nutzung Alterung Instandhaltung Bauschaden / AuBere Einflisse Qualitdt der
Ausflhrung Baumangel (Witterung, Baumaterialien
Feuchtigkelts- und
Temperaturdifferenzen
; Btc.)

sehr hoher Einfluss hoher Einfluss il: geringer Einfluss iz kein Einfluss tls welB nicht
Abb. 27: Befragungsergebnis: Einflisse auf die Bausubstanz

Unter Zugrundelegung einer Kodierung (1= sehr hoher Einfluss, 2= hoher Einfluss, 3=
geringer Einfluss, 4= kein Einfluss) wurden Durchschnittswerte gebildet.
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Mittelwert sehr hoher E. hoher E. geringer E. kein E.
1,00 2,00 3,00 4,00

Bauweise / Ausflihrung - 1,40
Nutzung _ 1,92
Alterung _ 1,96
Instandhaltung - 1,48

Einfliisse

Bauschaden / Bauméngel - 1,40

AuRere Einflisse — 2,04
Qualitat der Baumaterialien _ 1,68

Abb. 28: Befragungsergebnis: Einflisse auf die Bausubstanz,
Mittelwerte

Die Bauweise und Ausfihrung, die Instandhaltung sowie Bauschdden und Baumangel
fuhren das Ergebnis der Bewertung an. Laut Meinung der Experten haben diese Einflisse
eine sehr hohe Auswirkung auf die Bausubstanz. Dahinter folgt die Qualitdt der
Baumaterialien. Als am unwichtigsten wurden die aulieren Einflisse sowie die Einflisse
infolge von Alterung und Nutzung empfunden.

Frage 14: Sollte die Bausubstanz auf dessen Nachhaltigkeit geprift und entsprechend
kategorisiert (ahnlich dem Energieausweis) werden?

Wie der Fragestellung zu entnehmen ist, sollten die Experten angeben, ob die Nachhaltigkeit
der Bausubstanz im Zuge der Wertermittlung Uberprift, entsprechend berticksichtigt und,
ahnlich dem Energieausweis, kategorisiert werden sollte. Die Beantwortung der
geschlossenen Frage war mit ,ja“, ,nein“ oder ,weil® nicht* mdglich. Als Nachhaltig wird hier
das Zusammenspiel von 0Okologischen, 6konomischen sowie soziokulturellen Aspekten
verstanden. Eine nachhaltige Bausubstanz kann wirtschaftliche Vorteile, wie zum Beispiel
geringere Bewirtschaftungskosten, héhere Mietsteigerungspotenziale oder ein geringeres
technisches Ausfallrisiko, generieren. Allerdings stehen, den wirtschaftlichen Vorteilen
héhere Planungs-, Bau- und Materialkosten gegenlber. Dariber hinaus kann eine
nachhaltige Bausubstanz zu verbesserten Gebaudeeigenschaften flihren. Beispielhaft sind
eine verbesserte Energieeffizienz, geringere Umwelteinfliisse, eine gesteigerte Funktionalitat,
eine einfachere Instandhaltung und Wartung oder ein gesteigertes Wohlbefinden der
Benutzer zu nennen. [18, S. 18] Diese Aspekte gelten jedoch nicht nur flr die Bausubstanz
sondern auch fur das Gebaude als Ganzes.

36



Expertenbefragung

Solite die Bausubstanz auf dessen Nachhaltigkeit gepriift und
entsprechend kategorisiert (dhnlich dem Energieausweis) werden?

60%

—

52.0% (13)

a8

%o
44.0% (11)
36%
24%
12%
0%
Ja

) Abb. 29: Befragungsergebnis:
Uberprifung der Nachhaltigkeit der Bausubstanz

4.0% (1)
—f
J

Nein weld nicht

Wie dem dartberliegenden Diagramm zu entnehmen ist, lehnen 52,0 Prozent, also knapp
die Mehrheit der Befragten, eine Uberpriifung und Kategorisierung der Nachhaltigkeit ab.

Eine verneinende Antwort flhrte zu einer Vertiefungsfrage. Es soll geklart werden, warum
eine Uberprifung und Kategorisierung abgelehnt wird. Hierflir gab es die Antwortalternativen
.kein Bedarf, ,zu hoher Aufwand®, ,nicht durchfiihrbar“ und die Enthaltungsmdglichkeit ,weil}
nicht®.

Wenn nein, warum nicht?
60%

57.14% (8)
48%

36%
24%

28,57% (4)

12%

14.299% (2)
0.0% (0)

0%

kein Bedarf zu hoher Aufwand nicht durchfihrbar welB nicht

Abb. 30: Befragungsergebnis:
Grinde gegen eine Uberprifung der Nachhaltigkeit der Bausubstanz

Die meisten Antworten erhielten ,zu hoher Aufwand“ (57,14 Prozent) und ,nicht
durchfiihrbar® (28,57 Prozent). Keinen Bedarf an der Uberpriifung sehen 14,29 Prozent der
Experten.

Kern stellte im Rahmen seiner Masterarbeit mit dem Titel ,Zukunftspotentiale der
Liegenschaftsbewertung durch Integration von Nachhaltigkeitsaspekten® fest, dass
Nachhaltigkeitsaspekte zuklnftig an Relevanz gewinnen werden und dass durch nachhaltige
Gebaudeeigenschaften Standort-, Markt, Objekt- und Unternehmensrisiken reduziert werden
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kénnen. Jedoch werden wirtschaftliche Aspekte weiterhin vor soziale und umweltbedingte
Aspekte gestellt werden. Darlber hinaus wird erlautert, dass Nachhaltigkeitsaspekten in der
Immobilienbewertung wenig Beachtung'® geschenkt wird, obwohl sich die drei klassischen
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags-, und Sachwertverfahren) theoretisch zur
Bertcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten eignen. [17, S. 161ff]

Frage 15: Besteht Ihrer Meinung nach der Bedarf, dass auch die Qualitat der
Baumaterialien Uberpriuft wird?

Die abschliefende Frage ging thematisch noch einen Schritt weiter. Der Verfasser ist sich
bewusst, dass die Uberpriifung der Qualitdt der Baumaterialien mit einem enorm hohen
Aufwand verbunden sowie in den meisten Fallen nicht zerstorungsfrei und wirtschaftlich
durchfuhrbar wéare. Dennoch wurde auf die Meinung der Experten gesetzt und nachgefragt.

Besteht Ihrer Meinung nach der Bedarf, dass auch die Qualitadt der
Baumaterialien iberpriift wird?

70%

68.0% (17)
56%

42%

28%
28.0% (7)

14%
4.0% (1)

0% — ’ 4

Ja Nein weild nicht

) Abb. 31: Befragungsergebnis:
Uberprufung der Qualitdt der Baumaterialien

Immerhin finden sieben (28,0 Prozent) von 25 befragten Experten, dass ein Bedarf fir die
Uberpriifung der Qualitat besteht.

68,0 Prozent der Experten, und somit die deutliche Mehrheit, sehen jedoch keine
Notwendigkeit die Baumaterialien auch auf deren Qualitat zu Uberprifen.

"6 Stand Marz 2016.
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Wenn nein, warum nicht?
T0%

—
66.67% (12)
56%

42%

28%

14% 22.22% (4)

0.0% (0)

0%
— ’ ]

kein Bedarf zu hoher Aufwand nicht durchfiihrbar weild nicht

Abb. 32: Befragungsergebnis:
Grinde gegen eine Uberprifung der Qualitat der Baumaterialien

Auf die Vertiefungsfrage, warum die Qualitat der Baumaterialien nicht Uberprift werden soll,
gaben 66,67 Prozent an, dass hierflir kein Bedarf besteht und 22,22 Prozent, dass dies mit
einem zu hohen Aufwand verbunden waére.
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3.4 Resimee der Ergebnisse

An der Befragung nahmen 25 Experten teil, welche als Sachverstandige, Immobilien-
treuhander, Immobilienmakler oder Immobilienverwalter tatig sind. Vierzig Prozent der
Befragten fiihren jahrlich mehr als flinfzig Bewertungen durch. Als haufigste
Bewertungsanlasse wurden der Kauf- und Verkauf sowie die Regelung von
Erbschaftsangelegenheiten genannt. Dies fihrt dazu, dass der Verkehrswert in den meisten
Fallen von Interesse ist.

Darliber hinaus zeigte sich, dass die drei Standardverfahren, also das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren, nach wie vor eine Vorrangstellung bei der Bewertung
von Liegenschaften einnehmen und am haufigsten herangezogen werden. Hingegen werden
die zuletzt normierten Verfahren, es handelt sich um das DCF-Verfahren und das
Residualwertverfahren, nur gelegentlich bis nie verwendet. Selbiges gilt auch fir sonstige
Wertermittlungsverfahren. Fir den Verfasser Uberraschend war insbesondere das schlechte
Abschneiden des DCF-Verfahrens, da dieses ertragsorientierte Verfahren weltweit anerkannt
und sowohl in den International Valuation Standards (IVS) als auch in den European
Valuation Standards (EVS) verankert ist.

Nahezu alle Experten (96,0 Prozent) gaben an, dass das geeignete Bewertungsverfahren,
unabhangig vom Bewertungsanlass und Bewertungsgegenstand, leicht zu finden sei.
Zudem beurteilten die Experten die im Liegenschaftsbewertungsgesetz verankerten und in
der ONORM B1802 - Liegenschaftsbewertung normierten Standardverfahren, nach wie vor
als zeitgemal. Demnach missen die Standardverfahren ausreichend geeignet sein, um die
Anforderungen am Immobilienmarkt erfullen zu koénnen. Somit besteht auch kein
unmittelbarer Bedarf an der Uberarbeitung bzw. Modernisierung der Verfahren. Dies liegt
offensichtlich daran, dass sowohl das Liegenschaftsbewertungsgesetz als auch die ONORM
B1802 keine detaillierten Regelungen enthalten und somit Handlungsfreiraume bestehen.
Die Experten sind sich einig, dass der Bausubstanz bei der Wertermittlung gentigend
Beachtung geschenkt wird. Der Stellenwert der Bausubstanz wird dabei als hoch beurteilt.
Demzufolge muissen die Experten bei allen Verfahren die Moglichkeit sehen, die
Bausubstanz entsprechend bertcksichtigen zu kdnnen. Laut Ansichten der Experten ist das
Sachwertverfahren hierfir mit Abstand am geeignetsten. Dies ist wenig verwunderlich, da
beim Sachwertverfahren der Wert anhand der Ersatzbeschaffungskosten unter
Berlcksichtigung der technischen, wirtschaftlichen und wertbeeinflussenden Umstande
ermittelt wird. Es wird also ein Augenmerk auf die Bauweise, Konstruktionsart, verwendeten
Baustoffe, konstruktiven Merkmale, Ausstattung, Alter etc. gelegt. Allerdings kdnnen mit dem
Sachwertverfahren keine ertragsorientierten Angelegenheiten behandelt werden, sodass das
Verfahren nur eingeschrankt einsetzbar ist. Die Ubrigen normierten Verfahren
(Vergleichswert-, Ertragswert-, DCF-, und Residualwertverfahren) werden von den Befragten
allesamt als eingeschrankt geeignet angesehen. Nachdem das Ertragswertverfahren eines
der meist angewandten Bewertungsverfahren ist, besteht der Bedarf aufzuklaren, ob und
inwiefern es im Ertragswertverfahren Einschrankungen beziiglich der Berlcksichtigung der
Bausubstanz gibt. Die Erhebung der Bausubstanz erfolgt laut Angaben der Experten
vorwiegend visuell, anhand von Unterlagen und Planen sowie durch klopfen, horchen, fihlen,
riechen und dergleichen. Gelegentlich werden Feuchtigkeitsmessungen vorgenommen.
Endo- und Videoskopien, Thermografien, Bauteil-6ffnungen, Bohrkernentnahmen sowie
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Uberprifungen mittels Riickprallhammer kommen offensichtlich in der Praxis nie bzw.
lediglich in Ausnahmefdllen zur Anwendung. Insbesondere die Uberpriifung mittels
Thermografie konnte auf einfache Art und Weise zu einer besseren Beurteilung der
Bausubstanz beitragen, wenngleich eine zielfihrende Anwendung nicht ganzjahrig moglich
ist.

Eine groRe Uneinigkeit herrscht bei den Experten dartiber, ob einheitliche Kriterien flr die
Bewertung der Bausubstanz sinnvoll waren. Demnach konnte nicht geklart werden, ob
einheitliche Kriterien hilfreich waren um schlussendlich zu einem ,besseren“ bzw.
srichtigeren® Bewertungsergebnis zu gelangen. Die Festlegung von Kriterien ware in
Anbetracht der Heterogenitdt von Liegenschaften und der unterschiedlichen
Bewertungsansatze zudem aulierst anspruchsvoll.

Eine Frage forderte die Experten auf, die Bausubstanz unterschiedlicher Bauepochen, zu
bewerten. Daneben sollte auch eine Aussage Uber die zukinftige Entwicklung der
Bausubstanz gemacht werden. Die Bausubstanz der Epoche der Griinderzeit, also vor dem
Jahr 1919, wird als gut angesehen. Die Bauweise und Bausubstanz dieser Epoche ist von
einfachen Materialien wie Naturstein, Ziegel und Holz sowie von handwerklicher Qualitat
gepragt. Zudem besitzen Grinderzeithduser besondere Eigenschaften, hohe und groRe
Raume, massive AuRenwande und aufwandig gestaltete Fassaden, welche im Falle eines
Neubaus nicht ersetzt werden wirden. Viele Gebaude dieser Zeit pragen nach wie vor die
Stadtbilder Osterreichs. Die Bausubstanz eines Griinderzeithauses besteht somit bereits seit
einem Jahrhundert und ist, eine entsprechende Instandhaltung vorausgesetzt, noch weitere
Jahrzehnte nutzbar. Folglich ist das gute Ergebnis nachvollziehbar.

Die Bewertungen der Epochen von 1920 bis 1944 und 1945 bis 1960 schnitten nur maRig ab.
Dies ist offensichtlich auf die, zu dieser Zeit herrschenden kriegerischen Aus-
einandersetzungen sowie deren Folgen zurlckzufuhren. Ab den 1960er Jahren, der Zeit des
wirtschaftlichen Aufschwungs, kamen neuartige Baumaterialien, Uber deren Verarbeitung,
Einsatzmdglichkeit und Dauerhaftigkeit man damals nicht genau Bescheid wusste, zum
Einsatz. Zudem hat man dem Warmeschutz kaum Beachtung geschenkt. Diese Umstande
erklaren, das ebenfalls malige Abschneiden der Epoche von 1961 bis 1980. Erst mit den
Olkrisen in den Jahren 1973 und 1979 wurden héhere Anforderungen an Warme- und
SchallschutzmalRnahmen gestellt. Von dort an nahm, wie auch das Ergebnis der Befragung
zeigt, die Bauqualitat kontinuierlich zu. Die gegenwartige Bausubstanz wird von den
Experten im Durchschnitt somit als ,gut” bewertet. Obwohl der Baubranche, bedingt durch
Zeit- und Kostendruck, mangelhafte Qualitat vorgeworfen wird, sehen die Experten keine
wesentliche Verschlechterung der Bausubstanz voraus. Die Bausubstanz wird als
gleichbleibend, also als ,gut* bewertet. Die guten Bewertungen der derzeitigen und
zuklnftigen Bausubstanz sind vermutlich eine Folge der fortgeschrittenen Bautechnologie,
der weiterentwickelten Materialien, des Ausbaus der Normen und Richtlinien sowie der
zunehmenden Uberwachung der am dsterreichischen Markt in Verkehr gebrachten
Materialien.

Im Zuge der Befragung wurden die Experten mit Faktoren konfrontiert, die Einflisse auf die
Bausubstanz haben. Laut Ansicht der Teilnehmer haben die Bauweise und Ausfuhrung,
Baumangel und Bauschaden sowie die Instandhaltung einen sehr hohen Einfluss auf die
Bausubstanz. Dahinter, jedoch ebenfalls mit einem hohen Einfluss, wurden die Qualitat der
Baumaterialien, auRRere Einflisse und Einflisse infolge von Alterung und Nutzung genannt.
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Zum Abschluss der Befragung wurden noch zwei Fragen an die Experten gerichtet, welche
auch Ansatzpunkte fir die weitere Forschung sein kénnten. Die Frage, ob die Bausubstanz
im Zuge einer Bewertung auf dessen Nachhaltigkeit geprift und ahnlich dem Energie-
ausweis kategorisiert werden sollte, fuhrte zu einem ausgeglichenen Ergebnis. Etwas mehr
als die Halfte der Experten lehnen eine solche Uberpriifung und Kategorisierung ab und
nennen hierfir vornehmlich einen zu hohen Aufwand als Grund.

Dariiber hinaus sollte beurteilt werden, ob auch die Qualitat der Baumaterialien bei der
Wertermittlung Uberprift werden soll. Die deutliche Mehrheit der Experten sehen hierfir
allerdings keinen Bedarf. Das vorliegende Ergebnis entspricht den Ansichten des Verfassers.
Eine derartige Uberpriifung wére in der Praxis wohl kaum bzw. nicht wirtschaftlich umsetzbar
und zumeist nur durch zerstorende MalRnahmen durchfiihrbar. Im Einzelfall wird dies, zum
Beispiel flir die Beurteilung von statischen Angelegenheiten, ohnehin erforderlich sein.
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4  Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

Wie dem Titel der Masterarbeit zu entnehmen ist, soll die Bedeutung und der Einfluss der
Bausubstanz am Beispiel des Ertragswertverfahrens untersucht werden. Dies erfolgt anhand
eines Bewertungsbeispiels. Hierfur wurde eine stadtische Liegenschaft, welche mit einem
Wohngebaude a&lteren Datums bebaut ist, herangezogen. Die Liegenschaft wurde
auserwahlt, da sie einige Besonderheiten aufweist. Es sind dies ein vielfaltiger
Gebaudekomplex, eine Bausubstanz, welche die theoretische Nutzungsdauer bereits seit
Langem Uberschritten hat, eine sanierungsbedurftige Auflenhllle sowie unterschiedliche
Mietstrukturen und Mietverhaltnisse. Zudem befindet sich die Liegenschaft innerhalb der
Schutzzone des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes. Diese Besonderheiten sorgen fir einen
anspruchsvollen Bewertungsvorgang und erfordern, dass der Bausubstanz verstarkt
Aufmerksamkeit geschenkt wird.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft sind, wie aus dem Kapitel 4.4.2 —
Verfahrenswahl, hervorgeht, ertragsorientierte Verfahren am aussagekraftigsten. Es ist
daher zu erwarten, dass mit dem ,klassischen“ Ertragswertverfahren, ein sicheres und
marktgerechtes Ergebnis erzielt werden kann. Selbstverstandlich kénnten auch andere
ertragsorientierte Verfahren, wie zum Beispiel das DCF-Verfahren, zur Anwendung kommen.
An dieser Stelle wird jedoch das Hauptaugenmerk auf das Ertragswertverfahren gelegt. Die
Bewertung wird im Anschluss an die Expertenbefragung vorgenommen. Die Ergebnisse der
Befragung werden aufgegriffen und flieRen in die Bewertung ein.

4.1 Allgemeines
4.1.1 Ubersicht

Die nachfolgende Zusammenstellung soll dem Leser einen Uberblick (iber die wesentlichen
Daten der Liegenschaft bieten.

Tab. 2: Daten der Liegenschaft im Uberblick

Grundstick
Grundbuch EZ 414, GST-Nr. 674, KG 63101 Innere Stadt
Adresse Wickenburggasse 9, 8010 Graz
Flache 350,0m?

KG + WA [EZ] (Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet,

Widmung u. Dichte ausgenommen Einkaufszentrum); 0,3 — 2,5

AufschlieBung Kanal, Strom, Wasser, Gas
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Gebaude

Nutzung

Wohnen

Baujahr

laut Bauakt Stadtarchiv Graz 1827/1828

Um-, Zubauten u.
Sanierungen

= 1913 zwei Objekte wurden zusammengelegt,
= 1986 Eindeckung erneuert,

= 2005 Dachstuhl, Mauerwerk teilweise
erneuert, Whg. Top 3 renoviert

= 2015 Whg. Top 2 renoviert

Geschole

KG, EG, 1.0G, 2.0G, Dachboden nicht ausgebaut

Nutzflache gesamt
(ohne Nebenraume)

430,0m?

Sonstiges

AufschlieBung Stiegenhaus mit Lift;
Lift aul3er Betrieb — nicht TUV geprift

Ansicht Stid-Ost

Abb. 33: Ubersicht des Bewertungsgegenstandes
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4.1.2 Zweck

Im Rahmen der Masterarbeit ,Die Bedeutung der Bausubstanz in der Liegenschafts-
bewertung - Untersuchung am Beispiel des Ertragswertverfahrens” wird der Verkehrswert
der Liegenschaft im Sinne des § 2 LBG, BGBI 1992/150 ermittelt und dient ausschliellich
dem wissenschaftlichen Zweck. Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe ist nicht
gestattet.

4.1.3 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen von insgesamt drei Besichtigungen:

— Besichtigung am 28.10.2016: Befundaufnahme, Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten

— Besichtigung am 07.04.2017: Thermografische Untersuchung
— Besichtigung am 10.04.2017: Diverse Nachbetrachtungen

Der Eigentumer und der Verfasser, sowie teilweise die Mieter, waren bei den Besichtigungen
anwesend. Bei der Befundaufnahme konnten alle Raumlichkeiten des Wohngebaudes
besichtigt werden. Die in den Kapiteln angefiihrten Fotos stammen von der Befundaufnahme.

4.1.4 Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wurde der 07.04.2017, Tag der zweiten Besichtigung, festgelegt.

4.2 Unterlagen

Die allgemeinen Grundlagen zum Thema der Liegenschaftsbewertung werden den im
Literaturverzeichnis angefuhrten Publikationen entnommen. Im Anschluss sind die fur die
Bewertung ergédnzenden und notwendigen Unterlagen angefuhrt.

4.2.1 Allgemeine Unterlagen

—  ONORM A6250-1 Aufnahme und Dokumentation von Bauwerken und AuRenanlagen,
Teil 1: Bestandsaufnahme, Ausgabe: 2016-03-15.

— ONORM B1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und
zugehdrigen Auldenanlagen, Ausgabe: 2013-08-01.

— ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Ausgabe: 1997-12-01.
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ONORM EN 13187 Warmetechnisches Verhalten von Gebauden, Qualitativer
Nachweis von Warmebriicken in Gebaudehdllen: Infrarot-Verfahren (ISO 6781 :1983,
modifiziert), Ausgabe: 1999-03-01.

ONORM B 1300: Objektsicherheitsprifungen fiir Wohngebdude — RegelméRige
Prufroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen und zerstérungsfreien Begutachtungen
— Grundlagen und Checklisten. Norm. Wien. Osterreichisches Normungsinstitut,
Ausgabe: 2012.

ONORM B 8110-1: Warmeschutz im Hochbau — Teil 1: Deklaration des
Warmeschutzes von Niedrig- und Niedrigstenergiegebduden — Heizwarmebedarf
und Kiihlbedarf. Norm. Wien. Osterreichisches Normungsinstitut, Ausgabe: 2011.

Kranewitter, H.: Liegenschaftsbewertung. Wien. 6.Auflage. Manz, 2010.
Kranewitter, H.: Liegenschaftsbewertung. Wien. 7.Auflage. Manz, 2017.

BIENERT et al.: Immobilienbewertung Osterreich. Wien. Ed. OVI Immobilienakad.,
2009.

Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel
2016, Wien. WKO, 2017.

Landesverband Steiermark und Karnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, Wien, Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs. 2006

Osterreichisches Institut fir Bautechnik: OIB Richtlinien 6 Energieeinsparung und
Warmeschutz. Wien. Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, 2015.

Osterreichisches  Institut ~ fir  Bautechnik: OIB  Richtlinien 6 Leitfaden
Energietechnisches Verhalten von Gebduden. Wien. Osterreichisches Institut fir
Bautechnik, 2015.

HAAS J.; FECHNER J.: Handbuch fiir Energieberatung. Wien. Bundesministerium fir
Verkehr, Innovation und Technologie, 2016.

4.2.2 Erhobene Unterlagen

Grundbuchsauszug vom 21.04.2017 (abgefragt und verrechnet Uber ADVOKAT
Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH)

Auszug Katasterplan vom 14.05.2017 (GIS-Steiermark)
Auszug Stadtplan mit Luftbild vom 21.04.2017 (GIS-Steiermark)

Auszug Flachenwidmungsplan 3.0 vom 14.05.2017 (Geodaten Stadtvermessungsamt
Graz)

Auszug Verkehrslarmkataster vom 06.06.2017 (Geodaten Stadtvermessungsamt
Graz)

Fotodokumentation im Zuge der Besichtigungen
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4.2.3 Vom Eigentimer zu Verfiigung gestellte Unterlagen

— Bestandsplane, digital (DWG-Datei) zu Verfligung gestellt:
o Grundrisse: KG, EG, 1.0G, 2.0G, Dachboden
o Schnitte: A-A, B-B
o Ansichten: Siid-Ost,
o Aufbauten
— Erdrterungen des Eigentimers im Zuge der Besichtigung

— Angebot zur Fassadensanierung uber netto 131.967,04 Euro, Zeitpunkt der
Angebotserstellung 25.09.2012, Preisbasis Oktober 2017

4.3 Befund

4.3.1 Lagebeschreibung und Liegenschaft allgemein

Die Liegenschaft befindet sich in der Landeshauptstadt Graz und ist in zentraler Lage am
nordwestlichen FuRe des Schlossberges gelegen. Es handelt sich um den I.Bezirk - Innere
Stadt. In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Informationen zur Lage
zusammengestellt.

Tab. 3: Lagebeschreibung im Uberblick

Lage
Stadt / Bezirk Graz / I. Innere Stadt
Adresse Wickenburggasse 9, 8010 Graz
Verkehrsanbindung regionale Stralenbahn- und Buslinien, Radwege

in der Umgebung in ausreichendem

Nahversorgung Ausmal vorhanden.

Sonstiges Schutzzone Il des Grazer Altstadterhaltungsgesetz

Innere Verkehrslage:

Nahe der Liegenschaft befindet sich ein markanter Verkehrsknotenpunkt, Wickenburggasse
— KordsistralRe — Keplerbriicke — Kaiser-Franz-Josef-Kai. Aufgrund der zentralen Lage ist die
Infrastruktur fur die Bedurfnisse des taglichen Lebens in der Umgebung vorhanden. Diese
sind o6ffentlich durch regionale Stralenbahnlinien, Linien 4 und 5 — Haltestelle Keplerbriicke
(70,0 Meter entfernt), und durch regionale Buslinien, Linien 58 und 63 — Haltestelle
Keplerbricke (70,0 Meter entfernt bzw. direkt vor dem Wohngebaude) erreichbar.
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Der Grazer Hauptplatz ist lediglich einen Kilometer entfernt. Bergseitig der Liegenschaft fuhrt
ein Spazier-/Wanderweg (Major-Hackher-Weg) den Schlossberg empor, sodass das
Wahrzeichen der Stadt, der Grazer Uhrturm, in zirka 10,0 Gehminuten erreichbar ist. Zudem
fuhrt der innerstadtische Radweg, bezeichnet als Innenstadtring, an der Liegenschaft vorbei.
Die Hauptradrouten HR1 (bis Gratwein 13,0 Kilometer) und HR2 (bis Gratkorn 12,0
Kilometer) erreicht man in 70,0 Meter Entfernung an der Keplerstralle.

AuRere Verkehrslage:

Die Autobahnanschlussstelle Graz Webling, welche zur A9 Pyhrn Autobahn und A2 Sud-
Autobahn fihrt, ist in ca. 7,0 Kilometern erreichbar.

Darlber hinaus ist die Anschlussstelle Graz Nord, welche auf die A9 Pyhrn Autobahn fiihrt,
ca. 7,5 Kilometer, und die Liebenauer Tangente, welche auf die A2 Sud-Autobahn flihrt, ca.
6,0 Kilometer entfernt. Der Hauptbahnhof und somit der Uberregionale Zugverkehr ist in ca.

1,5 Kilometern zu erreichen. In ca. 11,0 Kilometer Entfernung befindet sich der Flughafen
Graz-Thalerhof.
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Abb. 34: Lage der Liegenschaft
Schutzzonen

GemaR dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz'® befindet sich die Liegenschaft innerhalb der
Schutzzone Il. Das Amt der Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung 9 fiur Kultur,
Europa, AuRenbeziehungen erlautert zur Schutzzone Il folgendes:

.Die Schutzzone Il beschreibt den Beginn der vorgriinderzeitlichen Stadterweiterung und
deckt sich teilweise mit der Pufferzone fur das UNESCO Welterbe Graz.” [19]

Im Nordosten grenzt die Liegenschaft an den geschutzten Landschaftsteil GLT 1309 —
Grazer Schlofl3berg (19,49ha).

"7 GIS Steiermark. Datum des Zugriffs 01.04.2017.
'8 REPUBLIK OSTERREICH: Landesgesetz Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008; LGBI. Nr. 96/2008 Stiick 28, Rechtsvorschrift.
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. Schutzzone I
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4.3.1.1 Liegenschaft allgemein

Die Grundsticksparzelle ist mit einem Wohngebaude, welches ausschliellich flr
Wohnzwecke genutzt wird, bebaut. In jedem der drei oberirdischen Geschosse ist eine
Wohneinheit untergebracht. Eine Nutzungsanderung ist nicht vorgesehen. Im befestigten
Innenhof kann ein PKW abgestellt werden. Nachdem es sich um eine Liegenschaft in
Hanglage handelt, ist entlang der nordodstlichen Grundsticksgrenze eine Stutzmauer aus
Beton, Hb6he ca. 6,40m, vorhanden. Nachdem die Stitzmauer jedoch nicht Teil der
gegenstandlichen Liegenschaft ist, wird diese nicht weiter berticksichtigt.

4.3.1.2 Form, MalR und Topografie/Oberflache der Liegenschaft

Die 350,0m? grolle Grundsticksparzelle ist von rechteckiger Form, wovon 279,0m? (80,0
Prozent) bebaut und 71,0m? (20,0 Prozent) mit bitumindser Tragschicht befestigt sind. Die
Abmessung betragt ca. 20,0 x 17,5m, wobei sich die Langsseiten von Nordost nach Sudost
erstrecken. Das Gelande ist von Ost nach West stark abfallend. Dabei betragt der
Niveauunterschied zwischen 6&stlicher und westlicher Grundsticksgrenze rund 7,5m. Dies
hat zur Folge, dass das Erdgeschoss und das 1.Oberergeschoss bergseitig eingeschuttet
sind. Die nachfolgende Tabelle fasst die Informationen zusammen.

1 http://app.luis.steiermark.at/agis/baukultur/altstadtgraz/web/asvk_graz.htmGIS Steiermark. Datum des Zugriffs 01.04.2017.
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Tab. 4: Ubersicht Form, MaR und Topografie/Oberflache

Form, Mal3 und Topografie/Oberflache

Form rechteckig

Lange: ca. 20,0m

MaRe Breite: ca. 17,5m

Topografie Hanglage, Ost-West-Gefalle

bebaut 279,0m? (80,0 Prozent)

Oberflache befestigt 71,0m? (20,0 Prozent)

4.3.1.3 Nachbarschaft

In unmittelbarer Umgebung der Liegenschaft sind vorwiegend Wohn-, Geschéafts- und
Biirogebaude vorhanden. Ostlich der Liegenschaft befindet sich der Schlossberg, dessen
Hange bestockt sind. In 150,0 Meter Entfernung befindet sich die Mur, Hauptfluss der
Steiermark, und in 400,0 Meter Entfernung der Stadtpark.

Darliber hinaus sind die Grazer Murinsel (schwimmende Plattform auf der Mur; 0,7
Kilometer) und das Kunsthaus Graz (0,8 Kilometer)— beide wurden anlasslich des
Kulturhauptstadtjahres 2003 errichtet, unweit entfernt.

Abb. 36: Ubersicht der Nachbarschaft %

% Google Earth. Datum des Zugriffs 01.04.2017.
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4.3.1.4 Verkehrsverhdltnisse (6ffentlich und individuell)

Die Liegenschaft ist im Westen Uber die Wickenburggasse (GST-Nr. 886/1) offentlich
aufgeschlossen und mit Fahrzeugen erreichbar. Auf der Grundstlicksparzelle selbst ist keine
interne Wegefiihrung vorhanden. Laut Verkehrslarmkataster 2" der Stadt Graz aus dem Jahr
2011 frequentieren taglich 23.350 Kraftfahrzeuge die Wickenburggasse. Der PKW-Anteil
liegt dabei bei 22.800 Stick und der LKW-Anteil bei 550 Stuck je 24-Stunden. Zu den
Hauptverkehrszeiten kommt es vor dem Kreuzungsbereich der Korosistrale zu
Staubildungen. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit vor dem Gebaude betragt 50km/h
(Ortsgebiet). Daruber hinaus fuhren an der Liegenschaft Buslinien sowie ein Geh- und
Radweg vorbei.

4.3.1.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Liegenschaft sind in der darunterliegenden
Tabelle zusammengefasst.

Tab. 5: Ubersicht Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Form, Mal3 und Topografie/Oberflache

Strom EVU
Wasser stadtische Wasserversorgung
Wérme Gas
Kanal offentlicher Kanal
Kommunikation Telekom
Mehrungsbeseitigung stadtische Mullentsorgung

4.3.1.6 Zubehor

Es ist kein Zubehdr laut § 294 ABGB vorhanden.

4.3.1.7 Sonstiges

Im gegenstandlichen Wohngebaude kam am 26.Juli 1836 die ,Konigin der Operette” Marie
Charlotte Cacilie Geistinger® zur Welt. lhr zur Ehren wurde eine Gedenktafel, gewidmet von

2! https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=verkehrslaerm&client=core. Datum des Zugriffs: 01.04.2017.
2 https://de.wikipedia.org/wiki/Marie_Geistinger. Datum des Zugriffs: 02.04.2017.
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der Stadt Graz, an der Fassade des Gebadudes angebracht. Marie Geistinger war eine
Osterreichische Opernsangerin und Schauspielerin.

Abb. 37: Gedenktafel an der Fassade des Wohngebaudes

Im Zuge des groRzugigen Umbaus im Jahr 1913 wurde die Fassade mit neobarocken
Stuckkartuschen nach Entwiirfen Cosmas von Péhn?® bestiickt.

Abb. 38: Kartusche mit Jahreszahl des Umbaus

4.3.2 Rechtliche Erhebungen
4.3.2.1 Eigentimer

Die Eigentumsverhaltnisse sind fur die vorliegende Arbeit nicht von Relevanz und werden
daher nicht naher behandelt.

z http://app.luis.steiermark.at/agis/baukultur/altstadtgraz/web/asvk_graz.htmGIS Steiermark. Datum des Zugriffs 01.04.2017.*

52



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

4.3.2.2 Grundbuch allgemein

Der vollstandige Grundbuchsauszug vom 21.04.2017 kann den Beilagen, Kapitel 10.1.1.7,
entnommen werden. Gegenstandlich wird die Liegenschaft mit der GST-Nr. 674 betrachtet.
Die Flache der Liegenschaft wird im Grundbuch mit 350,0m? gefilhrt. Nachdem das
Grundstick lediglich im Grundsteuerkataster und nicht im Grenzkataster verzeichnet ist,
kann daraus kein rechtsverbindliches Flachenmal} begriindet werden.

4.3.2.3 Rechte und Lasten

Rechte:

Es sind keine Rechte im A2-Blatt verblchert, welche sich auf das gegenstandliche
Grundstlick beziehen.

Lasten:
Es sind keine Lasten im C-Blatt eingetragen.

Tab. 6: Ubersicht Rechte und Lasten

Rechte und Lasten

Rechte keine

Lasten keine

4.3.2.4 Flachenwidmung

Laut gultigem Flachenwidmungsplan 3.0 ist die gegenstandliche Liegenschaft als KG + WA
[EZ] (Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet, ausgenommen Einkaufszentrum) mit einer
zulassigen Dichte von 0,3 bis 2,5 gewidmet.

KG + WA [EA]
0,3 bis 2,5

Abb. 39: Flawi 3.0%

 Geodaten Stadtvermessungsamt Graz. Datum des Zugriffs 14.05.2017.
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Im Flachenwidmungsplan 4.0— 2. Entwurf der Stadt Graz, wird die Liegenschaft als KG + WA
[EA] (Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet, Einkaufszentren - Ausschlussbereiche in
Kerngebieten) mit einer zulassigen Dichte von 0,8 bis 2,5 ausgewiesen. Die
Beeinspruchungsfrist des 2. Entwurfes ist mit 02.09.2016 bereits verstrichen. Allerdings
stimmt die gegenstandliche Nutzung mit der ausgewiesenen Widmung Uberein. Die
Anhebung des Bebauungsdichteminimums von 0,3 auf 0,8 ist unerheblich.

Tab. 7:  Ubersicht Flachenwidmung

Flachenwidmung

Flachenwidmungsplan Flawi 3.0
KG + WA [EZ]
Widmung (Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet,
ausgenommen Einkaufszentrum)
Bebauungsdichte-Min 0,3
Bebauungsdichte-Max 25

4.3.2.5 Kontamination

Das Risiko einer Kontaminierung wurde durch eine augenscheinliche Uberpriifung der
Liegenschaft, durch Uberpriifung der aktuellen Nutzung, durch Erkundigung beim
Eigentimer sowie durch Erhebung im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamts
untersucht. Dabei konnten keine Verdachtsmomente erhoben werden. Somit wird bei der
nachfolgenden Bewertung von einer kontaminationsfreien Liegenschaft ausgegangen.

Bundesland: Steiermark
Bezirk: Graz
Gemeinde: Graz (60101)
Katastralgemeinde: Innere Stadt (63101)
Grundsticksnummer: 674

Information: Dieses Grundstick ist nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

Abb. 40: Auszug aus dem Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamts®

% http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altiasten/vfka/?cgiproxy_url=http%3A%2F %2Fwww5_ umweltbundesamt.at%2Fvika%2Fpz23tiny.pl. Datum des Zugriffs
14.05.2017.
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4.3.3 Allgemeine und technische Gebaudebeschreibung
4.3.3.1 Allgemeine Gebaudebeschreibung

Die Grundstlickparzelle ist mit einem mehrgeschossigen, in offener Bauweise errichteten,
Wohngebaude bebaut. Der machtige Baukorper besteht aus drei oberirdischen Geschossen,
einem Erdgeschoss sowie 1. und 2. Obergeschoss. Das Dachgeschoss (Dachboden) ist
nicht ausgebaut. Lediglich straRenseitig, also entlang der westlichen Grundsticksgrenze, ist
das Gebaude unterkellert. Aufgrund des Gelandeverlaufes sind das Erdgeschoss und
das 1. Obergeschoss im 6stlichen Gebaudetrakt eingeschittet. Es findet ausschliel3lich eine
Wohnnutzung statt. Der Zugang zum Objekt befindet sich an der Westseite. Laut Auskunft
des Stadtarchivs der Stadt Graz beginnt der Bauakt zum Gebaude mit den Jahren 1827 und
1828. Ursprunglich handelte es sich um zwei eigenstandige Wohnhduser. Im
Franziszeischen Kataster, welcher in den Jahren von 1820 bis 1841 erstellt wurde, sind die
beiden Gebaude verzeichnet.

Abb. 41: Auszug aus dem Franziszeischen Kataster %°

Durch einen groRziigigen Umbau im Jahr 1913 wurden die Hauser zusammengefihrt.
Seither ist das Wohngebaude in seiner dufReren Gestalt nahezu unverandert geblieben. Im
Jahr 1986 wurde die Eindeckung und im Jahr 2005 der Dachstuhl des dstlichen
Gebaudetraktes sowie das erdanliegende Mauerwerk des 1.0Obergeschosses erneuert.
Insgesamt sind drei Wohneinheiten, eine Einheit je Geschoss, im Gebaude untergebracht.
Zudem sind im Erdgeschoss noch Abstellrdume vorhanden. Die Wohnung im
2.0bergeschoss wurde zuletzt im Jahr 2005 umfangreich renoviert. Im 1.0Obergeschoss fand
im Jahr 2015 eine Generalsanierung statt. Jede Wohneinheit wird separat beheizt. Die
Wohnung im Erdgeschoss verfugt Uber Elektroradiatoren und die beiden Ubrigen
Wohneinheiten tber Gasthermen. Der Innenhof ist bituminds befestigt.

% GIS Steiermark. Datum des Zugriffs 14.05.2017.
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4.3.3.2 Analyse der Bausubstanz

Ausgangslage

Mit der Errichtung des Gebdudes bzw. der beiden Gebaudeteile wurde inmitten der
Biedermeierzeit (1815 bis 1848) begonnen. Der erste grofie Umbau fand im Jahr 1913, also
gegen Ende der Grinderzeit (1840 bis 1910) statt. Demnach ist von folgender Bausubstanz
auszugehen:

— Massive Wande mit grolen Wandstarken aus Normalformatziegeln

— Gewodlbedecken im Keller (Tonnengewolbe)

— Tramdecken, Dippelbaumdecken

— Geschuppte Eindeckung aus gebranntem Ton

— Stiegen aus Natursteinkonstruktionen

— Fenster aus Holz mit Einfachverglasungen

— Schlechter Schall- und Warmeschutz

— Feuchteschaden im Keller und Sockelbereich aufgrund fehlender Abdichtung
— Verputzschaden an den AuRenwanden sowie Schaden am Stuck

— Beschadigungen aufgrund von Abnutzung und Uberalterung

Technische Kurzbeschreibung

Die bei den Oortlichen Besichtigungen festgestellte Bausubstanz wird anhand einer
technischen Kurzbeschreibung erlautert. Im Zuge der Sichtprifung bzw. Untersuchung
wurde auf die Checkliste der ONORM B1300 zuriickgegriffen.

Kellergeschoss:

Die Kellerraume werden als Abstellraume
genutzt. Zudem sind die Gaszahler der
Wohnungen Top 2 und Top 3 sowie der
Hauswasseranschluss vorhanden.

Wande:
= Vollziegelmauerwerk mit
desolaten  Verputz; massive
Wandstarken

Decke, nach oben:

=  Tonnengewdlbe mit Gurtbdgen

Abb. 42: Keller — Decke und Wande Boden:
=  Erdboden
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Installationen:

= Einfache E-Installation
Treppe:

= Leitertreppe aus Holz

Zustand:

Wie fir Keller dieser Zeit iblich herrschen
erhohte Feuchtigkeitsbedingungen.
Kellerabdichtungen waren zum
% , & . Errichtungszeitpunkt des Gebaudes nicht
b gLl ‘Mm A, T ublich. Es wurden hochstens verdichtete
] S ' o Lehmschichten angebracht. An den
Abb. 43: Kellergewdlbe Wanden und Decken sind
Feuchteschaden mit Ausblihungen und
abgeplatzten Verputz vorhanden.

EG: Lagerraume bergseitig I; Wohnung Top 3 zugehoérig

Die Lagerrdaume sind aufgrund des
Gelandeverlaufs bergseitig eingeschittet.

Wande:

= Vollziegelmauerwerk; der Verputz
wurde aufgrund von Feuchte-
schaden abgeschlagen; massive
Wandstarken

Decke, nach oben:

= Vollziegelgewdlbe; an der
Untersicht wurde eine 8,0cm
starke Polystyroldammung
angebracht.
Boden:

=  Uber Erdreich: Betonboden
Installationen:

= Einfache E-Installation, vor-
wiegend Aufputz verlegt.

= Schmutzwasserfallstrange,

Druckwasserleitungen, sowie
Gasleitungen sind Aufputz
verlegt.

Fenster / Tiren:
= Kastenfenster alteren Datums
= Holzflllungstiren

Abb. 45: Lagerrdaume | — Feuchteschaden
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Zustand:

An den Wanden sind Verndssungen und
seit Langem bestehende  latente
Feuchtigkeitseinwirkungen vorhanden.
Die Feuchtigkeitsmessung ergab stark

erhohte Werte (147 digits).

Abb. 46: Lagerrdume | — Feuchtemessung

EG: Lagerraum bergseitig II; Wohnung Top 1 zugehorig

Der Lagerraum ist ebenfalls bergseitig
eingeschittet.

Wande:

= Vollziegelmauerwerk; ohne
Verputz

Decke:

=  Tonnengewdlbe mit Gurtbdgen
Boden:

= Betonboden
Installationen:

Abb. 47: Lagerraum || = Einfache E-Installation, Aufputz
verlegt.

Fenster / Tiren:

= Holzfenster mit Einfach-
verglasung

=  Holzflllungstiren

Zustand:

Die bergseitigen Wénde sind von latenten
Feuchtigkeitseinwirkungen gepragt.

Abb. 48: Lagerraum Il — Decke u. Wande
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EG: Wohnung Top 1
Die Wohnung ist teilweise unterkellert und schliel3t bergseitig an den Lagerraum | an.

Wande:

= Vollziegelmauerwerk mit Verputz;
massive Wandstarken, Aulen-
wande 65,0cm bis 80,0cm,
Wande zu Pufferraumen
(Stiegenhaus und Lagerraum |I)
12,0cm bis 80,0cm, Innenwande
40,0cm bis 80,0cm.

Decke, nach oben:

= Tramdeckenkonstruktion,
genauer Aufbau nicht bekannt

Decke u. Boden nach unten:

= Uber Keller: Tonnengewélbe mit
Gurtbdgen, genauer Aufbau nicht
bekannt

Abb. 49: Top 1, Schlafzimmer

= Uber Erdreich: genauer Aufbau
nicht bekannt

Installationen:
= Einfache E-Installation, veralteter

Standard

= Druckwasserleitungen aus
verzinktem Eisen, veralteter
Standard

=  Abflussinstallation aus Blei,
veralteter Standard

Heizung:

= Einzelheizung; Elektroradiatoren,
veralteter Standard

Sanitaranlagen:

= Einfache Ausfiihrung, veralteter
Standard

Fenster / Tiren:

= Kastenfenster mit Einfach-
verglasungen und Kunststoff-
rollladen, veralteter Standard

= Holzfenster mit Einfach-
verglasung, veralteter Standard

= Kunststofffenster Fabrikat
Internorm, zeitgemaRer Standard

Abb. 51: Top 1, Kastenfenster mit Rollladen, auf3en

= Innentiren: Holzflllungstiiren

=  Wohnungseingangstur:
doppelfliigelige  Holzflllungstir
mit Glasausschnitten, veralteter
Standard mit maRigem
Einbruchs-schutz, keine
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Brandschutztir
Bodenbelage:
= Stabparkett, guter Zustand
= Linoleum, mafiger Zustand
= Keramik, maRiger Zustand
Wandbelage:

= Malereien, guter bis maRiger
Zustand

Liftung / Klima:
= Nicht vorhanden

Sonstiges:

Abb. 52: Top 1, Holzfiillungstiiren = Keine Rauchwarnmelder
vorhanden

Zustand:

Die Wohnung befindet sich in einem
mafRigen und nicht mehr zeitgemalen
Zustand. Aufgrund des Alters der
Installationsleitungen besteht ein erhdhtes
Leitungsschadenrisiko. Die Kastenfenster
weisen aufgrund einer unterlassenen
Instandhaltung einen sanierungs-
bediirftigen Zustand auf. Die
Beschichtungen der  Fenster- und
Rollladenrahmen wurden bereits seit
Jahren nicht erneuert. In der Folge
sorgten die Witterungseinflisse fir
Abb. 53: Top 1, Kiiche abgeldste Beschichtungen und fiir bereits
konstruktive Schaden am Holz der
Rahmen.

Abb. 54: Top 1, Wohnzimmer
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1.0G: Wohnung Top 2
Die Wohnung ist tber der Wohnung Top 1 und den bergseitigen Abstellrdumen angeordnet
und wurde im Jahr 2015 generalsaniert.

Abb. 56: Top 2, Kastenfenster mit Kunststofffenster innen
(neuwertig) und Holzfenster au3en (Altbestand)

Abb. 57: Top 2, Raume mit Gewolbedecke

Wande:

= Vollziegelmauerwerk mit Verputz;
massive Wandstarken, Aulen-
wande 20,0cm bis 65,0cm,
Wande zZu Pufferraumen
(Stiegenhaus, Liftschacht,
Veranda) 12,0cm bis 65,0cm,
Innenwande 20,0cm bis 65,0cm.

= Erdanliegende  Wand, 2005
errichtet, Stahlbeton mit XPS-
Dammung

Decke, nach oben:
= Tramdeckenkonstruktion
= Vollziegelgewdlbe
= Stahlbetondecke

Decke, nach unten:

= Uber Wohnung Top 1: Tram-
deckenkonstruktion, genauer Auf-
bau nicht bekannt

= Uber Lagerraume: Voliziegel-
gewolbe; mit und ohne Dammung
an der Untersicht

= Uber Innenhof: Betondecke
Installationen:

= E-Installation, zeitgemaler u.
neuwertiger Standard

= Druckwasserleitungen,
zeitgemaler Standard

= Abflussinstallation, zeitgemaRer
Standard
Heizung:
= Etagenheizung; Gastherme,
Fabrikat Vaillant, Baujahr 2006
= Warmeabgabe mittels Radiatoren
Sanitaranlagen:
= Zeitgemaler Standard
Fenster / TUren:

= Kastenfenster mit Kunststoffroll-
|aden: Im Zuge der Wohnungs-
sanierung wurden die rauminnen-
seitige = Fensterebene  durch
Kunststofffenster mit Zweifach-
isolierverglasung, Fabrikat Rein-
precht, ersetzt. Die &aulere
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Fensterebene blieb aufgrund der
Auflagen des Grazer Altstadt-
erhaltungsgesetzes unverandert.
Die Beschichtungen der Fenster-
und Rollladenrahmen  wurde
ebenfalls seit Jahren nicht
erneuert. Es ist bereits zu
konstruktiven Schaden am Holz
der Rahmen gekommen.

= Kunststofffenster: Im Innenhof-
bereich wurden im Jahr 2015
Kunststofffenster, Fabrikat Rein-
precht, verbaut.

= Innentiren: Holzflllungstiren

=  Wohnungseingangstur:
doppelfligelige  Holzfillungstir
mit Glasausschnitten, veralteter

Standard mit maRigem
Einbruchsschutz, keine Brand-
Abb. 58: Top 2, Gastherme (BJ 2006) im Badezimmer schutztur

Bodenbelage:
=  Stabparkett, guter Zustand
= Keramik, guter Zustand

= Linoleum (Veranda), maRiger
Zustand

Wandbelage:

= Malereien, neuwertiger Zustand
Liftung / Klima:

= Nicht vorhanden
Sonstiges:

= Lift, Ein-/Ausstiegsmdglichkeit im
Halbstock dartiber

= Im Nordwesten ist Uber dem

Haupteingang eine allseitig
. o umschlossene  Veranda  vor-
Abb. 59: Top 2, Zimmer, Malerarbeiten im Gange handen. Diese besteht aus einer
Holzriegelkonstruktion  (20,0cm)
mit dazwischenliegender Dam-
mung und Kunststofffenstern. Die
Beschichtung der aullen-
liegenden Holzschalung wurde
des Langeren nicht erneuert und
befindet sich in einem maRigen
Erhaltungszustand. An der
Dachuntersicht sind Feuchte-
schaden vorhanden. Mangels
ausreichender Warmedammung
kann die Veranda nicht als
Wohnraum genutzt werden und
ist daher als Abstellraum ein-
gerichtet. Die Veranda kann somit
als Pufferraum betrachtet werden.
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= Keine Rauchwarnmelder
vorhanden

Zustand:

Die bergseitigen Raume werden durch
den Baukérper des Hauptgebaudes stark
verschattet, sodass es zu wenig
natlrlichem Lichteinfall kommt. An der
auleren Fensterebene der Kastenfenster
und am Rollladenbehang sind
Instandhaltungsmangel zu  beheben.
Aufgrund der unlangst stattgefundenen
Renovierung kann der Zustand der
Wohnung als gut bewertet werden.

4_.5‘.
Abb. 62: Top 2, Veranda Dachuntersicht
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2.0G: Wohnung Top 3
Die Wohnung ist tGber der Wohnung Top 2 situiert und wurde im Jahr 2005 umfangreich
renoviert.

Abb. 64: Top 3, Kastenfenster mit Holzfenster innen
(neuwertig) und Holzfenster auen (Altbestand)

Abb. 65: Top 3, Badezimmer

Wande:

= Vollziegelmauerwerk mit Verputz;
massive Wandstarken, Aulen-
wande 30,0cm bis 50,0cm,
Wande Zu Pufferraumen
(Stiegenhaus, Liftschacht,
Veranda) 30,0cm bis 65,0cm,
Innenwande 20,0cm bis 40,0cm.

= Bergseitige Aufienwand, Stahl-
beton mit XPS-Dammung

Decke, nach oben:

= Stahlbetondecke; 20,0m? sind mit
20,0cm starken EPS-Platten
gedammt, 219,0m® sind un-
gedammt

Decke, nach unten:
= Tramdeckenkonstruktion
= Vollziegelgewdlbe
= Stahlbetondecke
Installationen:

= E-Installation, zeitgemaler
Standard

= Druckwasserleitungen,
zeitgemaler Standard

= Abflussinstallation, zeitgemafRer
Standard

Heizung:

= Etagenheizung; Gastherme,
Fabrikat Vaillant, Baujahr 2006

= Warmeabgabe mittels Radiatoren
Sanitaranlagen:

= Zeitgemaler Standard
Fenster / Turen:

= Kastenfenster mit Kunststoffroll-
laden: Nachdem das &ulere
Erscheinungsbild des Gebaudes
aufgrund des Grazer Altstadt-
erhaltungsgesetzes nicht ver-
andert werden durfte, hat man im
Zuge der Wohnungs-renovierung
um Jahr 2005 lediglich die innere
Fensterebene erneuert.
Holzfenster mit Zweifachisolier-
verglasung des Herstellers
Katzbeck wurden verbaut.

64



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

=  Holzfenster: Im Innenhofbereich
sind ebenfalls Holzfenster des
Herstellers Katzbeck vorhanden.

= Stahlfenster: Im Osten des
Wohnhauses ist ein Fensterportal
mit Fixverglasungen und drei
Fenstertiren vorhanden. Ein
Zutritt zur Terrasse und Garten ist
moglich.

= Innentiiren: Holzflllungstiren

= Wohnungseingangstiir:
doppelfligelige  Holzflllungstir
mit Glasausschnitten, veralteter

3
o -
. |
. ] L N !
: ' I : " 1
—— g

Abb. 66: Top 3, Gastherme (BJ 2006) im Abstellraum

Standard mit mafigem
Einbruchsschutz, keine Brand-
schutztir

Bodenbelage:
= Stabparkett, guter Zustand
= Keramik, guter Zustand
Wandbelage:
= Malereien, guter Zustand
Liftung / Klima:
= Nicht vorhanden
Sonstiges:
= Lift, Ein-/Ausstiegsmaéglichkeit im
Halbstock darunter

=  Keine Rauchwarnmelder
vorhanden

Zustand:

Abb. 67: Top 3, Wohnungseingangstur

Aufgrund der nahezu ungedammten
obersten Geschossdecke kommt es zu
hohen Transmissionswarmeverlusten.
Folglich wird die Wohnung in den
Sommermonaten stark aufgeheizt, vice
versa in der kalten Jahreszeit rasch
abgekuhlt. Wie auch in den
darunterliegenden Wohnungen ist die
aullere Fensterebene der Kastenfenster
sanierungsbediirftig. Die Ausstattung der
Wohnung kann als exklusiv bezeichnet
werden. Der Zustand der Wohnung ist als
gut zu bewerten.
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Dachgeschoss:

Dachform:
= Hauptdach: Krippelwalmdach
= Nebendach: Satteldach

Dachstuhl:
=  Zimmermannsmalfige
Konstruktion

= Hauptdach: Pfettendachstuhl mit
doppelt stehendem Stuhl und
Bundtram, maRiger Zustand

= Nebendach: Sparrendachstuhl
mit Bundtram, guter Zustand

Unterdach:
= Nicht vorhanden
Eindeckung:

= Hart, Tondachziegel; Dachziegel
Modell  Biberschwanz,  guter
Zustand

Schneesicherung:

= Vorhanden, Schneenasen aus
Blech

Entwasserung:

Abb. 69: Nebendach

= Hangerinnen und Fallrohre aus
beschichteten verzinktem Blech,
guter Zustand

Fenster / Tlren:

=  Holzfenster mit Einfach-
verglasung, teilweise mit
Fensterladen, veralteter
Standard, erhebliche

Instandhaltungsmangel
Sonstiges:

= 20,0m® der oberste Geschoss-
decke sind mit 20,0cm starken
EPS-Platten gedammt; 219,0m?
sind ungedammt

Zustand:

Abb. 70: Dachstuhl Hauptdach Die Dachstuhlkonstruktion des
Hauptdaches ist bereits Jahrzehnte alt

und weist Schaden aufgrund von
Feuchtigkeitseinwirkung und Schadlings-
befall auf. Auswirkungen auf das
Tragverhalten sind augenscheinlich nicht
erkennbar. Die Dachstuhlkonstruktion des
Nebendaches sowie die Eindeckung und
Dachentwasserung befinden sich in
einem guten Zustand.
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Mangels Unterdach kann es jedoch zu
Niederschlagswassereintritt ~ Uber  die
geschuppte und somit nicht regendichte
Eindeckung kommen.

Zusammenfassend kann der Zustand des
Dachgeschosses als gut bewertet
werden.

Abb. 71: Dachstuhl Hauptdach

Abb. 72: Dachstuhl Nebendach

Stiegenhaus EG bis 2.0G:

Wande:

= Vollziegelmauerwerk mit Verputz;
massive Wandstarken, Aulien-
wande bis 65,0cm

Stiegen:

= zweildufige mit Podest,
Natursteinkonstruktion frei
auskragend; Gebrauchsspuren

Gelander:

= Schmiedeeisern mit Handlauf aus
Holz, guter Zustand

Installationen:

= E-Installation, einfacher Standard

Abb. 73: Stiegenhaus Fenster / Taren:
= Holzfenster mit Einfach-
verglasung, maRiger Zustand mit
erhebliche Instandhaltungs-

mangeln
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Abb. 74: Stiegenhausfenster

Abb. 75: Liftschacht

= Eingangstir aus Holz mit
Glasausschnitten, veralteter
Standard mit manligem
Einbruchsschutz

= Wohnungseingangsturen:
doppelfliigelige  Holzfiillungstir
mit Glasausschnitten, veralteter

Standard mit mafigem
Einbruchsschutz, keine Brand-
schutztiren

= Dachbodentir: Holzfullungstur
Bodenbelage:

= Stein, geringfligige Abnitzungs-
spuren
Lift:
= Die Jahrzehnte alte Liftanlage ist
auller __Betrieb, da die Anlage
nicht TUV geprift und somit nicht

den derzeit gultigen Sicherheits-
standard entspricht.

= Ein-/Ausstiegsmdglichkeit im
Erdgeschoss und im Halbstock
zwischen 1.0G und 2.0G

Wandbelage:
= Malereien, guter Zustand

Sonstiges:
= Das Stiegenhaus ist nicht
konditioniert
Zustand:

Die erheblichen Instandhaltungsmangel
an den Fenstern, die Gebrauchsspuren
an den Stiegen sowie die
Unbenutzbarkeit der Liftanlage fuhren zu
einem maRigen Zustand des
Stiegenhauses.
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Verputz:

= Rieselputz; aufgrund von
Feuchtigkeitseinwirkung und
Uberalterung ist der Verputz
bereits bereichsweise abgeplatzt.
Provisorische = Ausbesserungen
wurden hofseitig vorgenommen.
Im Bereich des sudlichen
Dachgeschosses fehlt der
Verputz grof¥flachig. Hier ist das
Vollziegelmauerwerk ersichtlich.
Im Erdgeschoss, sud- und
westseitig, wurde der Rieselputz
mit Quaderung hergestellt.

Farbelung:

= Die Farbelung ist stark ver-
unreinigt und  infolge  der
provisorischen Ausbesserungen
ist kein einheitliches Erschein-
ungsbild mehr gegeben. Zudem
sind Graffitibespriihungen entlang
der StralRe vorhanden.

= Die Beschichtung weist Schaden
hervorgerufen  durch  Spritz-
wasser, Schaden aufgrund
aufsteigender Feuchtigkeit sowie
mechanische  Beschadigungen
(Anfahrtsschaden) auf.

Dekorative Gestaltung:

= Stuckkartuschen in Form von
Medaillons und Bandelwerken; im
neobarocken Stil nach Entwiirfen
Cosmas von Péhn?’ (1913), guter
Zustand

= Stockwerkgesimse; Risse und
Verputzablésungen, Abdeck-
bleche lose oder verbeult;
sanierungsbediirftiger Zustand

= Eckfaschen; Risse und
Verputzabldsungen, sanierungs-
bedurftiger Zustand

= Fenster / Turgesimse; Risse und
Verputzablésungen, sanierungs-
bedirftiger Zustand

=  Dachuntersicht; Feuchteschaden
am Verputz, Verputzabldsungen

Abb. 78: Stidfassade mit Verputzschaden

27 http://app.luis.steiermark.at/agis/baukultur/altstadtgraz/web/asvk_graz.htmGIS Steiermark. Datum des Zugriffs 01.04.2017.*
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Fenster / Tlren:

= Die Holzfenster weisen Schaden
infolge der Witterungseinflisse
auf. Instandhaltungsmafnahmen
wurden des Langeren nicht
durchgefihrt, sodass bereits
konstruktive Schaden an den
Hoélzern  der  Fenster- und
Rollladenrahmen gegeben sind.

Veranda 1.0G:

= Die Holzbeschichtung der
Veranda weildt Instandhaltungs-
mangel auf. An den Brettern der
Dachuntersicht sind
Feuchteschaden und erste
Vermorschungen erkennbar. Ein
rickgestauter  Reparaturbedarf
besteht.

Zustand:

Die Fassade mit ihren Profilierungen,
Stuckkartuschen und Gesimsen befindet
sich in einem &uRerst sanierungs-
bedirftigen Zustand. Instandhaltungs-
maflnahmen wurden Uber Jahre hinweg
unterlassen. Verputz-, Gesimse- und
Stuckkartuschenteile kénnen herabfallen,
sodass eine potenzielle Gefdhrdung fir
Passanten gegeben ist.

Abb. 81: Fassade mit Schaden
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AulRenanlagen:

Zaunanlage:
= Betonmauer mit Saulen; Graffiti-
bespriihungen
=  Schmiedeeisernes Zaunfeld

sowie doppelfliigeliges schmiede-
eisernes Tor

Innenhof:
= Bitumintse Befestigung

Zustand:

Die AulRenanlagen befinden sich in einem
guten Zustand.

Abb. 82: Zaunanlage

Abb. 83: Innenhof bituminds befestigt

4.3.3.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bauzustand des Wohngebaudes entspricht dem Baualter. Im Laufe der Bestandsjahre
fanden Sanierungen und Modernisierungen statt. Zum Bewertungsstichtag weist
insbesondere die Fassade Bauschaden, welche in naher Zukunft behoben werden missen,
auf. Die ganzheitliche Betrachtung des Gebaudes fihrt jedoch zu einem guten
Erhaltungszustand.

71



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

4.3.3.4 Flachenaufstellung

Die Bestandsaufnahme erfolgte anhand der vom Eigentimer zu Verfigung gestellten Plane.
Vorort wurden die Planmafe mit dem Naturmalien gegenlibergestellt und gegebenenfalls
eine Korrektur vorgenommen. Bei der Durchfihrung der Bestandsaufnahme und
Flachenermittiung wurde auf die ONORM A6250-1 - Aufnahme und Dokumentation von
Bauwerken und AuBenanlagen, und ONORM B1800- Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten von Bauwerken und zugehdérigen Aufienanlagen, zurlickgegriffen.

Tab. 8: Flachenaufstellung im Detail

Kellergeschoss

BRI 191,62m°
Nutzflache 43,20m2
(Lager)
Erdgeschoss
BRI 768,10m*
Wohnnutzflache 73,91m?
Nutzflache 74,44m2

(Lager, Stiegenhaus)

1. Obergeschoss

BRI 886,94m’°

Wohnnutzflache 169,05m2
Nutzflache )
(Stiegenhaus) 17,38m

2. Obergeschoss

BRI 919,37m°

Wohnnutzflache 187,32m2
Nutzflache )
(Stiegenhaus) 15,53m

Aulenanlagen

bituminds befestigter

2
Innenhof 95,08m
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Tab. 9: Flachenaufstellung gesamt

Gesamt
BRI 2.766,03m°
Wohnnutzflache 430,28m*
(Lagé\ll'fjf?,zt?ezcehniaus) 150,55m”
Aulenanlagen
bituminds befestigter 95,08m?

Innenhof
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4.3.3.5 Energieeffizienz

Nachdem davon ausgegangen werden muss, dass das Gebdude eine maRige
Energieeffizienz aufweist, wurde ein Energieausweis fir das Gebaude erstellt und eine
Gebaudethermografie vorgenommen.

Energieausweis

Fir die Energieausweisberechnung wird die Zehentmayer?® Energieausweissoftware GEQ,
Version 2017,050103 (Ubungsversion), verwendet. Die von der Software herangezogenen
Berechnungsgrundlage und Annahmen sind nachfolgend angeflhrt:

— Bauteile nach ON EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und
Warmedurchgangskoeffizient

— Fenster nach ON EN ISO 10077-1 Warmetechnisches Verhalten von Fenstern, Tilren
und Abschllissen

— Erdberihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau

— Unkonditionierte Gebéaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 Warmeschutz im
Hochbau

— Warmebricken pauschal nach ON B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau

— Verschattung detailliert nach ON B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau

Die relevanten Bauteilaufbauten konnten nicht in allen Bereichen durch die Inaugenschein-
nahme erhoben und verifiziert werden. Nachdem die Konstruktionen nicht zerstérungsfrei
gedffnet werden konnten und der Eigentimer zerstdrende Untersuchungen ausschloss,
mussten, konservativer Weise, Default-Werte zum Ansatz gebracht werden. Diese wurden
dem OIB-RL6 Leitfaden [20, S. 7] entnommen.

Dem Umbau im 6&stlichen Gebaudetrakt (Jahr 2005) ging eine Detailplanung voraus.
Fur diese Bereiche liegen Beschreibungen der Bauteilaufbauten vor. Laut Auskunft des
Eigentimers wurden die Aufbauten wie im Plan beschrieben umgesetzt. Im Zuge der
ortlichen Besichtigung wurden diese Aufbauten auf Plausibilitat Gberprift.

Die Geometrie des Wohngebaudes (Flachen und Volumina) wurde anhand der zu Verfiigung
gestellten Plane und des vor Ort durchgeflihrten Aufmales ermittelt. Als Grundlage diente
dabei die ONORM B1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und
zugehodrigen Auflenanlagen. Als Norm-AuRentemperatur wurden -10,5°C und als Soll-
Innentemperatur +20,0°C definiert. Die Bauweise wurde als sehr schwer festgelegt.

Zunachst wurden die drei Wohneinheiten getrennt voneinander untersucht und im Anschluss
eine Gesamtbeurteilung vorgenommen. Die wesentlichsten Annahmen sowie die
Teilergebnisse werden in der Folge angefihrt.

2 Zehentmayer Software GmbH, Gewerbehofstralie 24, 5023 Salzburg.
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EG: Wohnung Top 1

Allgemeines zu den Bauteilaufbauten:

Die Aufenwande wurden unterteilt in Wandstarken mit 80,0cm und 65,0cm. Der Wand-
aufbau wurde mit einem Vollziegelmauerwerk (A=0,69 W/mK und p=1.600kg/m®) sowie
Innen- und AufRenputz (Normalputzmoértel) erhoben. Die Wande zu den Pufferrdumen
Stiegenhaus und Lagerraum (Wandstarken 80,0cm, 65,0cm, 35,0cm 20,0cm und 12,0cm)
wurden mit demselben Wandaufbau angesetzt.

AWO01
bestehend

AuBenwand 80cm

Normalputzmartel
Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

AWO02
bestehend
Normalputzmértel

Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmartel

AuBenwand 65cm

W01
bestehend
Normalputzmértel

Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

Wand 80cm zu sonstigem Pufferraum

IW03
bestehend
Normalputzmértel

Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

Wand 65cm zu sonstigem Pufferraum

IWO05
bestehend
Normalputzmértel

Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

Wand 35cm zu sonstigem Pufferraum

W02

bestehend

Wand 20cm zu sonstigem Pufferraum

Normalputzmértel
Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

W04

bestehend

Wand 12cm zu sonstigem Pufferraum

Normalputzmértel
Mauerziegel / Mischmauerwerk
Normalputzmértel

von Innen nach Aulzen
B
B
B
Rse+Rsi= 0,17 Dicke gesamt
von Innen nach Aulten
B
B
B
Rse+Rsi=0,17 Dicke gesamt
von Innen nach Aulen
B
B
B
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt
von Innen nach Aullen
B
B
B
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt
von Innen nach Aullen
B
B
B
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt
von Innen nach Aulen
B
B
B
Rse+Rsi=0,26 Dicke gesamt
von Innen nach Aulen
B
B
B
Rse+Rsi= 0,26 Dicke gesamt

Abb. 84: Bauteilaufbauten: Wohnung Top1 - Wande

Dicke

0,0200
0,8000
0,0300

0,8500

Dicke

0,0200
0,6500
0,0300

0,7000

Dicke
0,0200
0,8000
0,0300
0,8500

Dicke
0,0200
0,6500
0,0200
0,6900

Dicke

0,0200
0,3500
0,0200

0,3900

Dicke

0,0200
0,2000
0,0200
0,2400

Dicke

0,0200
0,1200
0,0200
0,1600

A
1,000
0,690
1,000

U-Wert

1,000
0,690
1,000

U-Wert

1,000
0,690
1,000
U-Wert

1,000
0,690
1,000
U-Wert

1,000
0,690
1,000
U-Wert

A
1,000
0,690
1,000

U-Wert

A
1,000
0,690
1,000

U-Wert

d/ A
0,020
1,159
0,030

0,72

d/ A
0,020
0,942
0,030

0,86

d/ A
0,020
1,159
0,030

0,68

d/ A
0,020
0,942
0,020

0,81

d/
0,020
0,507
0,020
1,24

d/ A
0,020
0,290
0,020

1,70

d/ A
0,020
0,174
0,020
2,11

Nachdem der FuRbodenaufbau Gber dem unkonditionierten ungedammten Keller (67,10m2)
und dem erdanliegenden FuRboden (49,5m?) nicht bekannt und nicht zu eruieren ist, wurde
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auf Default-Werte des OIB-RL6 Leitfadens [20, S.7] zurtckgegriffen. Fur Gebaude, welche
vor dem Jahr 1900 errichtet wurden, wird ein U-Wert von 1,25 W/m2K angeflhrt.

Die Decke zur dariiberliegenden Wohnung Top 2 (116,6m?) besteht aus einer Tramdecken-
konstruktion. Der genaue Aufbau ist nicht bekannt. Ein U-Wert von 1,00 W/m?K [21, S. 50]
wird zum Ansatz gebracht. Nachdem der OIB-RL6 Leitfaden keine diesbezliglichen Angaben
enthalt, wurde dieser Wert den Tabellen des Handbuchs fiir Energieberatung entnommen.
Das besagte Handbuch wurde im Auftrag des Bundesministeriums flir Verkehr, Innovation
und Technologie erstellt und im Jahr 2016 herausgegeben.

KDO01 FuRboden zu unkonditioniertem ungediammten Keller, Default Wert it. OIB RL6, <1900
bestehend

Dicke gesamt 0,4000 U-Wert** 1,25

EBO1 erdanliegender FuBboden, Default Wert It. OIB RL6, <1900
bestehend

Dicke gesamt 0,4000 U-Wert** 1,25

ZD01 warme Zwischendecke gegen getrennte Wohneinheiten, Default Wert It. Handbuch fir
bestehend

Dicke gesamt 0,4200 U-Wert 1,00

Abb. 85: Bauteilaufbauten: Wohnung Top1 - Decken

Die Wohnung verflugt Uber Kastenfenster alteren Datums. Die U-Werte dieser Fenster
(2,60 W/m?K; Ug= 2,90 W/m?K, Ug= 2,20 W/m?K, g= 0,83) wurden anhand der Kennwerte,
welche in der Datenbank der Energieausweissoftware GEQ unter den Rubriken
~Altbaufenster” und ,Altbaukatalog Glas“ gelistet sind, ermittelt. Im Innenhof sind ein Fenster
mit Einfachverglasung (U-Wert 5,09 W/m?K) und ein Kunststofffenster (Hersteller Internorm,
U-Wert 1,83 W/m?K, g=0,71%) neueren Datums vorhanden. Die Verschattung der Fenster
wird den ortlichen Gegebenheiten angepasst. Zudem sind noch ein Altbaufenster (U-Wert
529 W/m?K) und das Wohnungseingangsportal (U-Wert 2,50 W/m?K [20, S.7] im
Stiegenhaus (Pufferraum) vorhanden.

Ergebnis:
Tab. 10: Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 1
Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 1
HWB ref sk 218,4 kWh/m?a (Klasse F)
PEB sk 483,8 kWh/m?a (Klasse G)
COy sk 69,9 kg/m2a (Klasse F)
f ee 4,30 (Klasse G)
charakteristische Lange 1,70 m
Brutto-Grundflache 117,0 m?
Bruttovolumen 450,0 m®

2 Kunststofffenster mittlerer Standard, laut Datenbank GEQ.

76



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

Der Standort und die rechnerisch hohen Warmeverluste fihren dazu,

die

Rauminnentemperatur von 20,0°C auch in den Sommermonaten, zum Beispiel bei
Schlechtwetterphasen oder im Nachtzeitraum, unterschritten wird. Daher ergeben sich fur
die Wohnung Top 1 365 Heiztage im Jahr. Die mit Abstand grof3ten Warmeverluste treten
Uber den Fullboden zum unkonditionierten ungeddmmten Keller auf. Dahinter folgen
Warmeverluste Uber den erdanliegenden FulRboden, den Fenstern und den 65cm starken

Aullenwanden.
Energieausweis fiir Wohngebdude
i sous  OIB-Richtlinie &

OiB srmons SRSt s

BEZEICHNUNG Wohung Erdgeschoss Top1

Gebaude(-teil) Wohung Top1 Baujahr 1820

i Letzie Verdnderung

Straiie Wickenburggasse 9 Katastralgemeinde Geidort

PLZIOr B010 Graz KG-Nr. 63103

Grundsticksnr. 674 Seehohe 353m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,

STANDORT-KOHLENDICXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB ger sk PEB sx CO2 5 foee
Energieausweis nicht giiltig.
A++ Version fiir Ubungszwecke.
Der gewerbliche Gebrauch ist

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfldche M7 m? charakteristische Lénge 1,70m mittlerer U-Wert 1,01 Wim?K
Bezugsflache 93 m* Heiztage 365d LEK -Wert 81.7
Brutto-Volumen 450 m* Heizgradtage 3571 Kd Art der Liftung Fensteriftung
Gebaude-HUlfMlache 265 m* Klimaregion s80 Bauweise sehr schwer
Kompaktheit (4/V) 0,59 1/m Norm-Aufientemperatur -105°C Soll-Innentemperatur 20°C
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ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf k.A. HWB qer i 203.1 kWnh/m®a
Heizwarmebedarf HWB 203.1 kWh/m*a
End-/Lieferenergiebedart k.A. E/LEB gy 239.0 kWhim?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor k.A. foee 4,30
Erneuerbarer Anteil k.A.

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwérmebedarf 25.470 kWh/a HWB g sic 2184 kWhim?a
Heizwéirmebedarf 25470 kWh/a HWB g 218.4 kWh/m®a
Warmwasserw@rmebedarf 1.4%0 kWhi/a WWWB 12,8 kWh/m#a
Heizenergiebedarf 27.617 kWh/a HEB g 236.9 kWh/m?a
Energleaufwandszahl Heizen € anzH 1.02
Haushaltsstrombedar? 1.915 kWh/a HHSB 16.4 kWhim?a
Endenergiebedarf 29.532 kWhia EEB g 2533 kWhim?a
Primé&renergiebedarf 56.407 kWhia PEB g 483.8 kWh/m®a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 38.983 kWhia PEBp em sk 334.3 kWh/m®a
Primérenergiebedarf emeuerbar 17.424 KWh/a PEBem sk 149,4 kWhim?a
Kohlendioxidemissionen 8.151 kgl/a CO2g, 899 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor e 4,30
Photovoltaik-Export PV Export sk

Abb. 86: Auszug Energieausweis Wohnung Top 1

1.0G: Wohnung Top 2

Allgemeines zu den Bauteilaufbauten:

Die AuBenwande mit 65,0cm, 50,0cm und 30,0cm Starke sowie die Wande zu den
Pufferrdumen (Stiegenhaus, Liftschacht, Veranda) wurden mit einem Vollziegelmauerwerk
(A=0,69 W/mK und p=1.600kg/m®) sowie Innen- und AuRenputz (Normalputzmértel) zum
Ansatz gebracht.

Der Wandaufbau der bergseitigen und erdanliegenden Auf’enwand (>1,5m unter Erdreich,
65,7m?) wurde laut den vorliegenden Detailplédnen in Rechnung gestellt. Dabei ergibt sich ein
U-Wert von 0,45 W/m?K. In den nachfolgenden Abbildungen werden nur jene Aufbauten
dargestellt, die nicht bereits zuvor angeflhrt wurden.

AWO02 AuBenwand 50cm

bestehend von Innen nach Aulen Dicke A d/ A
Normalputzmértel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,5000 0,690 0,725
Normalputzmértel B 0,0300 1,000 0,030
Rse+Rsi = 0,17 Dicke gesamt 0,5500 U-Wert 1,06
AW03  AuBenwand 30cm
bestehend von Innen nach Auflen Dicke A d/ A
Normalputzmértel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,3000 0,690 0,435
Normalputzmértel B 0,0300 1,000 0,030
Rse+Rsi = 0,17 Dicke gesamt 0,3500 U-Wert 1,53
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W02 Wand 50cm zu sonstigem Pufferraum
bestehend von Innen nach AuRen Dicke A d/ A
Normalputzmartel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,5000 0,690 0,725
Normalputzmértel B 0,0200 1,000 0,020
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt 0,5400 U-Wert 0,98
W03 Wand 30cm zu sonstigem Pufferraum
bestehend von Innen nach Aulen Dicke A d/ A
Normalputzmértel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,3000 0,690 0,435
Normalputzmértel B 0,0200 1,000 0,020
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt 0,3400 U-Wert 1,36
EWO01 erdanliegende Wand (>1,5m unter Erdreich)
bestehend von Innen nach AuRen Dicke A d/ A
Spachtelung B 0,0050 1,400 0,004
Stahlbeton B 0,3000 1,900 0,158
bit. Abdichtungsbahn B 0,0050 0,230 0,022
XPS B 0,0800 0,042 1,905
Rse+Rsi=0,13 Dicke gesamt 0,3900 U-Wert 0,45

Abb. 87: Bauteilaufbauten: Wohnung Top 1 - Wande

Die Deckenkonstruktion zwischen der Wohnung Top 1 und Top 2 besteht aus einer
Tramdeckenkonstruktion (U-Wert 1,0 W/m?K, Default-Wert laut Handbuch fiir Energie-
beratung). Ziegelgewdlbe bilden die Deckenkonstruktion Uber den Abstellrdumen. Der
gesamte Aufbau konnte den vorliegenden Detailplanen entnommen werden. Dabei ist das
Ziegelgewdlbe auf einer Flache von 49,0m?an der Unterseite mit einer 8,0cm starken Lage
EPS-Dammung bestiickt. 42,0m? sind ungedammt. Die Deckenkonstruktion iber dem
Innenhof wird laut den Detailpléanen angesetzt und ein U-Wert von 0,31 W/m?K ermittelt.

Z2Do1 warme Zwischendecke gegen getrennte Wohneinheiten, Default Wert It. Handbuch fiir
bestehend

Dicke gesamt 0,4200 U-Wert 1,00

KDO01 Decke zu unkonditioniertem ungedammten Keller
bestehend von Innen nach Auen Dicke A d/ A

Parkett B 0,0200 0,160 0,125
Estrich B 0,0600 1,400 0,043
Trennschicht B 0,0010 0,230 0,004
TDP B 0,0300 0,033 0,909
XPS B 0,0600 0,032 1,875
Beton B 0,0300 1,480 0,020
Schattung B 0,0200 0,330 0,061
Vollziegelgewdlbe B 0,2500 0,590 0,424
XPS B 0,0800 0,032 2,500
KlebeSpachtel B 0,0030 0,800 0,004
Rse+Rsi= 0,34 Dicke gesamt 0,5540 U-Wert 0,16
KD02 Decke zu unkonditioniertem ungedammten Keller
bestehend von Innen nach Auzen Dicke IS d/ A
Parkett B 0,0200 0,160 0,125
Estrich B 0,0600 1,400 0,043
Trennschicht B 0,0010 0,230 0,004
TDP B 0,0300 0,033 0,909
XPS B 0,0600 0,032 1,875
Beton B 0,0300 1,480 0,020
Schattung B 0,0200 0,330 0,061
Vollziegelgewdlbe B 0,2500 0,590 0,424
Rse+Rsi = 0,34 Dicke gesamt 0,4710 U-Wert 0,26

79



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

DDO01 AuRendecke, Warmestrom nach unten

bestehend von Innen nach AuRen Dicke h d/ A
Parkett B 0,0200 0,770 0,118
Estrich B 0,0600 1,400 0,043
Trennschicht B 0,0010 0,230 0,004
TDP B 0,0300 0,033 0,909
XPS B 0,0600 0,032 1,875

Stahlbeton - Decke

as}

0,1500 2,300 0,065
Rse+Rsi = 0,21 Dicke gesamt 0,3210 U-Wert 0,31

Abb. 88: Bauteilaufbauten: Wohnung Top 1 — Decken zwischen EG u. 1.0G

Zwischen den Wohnungen Top 2 und Top 3 sind drei unterschiedliche Deckenkonstruktionen
gegeben. Davon bestehen 164,2 m? aus einer Tramdeckenkonstruktion, 48,6 m? aus einem
Ziegelgewdlbe und 18,3 m? aus einer Stahlbetondecke. Die dazugehérigen Aufbauten
wurden im Zuge der Detailplanung erhoben und in den vorliegenden Bestandsplanen
verzeichnet. Diese wurden fir die Berechnung herangezogen.

ZD02 warme Zwischendecke gegen getrennte Wohn- und Betriebseinheiten
bestehend von Innen nach AuRen Dicke A d/ A

Deckenputz B 0,0200 1,000 0,020
Stukkaturschalung B 0,0240 0,140 0,171
Holztram dazw. B 20,0 % 0,130 0,231
Mineralwolle B 80,0 % 0,1500 0,450 0,267
Schalung B 0,0240 0,140 0,171
Schattung B 0,0500 0,330 0,152
Trennschicht B 0,0010 0,500 0,002
Mineralwolle TDP B 0,0300 0,033 0,909
Trennschicht B 0,0010 0,500 0,002
Estrichbeton B 0,0600 1,480 0,041
Parkett B 0,0200 0,160 0,125
RTo 2,3125 RTu 2,2416 RT 22771 Dicke gesamt 0,3800 U-Wert 0,44

Holztram: Achsabstand 0,800 Breite 0,160 Rse+Rsi 0,26

ZD03 warme Zwischendecke gegen getrennte Wohn- und Betriebseinheiten
bestehend von Innen nach AuRen Dicke A d/ A

Deckenputz B 0,0200 1,000 0,020
Vollziegelgewdlbe B 0,2500 0,580 0,424
Schuttung B 0,0500 0,330 0,152
TDP B 0,0300 0,033 0,909
Trennschicht B 0,0010 0,230 0,004
Estrich B 0,0600 1,400 0,043
Belag B 0,0200 0,160 0,125

Rse+Rsi =0,26 Dicke gesamt 0,4310 U-Wert 0,52

ZD04 warme Zwischendecke gegen getrennte Wohn- und Betriebseinheiten
bestehend von Innen nach AuRen Dicke A d/ A

Deckenputz B 0,0200 1,000 0,020
Stahlbeton - Decke B 0,1500 2,300 0,065
XPS B 0.0600 0,032 1,875
TDP B 0,0300 0,033 0,908
Trennschicht B 0,0010 0,230 0,004
Estrich B 0,0600 1,400 0,043
Parkett B 0,0200 0,170 0,118

Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt 0,3410 U-Wert 0,30
Abb. 89: Bauteilaufbauten: Wohnung Top 1 — Decken zwischen 1.0G u. 2.0G

Die Kastenfenster an der Ost- und Sidfassade wurden im Zuge der Wohnungssanierung im
Jahr 2015 instand gesetzt. Die rauminnenseitige Fensterebene wurde mit Kunststofffenstern
(2-Scheiben Isolierverglasung) des Herstellers Reinprecht bestiickt. Nachdem sich die
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aulRere Fensterebene in einem maRigen Erhaltungszustand befindet, wird konservativer
Weise lediglich die Kunststofffensterebene (U-Wert 0,91 W/m?K, g=0,51%*) in die Berechnung
eingebracht. Im Innenhofbereich wurden ebenfalls Fenster und Fenstertiren aus Kunststoff
des Herstellers Reinprecht verbaut. Die Verschattung der Fenster wird den ortlichen
Gegebenheiten angepasst. Das Wohnungseingangsportal (U-Wert 2,50 W/m?K [20, S. 7]
und ein Altbaufenster (U-Wert 4,44 W/m?K) befinden sich im Stiegenhaus (Pufferraum).

Die Warmebereitstellung erfolgt mit einer Gastherme, Baujahr 2006.

Ergebnis:
Tab. 11: Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 2
Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 2
HWB Ref sk 93,9 kWh/m?2a (Klasse C)
PEB s« 228,4 kWh/m?2a (Klasse D)
CO5 sk 44,2 kg/m?a (Klasse D)
f cee 1,81 (Klasse D)
charakteristische Lange 2,23 m

Brutto-Grundflache 231,0 m?
Bruttovolumen 813,0m’

Fur die Wohnung Top 2 ergeben sich aufgrund der 6rtlichen Bedingungen 285 Heiztage im
Jahr. Die malRgebenden Warmeverluste finden tber die 65cm starken Au3enwande statt.

30 Kunststofffenster neuwertiger Standard, laut Datenbank GEQ.
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie &
Ausgabe: Mirz 2015

BEZEICHNUNG Wohung 1.Obergeschoss Top2
Gebude(-tail) Wohung Tep1

Strafe Wickenburggasse 9

PLZION 2010 Graz

Grundstiicksnr. &4

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,

Baujshr 1820
Letzte Verinderung

Katastralgemeinde Geidarf
KG-NF. 83103
Sechéhe 8EIm

STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

Energieausweis nicht giltig.
A++ Version fiir Ubungszwecke.

Der gewerbliche Gebrauch ist

nicht gestattet.

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiache 21w charakteristische Lange
Bezugsfliche 185 m* Heiztage
Brutto-Volumen 813 m* Heizgradtage
Gebiude-Hullflache 385 m* Kiimaregion
Kompaktheit (A/V) 045 1im Norm-Aulientemperatur
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarl

Heizwarmebedarf

End-iLieferenergiebedart

Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwérmebedarf 21.704
Heizwérmebedarf 21.704
Warmwasserwarmebedarf 2952
Heizenerglebedarf 38.819
Energieaufwandszahl Heizen

Haushaltsstrombedarf 3.795
Endenergiebedarf 42614
Primérenergiebedarf 52.766
Pr nicht rb 50448
Priméarenergiebedarf ereuerbar 2318
Kohlendioxidemissionen 10.214

Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

HWE rarsi

223m
285d
3571 Kd

-105*C

k.A.

k.A.

k.A.

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kgla

PEB gx €02 5

HWB gerax
HWE e
E/LEB g
feee

HWE ger sk
HWB g
Wwwe
HEB ¢
EawzH
HHSB
EEB g
PEB gk
PEB nem.SK
PEBem s«
CO2g¢
foee

PV Export sk

87.3
87.3
1743
1,81

93.9
93.9
12,8
168,0
1.57
16.4
1844
2284
2184
10,0
44.2
1.81

Abb. 90: Auszug Energieausweis Wohnung Top 2

kWh/m?a
kWh/m?a
kKWh/m?a

kWhim3a
kWh/m?a
kWh/mia
kWhim3a

KWh/m?a
kKWh/m?a
kWhim3a
kWh/m3a
KWh/m?a
kg/m*a
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2.0G: Wohnung Top 3

Allgemeines zu den Bauteilaufbauten:

Die Aullenwande, die aus einem Vollziegelmauerwerk mit Verputz bestehen, variieren
zwischen 50,0cm, 40,0cm und 30,0cm. Bei den Wanden zu den Pufferrdumen (Stiegenhaus,
Liftschacht) ist eine Unterteilung zwischen den Wandstarken von 65,0cm, 50,0cm und
30,0cm erforderlich. Die bergseitige AulRenwand aus Stahlbeton ist mit einem 10,0cm
starken Vollwarmeschutz versehen. In dieser Wand ist allerdings ein grof3zligiges
Fensterportal (13,45m x 2,85m) integriert. Im Anschluss werden lediglich die noch nicht
dargestellten Aufbauten gezeigt.

AWO03 AuBenwand 40cm

bestehend von Innen nach Aufzen Dicke A d/ A
Normalputzmortel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,4000 0,690 0,580
Normalputzmértel B 0,0300 1,000 0,030
Rse+Rsi=0,17 Dicke gesamt 0,4500 U-Wert 1,25
IWo2 Wand 50cm zu sonstigem Pufferraum
bestehend von Innen nach Aulen Dicke A d/ A
Normalputzmdrtel B 0,0200 1,000 0,020
Mauerziegel / Mischmauerwerk B 0,5000 0,690 0,725
Normalputzmdrtel B 0,0200 1,000 0,020
Rse+Rsi = 0,26 Dicke gesamt 0,5400 U-Wert 0,98
AWO01 AuBenwand
bestehend von Innen nach Auften Dicke A d/ A
Spachtelung B 0,0050 1,400 0,004
Stahlbeton B 0,2500 1,900 0,132
XPS B 0,1000 0,042 2,381
Kunstharzputz B 0,0050 0,700 0,007
Rse+Rsi =0,17 Dicke gesamt 0,3600 U-Wert 0,37

Abb. 91: Bauteilaufbauten: Wohnung Top 3 — Wande

Bereits zuvor wurden die Deckenkonstruktionen zwischen der Wohnung Top 2 und Top 3
aufgezeigt und werden an dieser Stelle nicht nochmals angefuhrt. Die oberste
Geschossdecke des Wohnhauses besteht aus einer Stahlbetondecke, welche lediglich auf
einer Flache von 20,0m? mit 20,0cm EPS gedammt ist. Insgesamt 219,0m? sind ungedammt.

ADO1 Decke zu unkonditioniertem geschloss. Dachraum

bestehend von AuRen nach Innen Dicke A d/ A
Stahlbeton - Decke B 0,2000 2,300 0,087
Deckenputz B 0,0200 1,000 0,020
Streulattung (stehende Luftschicht) B 0,0600 0,167 0,359
Gipskarton B 0,0150 0,210 0,071
Rse+Rsi=0,2 Dicke gesamt 0,2950 U-Wert 1,36
ADO02 Decke zu unkonditioniertem geschloss. Dachraum
bestehend von AuRen nach Innen Dicke A d/ A
EPS B 0,2000 0,036 5,556
Stahlbeton - Decke B 0,2000 2,300 0,087
Deckenputz B 0,0200 1,000 0,020
Streulattung (stehende Luftschicht) B 0,0600 0,167 0,359
Gipskarton B 0,0150 0,210 0,071

Rse+Rsi=0,2 Dicke gesamt 0,4950 U-Wert 0,16
Abb. 92: Bauteilaufbauten: Wohnung Top 3 - Decken
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Die Ost- und Sldfassade ist mit Kastenfenstern ausgestattet. Im Rahmen der
Wohnungssanierung im Jahr 2005 wurde die rauminnenseitige Fensterebene durch
Holzfenster mit 2-Scheiben Isolierverglasung (Hersteller Katzbeck) ersetzt. Es wird lediglich
die rauminnenseitige Holzfensterebene (U-Wert 0,87 bis 0,91 W/m?K, g=0,51°") zum Ansatz
eingebracht. Die aullere Fensterebene bleibt aufgrund des maRigen Erhaltungszustandes
unbertcksichtigt. Im Innenhofbereich sind ebenfalls Holzfenster und Fenstertiren des
Herstellers Katzbeck vorhanden. Die 0stliche Fassade verfligt Uber ein Fensterportal
(13,45m x 2,85m) mit Fixverglasung und drei Fenstertiiren, jeweils mit 2-Scheiben
Isolierverglasungen (Ug= 0,52 W/m’K, Ug= 1,10 W/m?K, g= 0,50). Die Verschattung der
Fenster wird den ortlichen Gegebenheiten angepasst. Das Wohnungseingangsportal
(U-Wert 2,50 W/m?K [20, S. 7] ist im Stiegenhaus (Pufferraum) situiert.

Beheizt wird die Wohnung mit einer Gastherme, Baujahr 2006.

Ergebnis:

Tab. 12: Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 3

Ergebnisse Energieausweis Wohnung Top 3

HWB Ref sk 211,4 kWh/m?a (Klasse F)
PEB sk 391,2 kWh/m?a (Klasse F)
COs, sk 77,0 kg/m?a (Klasse G)
f ee 2,92 (Klasse E)
charakteristische Lange 1,68 m
Brutto-Grundflache 240,0 m?
Bruttovolumen 839,0 m®

Aufgrund der ortlichen Bedingungen ergeben sich fur die Wohnung Top 3 308 Heiztage im
Jahr. Die Warmeverluste Uber die ungeddmmte oberste Geschossdecke sind erheblich und
mafgebend fur die Wohnung.

3 Holzfenster neuwertiger Standard, laut Datenbank GEQ.
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Energieausweis fiir Wohngeba

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Mirz 2015

BEZEICHNUNG Wehung 2. Obergeschoss Top3
Gebaude(-tail) Wahung Top3
Mehr
Stralle Wickenburggasse @
PLZ/OR 8010 Graz
Grundstiicksnr. 674

Baujahr
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde
KG-Nr.

Seshihe

1820

83103
353 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBE Rt sk PEB g COZ g fose

A++

Energieausweis nicht giiltig.
Version fiir Ubungszwecke.
Der gewerbliche Gebrauch ist
nicht gestattet.

GEBAUDEKENNDATEN

Brutte-Grundfidche 240 m? charakteristische Lange
Bezugsflache 182 m* Heiztage
Bruttc-Volumen 830 m? Heizgradtage
Gebaude-Hilfiche 490 m* Klimaregion
Kompaktheit (A/V) 0.60 1/m Nom-Aulentemperatur

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
End-/Lieferenergiebedarf
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 50.655
Heizwarmebedarf 50.855
Warmwasserwarmebedarf 3.081
Heizenergiebedarf 73.557
Energieaufwandszahl Heizen

Haushaltsstrombedarf 3.935
Endenergiebedarf 77.493
Primérenergiebedarf 93.726
Primar T nicht er 91.287
Primérenergiebedarf emeusrbar 2439
Kohlendioxidemissionen 18.454

Gesamtenergleeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

1868 m
308d
3ET1Kd

-10.5°C

K.A.

K.A,
K.A,
K.A.

kWhia
kWhia
kWh/a
kWhia

kWhia
KWhia
kWhia
kWh/a
kWhia
kgla

mittierer U-Wert 1.12 Wim¥
LEKy -Wert 1.3
An der Luftung Fensteriiftung
Bauweise sehr schwer
Soll-innentemperatur 20°C
HWE gt ri 197.8 kWh/m?a
HWB gy 197.8 kWh/m?a
E/LEB gk 305,1 kWh/m?a
faee 292

HWE ger sk 2114 kWhim?a
HWE g 2114 kWh/im?a
Wwwe 12,8 kWhimfa
HEB g 307.0 kWhim?a

€ anzH 1,37

HHSB 16.4 kWh/m?a
EEB g 3234 kWhimfa
PEB g 391.2 kWhim?a
PEB em sk 381,0 kWhim?a
PEB em sk 10.2 kWh/m?a
CO2gy 77.0 kg/m?a
Toee 2,92

PVexport sk

Abb. 93: Auszug Energieausweis Wohnung Top 3
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Gesamtgebaude / Zusammenfassung

Um Aussagen Uber das gesamte Wohngebaude zu erhalten, werden die Klassen
HWB grefsk, PEB sk, CO; sk und fgee zusammengefasst. Dabei werden die Werte (kWh/a und
kg/a) der drei Wohneinheiten addiert und im Anschluss durch die gesamte Bruttogrundflache
dividiert. Dadurch erhalt man die spezifischen Werte in kWh/m?a fir den Referenz-
Heizwarmebedarf (HWB gersk U. HWB reirk) Und Primarenergiebedarf (PEB sx) und kg/m?a
fur die Kohlendioxidemissionen (CO, sx). Der Gesamtenergieeffizienzfaktor (fggg) wird Uber
die Bruttogrundflache der einzelnen Wohneinheiten flachenmafig gemittelt. Abschlielend
werden die Ergebnisse in Klassen, laut OIB RL6 2015 [20, S. 10], eingeteilt. Die
charakteristische Lange des Gebaudes ergibt sich durch Teilung des konditionierten

Bruttovolumens mit der Gebaudehlliflache.

Tab. 13: Ergebnis Wohngebaude gesamt

Wohngebaude
Wohnung Top 1 Wohnung Top 2 Wohnung Top 3 gesamt
HWE 25.470 kWh/a 21.704 kWh/a 50.655 kWh/a 166,38 kWh/m2a
RefSK (Klasse F) (Klasse C) (Klasse F) (Klasse E)
HWB refri 23.762 kWh/a 20.166 kWh/a 47.472 kWh/a 345,07 kWh/m2a
PEB 56.407 kWh/a 52.766 kWh/a 93.726 kWh/a 345,07 kWh/m2a
SK (Klasse G) (Klasse D) (Klasse F) (Klasse F)
co 8.151 kg/a 10.214 kg/a 18.454 kg/a 62,62 kg/(ma)
2 sK (Klasse F) (Klasse D) (Klasse G) (Klasse F)
f 4,30 1,81 2,92 2,76
GEE (Klasse G) (Klasse D) (Klasse E) (Klasse E)
e 117,0 m? 231,0 m? 240,0 m? 588,0 m’
Brutto-Volumen 450,0 m® 813,0 m® 839,0 m® 2.102,0 m®
Gebaude- 2 2 2 2
Hullflache 2650m 365,0 m 499,0 m 1.129,0 m
charakteristische 1,70 m 2.23m 1,68 m 1,86 m

Lange

Die Berechnungen zur darUberliegenden Tabelle verdeutlichen die Vorgehensweise:

25.470 + 21.704 + 50.655 kWh
HWB getsk = — 166,38 [ ] - Klasse E
117,0 + 231,0 +240,0 mZ2a
23.762 + 20.166 + 47.472 kWh
HWB getric = = 15544 [ ]
117,0 + 231,0 +240,0 mZ2a
56.407 + 52.766 + 93.726 kWh
PEB ¢ = — 345,07 [ ] - Klasse F
117,0 + 231,0 +240,0 mZ2a
8.151 + 10.214 + 18.454 k;
COzsk = = 62,62 [—=] - Klasse F
117,0 + 231,0 +240,0 m<a
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4,30x117,0 + 1,81x231,0 +2,92x240,0
117,0 + 231,0 +240,0

foee = = 2,76 — Klasse E

450,0 + 813,0+839,0
265,0 + 365,0 +499,0

charakteristische Linge = = 1,86 [m]

Die Ergebnisse des Energieausweises geben Aufschlisse Uber die Energieeffizienz der
vorliegenden Bausubstanz.

Im LBG und in der ONORM B1802 werden keine Hinweise oder Anleitungen gegeben, wie
die Energieeffizienz eines Gebaudes bei der Bewertung zu berlicksichtigen ist. In vielen
Publikationen wird allerdings aufgezeigt, dass die Energieeffizienz eines Gebaudes bei der
Bewertung bereits von Bedeutung ist und in Zukunft einen noch wesentlicheren Stellenwert
einnehmen wird. Vor allem deshalb, weil mit Inkrafttreten des Energieausweis-Vorlage-
Gesetzes (EAVG) Anfang des Jahres 2009, das Bewusstsein flir energieeffiziente Gebaude
gesteigert wurde. Die Energieausweise, welche fir Neubauten, bei Kaufen und
Vermietungen verpflichtend vorzulegen sind *, liefern einheitliche und vergleichbare
Kennzahlen und Informationen. Diese kénnen in der Folge fir die Bewertung der
Energieeffizienz herangezogen werden. [22, S. 5]

Eine mangelnde Energieeffizienz hat unter anderem Auswirkungen auf die Heiz- und
Stromkosten, also auf wesentliche Teile der Betriebskosten. Beim Ertragswertverfahren
werden die Betriebskosten auf den Mieter Gbertragen und somit im Liegenschaftsreinertrag
und schlussendlich in der Bewertung nicht bericksichtigt. Allerdings fihrt ein
energieeffizientes Gebaude zu niedrigeren Betriebskosten, was in Anbetracht der steigenden
Energiekosten fur die Miet- bzw. Kaufinteressenten von Relevanz ist. Daher gilt es die
Energieeffizienz des Gebaudes bei der Bewertung entsprechend zu berlcksichtigen. Nicht
vergessen werden darf, dass die Herstellkosten fiir energieeffiziente Gebaude fir
gewohnlich hoher sind und aufgrund der vermehrten technischen Anlagen mit erhdhten
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten gerechnet werden muss. Dies fuhrt wiederrum
zu einem hdheren Hauptmietzins.

Nach Reiter kann die Energieeffizienz durch Adaptierung des Kapitalisierungszinssatzes,
durch Anpassung des Mietzinses oder durch Zu- oder Abschlage aufgrund des Mehr- oder
Minderenergiebedarfs bertcksichtigt werden. [23, S. 9]

Der Verfasser hat sich entschieden, die Energieeffizienz des vorliegenden Gebaudes durch
einen Zu- bzw. Abschlag zu berticksichtigen. Dies erfolgt im Kapitel 4.4.3.6 ,Zu-/Abschlage
wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande”

3 Auszunehmen sind hierbei beispielsweise nicht ganzjahrig genutzte, denkmalgeschiitzte oder fir religivse Zwecke genutzte Gebaude. [20, S.2]
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Thermografie

Mithilfe einer thermografischen Untersuchung sollen warmetechnische Unregelmafigkeiten
in der Gebaudehulle des Wohngebaudes ausfindig gemacht werden und so Mangel am
Zustand der Bausubstanz aufgezeigt werden. Die Untersuchung und die Ausarbeitung des
Berichts erfolgt laut ONORM EN 13187 Warmetechnisches Verhalten von Gebé&uden,
Qualitativer Nachweis von Warmebricken in Gebaudehullen: Infrarot-Verfahren.

Tab. 14: Allgemeine Daten zur thermografischen Untersuchung

Allgemeine Daten zur thermografischen Untersuchung

Datum der Prifung: 07.04.2017

Prifungszeitraum

Beginn: 08:45 Uhr
Ende: 10:00 Uhr
Prifungsgerate
IR-Kamera:
Fabrikat: Flir
Modell: E6
Seriennummer: 63994443
Temperaturmessbereich: -20°C bis +250°C
Einsatzbereich: -15°C bis +50°C
IR-Auflésung 160 x 120 Pixel
Geometrische Auflésung: 5,2mrad
Bildfrequenz: 9 Hz
Einstellbarer Emissionsgrad: 0,1 bis 1,0
Visualisierungsmdglichkeiten: verschiedene

Digitaler Thermometer :
Fabrikat: Humidity Alert Abb. 94: IR-Kamera

Aulenlufttemperatur

Prifungsbeginn: +7,0°C
Prufungsende: +9,0°C
Minimum, 24h vor Priifung +8,0°C
Maximum, 24h vor Prifung +16,0°C

Innenlufttemperatur

Keller: +8,0°C
Stiegenhaus: +15,0°C
Wohnung Top 1: +21,0°C
Wohnung Top 2: +22,0°C
Wohnung Top 3: +21,0°C
Dachgeschoss: +6,0°C
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Witterungsverhéltnisse:

Niederschlag: 0%
Wind: Okm/h
Sonneneinstrahlung: bewdlkt
Sonneneinstrahlung, 12h vor bewolkt, Nacht
Prifung:

Die fur die Untersuchung erforderlichen Emissionsgrade, welche am Gerat eingestellt
werden mussten, wurden dem Benutzerhandbuch des Gerates entnommen. [24, S. 74ff] Fir
die mineralisch verputzten Oberflachen wurde ein Eimissionsgrad €=0,92 verwendet.

(1)Allgemeines:

Fur die fachgerechte Durchfiihrung der Thermografie sowie fiir die Interpretation der
Ergebnisse ist ein hohes Fachwissen auf den Gebieten Bauwesen, Gebaudetechnik,
Bauphysik und Messtechnik erforderlich. Daneben sollte auch ausreichend Erfahrung
mitgebracht werden. Mangelnde Kenntnisse und Praxis flihren mit Leichtigkeit zu falschen
Analysen und Schlussfolgerungen.

Der Verfasser hat sich im Zuge des Studiums und der Berufsjahre Grundkenntnisse in den
oben angeflihrten Fachgebieten angeeignet. Eine Praxis auf dem Gebiet der Thermografie
kann jedoch nicht vorgewiesen werden. Daher wurde verstarkt auf entsprechende
Fachliteratur zurtickgegriffen.

Der Endbericht Projektphase | zum Thema Gebaudeinspektion mit Thermografie, welcher
von der Arbeitsgemeinschaft Landesenergieverein Steiermark und Grazer Energieagentur
Ges.m.b.H. erstellt wurde, beinhaltet ein Merkblatt zur Thermografie tUber Qualitatselemente
und Mindestanforderungen. Dabei handelt es sich um Empfehlungen, welche auf
Erfahrungswerte aus der Praxis beruhen. [25, S. 96] Die Tabelle im Anschluss stellt die
Empfehlungen zu den Qualitats- und Mindestanforderungen dar. Zudem ist vermerkt, ob
diese Anforderungen bei der gegenstandlichen Untersuchung eingehalten werden konnten.

Tab. 15: Thermografie, Qualitats- und Mindestanforderungen

Qualitats- und Mindestanforderungen [25, S.96]

Anforderungen It. Merkblatt erfullt / nicht erfullt / Sonstiges
Hochwertige Ausriistung; hinsichtlich thermische erfullt;
Empfindlichkeit, Messgenauigkeit, Kalibrierung IR-Kamera Flir EG6;
Objekt vor Aufnahme kennenlernen erfillt

Beheizung des Gebaudes; mindestens 12 bis 24

Stunden vor Aufnahme erfullt
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Temperaturdifferenz zwischen innen und aul3en nicht erfullt; jahreszeitbedingt
mindestens 20°C Uber mindestens 12 Stunden nicht moéglich!

Die Temperaturschwankung wahrend 12 Stunden

vor den Messungen soll weniger als 30 % betragen erfullt
GleichmaRige Temperatur im Gebaude erfullt
Aufzeichnung von Auf3en- und Innentemperatur, erfiillt
Windgeschwindigkeit
Windgeschwindigkeit unter 1m/s erfullt
AufRen- und Innenaufnahmen anfertigen erfullt
Anfertigung von Normalfotos zur Zuordnung der erfiillt
Thermogramme
Anfertigung eines genauen orfiillt
Untersuchungsprotokolls und Aufzeichnung
DurchfuhrungL)/r:)cTiCZhL:ﬁ:ittzemnessungen bei nicht durchgefiihrt
Hohe Luftfeuchtigkeit (Nebel) und Feuchtigkeit
(Niederschlag) auf der Gebaudehlle, Schneefall, nicht vorhanden
Regen
Aufnahmen erst mindestens 6 Stunden nach nicht erfullt; Die Thermografie
Sonnenuntergang und vor Sonnenaufgang wurde in den Morgenstunden, an
einem bewdlkten Tag
durchgefiihrt.

Die Arbeitsgemeinschaft Landesenergieverein Steiermark und Grazer Energieagentur
Ges.m.b.H. empfiehlt als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung einer thermografischen
Untersuchung, eine Temperaturdifferenz zwischen innen und auf3en von mindestens 20°C.
[25, S.4ff] In der VATh/OGfTh Richtlinie Bauthermografie, welche vom Bundesverband fiir
Angewandte Thermografie e.V. herausgegeben wird, wird hingegen eine Temperatur-
differenz von mindestens 15 Kelvin angefihrt. [26, S. 12] Diese Temperaturdifferenzen
konnten jahreszeitbedingt jedoch nicht eingehalten werden.

Die ONORM EN 13187 nennt diesbeziiglich: ,Die Temperaturdifferenz zwischen Innen- und
Aulenseite der Gebaudehille muf3 ausreichend gro3 sein, damit warmetechnische
UnregelmaBigkeiten nachgewiesen werden kénnen.“ [27, S. 7] Eine Mindesttemperatur-
differenz wird somit nicht gefordert.

Gegenstandlich sind Temperaturdifferenzen von 12 Kelvin (Prifungsende, Wohnung Top 1
und Top 3) und 15 Kelvin (Prifungsbeginn, Wohnung Top 2) gegeben, welche vom
Verfasser als ausreichend beurteilt werden. Eine normgerechte Untersuchung ist somit
moglich.

Von der Arbeitsgemeinschaft Landesenergieverein Steiermark und Grazer Energieagentur
Ges.m.b.H. wird geraten, die thermografischen Aufnahmen erst mindestens 6 Stunden nach
Sonnenuntergang und vor Sonnenaufgang anzufertigen. Die VATh/OGfTh Richtlinie
Bauthermografie erlautert, dass der Messzeitpunkt so zu wahlen ist, dass das Messergebnis
nicht von einer vorangegangenen Sonneneinstrahlung beeinflusst wird. [26, S. 12]
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In der ONORM EN 13187 wird darauf hingewiesen, dass ,... die Priifung nicht durchgefiinhrt
werden darf, wenn [...] das Bauwerk direkter Sonneneinstrahlung ausgesetzt ist [...]“ [27, S.
7] Die gegenstandliche Untersuchung wurde in den Morgenstunden, an einem bewdlkten
Tag durchgefihrt. Sonneneinflisse auf das Gebdude waren bis zum Messzeitpunkt nicht
gegeben bzw. sind als unerheblich zu werten. Stérungen der Messergebnisse sind nicht zu
erwarten. Eine der Norm entsprechende Untersuchung ist infolgedessen mdglich.

(2 )Bericht:

Die bei der ortlichen Besichtigung angefertigten thermografischen Aufnahmen wurden mit
der vom Geratehersteller herausgegebenen Software FLIR Tools 6.2 nachbearbeitet.
So wurden unter anderem die Kolorierungen verbessert und die Spreizungen der
Temperaturskalen (Min- und Maximalwerte) adaptiert. So konnten aussagekraftige und
einheitliche Thermografiebilder generiert werden. Die verwendete IR-Kamera bedient sich
der MSX Technik. Hierbei wird ein Digitalfoto mit dem Warmebild Ubereinandergelegt.

Aufnahme 1: Ostfassade:
07.04.2017 09:03:43 07.04.2017 09:03:43

L o e oliea\llli 3.0 = L -
FLIR0204.jpg FLIRE6E 63994443 FLIR0204.jpg FLIR E6 63994443
Messungen

Sp1 92°C

Sp2 88°C

sp3 83°C

Lit Max 94°C

Min 68°C
Average | 8,7 °C

Abb. 95: Warmebild, Ostfassade

Bei einer AuRentemperatur von +7,0°C betragt die Oberflachentemperatur der Fassade
zwischen +6,8°C im Erdgeschoss und +9,4°C im 2. Obergeschoss (Li1). Die
Temperaturunterschiede liegen somit in einem geringen Bereich. In den drei
dartberliegenden Wohnungen herrschen annahernd die gleichen Innenlufttemperaturen
(+21,0 bis +22,0°C). Es zeigt sich, dass die Oberflachentemperatur der Fassade von unten
nach oben zunimmt. Dies ist auf die abnehmende Wandstarke zurlckzufuhren.
Geschossdecken sind nicht erkennbar, was einerseits auf die massiven Wandstarken und
andererseits auf die Deckenkonstruktionen (Tramdecken) zurlickzufiihren ist. Es sind keine
warmetechnischen UnregelmaRigkeiten am Mauerwerk festzustellen.
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Aufnahme 2: Ostfassade, Fenster aulen:

07.04.2017 09:00:53 _ 07.04.2017 09:00:?3

i

WO\

FLIR0202.jpg FLIR0202.jpg FLIRE6
Messungen

Sp1 11,0°C

Sp2 10,3°C

Abb. 96: Warmebild, Ostfassade, Whg. Top 1, Kastenfenster aul3en

Am Fensterrahmen und an der durchgehenden Fenstersprosse kommt es zu
Warmeverlusten. Im Bild darunter ist dasselbe Fenster, aufgenommen von innen,

abgebildet.

Aufnahme 3: Ostfassade, Fenster innen:

07.04.2017 08:47:13

LY TRy

07.04.2017 08:47:13

FLIRO158.jpg FLIR E6 63994443

FLIR0158.jpg ~ FLIRES 63994443

Messungen
Sp1 18,1°C

Abb. 97: Warmebild, Wohnung Top 1, Kastenfenster innen

Es zeigt sich, dass die Fensterlaibungen ausgekuhlt sind. Undichte Fenster bzw. undichte
Fensteranschlisse liegen vor.
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Aufnahme 4: Sitidfassade:
07.04.2017 08:10:40 07.04.2017 08:10:40

63994443 FLIR0106.jpg FLIR E6

Messungen
sp1 87°C

07.04.2017 08:56:06 07.04.2017 08:56:06

63994443 FLIR0182.jpg FLIR E6

Messungen
Sp1 91°C

Abb. 98: Warmebilder, Stidfassade Il

Die Geschossdecke lber dem 2. Obergeschoss ist als Betondecke ausgefiihrt. In diesem
Bereich kommt es zu Warmeverlusten. Ein Randdammestreifen ist vermutlich nicht
vorhanden. Zum Teil sind die Warmeverluste auch auf die reduzierte Warmeabstrahlung
aufgrund des Gesimsevorsprunges zuriickzufiihren. Uber dem Gesimse sind ebenfalls noch
Warmeverluste erkennbar. Darilber hinaus ist ersichtlich, dass Uber die Verblechung der
Dachichse Warme nach aulen transportiert wird. Die Oberflachentemperatur der Fassade
streut, ahnlich wie an der Ostfassade, zwischen +6,9°C im Erdgeschoss und +9,7°C in den
beiden Obergeschossen.
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Aufnahme 5: Westfassade:

07.04.2017 08:08:57

- o S 3.0 :
FLIR00S8.jpg FLIR E6 63994443 FLIR0098.jpg FLIR E6 63994443
Messungen
Sp1 61°C

Abb. 99: Warmebild, Westfassade mit Fensterportal

Das Mauerwerk an der Westseite des Wohnhauses ist im Jahr 2005 mit einem Warme-
dammverbundsystem versehen worden und weist gegenlber der Ost- und Sudfassade
einen verbesserten Dammstandard auf. Oberflachentemperaturen zwischen +6,1°C und
+7,3°C werden ermittelt. Warmeverluste an den Rahmen des Fensterportals und thermisch
schlechte Glasabstandhalter sind festzustellen.

Aufnahme 6: Westfassade, Fensterportal innen:
‘e 07.04.2017 08:05:21

25,0

07.04.2017 08:05:21

I i SRR
FLIR00S0.jpg FLIR E6 63994443 FLIR00S0.jpg
Messungen
spt 189°C
Sp2 200°C
Sp3 19,3°C

Abb. 100: Warmebild, Wohnung Top 3, Fensterportal innen

Die Abbildung zeigt das Fensterportal von innen. Ein kihlerer Fenstersturz sowie
Warmeverluste an den Rahmen des Fensterportals sind erkennbar.
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Aufnahme 7: Nordfassade:

07.04.2017 08:18:06 07.04.2017 08:18:06

e

¥ S0 0 i 3,0
FLIR0120.jpg FLIR E6 63994443 FLIR0120.jpg FLIR E6 63994443

Messungen

spi 10,2°C
Sp2 73°C
Li1 Max 10,6°C

Min 7.0°C
Average  9,2°C

Abb. 101: Warmebild, Nordfassade, Gebaude bergseitig

An der Giebelfassade lasst sich die konditionierte Wohnung Top 3 deutlich vom
unkonditionierten Dachraum unterscheiden. Dabei variiert die Oberflachentemperatur der
Fassade von +7,0°C bis +10,5°C. Am nordwestlichen Aulleneck des Gebaudes zeichnet
sich eine lineare Warmebrlicke entlang der Eckfasche (links am Bild) ab.

Aufnahme 8: Decke Uber Innenhof:
_()? 04.2017 08:48:50 . . °C 07.04.2017 08:48:50

3,0 i S |
FLIR0168.jpg FLIR E6 63994443 FLIRO168.jpg FLIR E6 63994443

Messungen
sp1 1,7°C

Abb. 102: Warmebild, Decke Gber Innenhof (dariiber Whg. Top 2)

Uber die ungedammte Betondecke kommt es zu starken Warmeverlusten. Ein Warmestrom
nach unten findet statt. Zudem sind keine notwendigen thermischen Trennungen zwischen

der Betondecke und den dreiseitig umschlieRenden Wanden vorhanden. Dartber befindet
sich die Kiche der Wohnung Top 2.
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Aufnahme 9: Decke Uber bergseitigen Abstellraum:
07.04.2017 08:51:48

FLIRO180.jpg FLIRE®& 63994443 FLIR0180.jpg FLIR E6 63994443

Messungen
Sp1 103°C

Abb. 103: Warmebild, Decke Uber den bergseitigen Abstellrdumen (dartiber Whg. Top 2)
Die Decke der Abstellrdaume im Erdgeschoss sind mit einer Lage EPS-Dammung bestlckt,

sodass ein guter Dammstandard fur die dartber liegende Wohnung Top 2 gegeben ist. Am
Ubergang zu den massiven Wanden treten allerdings starke Warmeverluste auf.

Aufnahme 10: Decke Uber Keller:
07.04.2017 07:53:45 sc 07.04.2017 07:53:45
| o BT AT

.....

v -
Era
K I

. G 8. -
FLIR0048.jpg FLIR E6 63994443 FLIR0048.jpg 63994443
Messungen

Sp1 12,0°C

Abb. 104: Warmebild, Kellergewdlbe (dartiiber Whg. Top 1)

An der Gewoélbedecke des Kellers und an den umschlieRenden Wanden sind
Warmeverluste erkennbar. Darlber ist das Schlafzimmer der Wohnung Top 1 situiert.
Ein Warmestrom nach unten ist gegeben. Die Oberflachentemperatur der
KellerauRenwande nimmt mit zunehmender Tiefe ab.
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Aufnahme 11: Wohnung Top 1, Wohnzimmer I:
07.04.2017 08:46:09

07.04.2017 08:46:09

FLIRO146.jpg FLIR E6 63994443

FLIR0146.jpg FLIR E6

Messungen
sp1 187°C

Abb. 105: Warmebild, Wohnung Top 1, Wohnzimmer |

Im AulReneck des Wohnzimmers zeichnet sich eine geometrisch bedingte Warmebricke ab.
Die ndérdliche Aulienwand weist zudem warmetechnische Inhomogenitadten auf. Ob in
diesen Bereichen mit kondensierender Luftfeuchte gerechnet werden muss, wurde nicht
Uberpruft. Diesbezlgliche Hinweise, wie z.B. dunkle Verfarbungen oder Schimmelbe-
aufschlagungen an der Oberflache, sind bei der 6rtlichen Besichtigung nicht festzustellen.

Aufnahme 12: Wohnung Top 1, Wohnzimmer II:
07.04.2017 08:46:49 - °C 07.04.2017 08:46:49

e 15,0

FLIR0152.jpg FLIR E6 63994443 FLIR0152.jpg FLIR E6
Messungen

Sp1 166°C

sp2 18,8°C

Li1 Max 18,8°C

Min 16,3°C
Average 17,8°C

Abb. 106: Warmebild, Wohnung Top 1, Wohnzimmer Il
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Die abgebildete Raumecke ist ebenfalls von einer geometrisch bedingten Warmebricke
beeinflusst. Darliber hinaus sind die Wandbereiche in Bodennahe deutlich abgekuhlit. Hier
kommt es zu Warmeverlusten. Die Wandoberflachentemperatur streut zwischen +16,3°C
und +18,8°C. Im Wohnzimmer betragt die Lufttemperatur +21,0°C. Auswirkungen auf die
Behaglichkeit, die Temperaturdifferenz zwischen Luft- und Oberflachentemperatur ist
groler als 3,0 Kelvin, sind gegeben. Bei sehr tiefen AufRlentemperaturen wird es zu
gréReren Temperaturdifferenzen und somit zu einer gréReren Beeintrachtigung der
Behaglichkeit kommen. Darunter befindet sich der unkonditionierte Keller mit
Gewdlbedecke. Rechts im Bild ist deutlich der Einfluss des Elektroradiators erkennbar.

Aufnahme 13: Wohnung Top 3, Kiiche:
07.04.2017 08:05:30 R e 07.04.2017 08:05:30

—_— = :
FLIR0092.Jpg FLIR E6 63994443 FLIR0092.jpg FLIR E6 63994443
Messungen
sp1 20,0°C
Sp2 19,5°C
Li1 Max 19,6°C

Min 184°C
Average 19,3°C

Abb. 107: Warmebild, Wohnung Top 3, Kiiche
Die innenhofseitige AuBenwand ist abgekihlt. Am Ubergang zur Geschossdecke ist eine

lineare Warmebriicke deutlich erkennbar. Warmeverluste in diesen Bereichen sind
gegeben.
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Aufnahme 14: Nordfassade, Stiegenhaus:
07.04.2017 08:15:43 07.04.2017 08:15:43

N ek R -
FLIR0108.jpg FLIR0108.jpg FLIR E6 63994443

Messungen
Sp1 81°C

Abb. 108: Warmebild, Nordfassade, Stiegenhaus
An der Fassade des Stiegenhauses zeigt sich, dass es an den Holzfenstern mit Einfach-

verglasungen zu grofen Warmeverlusten kommt. Zudem sind die Uberlagerbereiche der
Fenster, welche geringfligige Warmebriicken darstellen, erkennbar.

Aufnahme 15: Dachgeschoss:

07.04.2017 07:56:38 07.04.2017 07:5‘7:12
=

I 4
FLIR0052.jpg FLIREB
Messungen Messungen
Sp1 10,8°C spt 10,1°C

07.04.2017 07:58:31 °C 07.04.2017 07:58:09
15,0

3.1 - i b v
FLIR0062.jpg| FLIR E6 63994443  FLIR00G0.jpg FLIR E6 63994443
Messungen Messungen
Sp1 75°C Sp1 7.2°C

Abb. 109: Warmebild, Dachgeschoss
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Die vier Abbildungen zeigen den unkonditionierten Dachraum. Lediglich 20,0m? der
obersten Geschossdecke sind gedammt, 219,0m? hingegen sind ungeddmmt. Die
Warmeverluste Uber die Betondecke sind signifikant. Im Dachgeschoss herrscht eine
Lufttemperatur von +6°C. An der Betondeckenoberflache werden Temperaturen von bis zu
+14,0°C gemessen. Wie die teilweise vorhandene Dammung zeigt, kdnnte durch eine
vollstandig gedammte Geschossdecke ein wesentlich besserer Dammstandard erzielt
werden.

(3) Zusammenfassung:

Es wurden keine warmetechnische UnregelmaRigkeiten in der Gebaudehllle des Wohn-
gebaudes, welche dem Verfasser nicht ohnehin bereits im Vorfeld der Untersuchung bekannt
waren, festgestellt. Die durch die Untersuchung belegten erhéhten Transmissions-
warmeverluste Uber Fenster, AuRenwédnde und Geschossdecken wurden bereits
entsprechend bei der Energieausweisberechnung zum Ansatz gebracht. Zudem kamen
keine signifikanten Warmebrlicken, welche zwingend bei der Energieausweisberechnung zu
berlcksichtigen waren, zum Vorschein. Darliber hinaus miissen keine Abschlage aufgrund
von Baumangeln und Bauschaden, welche sich auf das warmetechnische Verhalten des
Wohnhauses und deren moglichen Folgen auswirken wirden, bertcksichtigt werden.
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4.3.3.6 Larm

(1) Allgemeines:

Das Wohngebaude ist nahe eines markanten Verkehrsknotenpunktes, an dem es
regelmalig zu Staubildungen kommt, situiert. Wie bereits im Kapitel 4.3.1.4
Verkehrsverhaltnisse erlautert, frequentieren taglich 23.350 Kraftfahrzeuge (22.800 Stick
PKW und 550 Stick LKW je 24-Stunden) die Wickenburggasse. Diese Daten stammen aus
dem Jahr 2011 und wurden dem Verkehrslarmkataster®®, welcher von der Stadt Graz in 5-
Jahresintervallen erstellt wird, entnommen. Aktuellere Daten stehen derzeit nicht zu
Verfugung.

Die OIB RL5 2015 widmet sich dem Schallschutz und stellt Mindestanforderungen an den
Schallschutz von AuRenbauteilen flir Wohngebaude. Diese sind abhangig vom
Aulenlarmpegel, welcher am Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) oder in der Nacht (22:00 bis 06:00
Uhr) herrscht. Der unglnstigere der beiden Werte ist mallgebend. [28, S. 2]

Im Verkehrslarmkataster der Stadt Graz wurden die Larmbelastungen als Lagq' berechnet,
welche die Immissionen in einem Meter Abstand von der Stralenachse und in vier Metern
Hoéhe darstellen. Den im Anhang beiliegenden Larmkarten ist folgendes zu entnehmen:

Tab. 16: Verkehrslarm Wickenburggasse, Hausnummer 9

Laeq' [dB]
Tag
(06:00 bis 22:00 Uhr) 81,1
Nacht 730

(22:00 bis 06:00 Uhr)

Bezuglich der Anforderungen an die Bauteile ,Auf3enbauteile gesamt®, ,Auf’enbauteile opak*
sowie ,Fenster und Turen“ ist der AuRenlarmpegel der Nacht mafligebend. Dabei gilt es den
Immisionswert einen Meter vor der Fassade zu bestimmen. Es erfolgt eine geschossweise
Betrachtung, jeweils in Fenstermitte. Die entfernungsbedingte Pegelabnahme der
Linienschallquelle wird mit der nachfolgenden Formel bestimmt:
ri
AL=10+log(Z) [dB] (1)

r1, r2 Abstand in Meter

Fur die ortlichen Gegebenheiten ergibt sich eine Pegelabnahme von:

EG: AL =10 +log(22) = 9,6 - gerunder 10,0 [dB]
1.0G: AL = 10 «log (22) = 9,6 - gerunder 10,0 [dB]

2.0G: AL = 10 +log(*2) = 10,2 - gerunder 10,0 [dB]

1,0

¥ https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=verkehrslaerm&client=core. Datum des Zugriffs: 01.04.2017.
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Reflexionen der gegenuberliegenden Gebaude werden, nachdem diese rund zwanzig Meter
entfernt sind und deren Einflisse vernachlassigbar klein waren, auller Acht gelassen.
Somit ergibt sich fir jedes Geschoss ein gerundeter Immisionswert von 73,0 - 10,0= 63,0dB.
Dieser tritt einen Meter vor der Fassade auf. In der nachfolgenden Abbildung sind die
ortlichen Gegebenheiten und die Larmausbreitung dargestellt.

——:—i—i——.—.— LARMACHSE
—i—— iz —-—-—LAEQ]
— - —FASSADENEBENE

[

Abb. 110: Larmausbreitung, ohne Malstab

Das Bundesministerium fir Nachhaltigkeit und Tourismus veréffentlicht auf der Homepage
www.ldrminfo.at Larmimmissionskarten. Entlang der Fassade des gegenstandlichen
Objektes sind flr das Jahr 2017 Nachtwerte, welche den Larmpegel in vier Meter Hohe Uber
den Boden angeben, zwischen 60,0 und 65,0dB ausgewiesen. Diese Werte berlicksichtigen
die Umgebungsbedingungen sowie die Reflexionen der umliegenden Bebauung. Die
Abbildung im Anschluss zeigt einen Ausschnitt der Larmkarte.

LEGENDE

2017 LandesstraBen: Nachtwerte 4m
B :-70a B s5-70¢B B s0-5548
B 55-60dB B 50-55dB [] 45-50dB

Abb. 111: Auszug aus der Larmkarte des Bundesministeriums fiir Nachhaltigkeit und Tourismus,
ohne Malstab [29]
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Der anhand des Verkehrslarmkatasters der Stadt Graz errechnete Larmimmissionswert von
63,0dB, liegt somit in der Mitte des in der Larmimmissionskarte des Bundesministeriums
ausgewiesenen Intervalls. Daraus lasst sich ableiten, dass sich der AuRenldrmpegel des
gegenstandlichen Stralenabschnittes innerhalb der letzten sechs Jahre nicht wesentlich
verandert hat. Fir die weiterfihrende Betrachtung laut OIB RL5 [28, S. 2] und ONORM
B8115-2 [30, S. 5ff] wird somit ein Larmimmissionswert von 63,0dB herangezogen.
In der Folge werden die Aulienbauteile des Wohngebaudes auf die Anforderungen, welche
fur einen nachtlichen Auflenlarmpegel von 63,0dB gelten, Gberpriift.

Das vorhandene Schalldammmal R, [dB] der einschaligen biegesteifen AulRenwande (opake
AuRenbauteile) wird mit der Formel laut ONORM B8115-4 [31, S. 6] berechnet:

Rw=32,4*1g(m") — 26 [dB] (2)
m’'= flachenbezogene Masse in kg/m? (Vollziegelmauerwerk: 1.600kg/m®; Putzmértel 1.500kg/m®)

Mit dieser Formel kdnnen lediglich Richtwerte ermittelt werden. Darlber hinaus gilt die
Formel ausschlieRlich fiir flichenbezogene Massen im Bereich zwischen 100kg/m? bis
700kg/m2. Die AuRenwande mit Wandstarken Uber 40,0cm weisen bereits eine
flachenbezogene Masse von mehr als 700kg/m? auf, was einen maximalen Schallddmmwert
von 66,0dB (Rw= 32,4*Ig(700)-26= 66,0dB) ergibt.

In der ONORM B8115-4 sind auch Richtwerte fiir Schallddmmmale von Kastenfenstern zu
finden. [31][31, S. 17] Fir die Kastenfenster in der Wohnung Top 1 (Altbestand, Scheiben
2x4mm, Scheibenabstand 200mm) lasst sich ein Schallddmmmal von 50,0dB entnehmen.
Aufgrund des Zustandes der Fenster ist von keinem derart hohen Dammmal auszugehen.
Die Kastenfenster des 1. und 2. Obergeschosses, welche rauminnenseitig iber neuwertige
Fenster mit Zweifachisolierverglasung verfliigen, werden hingegen ein deutlich besseres
Schallddmmmal aufweisen.

Fur die Beurteilung des gesamten Aullenbauteiles wird je Geschoss der unglnstigste
Aufenthaltsraum betrachtet. Das Schallddmmmall R, [dB] der zusammengesetzten
Bauteile wird mit der Formel laut ONORM B8115-4 [31, S. 12] ermittelt:

Rw,i
Reesw = —10 * Ig [Si ;S +10730 | [dB] 3)
g

S,= gesamte raumseitige AuRenbauteilflache einschlieRlich Fenster- und AuRentiir-Offnungen in m?

Si= Flache der einzelnen Bauteile — bei Schalldammliiftern (Liftungsventilen) ist dies die im Priifzeugnis dem Ergebnis
zugeordnete Flache in m?

Rw,= Schalldamm-Malf der einzelnen Bauteile in dB
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In den Tabellen darunter werden die Mindestanforderungen der jeweiligen Bauteile laut OIB
RL5 mit den vorhandenen Schallddmmmalien gegeniibergestellt.

Tab. 17: Gegenuberstellung Schallddmmanforderungen u. vorhandene Schallddmmmale der opaken
AufRenbauteile

Mindesterforderliche Schallddmmung von opaken AulRenbauteilen
fir Wohngebaude bei einem AulRenldarmpegel (Nacht) von 63,0 dB [28, S. 2]

Bauteil Mindesterforderliche Vorhandenes Schall- erfillt /
Schalldammung [dB] dammmaR R, [dB] nicht erfullt
80,0cm Vollziegelmauerwerk mit
beidseitigen Verputz 2,0 u. 3,0cm; 51,0 >> 66,0 erfullt
biegesteif
65,0cm Vollziegelmauerwerk mit .
beidseitigen Verputz; biegesteif 51.0 >> 66,0 erfullt
50,0cm Vollziegelmauerwerk mit
beidseitigen Verputz 2,0 u. 3,0cm; 51,0 >> 66,0 erfullt
biegesteif
40,0cm Vollziegelmauerwerk mit
beidseitigen Verputz 2,0 u. 3,0cm; 51,0 > 66,0 erflllt

biegesteif

30,0cm Vollziegelmauerwerk mit
beidseitigen Verputz 2,0 u. 3,0cm; 51,0
biegesteif

32,4*log(1.600*0,30+

1500%0,05)-26= 63,0dB erfullt

Tab. 18: Gegenuberstellung Schallddmmanforderungen u. vorhandene Schallddmmmale der
Fenster

Mindesterforderliche Schalldammung von Fenstern
fur Wohngebaude bei einem AuRenlarmpegel (Nacht) von 63,0 dB [28, S. 2]

Mindesterforderliche Vorhandenes Schall- erfullt /

Bauteil Schalldammung [dB] dammmaR Ry, [dB] nicht erfiillt

Kastenfenster, Altbestand

Scheiben 2x4mm,
Scheibenabstand 200mm

derzeit Instandhaltungsmangel!

aufgrund des Zustandes
der Fenster
<50,0

41,0 nicht erfullt

Kastenfenster, innere
Fensterebene neuwertig

AuRen: Scheibe 1x4mm, 41,0 >50,0 erfullt
Innen: Zweifach-Isolierglas
Scheibenabstand 200mm
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Tab. 19: Gegenuberstellung Schalldammanforderungen u. vorhandene Schallddmmmalie der
gesamten Bauteile

Mindesterforderliche Schalldammung von gesamten AulRenbauteilen
fir Wohngebaude bei einem AuRenlarmpegel (Nacht) von 63,0 dB [28, S. 2]

erforderfiohe vorhandenes o gyt / nicht
Bauteil Schalldammung Schalldammman erfilllt
[dB] Rres,w [d B]
Erdgeschoss, Zimmer 2 -10 x 1g{(1/15,93)
AuBenbauteilfl.: 5,67x2,81m= 15,93m2 X [3,62 x 107(- .
Fensterfl.: 1,14x1,60 + 1,12x1,60 = 3,62m2, R,= 50,0dB 46,0 50/10)+ 12,31 x erfullt
Annahme: Instandhaltungsméangel der Fenster beseitigt! 10%(- 66/10)}=
Wandfl.: 15,93 - 3,62m2= 12,31m2, R,= 66,0dB 56,1
. -10 x 1g{(1/17,77)

1. Obergeschoss, Zimmer 1 X [4,62 x 107(-
Aufenbauteilfl.: 5,77x3,08m= 17,77m2 46,0 50/10) + 13,15 x erfullt
Fensterfl.: 1,22x1,90 + 1,21x1,90=4,62m2, Ry,= 50,0dB 107(- 66/10)}=
Wandfl.: 17,77 - 4,62m2= 13,15m2, R,= 66,0dB 55.6

; -10 x 1g{(1/19,77)

2. Obergeschoss, Zimmer 3 X [4,47 x 10(-
Aulienbauteilfl.: 5,90x3,35m= 19,77m2 46,0 50/10) + 15,30 x erfillt
Fensterfl.: 1,17x1,90 + 1,18x1,90m= 4,47m2, R,= 50,0dB 10A(- 66/10)}=
Wandfl.: 19,77 - 4,47m2= 15,30m2, R,= 66,0dB 56.1

(2) Subjektive Wahrnehmung des Verfassers:

Die Befundaufnahmen fanden in den Morgenstunden und am spaten Nachmittag, also zu
Hauptverkehrszeiten, statt. In den anschlieRenden Absadtzen werden die subjektiven
Wahrnehmungen des Verfassers wahrend der Befundaufnahmen geschildert.

EG: Wohnung Top 1

In den stralBenseitigen Raumen sind das Schlaf- sowie das Wohnzimmer eingerichtet.
Verkehrslarm der unmittelbar vor der Wohnung vorbeifiihrenden Stralle dringt Uber die
Kastenfenster (Altbestand) in die beiden Raume ein. Schallemissionen aus der
daruberliegenden Wohnung sind nicht festzustellen. Nachdem das Wohnungseingangsportal
ein mafkiges Schallddammmal aufweist und die Wohnung keinen akustisch abgeschlossenen
Vorraum besitzt, dringt Schall aus dem Stiegenhaus in die Wohnraume vor.

1.0G: Wohnung Top 2 und 2.0G: Wohnung Top 3

Die fertige FuRbodenoberkante der Wohnung Top 2 befindet sich ca. 4,9m und die der
Wohnung Top 3 ca. 8,3m Uber StralRenniveau. Bei beiden Wohnungen wurden die inneren
Fensterebenen der Kastenfenster durch Fenster mit Zweifachisolierverglasung
(Kunststoffrahmen Wohnung Top 1 und Holzrahmen Wohnung Top 2) ersetzt.
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Verkehrslarm ist bei geschlossenen Fenstern kaum bis gar nicht wahrnehmbar. Die
bergseitigen Raume sind durch den Baukoérper des Hauptgebaudes von der Stralte
abgeschattet, sodass Verkehrslarm kaum bzw. gar nicht hérbar ist. Aus den dartber oder
darunterliegenden Raumen werden bei den Befundaufnahmen keine Schallemissionen
wahrgenommen. Der Geschossdeckenaufbau zwischen der Wohnung Top 1 und der
Wohnung Top 2 ist nicht bekannt. Unter Umstanden kann die in der OIB RL5 geforderte
Mindestanforderung von 55dB (Decke zwischen Aufenthaltsraumen zweier getrennter
Nutzungseinheiten) [28, S. 3] nicht eingehalten werden. Die Geschossdecken zwischen
Wohnung Top 2 und Wohnung Top 3 erflllen mit Schallddmmmalfien von > 59dB [31, S. 63]
(Tramdecke, Richtwerte ahnlicher Deckenaufbauten sind im Anhang B der ONORM B8115-4
angefiihrt) und >> 59dB (Vollziegelgewdlbe mit Verputz und Aufbau) diese Mindest-
anforderung. Die Eingangstiren der Wohnungen weisen augenscheinlich ein maRiges
Schallddammmald auf. Darlber hinaus besitzen die Vorrdume keine akustischen Abschlisse.
Folglich kann Schall aus dem Stiegenhaus in die Aufenthaltsrdume vordringen. Die
Stiegenkonstruktionen sind von den anschlielenden Bauteilen unzureichend entkoppelt,
sodass es zu Trittschalllbertragungen auf die umliegenden Bauteile kommt. Der Trittschall
breitet sich bis in die Wohnungen aus.

(3) Zusammenfassung:

Das Wohngebaude verflgt Uber keine gesonderten SchallschutzmaRnahmen. Der massige
Baukoérper sorgt flr eine gute Luftschallabsorption. Schwachstellen in der AuRenhille stellen
die Fenstertffnungen dar. Die zur StralBe gerichteten Fenster sind als Kastenfenster
ausgefiihrt. Wie die Gegenlberstellungen in den Tabellen 17, 18 und 19 zeigen, kdnnen
trotz der hohen Verkehrslarmbelastung, die Anforderungen laut OIB RL5 eingehalten
werden. Die Kastenfenster (Altbestand) der Wohnung Top 1 weisen Instandhaltungsmangel
auf. Erst durch die Beseitigung dieser Mangel ist es moglich, die Mindestanforderungen laut
OIB RL5 einzuhalten. Der Schallschutz innerhalb des Gebaudes wird als gut bewertet.
Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass bei der Bewertung keine Abschlage aufgrund
schalltechnischer Defizite angesetzt werden missen.

106



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

4.3.3.7 Bestehende Ertragsverhaltnisse

Das Wohngebaude beinhaltet drei Wohneinheiten. Zwei Wohneinheiten, die Wohnung im
Erdgeschoss und die Wohnung im 1.0Obergeschoss, werden vermietet. Die Wohnung im
2.0bergeschoss wird vom Eigentlimer selbst genutzt. Die aktuellen Mietzinsvorschreibungen
werden vom Eigentimer, ohne Angaben von Grunden, nicht herausgegeben. Allerdings
werden muindliche Angaben zu den Mietverhaltnissen, monatlichen Nettomieten und den
Betriebskosten gemacht:

Tab. 20: Bestehende Ertragsverhaltnisse

Wohnung Top 1 - EG

Nutzflache 2
(exkl. Abstellraume) 73,91m
Abstellraume 2
im EG 28,40m
Mietzins (netto)
je Monat €52,77
Mietvertrag unbefristet
Betriebskosten (netto) €77 .60
je Monat ’
Sonsti Mieterin ist eine betagte Frau (80,0 Jahre);
onstiges Mietverhaltnis endet mit dem Ableben der Frau
Wohnung Top 2-1.0G
Nutzflache 169,05m*
Mietzins (netto) €1.040.68
je Monat T
Mietvertrag auf 6 Jahre befristet (noch 4 Jahre bestehend)
Betriebskosten (netto) €177 50
je Monat ’
Wohnung Top 3 -2.0G
Nutzflache 2
(exkl. Abstellraume) 187,32m
Abstellraume 2
im EG u. KG 7.70m
Mietzins Eigennutzung
Mietvertrag
Betriebskosten (netto) €195 80
je Monat ’
Sonstiges 1 Stk. PKW-Abstellplatz im Innenhof
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4.4 Gutachten
4.4.1 Allgemeines

Wie die Ergebnisse der Befragung hinsichtlich der Bewertungsanlasse zeigen, siehe Kapitel
3.3 Frage 2, ist der Verkehrswert in den meisten Fallen der gesuchte Wert. Ziel der
nachfolgenden Bewertung ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Wickenburggasse 9, 8010 Graz. Das LBG beschreibt den Verkehrswert folgendermalen:
.verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler
Betracht zu bleiben.“ [2, §2 (2) u. (3)]

4.4.2 Verfahrenswahl

Laut LBG stehen dem Sachverstandigen flr die Bewertung alle, dem Stand der
Wissenschaft entsprechenden Verfahren zu Verfligung. Dabei werden insbesondere das
Vergleichs-, Sach- und das Ertragswertverfahren genannt.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert einer Liegenschaft anhand von Vergleichen mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften bestimmt. [3][3, S. 3]
Aufgrund der Komplexitdt und Heterogenitdt des gegenstandlichen Gebdudes, ist das
Vergleichswertverfahren als Bewertungsverfahren auszuschlieRen. Geeignete Vergleichs-
objekte sind nicht bzw. nicht in ausreichender Anzahl vorhanden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird vorwiegend dann eingesetzt, wenn die Sache, und nicht der
Ertrag, im Vordergrund steht. Dies trifft vor allem flir eigengenutzte Objekte wie Ein- und
Zweifamilienwohnhauser zu. Im Mittelpunkt des Verfahrens stehen dabei die gewdhnlichen
Herstellkosten (neuzeitliche Ersatzbeschaffungskosten) der Liegenschaft. [3, S. 4] Dabei
wird angenommen, dass zwischen den Ersatzbeschaffungskosten und dem Verkehrswert
eine Ubereinstimmung besteht. Aufgrund des Alters des gegenstandlichen Gebaudes und
der damit verbundenen Bauweise und Ausstattung, lasst sich mit dem Sachwertverfahren
vermutlich kein marktgerechter Verkehrswert ableiten.

Ertragswertverfahren

Aus der Literatur lasst sich entnehmen, dass das Ertragswertverfahren dann zur Anwendung
kommt, wenn die Liegenschaft zur Verwertung (Miete/Pacht) geeignet ist und sich zuklnftig
nachhaltige Ertrage erzielen lassen. [3, S. 3] Wobei die Ertrage sowohl direkt (Miete/ Pacht)
als auch indirekt (Eigennutzung) erzielt werden konnen. Das Ertragswertverfahren geht
davon aus, dass zwischen dem Barwert der Liegenschaft und dem Verkehrswert eine
Kausalitat besteht.
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Fir die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird somit das Ertragswertverfahren
herangezogen. Die Bedeutung der Bausubstanz kann wie beabsichtigt am Beispiel des
Ertragswertverfahrens untersucht werden.

Weitere, dem Stand der Wissenschaft entsprechende Verfahren

Der Vollstandigkeit halber wird an dieser Stelle auch auf das DCF-Verfahren hingewiesen.
Dabei handelt es sich ebenfalls um ein ertragsorientiertes und wissenschaftlich anerkanntes
Verfahren, welches zur Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft geeignet gewesen
ware.

4.4.3 Bewertung nach dem Ertragswertverfahren

In den nachfolgenden Absatzen wird der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren
§3 LBG ermittelt.

4.4.3.1 Vorgehensweise

Zunachst werden die, fir die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren erforderlichen
Parameter (Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz, Vervielfaltiger, Mietausfallwagnis,
Instandhaltungskosten und Verwaltungskosten) ermittelt. Diese flieBen im Anschluss in die
Berechnung der Ertragswerte ein. In den nachsten Schritten werden der Bodenwert, die
Wertminderungen wegen Baumangel und Bauschaden sowie Zu- und Abschlage aufgrund
sonstiger wertbeeinflussender Umstande verifiziert. Alle Ansatze werden ohne Umsatzsteuer
angefuhrt.

4.4.3.2 Parameter

(1) Restnutzungsdauer

Im Kapitel 2.2.1.2 wurde bereits beschrieben, dass die Restnutzungsdauer einerseits vom
Zustand der Bausubstanz und andererseits von Umstanden, welche sich auf die
marktgerechte Verwertbarkeit der Liegenschaft beziehen, abhangig ist. Bei Wohngebauden
kann die marktgerechte Verwertbarkeit vom Grundrissaufbau, der Ausrichtung der Raume
oder der Wohnungsausstattung abhangig sein. Diese Umstande bzw. Anforderungen an das
Gebaude konnen sich wahrend der Bestandsjahre &andern, sodass deren Beurteilung
durchaus anspruchsvoll sein kann. [11, S. 287] Es muss somit abgewogen werden, ob der
Zustand der Bausubstanz, Umstande flir eine markigerechte Verwertbarkeit oder eine
Kombination aus beiden mafgeblich ist. Bei dem zu bewertenden Gebaude entsprechen die
WohnungsgroéfRen sowie die Konfiguration der Grundrisse mit Durchgangszimmern etc. nicht
den modernen Wohnansprichen. Jedoch besteht die Madglichkeit, mit geringem
wirtschaftlichen und baulichen Aufwand die Wohnungen und Wohnraume zu teilen, sodass
der Einfluss auf die marktgerechte Verwertbarkeit als vernachlassigbar beurteilt werden kann.
Daher wird bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ausschlief3lich die Bausubstanz und
deren Zustand berucksichtigt.
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Mit der Errichtung des auf der Liegenschaft befindlichen Gebaudes wurde in den Jahren
1827 und 1828 begonnen. Teile des Gebaudes sind am Bewertungsstichtag somit bereits
190 Jahre alt. Laut Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlichen
Sachverstandigen Osterreichs, betragt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines
Wohngebaudes in stadtischer Ausfihrung (Grinderzeit) bis zu 120 Jahre. [32, S. 127]
In Anbetracht dessen, ist das gegenstandliche Wohngebaude schon seit Langem am Ende
der theoretischen Nutzungsdauer angelangt. Im Laufe der Bestandsjahre haben allerdings
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Renovierungsmalnahmen stattgefunden, sodass
die Nutzungsdauer verlangert wurde.

Im gegenstandlichen Fall ist die Restnutzungsdauer einer der Bewertungsparameter, bei
dem die Bausubstanz maligebend ist. Haufig wird die Restnutzungsdauer vom
Sachverstandigen anhand von dessen subjektiven Empfinden abgeschéatzt. Vom Verfasser
wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufgrund der Nutzung und des augenscheinlich
festgestellten Bauzustandes mit 50 Jahren geschatzt. Bei der Ermittlung der
Restnutzungsdauer wird davon ausgegangen, dass in der Zukunft keine Modernisierungen
oder grolBere Renovierungen stattfinden, sondern lediglich eine Ubliche Instandhaltung
vorgenommen wird. Wie bereits aufgezeigt, befindet sich die Fassade des gegenstandlichen
Gebaudes in einem aulierst maRigen Erhaltungszustand. Eine Sanierung ist mit einem
hohen  wirtschaftlichen  Aufwand verbunden und Ubersteigt den Ublichen
Instandhaltungsaufwand erheblich. Sollten keine Sanierungsma3nahmen an der Fassade
ergriffen werden, werden die aulieren Einflisse daflr sorgen, dass in spatestens flinfzig
Jahren das Ende der Nutzungsdauer erreicht ist. Damit begriindete der Verfasser den
festgelegten Schatzwert.

Malloth und Stocker stellen ein Punktesystem vor, welches die Bestimmung der Rest-
nutzungsdauer eines Osterreichischen Mietzinshauses objektivieren soll. [33, S.621ff] Das
Punkte-system gewichtet die wirtschaftliche Nutzungsdauer einzelner Bauteile mit deren
korrespondierenden Herstellungskosten. Die dabei ermittelten Punkte ergeben summiert die
wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes. Schlussendlich muss der Sachverstandige
nicht die Restnutzungsdauer als Ganzes, sondern lediglich die Restnutzungsdauer der
einzelnen Bauteile beurteilen. Mit diesem Punktesystem konnen komplexe Gebaude-
strukturen, altere Gebaude die bereits mehrfach saniert wurden und Geb&ude deren
Bestandteile zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet wurden, objektiver beurteilt werden.
Dieses Punktesystem wird vom Verfasser aufgegriffen, an die o6rtlichen Gegebenheiten
angepasst und fir die gegenstandliche Beurteilung herangezogen.

Folgende Ansétze werden dabei getroffen:

— Anteilige Baukosten der jeweiligen Bauteile

Malloth und Stocker fiihren Kostenanteile fiir relevante Bauteile an, welche bei
Mietzinshdusern nachgewiesen werden konnten. [33, S.621ff] Diese werden in
Prozentsatzen im Verhaltnis zu den Gesamtkosten angegeben. Dabei wird davon
ausgegangen, dass sich die Baukosten eines Mietzinshauses zu 55,5 Prozent aus
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Rohbaukosten und zu 44,5 Prozent aus Ausbaukosten zusammensetzen. Diese
Kostenansatze wurden mit Daten aus den Tabellenwerken des BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH [34], [35]
abgeglichen und auf das gegenstandliche Gebaude abgestimmt.

Wirtschaftliche Nutzungsdauer der jeweiligen Bauteile

Diese wurden unter Zuhilfenahme des Fachbuchs ,Immobilienbewertung
Osterreich“ von Malloth und Stocker [33, S. 621ff], des Forschungsprojektes
LZukunftssicheres Bauen“ vom Fachverband der Stein- und keramischen Industrie
[10] und des Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbands der Sachverstandigen -
Landesverband Steiermark und Karnten [32] festgelegt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des jeweiligen Bauteils

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, welche fir den jeweiligen Bauteil am
Bewertungsstichtag gegeben ist, wird durch eine Schatzung des Verfassers bestimmt.

Bauteil AuRenputz mit Stuckkartuschen, Gesimsen, Medaillons, Bandelwerken etc.

Der Bauteil ,Aulenputz mit Stuckkartuschen, Gesimsen etc.” wurde mit acht Prozent
[34, S. 454] der anteiligen Baukosten bewertet und dessen wirtschaftliche
Nutzungsdauer mit sechzig Jahren [32, S. 19] festgelegt. Die Fassade ist dulerst
sanierungsbedurftig und bereits total entwertet. Es handelt sich um einen
Bauschaden, der auf eine unterlassene Instandhaltung zurickzufihren ist. Zur
Bertcksichtigung dieses Umstandes stehen, wie bereits im Kapitel 2.2.1.2 erlautert,
drei Mdéglichkeiten — Ertragsminderungen, Verkirzung der Restnutzungsdauer oder
Abschlage aufgrund wertbeeinflussender Umstande, zu Verfligung. Es missen nun
wirtschaftliche Uberlegungen angestellt werden, welcher Ansatz den Schaden an der
Fassade am geeignetsten beriicksichtigt. Aus dem vorliegenden Schaden |&sst sich
keine direkte Ertragsminderung, also eine monatliche oder jahrliche Minderung,
ableiten. Daher kann dieser Ansatz von vornherein ausgeschlossen werden. Die
Ansatze fir eine Verkirzung der Restnutzungsdauer und fir einen Abschlag infolge
eines wertbeeinflussenden Umstandes werden im Kapitel 4.4.3.5 dargelegt.
Vorausgreifend sei an dieser Stelle erwahnt, dass die Bericksichtigung des
vorliegenden Schadens durch eine Wertminderung, welche den Schadenbehebungs-
kosten zugrunde liegt, erfolgt. Um wertbeeinflussender Umstande nicht mehrfach in
die Bewertung einflieBen zu lassen, wird der Bauteil ,Au3enputz mit Stuckkartuschen,
Gesimsen etc.“ als neuwertig in der Berechnung der Restnutzungsdauer angesetzt.
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Tab. 21: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer in
Anlehnung an Malloth und Stocker [33, S. 621ff]

Anteilige Baukosten Anteilige Baukosten
X Wirtschaftliche X
Anteilige Wirtschaftliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer am wirtschaftliche

Bauteil Baukosten Nutzungsdauer Nutzungsdauer Bewertungsstichtag Restnutzungsdauer

Bezugsfaktor % Jahre Punkte Jahre Punkte

Erdarbeiten, Fundamente 3,50% 180 6,3 100 3,50
Aufllen- und Innenwénde 20,00% 180 36 100 20,00
Decken 16,00% 180 28,80 100 16,00
Stiegen und Stufen 5,50% 120 6,60 50 2,75
Dachstuhl 7.50% 110 7,70 3,35
Ost 2,00% 110 2,20 80 1,60
West 5,00% 110 5,50 35 1,75
Dachdeckung 2,50% 70 1,75 50 1,25
Dachentwasserung 0,50% 40 0,20 25 0,13
Rohbau 55,50%

AuRenputz inkl. Stuck, etc. 8,00% 60 4,80 60 4,80
Innenputz (*) 5,50% 90 4,95 3,03
Whg. Top 1 EG 0,86% 90 077 40 0,34
Whg. Top 2 1.0G 1,97% 90 1,77 60 1,18
Whg. Top 3 2.0G 2,18% 90 1,96 60 1,31
Stiegenhaus, Sonstige 0,49% 90 0,44 40 0,20
Fenster mit Verglasung (**) 5,50% 40 2,20 1,38
Whg. Top 1 EG 0,60% 40 0,24 10 0,06
Whg. Top 2 1.0G 1,40% 40 0,56 35 0,49
Whg. Top 3 2.0G 1,90% 40 0,76 35 0,67
Stiegenhaus, Sonstige 1,60% 40 0,64 10 0,16
Tlrenherstellung,

Tischlerarbeiten 3,50% 60 2,10 25 0,88
Stahltlren, Treppengeldnder 2,00% 90 1,80 35 0,70
Malerei u. Anstrich (*) 1,50% 10 0,15 0,10
Whg. Top 1 EG 0,16% 10 0,02 5 0,01
Whg. Top 2 1.0G 0,38% 10 0,04 8 0,03
Whg. Top 3 2.0G 0,52% 10 0,05 8 0,04
Stiegenhaus, Sonstige 0,44% 10 0,04 5 0,02
Bodenbeléage (*) 5,00% 60 3,00 1,70
Whg. Top 1 EG 0,65% 60 0,39 15 0,10
Whg. Top 2 1.0G 1,96% 60 1,17 35 0,68
Whg. Top 3 2.0G 2,21% 60 1,32 40 0,88
Stiegenhaus, Sonstige 0.21% 60 0,12 20 0,04
Elektroinstallation (*) 4,50% 40 1,80 0,99
Whg. Top 1 EG 0,66% 40 0,26 10 0,07
Whg. Top 2 1.0G 1,67% 40 0,67 25 0,42
Whg. Top 3 2.0G 1,86% 40 0,74 25 0,46
Stiegenhaus, Sonstige 0,33% 40 0,13 15 0,05
Sanitarinstallation (*) 5,00% 40 2,00 1,36
Whg. Top 1 EG 0,70% 40 0,28 10 0,07
Whg. Top 2 1.0G 2,03% 40 081 30 0,61
Whg. Top 3 2.0G 2,28% 40 0,91 30 0,68
Heizungsinstallation 4,00% 30 1,20 0,64
Whg. Top 1 EG 1,33% 30 0,40 8 0,11
Whg. Top 2 1.0G 1,33% 30 0,40 20 0,27
Whg. Top 3 2.0G 1,33% 30 0,40 20 0,27
Ausbau 44,50%

Gesamtbauleistung 100,00%
Wirtschaftliche Nutzungsdauer (Jahre)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Bewertungsstichtag (Jahre)

(*) Anteile auf die Nutzflachen bezogen
(**) Anteile auf die Anzahl der Fenster bezogen
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Die Berechnung fuhrt zu einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 62,6 Jahren.
Nachdem das Punktesystem grobe Annahmen beziglich der Verteilung von Rohbau- und
Ausbaukosten sowie der anteiligen Baukosten ftrifft, wird das Ergebnis mit der vorab
vorgenommenen Schatzung gemittelt.

Somit wird flr die nachfolgende Bewertung ein wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
(50,0 + 62,6) x 0,5= gerundet 55,0 Jahren zum Ansatz gebracht.

(2) Liegenschaftszinssatz

Bei der Auswahl des Liegenschaftszinssatzes wird auf Empfehlungen des Hauptverbandes
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen zurickgegriffen. Der
Liegenschaftszinssatz orientiert sich an der Lage, der Art der Nutzung, dem Risiko der
Vermietung, der Drittverwertungsmoglichkeit sowie den Bedingungen am Grundstiicksmarkt.

Tab. 22: Liegenschaftszinssatz It. Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen [36, S91]

Lage

Liegenschaftsart
Hochwertig Sehr gut Gut MaRig

Wohnliegenschaft 1,0% bis 3,0%  2,0% bis 4,0% 3,0% bis 5,0% 3,5% bis 5,5%

Die Lage der Liegenschaft kann unter anderem aufgrund der Zentrumsnédhe, der sehr guten
offentlichen Verkehrsanbindung und der unmittelbaren Nahe zum SchloRberg (Erholung /
Freizeit) als sehr gut bewertet werden. Somit belauft sich der Liegenschaftszinssatz auf 2,0
bis 4,0 Prozent.

Das Risiko wird aufgrund fehlender KFZ-Abstellplatze, der Verkehrslarmbelastung und der
grol3strukturierten  Flachenkonfiguration als mittelmaRig bis hoch eingestuft.

Tab. 23: Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Wohnliegenschaft

sehr gute Lage 2,0% bis 4,0%
Risikoeinschatzung
gering 2,00% bis 2,67%
mittelmanig 2,67% bis 3,33%
hoch 3,33% bis 4,00%

Liegenschaftszinssatz
Wohnen - sehr gute Lage 3,33%
Risiko - mittelImafig, hoch
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(3) Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger ergibt sich folgendermalen:

Tab. 24: Berechnung des Vervielfaltigers

Berechnung des Vervielféltigers

Liegenschaftszinssatz

p= 3,33%
Restnutzungsdauer
n= 55 Jahre

1,033355—-1
1,033355%(1,0333-1)
V= q= 1+p/100

Vervielfaltiger

= 25,07

(4) Mietausfallwagnis

Fur die Berlcksichtigung des Mietausfallwagnisses bei Wohngebauden findet man in der
Literatur Werte zwischen zwei und acht Prozent des Jahresrohertrages [7, S. 358 u. S. 619]
[8, S. 91] Dabei soll das Risiko von uneinbringlichen Miet-/Pachtriickstanden, fluktuations-
bedingten Leerstanden oder Rechtsverfolgungen im Zusammenhang mit dem
Mietverhaltnissen abgedeckt werden. Im vorliegenden Fall wird das Ausfallwagnis als
gering eingeschatzt, sodass ein Prozentsatz von 2,0 Prozent [33, S. 619] angenommen wird.

(5) Instandhaltungskosten

Auch der Instandhaltungsaufwand eines Gebaudes ist einer der Bewertungsparameter, der
die Bausubstanz mafligebend miteinbezieht. Wie im Kapitel 2.2.1.2 erlautert, werden die
Kosten fir den Erhalt des Gebaudes ublicherweise in Prozent der gewdhnlichen
Herstellungskosten berechnet. Die gewdhnlichen Herstellkosten setzen sich aus den
gewohnlichen Bauwerkskosten und den Baunebenkosten zusammen. Diese drlicken die
neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten und nicht die Rekonstruktionskosten aus. Fur die
Ermittlung der gewohnlichen Bauwerkskosten wird im gegenstandlichen Fall auf
Kubikmetersatze, welche den Tabellenwerken des BKI Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbH entnommen werden, zuriickgegriffen. Aufgrund der
objektspezifischen Eigenschaften des gegenstandlichen Wohngebaudes, werden als
Referenzobjekte Mehrfamilienwohnhauser mit bis zu sechs Wohneinheiten herangezogen.
Darlber hinaus unterscheiden die Tabellenwerke zwischen niedrigen, mittleren und hohen
Ausfiihrungsstandards, welche wiederrum (ber die zum Ansatz bringenden
Kostenkennwerte entscheiden. Mit Hilfe einer Matrix, bei der es Kkostenrelevante
Baukonstruktionen (Grobelemente) zu bewerten gilt, kann der Ausflihrungsstandard
bestimmt werden. In der nachfolgenden Abbildung ist die Matrix mit der Bewertung fiir das
gegenstandliche Gebaude dargestellt. Im Anschluss an die Abbildung sind Anmerkungen zu
den Wertungen der Grobelementen zu finden.
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Standardeinordnung fiir lhr Projekt:

KG Kostengruppen der 2. Ebene niedrig mittel hoch Punkte
310  Baugrube

320 Grindung 1 2 2 1
330 AuBenwande 6 7 9 9
340  Innenwande 4 4 5 5
350  Decken 5 6 6 6
360  Dacher 3 3 4 3
370  Baukonstruktive Einbauten 0 0 0 0
390  Sonstige Baukonstruktionen

410  Abwasser, Wasser, Gas 2 2 3 2
420  Warmeversorgungsanlagen 1 2 2 1
430 Lufttechnische Anlagen 0 0 1 0
440  Starkstromanlagen 1 1 1 1
450  Fernmeldeanlagen 0 0 0 0
460  Forderanlagen 1 1 1 1
470 Nutzungsspezifische Anlagen 0 0 0 0
480  Gebadudeautomation 0 0 0 0
490  Sonstige Technische Anlagen

Punkte: 24 bis 27 = einfach 28 bis 31 = mittel 32 bis 34 = hoch Ihr Projekt (Summe): 29

Abb. 112: Matrix zur Bestimmung des Ausfihrungsstandards mit Bewertung des Verfassers in
Anlehnung an das Tabellenwerk des BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH [34, S. 452]

Anmerkung zur Bewertung der Grobelemente:

— Grindung: einfache Streifenfundamente, keine FulRbodenaufbauten auf der
Grindungsflache, keine Dammmalnahmen oder Perimeterdammungen, fehlende
horizontale und vertikale Abdichtungen — Standard niedrig

— AuRenwédnde: massiven Aullenwande, aufwandig gestaltete und profilierte Fassade,
Kastenfenster, — Standard hoch

— Innenwande: Massivwande, hohe Raumhoéhen, doppelfligelige Holzflllungstiren
— Standard hoch

— Decken: teilweise Vollziegelgewdlbe, hochwertigen Stabparkettboden,
Natursteinbelage — Standard hoch

— Dé&cher: aufwandige Geometrie — Standard mittel

— Abwasser, Wasser, Gas: einfache Ausflihrungen — Standard niedrig

— Warmeversorgungsanlagen: einfache Ausfuhrungen, keine Solarkollektoren etc.
— Standard niedrig

— Lufttechnische Anlagen: keine vorhanden — Standard niedrig

— Starkstromanlagen: einfache Ausflhrungen, keine Blitzschutz- oder
Photovoltaikanlage etc. — Standard niedrig

— Forderanlagen: Liftanlage vorhanden, allerdings nicht TUV gepriift — Standard mittel
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Zusammengefasst ergibt sich somit eine Punkteanzahl von 29, welche einem mittleren
Ausfihrungsstandard entspricht. Die Baukosten der Bruttorauminhalte variieren hierfir
zwischen netto 260,50 €/m® und 340,34 €/m?® fiir die Bundesrepublik Deutschland, Stand
1.Quartal 2016. [34, S. 464] Um insbesondere die aufwandig gestaltete Fassade aber auch
die massive Bauweise und Bauform angemessen berlcksichtigen zu kdnnen, wird der
Hochstsatz von 340,34€/m?3, gerundet 340,50€/m?, fir die Ermittlung der gewdhnlichen
Bauwerkskosten herangezogen. Dieser Wert muss mithilfe des Baupreisindexes® auf den
Bewertungsstichtag 2017 und mithilfe des Regionalfaktors® an die Lage angepasst werden.
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anpassung des Baupreisindexes. Im Anschluss werden
die gewdhnlichen Bauwerkskosten auf Basis des Bruttorauminhaltes (BRI) berechnet.
Die Baunebenkosten werden nach der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
(HOAI 2013) [37] ermittelt. Dabei wird die Planungsanforderung als durchschnittlich bewertet,
sodass das entsprechende Entgelt der Honorarzone Il unterliegt.

Tab. 25: Anpassung des Baupreisindex, Regionalfaktor

Anpassung des Baupreisindex, Regionalfaktor

2016, Q|
(Deutschland) 125
2017,Q1
(Deutschland) 1154
Indexanpassung
2016 Qlauf2017 Q1 1,03
115,4/112,5=
Regionalfaktor Stmk. 1,07

Tab. 26: Gewohnliche Bauwerkskosten

Gewodhnliche Bauwerkskosten

BRI 2.766,03m°
Baukosten (BRI) 340,50€/m*
Indexanpassung 1,03

Regionalfaktor Stmk. 1,07

gewdhnliche
Bauwerkskosten € 1.037.994,39
2.766,03 x 340,5x 1,03 x 1,07=

3 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html. Datum des Zugriffs 22.05.2017
® http://www.baukosten.de/regionalfaktoren.html. Datum des Zugriffs: 22.05.2017
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Tab. 27: Baunebenkosten

Baunebenkosten laut HOAI 2013 [37]
(Leistungsphasen 1 bis 8)

Anrechenbare Kosten: € 1.038.000,--
Honorarzone lll, Honorarsatz 98%
nachstniedriger Tabellenwert: € 1.000.000,--
Mindestsatz: € 115.675,--
Hochstsatz: € 144.268,--
nachsthochster Tabellenwert: € 1.500.000,--€
Mindestsatz: € 165.911,--
Hochstsatz: € 206.923,--

Aus Interpolation der Satze ergibt sich fir die anrechenbaren
Kosten von € 1.038.000,-- ein Mittelsatz von € 134.261,36

Honorar: € 134.261,36 x 98,0%= € 131.576,13

Tab. 28: Gewodhnliche Herstellkosten

Gewohnliche Herstellkosten

gewdhnliche Bauwerkskosten € 1.037.994,39
Baunebenkosten € 131.576,13
gewo6hnliche Herstellkosten €1.169.570,52

Die gewdhnlichen Herstellungskosten fiir das Wohngebaude betragen somit gerundet
€ 1.170.000,00. Diese werden nun auf die Wohnnutzflachen umgelegt.

Tab. 29: Herstellkosten je Quadratmeter Wohnnutzflache

Gewohnliche Herstellkosten je m? Wohnnutzflache

gewodhnliche Herstellkosten € 1.170.000,00

Wohnnutzflache gesamt 430,28m?

gewdhnliche Herstellkosten
je m® Wohnnutzflache 2.719,16€/m?
€1.170.000,00/ 430,28m”
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Kranewitter  definiert folgende  Prozentsadtze flr die  Berlcksichtigung der
Instandhaltungskosten:

‘Ge i}audem S

._ PR R | Instandhaltungssatz
Wohnhiuser neu 0,5%
: Wohnhiuser alter ‘ 0,5-1,5%
| Geschaftshauser e | 0,5-1,5%
| Biirogebaude srahel ' 0,5-1,5%
| Gewerbliche und industrielle Objekte Py ‘ 0,5-2,0%
i sehr;t:;-i_éi%a_éhﬁeréits unter Denkmalschutzé?_:i}{e.;rix.(-iét)bjcktc >2%

Abb. 113: Instandhaltungskosten bei Gebauden [8, S. 91]

Der Zustand des gegenstandlichen Objekts wird aufgrund der regelmafig stattgefundenen
Renovierungen als gut bis durchschnittlich abgenitzt bewertet. Die Instandhaltung wird in
der Folge mit 0,7 Prozent der Herstellungskosten bertcksichtigt.

Tab. 30: Jahrliche Instandhaltungskosten je Wohneinheit

Jéahrliche Instandhaltungskosten je Wohneinheit

gewdhnliche Herstellkosten

2
je m? Wohnnutzflache 2.719,16€/m

Instandhaltungssatz 0,70%

Instandhaltungskosten
je m? Wohnnutzflache 19,03€/m?
2.719,16€/m” x 0,7%

Whg. Top 1 -EG
73.91m?x 19,03€/m?= €1.406,81

Whg. Top 2 -1.0G
169,05m?x 19,03€/m?= €3.217.72

Whg. Top 3-2.0G
187.32m? x 19,03€/m>= €3.565,47

(6) Verwaltungskosten

In der Literatur werden fir Wohnobjekte Verwaltungskosten in der Héhe von 3,0 bis 8,0
Prozent des Jahresrohertrages angefihrt. [8, S. 89], [7, S.357] Derartig hohe Satze sind flr
das gegenstandliche Wohngebdude jedoch nicht angebracht. Der Verwaltungsaufwand ist,
nachdem lediglich drei Wohneinheiten vorhanden sind, als niedrig zu bewerten. Daher
werden die Verwaltungskosten mit 2,0 Prozent des Jahresrohertrages zum Ansatz gebracht.
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4.4.3.3 Berechnung der Ertragswerte

Wohnung Top 1 - EG:

Die Wohnung mit einer Nutzfliche von 73,9m? wird von einer betagten alleinstehenden Frau
(80 Jahre) bewohnt. Ein unbefristetes Mietverhaltnis liegt vor. Nachdem das Mietverhaltnis
bereits seit langem besteht, liegt der Mietzins weit unter dem marktiblichen Preisniveau.
Vom Eigentumer wird erldutert, dass ihm die Wohnung nach dem Ableben der Dame wieder
zu Verfugung stehen wird. Das Mietverhaltnis wird somit nicht weitervererbt. Es wird davon
ausgegangen, dass die betagte Frau bis zu lhrem Ableben in der Wohnung verbleibt und,
dass das Mietverhaltnis unter den bestehenden Bedingungen aufrecht erhalten wird. Die
fernere Lebenserwartung der Mieterin betragt laut Statistik Austria — Sterbetafel 2010/2012
fur Osterreich® 9,32 Jahre. Ein Alter von 89,33 wird statistische erwartet.

Berechnung der ferneren Lebenserwartung geman Sterbetafel 2010/2012

Geburtsdatum 1.4.1937
Stichtag 7.4.2017
Geschlecht weiblich

Fernere Lebenserwartung 9.32

Erwartetes Alter 89.33

Abb. 114: Berechnung der ferneren Lebenserwartung >’

Uber den Zeitraum von 9,32 Jahren wird der gegenstandliche Mietzins kapitalisiert. Unter
diesen Umstanden ergibt sich ein Vervielfaltiger (Nutzungsdauer 9,32 Jahre,
Liegenschaftszinssatz 3,33%) von 7,90.

Im Anschluss daran wird ein zukinftig zu erzielender Mietzins von 7,10 €/m? zum Ansatz
gebracht. Dieser wurde anhand des Immobilien-Preisspiegels 2016 [38] und unter
Berlcksichtigung von Mietpreissteigerungen (10%) sowie objektspezifischer Merkmale
ermittelt. Daraus ergibt sich eine, flr das Jahr 2026 (2017 + 9,32) prognostizierte, monatliche
Nettomiete von 7,106/m? x 739m? = €524,69. Der dazugehdrige Vervielfaltiger
(Nutzungsdauer 55,00 - 9,32= 45,68 Jahre, Liegenschaftszinssatz 3,33%) betragt 23,31.

 Statistik Austria: http://www.statistik.at/Lebenserwartung/action.do. Datum des Zugriffs 14.05.2017.
% Statistik Austria: http://www.statistik.at/Lebenserwartung/action.do. Datum des Zugriffs 14.05.2017.
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Tab. 31: Ertragswert Wohnung Top 1 - EG

Ertragswert Wohnung Top 1 - EG

Ertragswert (9,32 Jahre)
Liegenschaftszinssatz: 3,33%
Vervielfaltiger: 7,90
Dauer: fernere Lebenserwartung
der Mieterin 9,32 Jahre

Jahresnettomiete: 12 x 52,77 €/Mo= €633,24

(-) Mietausfallwagnis (2%): €633,24 x 2%= €12,66

(-) Verwaltungskosten (2%): €633,24 x 2%= €12,66
(-) Instandhaltungskosten (19,03€/m* u. J.): €1.406.81
(=) Liegenschaftsreinertrag: - €798,89

Ertragswert:
7,90 x (- €798,89)= -€6.311,23

Ertragswert (45,68 Jahre)
Liegenschaftszinssatz: 3,33%
Vervielfaltiger: 23,31
Dauer: 55,0 (RND) — 9,32= 45,68 Jahre

Jahresnettomiete: 12 x 524,69 €/Mo= €6.296,28

(-) Mietausfallwagnis (2%): €6.296,28 x 2%= €125,93
(-) Verwaltungskosten (2%): €6.296,28 x 2%=€125,93
(-) Instandhaltungskosten (19,03€/m* u. J.): €1.406.81
(=) Liegenschaftsreinertrag: €4.637,61

Ertragswert:
23,31 x €4.637,61= € 108.102,69

Ertragswert gesamt
(- €6.311,23) + €108.102,69= €101.791,46

Anzumerken ist, dass sich aufgrund des geringen Mietzinses in der ersten
Betrachtungsphase (fernere Lebensdauer der betagten Mieterin), ein negativer Ertragswert
ergibt. Der Ertragswert der Wohnung Top 1 — EG belauft sich auf gerundet € 102.000,--.
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Wohnung Top 2 - 1.0G:
Die Wohnung verfiigt (iber eine Nutzflache von 169,05m?. Ein befristetes Mietverhaltnis ist
gegeben.

Tab. 32: Ertragswert Wohnung Top 2 — 1.0G

Ertragswert Wohnung Top 2 - 1.0G

Liegenschaftszinssatz: 3,33%
Vervielfaltiger: 25,07
Restnutzungsdauer: 55 Jahre

Jahresnettomiete: 12 x 1.040,68 €/Mo (vgl. Tab. 16 )= €12.488,16
(-) Mietausfallwagnis (2%): €12.488,16 x 2% = €249,76

(-) Verwaltungskosten (2%): €12.488,16 x 2% = €249,76

(-) Instandhaltungskosten (19,03€/m” u. J.): €3.217,72

(=) Liegenschaftsreinertrag: €8.770,92

Ertragswert:
25,07 x €8.770,92= € 219.886,96

Fiar die Wohnung Top 2 — 1.0G konnte ein Ertragswert von gerundet € 220.000,-- ermittelt
werden.
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Wohnung Top 3 - 2.0G:

Der Gebaudeeigentimer nitzt die Wohnung Top 3, Nutzflache 187,32m?, selbst. Fiir die
Bewertung werden die Ertrage, welche bei einer Fremdnutzung zu realisieren waren, zum
Ansatz gebracht. Der nicht Uberdachte Stellplatz im Innenhof wird der gegenstandlichen
Wohnung zugerechnet und entsprechend im Mietzins berlcksichtigt. In den Abstellrdumen
im Erdgeschoss und im Keller herrschen Feuchtigkeitsprobleme, deren Ursache nur unter
einem unverhaltnismalig hohen wirtschaftlichen Aufwand zu beheben ware. Die Raum-
lichkeiten sind nicht vermietfahig und werden daher nicht beachtet. Der Mietzins wird mithilfe
des Immobilien-Preisspiegels 2016 [38, S. 141] und unter Berlcksichtigung eines guten bis
sehr guten Wohnwertes, einer Grundflache >60,0m? sowie eines Fahrzeugabstellplatzes mit
8,15€/m? ermittelt. Daraus ergibt sich eine monatliche Nettomiete von 8,15€/m?x 187,32m?=
€1.526,66.

Tab. 33: Ertragswert Wohnung Top 3 — 2.0G

Ertragswert Wohnung Top 3 - 2.0G

Liegenschaftszinssatz: 3,33%
Vervielfaltiger: 25,07

Restnutzungsdauer: 55 Jahre

Jahresnettomiete: 12 x 1.526,66 €/Mo=€18.319,92

(-) Mietausfallwagnis (2%): €18.319,92 x 2% = €366,40
(-) Verwaltungskosten (2%): €18.319,92 x 2% = €366,40
(-) Instandhaltungskosten (19.03€/m” u. J.): €3.565,47
(=) Liegenschaftsreinertrag: €14.021,70

Ertragswert:
25,07 x €14.021,70= € 351.524,02

Der Ertragswert der Wohnung Top 3 — 2.0G belauft sich auf gerundet € 352.000,--.

Aulenanlagen:
Im Ertragswertverfahren sind AuRenanlagen nur dann zu erfassen, wenn aus ihnen eigene
Ertrage generiert werden kbénnen.

Abstellplatz:

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb der Parkraumbewirtschaftungszone der Stadt Graz
(blaue Zone — Kurzparkzone). Offentliche Parkplatze sind jedoch unmittelbar vor der
Liegenschaft nicht vorhanden. Kostenfreie Parkplatze sind in naherer Umgebung ebenfalls
nicht vorhanden. Der Innenhof biete die Moglichkeit, ein Fahrzeug dauerhaft abzustellen.
Aus dem nicht Uberdachten Stellplatz kbnnen somit Ertrdge erzielt werden. Diese Ertrage
wurden allerdings bereits im Mietzins der Wohnung Top 3 — 2.0G berucksichtigt.
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4.4.3.4 Bodenwert

Ublicherweise wird der Bodenwert mit dem Vergleichswertverfahren im Sinne des §4 LBG
ermittelt. Die zum Vergleich herangezogenen Grundstliicke muissen wesentliche
Ubereinstimmungen hinsichtlich der Lage, Form, Gestalt, Zuschnitt, Nutzungs- und
Verwertungsmoglichkeit, Beschaffenheit des Untergrundes, ErschlieBung, Infrastruktur etc.
mit dem zu bewertenden Grundstiick aufweisen. Geringfligige Abweichungen kénnen durch
Zu- und Abschlage ausgeglichen werden.

Aufgrund der besonderen Lage der gegenstandlichen Liegenschaft sind keine Vergleichs-
objekte auffindbar. Unbebaute und als Bauland gewidmete Grundstlicke sind in der KG
63101 - Innere Stadt, Uberhaupt nicht vorhanden. In der Bewertungspraxis wirde man im
vorliegenden Fall auf ein alternatives Bewertungsverfahren, zum Beispiel das
Residualwertverfahren®®, zuriickgreifen. Nachdem dies im Rahmen der vorliegenden Arbeit
zu weit fuhren wirde bzw. aufgrund mangelnder frei zuganglicher Daten, wird vom Verfasser
eine Abschatzung getroffen. Kranewitter fuhrt flir Baugrundstiicke in der Stadt-Graz, welche
sich in guter Wohnlage befinden und fir freistehende Hauser geeignet sind, einen
Quadratmeterpreis von €365,30 an, Stand 2017.[39] [39, S. 299] Die Statistik Austria
veroffentlichte flr die Stadt-Graz einen durchschnittlichen Grundstiickspreis von
208,80 €/m?*. Die Daten basieren auf Transaktionen im Zeitraum von 2011 bis 2015.
Unterscheidungen aufgrund der Lagequalitat werden dabei jedoch nicht getroffen. Der
Verfasser vertritt die Meinung, dass der Bodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft
deutlich Uber den zuvor genannten Preisen liegt. In der Folge wird ein Quadratmeterpreis
von 500,-- €/m? in Ansatz gebracht.

Tab. 34: Bodenwertermittiung

Bodenwert

Flache 350,0m?

Preis* 500,-- €/m?

Bodenwert

350,0m*x 500,-- €/m” = € 192.500,--

Dichteausnutzung (Baulandreserve):

Gemal gultigen Flachenwidmungsplan betragt die maximal zuladssige Bebauungsdichte 2,5.
Die gegenstandliche Bebauung nutzt diese nicht zur Ganze aus. Es liegt eine
Baulandreserve von 148,05m? [BGF] vor. Ein Dachbodenausbau ware theoretisch,
vorzugsweise Uber dem oOstlichen Gebaudetrakt, moglich. Der Eigentiimer hat dahingehend
bereits Uberlegungen angestellt und Vorgesprache mit Vertretern der Stadt Graz Abteilung 9
(Altstadterhaltung) gefiihrt. Ein konkretes Projekt ist jedoch nicht in Vorbereitung.

% Das Residualwertverfahren wird auch als Bautragermethode bezeichnet.
3 http:/iwww. istik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/immobilien_durchschnittspreise/index.html. Datum des Zugriffs: 22.05.2017
“° Es wird nochmals Ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um eine Annahme des Verfassers handelt!
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Mit einem Dachgeschossausbau kdnnte die zuldssige bauliche Nutzung voll ausgeschopft
werden. Somit werden keine Abschlage aufgrund einer Minderausnutzung des Grundstlicks

angesetzt.

Tab. 35: Baulandreserve

Baulandreserve

Bebauungsdichte-Max 2,5
GrundstiicksgroRe 350,0m?
BGF
238,(2Esoer:1%c(h£c3u? : 'Eﬁf%kr;??i‘ .g)c;) + 726,95m"
247,05m* (2.0G)=
722?9615“*? i S?éj(l),cgr;ez= 2,08
Baulandreserve [BGF] 148,05m?

350,0m? x 2,5 — 726,95m*=

Bodenwertverzinsung:

Der Boden stellt ein unendlich nutzbares Wirtschaftsgut dar. Daher sind auch die aus dem
Boden erwirtschafteten Ertrdge zeitlich unbegrenzt und jahrlich wiederkehrend. Der
Reinertragsanteil l1asst sich daher als Jahreswert einer ewigen Rente errechnen. Da man der
Auffassung ist, dass der Boden und die darauf befindlichen Anlagen das selbe Schicksal
teilen, werden dieselben Zinssatze verwendet. [7, S. 372], [8, S. 92]

Tab. 36: Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Liegenschaftszinssatz 3,33%
Bodenwert € 192.500,--
S oSt o
Vervielfaltiger 25,07
Bodenwertverzinsungsbetrag € 160.704.97

€6.410,25 x 25,07=

Der Bodenwertverzinsungsbetrag  belauft  sich

gerundet  auf

€

161.000,--.
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4.4.3.5 Wertminderung wegen Baumangel / Bauschaden

(1) Fassade:

Die profilierte Fassade mit ihren Stuckkartuschen, Gesimsen, Medaillons, Bandelwerken etc.
befindet sich bereits in einem aulerst sanierungsbedurftigen Zustand, der lber den Ublichen
Instandhaltungsaufwand hinausgeht. Eine Sanierung ist nur mit einem hohen wirtschaftlichen
Aufwand (> netto € 120.000,--*') méglich. Es handelt sich um einen Bauschaden, der aus
einer unterlassenen Instandhaltung hervorgegangen ist. Die Beseitigung des Schadens ist
jedenfalls erforderlich, da einerseits eine nachhaltige Gefahrdung fiir die Bausubstanz und
andererseits eine Gefahrdung fir Menschen (herabfallende Verputz- und Gesimsteile)
besteht. Die Kosten fiir die Beseitigung des Schadens werden im Anschluss ermittelt und als
wertmindernd in die Bewertung aufgenommen. Der Vollstandigkeit halber wird vorweg
gezeigt, dass der Ansatz einer verkirzten Restnutzungsdauer im gegenstandlichen Fall nicht
zielfuhrend ist.

Verklrzung der Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wurde im Kapitel 4.4.3.2 ermittelt. Wie aus der Tabelle 21 hervorgeht,
wurden die anteiligen Baukosten flr den Aulenputz samt Stuckkartuschen, Gesimsen efc.
mit acht Prozent und die wirtschaftliche Nutzungsdauer mit sechzig Jahren festgelegt.
Wie bereits erlautert, ergibt sich durch Gewichtung bzw. Multiplikation der anteiligen
Baukosten mit der wirtschaftlichen Nutzungsdauer ein Punktewert. Die Summation
samtlicher Punktewerte spiegelt die Restnutzungsdauer wider. Demzufolge sind die Punkte
mit Jahren gleichzusetzen. Das Punktemaximum (= neuwertiger Zustand) fur den Au3enputz
betragt 4,8 Punkte. Aufgrund des Erhaltungszustandes des Putzes am Bewertungsstichtag
ist keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bauteils mehr gegeben, sodass keine
Punkte in die Berechnung der Restnutzungsdauer einflieRen. Bei einem neuwertigen
Zustand des AuBenputzes betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes
62,6 Jahre, siehe Tabelle 21. Bringt man aufgrund der total entwerteten Fassade 4,8 Punkte
(= Jahre) in Abzug, so ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 57,8 Jahre. Die sich daraus
resultierende Wertminderung ergibt sich wie folgt:

Tab. 37: Wertminderung aufgrund verkurzter Nutzungsdauer

Berechnung des Vervielféltigers fur 62,6 Jahre

Liegenschaftszinssatz

p= 3,33%
Restnutzungsdauer
n= 62,6 Jahre

1,0333626—1
1,033362:6x(1,0333—-1)

q= 1+p/100

Vervielfaltiger
V=

= 26,17

“ Uberschlagige Schatzung des Verfassers fiir eine Fassadenflache von ca. 600,0m2: Geriistung 15,0 €/m2 + Abbruch u. Entsorgung Verputz 25,06/m2 + Verputz
herstellen 90,0€/m2 + Fassadenfarbelung 30,06/m2= 160,0€/m2 + 15% Baustellengemeinkosten= 184,06/m2 — gerundet 200,0 €/m2 x 600,0m2= € 120.000,--.
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Berechnung des Vervielféltigers fur 57,8 Jahre

Liegenschaftszinssatz

p= 3,33%
Restnutzungsdauer
n= 57,8 Jahre
S AlfA [+ 1,0333578-1
Vervielfaltiger 0335575 (10335-D) 25,51
V= q= 1+p/100
Differenzbetrag zwischen den
Vervielfaltigern
26,17-25,51= 0,66

Wertminderung aufgrund verkirzter Nutzungsdauer

Vervielfaltiger: 0,66

Wohnung Top 1 — EG:
Liegenschaftsreinertrag (vgl. Tab. 31) = €4.155,66
Wohnung Top 2 — 1.0G:
Liegenschaftsreinertrag (vgl. Tab. 32) = €9.133,39
Wohnung Top 3 - 2.0G:
Liegenschaftsreinertrag (vgl. Tab. 33) = €14.423,29

Liegenschaftsreinertrag gesamt: €27.712,34

Wertminderung:
0,66 x €27.712,34= € 18.290,14

Somit ergibt sich flr die verkirzte Restnutzungsdauer eine betragsmafRige Wertminderung
von lediglich rund € 18.500,--. Dieser Betrag ist mit den zu erwartenden Sanierungskosten
nicht in Einklang zu bringen. Um die angemessene Wertminderung durch eine Verkirzung
der Nutzungsdauer ausdriicken zu kdnnen, musste eine Restnutzungsdauer von 35,0 Jahren
zum Ansatz gebracht werden. Diese lasst sich aus den im nachfolgenden Absatz ermittelten
Sanierungskosten von € 148.000,-- ableiten.*? Vom Verfasser wurde die Restnutzungsdauer
des Gebaudes auf flinfzig Jahre geschatzt. Die theoretisch ermittelte Restnutzungsdauer von
35,0 Jahren befindet sich in unmittelbarer Nahe des Schatzwertes und ist ebenfalls im
Bereich des Mdglichen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Wertminderung
aufgrund der total entwerteten Fassade nicht Uber das angewandte Punktesystem zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer ausdriicken lasst. Im gegenstandlichen Fall ist dies auf
die verhaltnismaRig geringe wirtschaftliche Nutzungsdauer der Fassade gegenuber anderen
kostenintensiven Bauteilen zurlckzufiihren. Ob dies auch fur andere Bauteile gilt, musste im
Anlassfall separat Uberprtft werden.

“2 \Von einer detaillierten Nachweisfiihrung wird an dieser Stelle abgesehen.
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Beseitigungskosten des Bauschadens an der Fassade:

Die anteiligen Baukosten fir den Bauteil Aufenputz mit Stukkartuschen, Gesimsen, etc.
wurde mit acht Prozent der Gesamtkosten festgelegt. Dies entspricht einem Betrag von
€ 83.039,55 (8,0% x € 1.037.994,39, gewoOhnliche Herstellkosten, Tab. 28). Absehbar ist,
dass Sanierungskosten Uber den Herstellkosten liegen werden. Zurtickzufiihren ist dies auf
Kosten, welche im Zuge der Herstellung nicht oder nur anteilig anfallen wirden. Es handelt
sich um Kosten fir die Ausflihrungsplanung inklusive Behérdenwege, o6ffentliche Abgaben,
Baustelleneinrichtung, Gerlstbau, Abdeck- und Schutzmalnahmen, diverse De- und
Remontagearbeiten sowie Abbruchs- und Entsorgungskosten. Der Gebaudeeigentimer hat
bereits im Jahr 2012 ein Angebot fur die Sanierung der Fassade eingeholt. Das vorliegende
Angebot eines renommierten ortlichen Bauunternehmens Uber netto € 131.967,04 wurde am
25.09.2012 ausgearbeitet und mit Preisbasis Oktober 2017 zu Verfliigung gestellt. Die
veranschlagten Einheitspreise wurden mit statistischen Kostenkennwerten, welche dem
Fachbuch ,BKI Baukosten Gebaude Altbau“ [35] und dem ,sirAdos Kalkulationsatlas 2015
fir Roh- und Ausbau im Altbau® [40] enthommen wurden, geprift und als marktkonform
sowie ortsiiblich festgestellt. Zwischen dem Zeitpunkt der Angebotserstellung und dem
Bewertungsstichtag liegen rund 4,5 Jahre. Es ist jedoch mdglich, die Fassade mit den
offerierten Leistungen zu sanieren. Die zum Ansatz gebrachten Massen entsprechen dem
erforderlichen Sanierungsumfang. Dennoch sind einzelne Korrekturen vonndéten, um das
Angebot fir die Bewertung der Wertminderung heranziehen zu koénnen. In der
Leistungsgruppe Baustellengemeinkosten werden das Ansuchen um Baubewilligung nach
dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz und ein Mannschaftscontainer inklusive Vorhalten als
Eventualpositionen angefiihrt und bei der Preisbildung nicht berlicksichtigt. Nachdem diese
Leistungen jedoch erforderlich sind, werden diese hinzugerechnet. Das Instandsetzen der
zwingend zu erhaltenen Lisenen, Pilaster und Fensterumrahmungen wird in der
Leistungsgruppe fir die stralRenseitige Fassadensanierung lediglich als Eventualposition
ausgewiesen. Die entsprechenden Positionen werden daher ebenfalls hinzugerechnet. Im
Angebot sind zudem Spenglerarbeiten enthalten. Im Zuge der Fassadensanierung kann der
Austausch von Fensterbanken und Gesimseabdeckungen akzeptiert werden. Hingegen wird
die Erneuerung der Dachrinnenfallrohre aufer Acht gelassen, da es sich hierbei um eine
InstandhaltungsmaRnahme handelt, welche an einer anderen Stelle der Bewertung
bertcksichtigt wird. Aus technischer Sicht ware eine Erneuerung der Fallrohre jedenfalls
sinnvoll. Um die Sanierung der Fassade vornehmen zu kdnnen, mussen die Fallrohre jedoch
teilweise demontiert, zwischengelagert und remontiert werden. Nach vorgenommener
Korrektur ergibt sich eine Sanierungssumme von netto € 137.992,67. Bei einer zu
bearbeitenden Flache von 601,4m2 entspricht dies einem Quadratmeterpreis von netto
229,45 Euro. Das korrigierte Angebot liegt dem Anhang 10.1.1.8 bei. Allerdings ist davon
auszugehen, dass im Rahmen einer Ausschreibung ein deutlich glnstigerer Preis zu erzielen
ware. Mdglicherweise ware bei einer Preisverhandlung auch ein Nachlass und/oder Skonto
zu erwirken. Nicht Teil des Angebotes ist die Sanierung von Stuckteilen und Ornamenten,
welche unter anderem an Gebaudeecken und Uber Fenstern vorhanden sind, sowie Kosten
fur die erforderliche Ausfiuhrungsplanung. Der zu erwartende Sanierungs- bzw.
Restaurierungsaufwand der Stuckteile und Ornamente wird vom Verfasser Uberschlagig
abgeschatzt. Die Kosten fir die Ausfihrungsplanung werden nach der Honorarordnung flir
Architekten und Ingenieure (HOAI 2013) [37] ermittelt. Dabei wird die Anforderung der
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Ausflhrungsplanung als gering bewertet, sodass das entsprechende Entgelt
Honorarzone Il unterliegt. Die Kosten flir die Fassadensanierung werden in
nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Tab. 38: Beseitigungskosten des Bauschadens an der Fassade

Beseitigungskosten des Bauschadens an der Fassade

Ausfihrungsplanung laut HOAI 2013 [37]
(Leistungsphase 5)
Anrechenbare Kosten: ca. € 140.000,--
Honorarzone I, Honorarsatz 25%
nachstniedriger Tabellenwert: € 100.000,--
Mindestsatz: € 12.644,--
Hoéchstsatz: € 15.005,--
nachsthochster Tabellenwert: € 150.000,--€
Mindestsatz: € 18.164,--
Hochstsatz: € 21.555,--

Aus Interpolation der Satze ergibt sich fur die anrechenbaren
Kosten von € 140.000,-- ein Mittelsatz von € 18.652,50

Honorar: € 18.652,50 x 25,0%= € 4.663,13

Baustellengemeinkosten
It. korrigiertem Angebot € 29.244,34

Sanierung Fassade stral3enseitig
It. korrigiertem Angebot € 28.392,47

Sanierung Fassade Nord/Ost
It. korrigiertem Angebot € 38.104,15

Sanierung Fassade Sud/West
It. korrigiertem Angebot €42.251,71

Sanierung / Restaurierung von Stuckteilen
(Medaillons und Bandelwerke)

Schadhaftigkeit im Durchschnitt 30%
1 Stk. 100/150cm, 2 Stk. 120/50cm,
2 Stk. 50/50cm, 4 Stk. 40/40cm,

5 Stk. 30/50cm, 6 Stk. 30/40cm,

2 Stk. 30/30cm= 5,5m2

Lohn: 5,5m2 x 20,0 Std/m2 x 49,-- €/Std= €5.390,--
Material: 5,5m2 x 45,0 €/Std = € 247,50
Fassadensanierung € 148.293,30

der
der

Schlussendlich belaufen sich die Kosten fir die Fassadensanierung auf gerundet

€ 148.000,--. Diese flieRen in die Bewertung als Wertminderung ein.
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(2) Keller und Abstellrdume im Erdgeschoss:

Die Kellerwande und vor allem die Wande der bergseitigen Abstellrdume, weisen
Feuchtigkeitsschaden mit Bindemittelauswaschungen auf. Aufgrund fehlender horizontaler
und vertikaler Abdichtungen wurde Feuchtigkeit aus dem anstehenden Erdreich tUber Jahre
hinweg kapillar in die Mauerwerkskonstruktionen gezogen. Abdichtungen, wie heute Stand
der Technik, waren zum Errichtungszeitpunkt des Gebaudes nicht Ublich. Fur Keller dieser
Zeit sind erhohte Feuchtigkeitsbedingungen und feuchte Aufenwande charakteristisch.
Jedoch besteht keine potenzielle Gefahrdung fiir die Bausubstanz des Gebaudes. Zudem
wird in den daruberliegenden Wohnrdumen keine aufsteigende Feuchtigkeit festgestellt.
Um die Schadenursache sowie die Folgeschaden beheben zu kdénnen, misste ein hoher
wirtschaftlicher Aufwand betrieben werden. Durch die Feuchtigkeitsschaden kénnen die
Abstellraumlichkeiten nicht im vollen Umfang genutzt werden. Jedoch wirde eine
Beseitigung der Feuchtigkeitsproblematik zu keiner wesentlichen Erhdhung des
Nutzenpotentials beitragen, sodass eine Beseitigung als unrentabel zu beurteilen ist.
Die eingeschrankte Nutzbarkeit wird, nachdem es sich um untergeordnete Raume handelt,
bewusst in Kauf genommen. Demzufolge werden die gegenstandlichen Feuchtig-
keitsschaden weder durch eine Verkirzung der Nutzungsdauer, noch durch wertmindernde
Abschlage berticksichtigt.

4.4.3.6 Zu- und Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

(1) Grazer Altstadterhaltungsgesetz, Schutzzone Il

Nachdem das Wohngebaude in der Schutzzone Il des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes
liegt, bestehen diesbezlglich gesetzliche Auflagen fir das Gebaude. Im Sinne der
Schutzziele muss das aufdere Erscheinungsbild des Gebaudes in seinen Facetten ganz oder
teilweise erhalten bleiben. Fir Neu-, Zu- und Umbauten sowie Abbriiche, missen
gesonderte Bewilligungen eingeholt werden. Zudem ist man in der architektonischen
Gestaltungsfreiheit eingeschrankt. Diese Umstande flihren zu hoheren wirtschaftlichen aber
auch organisatorischen Aufwanden und wirken sich daher wertmindernd auf die Liegenschaft
aus. Vorteile die zu Zuschlagen flihren wirden, wie etwa ein besonderer historischer
Hintergrund oder ein Alleinstellungsmerkmal, welche das Gebaude zu einem reprasentativen
Objekt machen, sind nicht geben. Infolgedessen missen Abschlage zum Ansatz gebracht
werden. Bisher wurde dieser wertbeeinflussende Umstand weder im Mietzins noch bei der
Ermittlung des Mietausfallwagnisses, der Instandhaltungskosten oder der Verwaltungskosten,
siehe Kapitel 4.4.3.2, berlcksichtigt. Auswirkungen auf den Mietzins oder ein erhéhtes
Mietausfallwagnis sind nicht erkennbar. Der Mehrenergiebedarf des Gebaudes, welcher sich
aus der veraltenden und beizuhaltenden Bauweise und Bauform ergibt, wird im
nachfolgenden Absatz berlcksichtigt und an dieser Stelle auller Acht gelassen.
Die Aufrechterhaltung des &uReren Erscheinungsbildes des Gebaudes schlagt sich
jedenfalls in einem erhohten Instandhaltungsaufwand nieder. Hubner beschreibt, dass die
Instandhaltungskosten von denkmalgeschiitzten Gebauden um rund fiinfzig Prozent héher
liegen als von Normobjekten. [41, S.16] Auch wenn das gegenstandliche Objekt nicht unter
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Denkmalschutz steht, sondern lediglich dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz unterliegt,
kann eine Aquivalenz zum Ansatz von Hubner hergestellt werden.

Das auliere Erscheinungsbild und damit das Schutzziel des Gesetzes bilden die Bauteile:

— Dachdeckung — AuBenputz mit Stuckkartuschen, Gesimsen etc.

— Dachentwasserung — Fenster

Das Dach ist mit Tonziegeln des Modells Biberschwanz eingedeckt. Dieses
Dachziegelmodell wird noch Uber Jahre hinweg am Markt verfiigbar sein. Eine Nach-
bestickung mit neuwertigen Ziegeln desselben Modells ist laut Grazer Altstadt-
erhaltungsgesetz zulassig. Ein erhdhter Instandhaltungsaufwand ist daher nicht gegeben.
Selbiges gilt fir die Dachentwasserung. Auch diese besteht aus keinem historischen und
erhaltungswuirdigen System. Somit kann auch diese im Bedarfsfall erneuert werden.
Anders sieht es hingegen bei den Bauteilen Auflenputz (Fassade) und Fenster aus.
Um das Erscheinungsbild der Fassade aufrechterhalten zu kénnen, muss auch die Substanz
dieser Bauteile erhalten bleiben oder in gleicher Form wiederhergestellt werden. Die Kosten
hierfir Ubersteigen den gewodhnlichen Instandhaltungsaufwand. In der nachfolgenden
Tabelle werden die fur das Schutzziel des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes malRgebenden
Bauteile mit den gewoéhnlichen und den dariber hinausgehenden Instandhaltungskosten
angefiihrt. Die gewohnlichen Herstellkosten und der prozentuelle Ansatz fir die
gewohnlichen Instandhaltungskosten werden dem Kapitel 4.4.3.2 entnommen. Wie bereits
erlautert bewertet Hubner den Instandhaltungsmehraufwand zwischen einem gewdhnlichen
und einem denkmalgeschitzten Bauteil mit rund fiinfzig Prozent. [41, S. 16] Dieser
Prozentsatz erscheint dem Verfasser auch im gegenstandlichen Fall als angemessen und
wird flr die Bewertung zum Ansatz gebracht.

Tab. 39: Erhohter Instandhaltungsaufwand infolge des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes

gew. Herstellkosten Anteilige Baukosten x erhéhter
Anteilige (€ 1.170.000,-) x gew. Instandhaltung Intandhaltungsaufwand + jéhrlicher
Bauteil Baukosten anteilige Baukosten (0,7%) 50,0% Instandhaltungsaufwand
% Euro Euro Jahre Jahre

Dachdeckung 2,50% 29.250,00 € 204,75 € o 204,75 €
Dachentwésserung 0,50% 5.850,00 € 40,95 € - 4095€
AuRenputz inkl. Stuck, etc. 8,00% 93.600,00 € 655,20 € 327860 € 982,80 €
Fenster mit Verglasung 5,50% 64.350,00 € 450,45 € 22523 € 675,68 €

Gewdhnlicher Instandhaltungsaufwand (jahrlich) 1.351,35 €
Erhohter Instandhaltungsaufwand (jahrlich) 552,83 €

Instandhaltungsaufwand gesamt (jahrlich) 1.904,18 €

Fir die Bauteile Auflenputz und Fenster ergibt sich ein jahrlicher Instandhaltungs-
mehraufwand in der Hohe von gerundet € 550,--.
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Ein vergroflerter Verwaltungsaufwand ist mit der Abstimmung von MafRnahmen und
Behdrdenwegen im Zuge der Instandhaltung zu begriinden. Dieser Aufwand wirde bei
einem Gebaude ohne Schutzstatus entfallen. Wie aus der vorangegangenen Tabelle
hervorgeht, betragt der jahrliche Instandhaltungsaufwand € 1.904,18 Euro. Die dabei
entstehenden Verwaltungskosten werden vom Verfasser auf rund zehn Prozent des
Instandhaltungsaufwandes geschatzt. Folglich gilt es einen jahrlichen Verwaltungsaufwand
von gerundet € 200,-- zu berucksichtigen.

Tab. 40: Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande,

Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Grazer Altstadterhaltungsgesetz, Schutzzone ll:

Liegenschaftszinssatz: 3,33%
Vervielfaltiger: 25,07

Restnutzungsdauer: 55 Jahre

jahrlicher Instandhaltungsmehraufwand: €550,--
(+) jahrlicher Verwaltungsmehraufwand: €200,--
(=) jahrlicher Mehraufwand: €750,--

Abschlag aufgrund des Grazer
Altstadterhaltungsgesetzes:

25,07 x €750,--= € 18.802,50

Der Abschlag aufgrund des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes betragt gerundet € 19.000,--.

(2) Energieeffizienz des Gebaudes:

In der gegenstandlichen Bewertung wird die Energieeffizienz des Gebaudes durch einen Zu-
oder Abschlag, abhangig vom Mehr- oder Minderenergiebedarf des Gebaudes,
bertcksichtigt. Aufgrund der hohen Warmeverluste durch Transmission und der daraus
resultierenden mafRigen Energieausweis-Klassifikation ist allerdings mit einem Abschlag zu
rechnen. Reiter stellt eine Methode vor, wie die Energieeffizienz eines Gebaudes in
Abhangigkeit des Mehr- oder Minderenergiebedarf durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt
werden kann. [23, S. 8ff], [42, S. 27ff] Hierfir sind Kennwerte des Energieausweises,
Anforderungswerte der OIB RL6, Informationen Uber Energiekosten sowie Kenntnisse uber
die durchschnittliche Restnutzungsdauer der energieeffizienten Bauteile erforderlich.
Die Differenz zwischen dem im Energieausweis ermittelten Heizwarmebedarf (HWBRgesrk)
und dem in der OIB RL6 geforderten Heizwarmebedarf ist zu berechnen. Dieser Mehr- oder
Minderenergiebedarf wird in der Folge Uber die Zeitspanne der durchschnittlichen
Restnutzungsdauer der energieeffizienten Bauteile kapitalisiert. Laut Erlauterungen von
Reiter, soll sich der Kapitalisierungszinssatz an einem Durchschnittswert der
Sekundarmarktrendite (SMR) orientieren. [42, S.29] Die von Reiter aufgezeigte Methode wird
fur die gegenstandliche Bewertung aufgegriffen. Jedoch wird anstelle eines
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Durchschnittswertes der Sekundarmarktrendite (SMR), ein Durchschnittswert der
umlaufgewichteten Durchschnittsrendite flir Bundesanleihen (UDRB) herangezogen. Dies ist
erforderlich, da per Gesetz die Sekundarmarktrendite mit Ende Marz 2015 eingestellt wurde.
Als Nachfolgeindex gilt nun die zuvor genannte umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fur
Bundesanleihen (UDRB), welche die Rendite Osterreichischer Bundesanleihen am
Sekundarmarkt wiedergibt.

Die fur die Bewertung der Energieeffizienz erforderlichen Parameter werden vorweg
angefuhrt. Im Anschluss werden die Wohnungen getrennt voneinander betrachtet.

Zunachst wird versucht, die durchschnittliche Restnutzungsdauer der energieeffizienten
Bauteile aquivalent zur Berechnung der Restnutzungsdauer des Gesamtgebaudes, siehe
Kapitel 4.4.3.2., zu ermitteln.

Tab. 41: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der fir die Energieeffizienz relevanten
Bauteile

Anteilige Kosten an
relevanten Bauteilen

Anteilige Kosten  Anteilige Kosten an Wirtschaftliche X
an den den relevanten Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am wirtschaftliche
Bauteil Gesamtkosten Bauteilen Nutzungsdauer Bewertungsstichtag Restnutzungsdauer

Bezugsfaktor % % Jahre Jahre Punkte
Auflenputz inkl. Stuck, etc. 8,00% 19,05% 60 0 0,00
Auflenwinde 15,00% 35,71% 180 100 35,71
Oberste Geschossdecke 4,00% 9.52% 180 100 9,52
Unterste Geschossdecke 4,00% 9.52% 180 100 9,52
Fenster u. AuBentiiren 7.00% 16,67% 40 25 417
Heizungsinstallation 4,00% 9,52% 30 16 1,52
Summe 42=100% 100,00% 60,45

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der fiir die Energieeffizienz relevanten Bauteile am

Bewertungsstichtag (Jahre)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der fiir die Energieeffizienz relevanten Bauteile ergibt
sich laut vorangegangener Berechnung mit 60,5 Jahren. Damit liegt sie nahe an der
Restnutzungsdauer des Gesamtgebdudes und weit Uber dem theoretisch Mdoglichen.
Wie aus der Tabelle hervorgeht, weisen die Heizungsinstallation, die Fenster sowie die
AulBentiren im Vergleich zu den Ubrigen Bauteilen eine deutlich kirzere wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer auf, sodass die Berechnung im gegenstandlichen Fall zu einem nicht
verwertbaren Ergebnis flhrt. Diesbeziglich beschreibt Reiter, dass energieeffiziente Bauteile
der Gebaudehille mit eine Nutzungsdauer von hoéchstens vierzig Jahren und
energieeffiziente Bauteile der Gebaudetechnik mit hdchstens funfundzwanzig Jahren zum
Ansatz gebracht werden sollten. [43, S. 53] Somit wird die wirtschaftliche Nutzungsdauer der
Bauteile AuRenputz, AulRenwande und Geschossdecken mit vierzig Jahren festgelegt.
Nachdem die Restnutzungsdauer der Aullenwande und Geschossdecken laut Schatzungen
des Verfassers deutlich darUber liegen, werden diese mit der langst mdglichen Nutzungs-
dauer, also mit vierzig Jahren angesetzt.
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Tab. 42: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der fir die Energieeffizienz relevanten
Bauteile in Anlehnung an Reiter [43, S. 54]

Anteilige Kosten an
relevanten Bauteilen

Anteilige Kosten  Anteilige Kosten an Wirtschaftliche X
an den den relevanten Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am wirtschaftliche
Bauteil Gesamtkosten Bauteilen Nutzungsdauer Bewertungsstichtag Restnutzungsdauer

Bezugsfaktor % % Jahre Jahre Punkte
AuBenputz inkl. Stuck, etc. 8,00% 19,05% 40 0 0,00
Aullenwinde 15,00% 35,71% 40 40 14,29
Oberste Geschossdecke 4,00% 9,52% 40 40 3.81
Unterste Geschossdecke 4,00% 9,52% 40 40 3,81
Fenster u. Aufentiiren 7,00% 16,67% 40 25 417
Heizungsinstallation 4,00% 9,52% 30 16 1,52
Summe 42=100% 100,00% 27,60

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der fiir die Energieeffizienz relevanten Bauteile am

Bewertungsstichtag (Jahre)

Dabei ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer der fur die Energieeffizienz
relevanten Bauteile mit 27,6 Jahren. Nachdem es sich um eine Schatzung handelt, wird auf
funf Jahre gerundet. Der Verfasser hat sich flr eine Abrundung entschieden, da die
Restnutzungsdauer der Heizungsinstallation sowie der Fenster und AufRentliren unter dem
ermittelten Durchschnittswert liegen. In weiterer Folge wird mit einer durchschnittlichen
Restnutzungsdauer von 25,0 Jahren kalkuliert. Somit flieBt der Mehr- oder
Minderenergiebedarf des Gebaudes fiir eine Dauer von 25 Jahren in die Bewertung ein.
Im Anschluss werden thermisch und energetisch relevante Bauteile oder Anlagen nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar und eine Sanierung erforderlich.

Tab. 43: Parameter zur Berlcksichtigung der Energieeffizienz

Parameter zur Beriicksichtigung der Energieeffizienz

HWB Ref rk Laut Berechnung Energieausweis

Es wird der HWB-Anforderungswert, welcher zum
Bewertungsstichtag far Wohngebdude bei gréReren

HWB Ref rk Renovierungen einzuhalten ware, herangezogen.
& A(‘)nlfé’fgirémg Dieser wird mit der in der OIB-RL6 angefiihrten Formel
errechnet:

HWB grerrc= 21 X (1 + 2,5/ {) [kWh/m?a]

charakteristische Lange [{c] Laut Berechnung Energieausweis

Brutto-Grundflache Laut Energieausweis

Restnutzungsdauer der
energieeffizienten Bauteile
AuRenwande, Decken zu
unkonditionierten Rdumen, erd-
anliegende FuRbdden, Fenster
u. Tiren etc.

25 Jahre
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Energiepreis Die Energiepreise wurden der Webseite der Statistik
Austria * entnommen. Es handelt sich um die
Jahresdurchschnittspreise (Nettobetrage) aus dem Jahr
2016. In den Preisen enthalten sind der Grund- und
Messpreis (Strom) bzw. die Grundgebihr und der
Messpreis (Gas).

Strom [€/kWh] 0,124 [€/kWh]
Gas [€/kWh] 0,049 [€/kWh]

Kapitalisierungszinssatz der
Energieeffizienz
Arithmetisches Mittel der
umlaufgewichteten
Durchschnittsrendite fir
Bundesanleihen (UDRB) im
Zeitraum vom
2.Q 2015 bis 3.Q 2017 **

0,21%

Energieeffizienzvervielfaltiger
1,002125-1 24,33

= 1,002125%0,0021

Tab. 44: Abschlage aufgrund des Mehrenergiebedarfs, Wohnung Top 1

Wohnung Top 1

HWB Ref ri
It. Anforderung OIB-RL6 51,90 kWh/m2a
21 x (1+2,5/1,7)

HWB gef Rk

| ! . 203,10 kWh/m2a
t. Energieausweis

Differenz 5
51.90 — 203.10= - 151,20 kWh/m?a
Energiepreis Strom 0,124 €/kWh
Brutto-Grundflache 117,0 m?
Jéhrliche Mehrkosten
(-151,20 kWh/m?a) x 117,0 m? x €-2.193,61
0,124 €/kWh=
Energieeffizienzvervielfaltiger 24,33

Abschlag aufgrund des
energetischen Zustandes € -53.370,53
(-2.193,61€) x 24,33=

a3 Statistik Austria: https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/energiepreise/115546.html. Datum des Zugriffs 08.06.2017.
4 Osterreichische Nationalbank: https://www.oenb.at/isaweb/report.do?report=2.11.2. Datum des Zugriffs 08.12.2017.
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Tab. 45: Abschlage aufgrund des Mehrenergiebedarfs, Wohnung Top 2

Wohnung Top 2

HWB Ref ri
It. Anforderung OIB-RL6 44,50 kWh/m?a
21 x (1+2,5/2,23)

HWB Rerri 87,30 kWh/m?a
It. Energieausweis
Differenz 2
44.50 — 87.30= - 42,80 kWh/m?a
Energiepreis Gas 0,049 €/kWh
Brutto-Grundflache 117,0 m?
Jahrliche Mehrkosten
(-42,80 kWh/m?a) x 231,0 m? x €-484,45
0,049 €/kWh=
Energieeffizienzvervielfaltiger 24,33

Abschlag aufgrund des
energetischen Zustandes €-11.786,67
(-484,45 €) x 24,33=

Tab. 46: Abschlage aufgrund des Mehrenergiebedarfs, Wohnung Top 3

Wohnung Top 3

HWB ret rk
It. Anforderung OIB-RL6 52,30 kWh/m2a
21 x (1+2,5/1,68)

HWB Rger rk

| . . 197,80 kWh/m?a
t. Energieausweis

Differenz 5
52,30 — 197,80= - 145,50 kWh/m?a
Energiepreis Gas 0,049 €/kWh
Brutto-Grundflache 240,0 m?
Jahrliche Mehrkosten
(-145,50 kWh/m?a) x 240,0 m? x €-1.711,08
0,049 €/kWh=
Energieeffizienzvervielfaltiger 24,33

Abschlag aufgrund des
energetischen Zustandes €-41.630,58
(-1.711,08€) x 24,33=
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AbschlieRend werden die Ergebnisse zusammengefasst:

Tab. 47: Abschlage aufgrund des Mehrenergiebedarfs, Wohngebaude gesamt

Wohnung Top1  Wohnung Top2  Wohnung Top 3 | Wohngebaude gesamt,
Jahrliche € - 4.400,--
Mehrkosten €-2.193,61 €-484,45 €-1.711,08 (gerundet)
Abschlag
aufgrund des ¢ _ 53 37 53 €-11.786,67 € -41.630,58 € - 107.000,-
energetischen (gerundet)
Zustandes

Die maRige Energieeffizienz des Gebdudes bzw. der Bausubstanz und der daraus
resultierende Mehrenergiebedarf (im Verhaltnis zu den in der OIB-RL 6 ausgewiesenen
Hochstwerten) flihrt zu einem Abschlag, welcher kapitalisiert rund € 107.000,-- betragt.
Der Wert der Liegenschaft wirde dadurch erheblich gemindert. Ob die Energieeffizienz
einen derart hohen Einfluss auf den Wert der gegenstandlichen Liegenschaft hat, ist zu
hinterfragen. Auch Reiter, nach dessen Methode die monetare Bewertung der
Energieeffizienz erfolgte, weist daraufhin, dass es je nach Art der Liegenschaft zu
antizipieren gilt, in welchem Ausmal} sich die Energieeffizienz tatsachlich auf den Wert der
Liegenschaft auswirkt. [22, S. 5] Fir einen derart hohen Abschlag, welcher unter
Zugrundelegung eines strengen, nicht dem Stand der Technik entsprechenden Ansatzes
zustande kam, besteht jedoch derzeit keine Akzeptanz am Markt. Insbesondere in
Anbetracht der Tatsache, dass es sich bei der gegenstandlichen Liegenschaft um einen
Altbau in guter Lage und gutem Erhaltungszustand handelt. Ein Grofteil der
Immobilienexperten vertreten nach wie vor die Meinung, dass die Betriebskosten und somit
die Energieeffizienz eines Gebaudes, bei der Verkehrswertermittlung nach dem
Ertragswertverfahren nicht von Relevanz sind, da diese ohnehin auf die Mieter ibertragen
werden. Der Verfasser hat sich dennoch dazu entschieden, den ermittelten Abschlag fir den
Mehrenergiebedarf in die Wertermittlung einflieRen zu lassen.

136



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

4.4.3.7 Wert der Liegenschaft gemafl Ertragswertverfahren

Tab. 48: Wert der Liegenschaft gemaR Ertragswertverfahren

Wert der Liegenschaft gemal Ertragswertverfahren

Liegenschaft Wickenburggasse 9, 8010 Graz

Bewertungsstichtag

07.04.2017

Ertragswert der Wohnung Top 1 - EG

(+) € 102.000,--

Ertragswert der Wohnung Top 2 - 1.0G

(+) € 220.000,-

Ertragswert der Wohnung Top 3 - 2.0G

(+) € 352.000,--

Bodenwertverzinsungsbetrag (-) € 161.000,--
Ertragswert der baulichen Anlage

€ 102.000,- + € 220.000, + (=) €513.000,--

€ 352.000,-- - € 161.000,-=

Wertminderung wegen
Baumangel / Bauschaden (-) € 148.000,--

Fassade
Wert der baulichen Anlage

g (=) € 365.000,-

€ 513.000,-- - € 148.000,--=

Bodenwert (+) € 192.500,--
Ertragswert der Liegenschaft
g g (=) € 557.500, -
€ 365.000,-- + € 192.500,--=
Abschlage wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Grazer Altstadterhaltungsgesetz, Schutzzone | (-) €19.000,--
Energieeffizienz / Mehrenergiebedarf (-) €107.000,--
Barwerte von Rechten u. Lasten
Wert der Liegenschaft
(ohne Marktanpassung) (=) € 431.500,--
€ 557.500,-- - € 19.000,-- - € 107.000,--=
Wert der Liegenschaft
€ 432.000,--

gemal Ertragswertverfahren

(1.000,-- €/m2-NFL)

(ohne Marktanpassung, gerundet)

Der Wert der Liegenschaft gemaf Ertragswertverfahren ergibt sich zu gerundet €432.000,--.

137



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

4.4.3.8 Integration der Bausubstanz in der Ertragswertberechnung

Wie die Bausubstanz flr das gegenstandliche Gebaude erhoben wurde und wie diese in die
Bewertung nach dem Ertragswertverfahren eingeflossen ist, wird in den nun folgenden
Absatzen geklart.

Erhebung der Bausubstanz

Im Zuge der Befragung wurde festgestellt, dass die Bausubstanz in den meisten Fallen
visuell, anhand von Unterlagen und Planen sowie durch klopfen, horchen, fihlen, riechen
und dergleichen ermittelt. Feuchtigkeitsmessungen und Thermografien werden hingegen nur
gelegentlich bzw. nur in Ausnahmefallen angewandt. Auf die zuvor genannten
Erhebungsmethoden wurde bei der gegenstandlichen Erhebung zurlickgegriffen. Weitere
Erhebungen waren nicht vonnéten.

(1) Visuelle Beurteilung
Bei den drei Ortsaugenscheinen wurde die Bausubstanz des Gebdudes in Augenschein
genommen, entsprechend dokumentiert und deren Zustande beurteilt.

(2) Klopfen, horchen, fihlen und riechen

Wahrend der Begehung wurden die Oberflachen durch Klopfen Uberpruft. Dabei konnten
Leicht- und Massivbaukonstruktionen unterschieden und Hohlrdume sowie hohlliegende
Fliesen ausfindig gemacht werden. Auch dem Gehér wurde Aufmerksamkeit geschenkt, um
die Larmbelastung des Strallenverkehrs aber auch aus darUber- und darunterliegenden
Raumlichkeiten subjektiv beurteilen zu kdnnen. Durch Fihlen wurden die Bauteile zudem auf
unterschiedliche Oberflachentemperaturen und auf Umstande wie Feuchtigkeit geprift.
Ungewohnliche Geriiche wurden nur im Keller wahrgenommen. Hier herrscht typischer
Modergeruch.

(3) Feuchtigkeitsmessungen

In den Raumlichkeiten des Gebaudes wurden kapazitive (dielektrische) Feuchtigkeits-
messungen durchgefihrt. An den erdanliegenden Bauteilen des Kellers und der Abstell-
raume im Erdgeschoss konnten erhdhte Feuchtigkeitswert gemessen werden. Allerdings war
die latente Vernassung dieser Bauteile auch bereits mit freiem Auge, also visuell erkennbar.

(4) Planstudium

Die zu Verfigung gestellten Bestandspléane sind nur bedingt fur die Bestimmung und
Beurteilung der Bausubstanz geeignet, da keine Bauteilbeschreibungen angefiihrt sind.
Nachdem der Errichtungszeitpunkt des Gebaudes bekannt ist, konnte die Bausubstanz
anhand der in den Planen verzeichneten Dimensionierungen erahnt werden. Lediglich den
Detailplanen, welche dem Umbau im Jahr 2005 voraus gingen, konnten Beschreibungen der
Bauteilaufbauten entnommen werden. Die erneuerten und erganzten Bauteile wurden laut
Angaben des Gebaudeeigentiimers gemafl den Beschreibungen umgesetzt. Dies wurde im
Rahmen der ortlichen Besichtigungen auf Plausibilitat gepruft.
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(5) Thermografie

Die Gebaudehille wurde mit Hilfe einer Infrarotkamera untersucht. Dabei wurden keine
auffalligen oder ungewodhnlichen warmetechnischen Unregelmaligkeiten festgestellt. Es
kamen lediglich Defizite zum Vorschein, welche ohnehin nach der Inaugenscheinnahme zu
erwarten waren.

(6) Energieeffizienz

Die Energieeffizienz des Gebaudes wurde anhand der Energieausweiseberechnung ermittelt.
Hierfur wurden die Erkenntnisse der Inaugenscheinnahme, des Planstudiums und der
Thermografie miteinbezogen. Nachdem einzelne Konstruktionen nicht zerstérungsfrei
geoffnet werden konnten und zerstérende Untersuchungen nicht gestattet waren, mussten
Default-Werte des OIB-RL6 Leitfadens [20] zum Ansatz gebracht werden. Die Warmedurch-
gangskoeffizienten der Fenster wurden der Datenbank der Energieausweissoftware GEQ
unter den Rubriken ,Altbaufenster und ,Altbaukatalog Glas® enthommen und mit dem
Handbuch fir Energieberatung [21] abgeglichen. Die Berechnung wurde mit der
Zehentmayer*® Energieausweissoftware GEQ durchgefiihrt.

Einfluss der Bausubstanz bei der Bewertung

Im Kapitel 2.2.1.2 wurde erlautert, in welchen Parametern die Bausubstanz bei der
Bewertung nach dem Ertragswertverfahren bericksichtigt werden kann. Wie die
Bausubstanz schlussendlich bei der Bewertung des gegenstandlichen Objekts einbezogen
wurde, wird in der Folge erlautert. Darlber hinaus werden alternative Ansatze, welche die
Bausubstanz einbeziehen oder ausgrenzen wirden, aufgezeigt.

(1) Jahresrohertrage
Einflisse der Bausubstanz auf die Jahresrohertrdge konnten nicht festgestellt werden.
Demzufolge wurde die Bausubstanz bei der Ermittlung der Rohertrage nicht bericksichtigt.

Alternativ:

Sollten sich Umstande der Bausubstanz auf die Jahresrohertrdge auswirken (z.B. eine
besonders gute Energieeffizienz und ein daraus resultierender erhéhter Ertrag) so kdnnen
diese durch entsprechende Zu- oder Abschlage beriicksichtigt werden.

(2) Erhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten wurden anhand eines prozentuellen Abschlages von den
gewohnlichen Herstellkosten berechnet. Somit war es erforderlich, die Herstellkosten fiir ein
adaquates Gebaude unter Bericksichtigung der neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten zu
ermitteln. Die Bausubstanz musste hierzu analysiert werden, um den Ausfilhrungsstandard
bestimmen und die angemessenen Kostensatze festlegen zu kénnen.

4 Zehentmayer Software GmbH, Gewerbehofstralie 24, 5023 Salzburg.
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Alternativ:

Die Instandhaltungskosten hatten auch anhand eines prozentuellen Anteils des Jahres-
rohertrages oder als Absolutbetrag, bezogen auf die Nutzflache, ermittelt werden kénnen.
Auch bei diesen beiden Varianten hatten Uberlegungen, beziiglich der angemessenen Hohe
der zu erwartenden Instandhaltungskosten, angestellt und dabei der Zustand der
Bausubstanz bericksichtigt werden mussen. Diese hatten in der Folge entsprechend auf den
Jahresrohertrag oder den Absolutbetrag umgelegt werden missen. Auch auf diese Weise
hatte die Bausubstanz Einzug in die Bewertung gehalten.

(3) Restnutzungsdauer

Bei der Bestimmung der Restnutzungsdauer wurde ausschliel3lich der Zustand der
Bausubstanz betrachtet. Umstande, welche sich auf die marktgerechte Verwertbarkeit der
Liegenschaft und somit auf die Nutzungsdauer auswirken, mussten nicht berlcksichtigt
werden. Das stadtische Wohnhaus ist Jahrzehnte alt. Einzelne Gebaudeteile sind bereits
alter als 190 Jahre. Allerdings haben im Laufe der Bestandsjahre Umbauten, Renovierungen
und Modernisierungen stattgefunden, welche zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
geflhrt haben. Somit musste eine fiktive Restnutzungsdauer ermittelt werden. Aufgrund der
anspruchsvollen Gebaudestruktur sowie dem unterschiedlichen Alter und Zustand der
Gebaudebestandteile, konnte die angemessene wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht als
Ganzes erfasst werden. Daher mussten das Alter und der Zustand der einzelnen Bauteile
separat beurteilt, mit den korrespondierenden anteiligen Baukosten gewichtet und im
Anschluss zusammengefasst werden. Die daraus resultierende Jahreszahl wurde mit dem
Schatzwert des Verfassers gemittelt und auf 5 Jahre gerundet. Schlussendlich ist eine
Restnutzungsdauer von 55 Jahren in die Herleitung des Vervielfaltigers eingeflossen. Der
Jahresreinertrag multipliziert mit dem Vervielfaltiger, abzuglich des Bodenwertverzinsungs-
betrages, fluhrt zum Ertragswert der baulichen Anlage. Um den Einfluss der
Restnutzungsdauer auf den Ertragswert veranschaulichen zu kénnen, werden in der
darunterliegenden Abbildung die Ertragswerte der Liegenschaft, gegliedert in Zehn-
Jahresschritten, dargestellt. Die Tabelle im Anschluss fuhrt die Ertragswerte betragsmaRig
an.

700.000,00 €
600.000,00 € /’J_.
500.000,00 €

400.000,00 €

300.000,00 €

Ertragswert der baulichen Anlage [€]

200.000,00 €

100.000,00 €

—&— Liegenschaftszinssatz 3,33%

0,00 €
10 20 30 40 50 55 60 70 80 30 100 10 1114

wirtschaftliche Restnutzungsdauer [Jahre]

Abb. 115: Ertragswerte der baulichen Anlage in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer

140



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

Wie dem Diagramm entnommen werden kann, nimmt der Ertragswert der baulichen Anlage
ab einer Restnutzungsdauer von flinfzig Jahren nur mehr geringfligig zu. Geht man von
einem theoretisch neuwertigen Zustand des Gebdudes aus, also von einer
Restnutzungsdauer von 111,4 Jahren, belauft sich der Ertragswert auf zirka € 600.000,--.
Allerdings wachst der Ertragswert bis zu einer Restnutzungsdauer von funfzig Jahren bereits
auf rund € 500.000,-- an. Demzufolge erhéht sich der Ertragswert der baulichen Anlage, bei
mehr als einer Verdoppelung der Restnutzungsdauer, lediglich noch um € 100.000,--. Ein
derartiger Differenzbetrag ist auch zwischen einer Restnutzungsdauer von flinfzig und
funfunddreilig Jahren gegeben. Hierfur ist unter anderem der Einfluss des Bodenwertes
verantwortlich, welcher mit abnehmender Restnutzungsdauer deutlich zunimmt. Dies ist auf
finanzmathematische Grinde zurlickzufiihren. Infolgedessen muss der Bewertung des

Bodenwertes bei Liegenschaften mit geringer Restnutzungsdauer deutlich mehr
Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Tab. 49: Ertragswerte der baulichen Anlage in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer

Zinssatz
wirt. Restnutzungsdauer

1%]

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Vervielfiltiger 25,07

Ertragswert Top1 -3.243,32€ 34801,50€ 62.21921€ B81.97830€ ©96.21806€ 101.791,46 €
Ertragswert Top2 73.573,33€ 12659533 € 16480663 € 19234432€ 21218987€ 21988696 €
Ertragswert Top3 117.618,68 € 202.382,61 € 263.469.41€ 307.49275€ 339.21900€ 351.52402 €
Bodenwerverzinsungsbetrag -53.771,26 € -92.522 53 € -120.449,36 € -140.575,35 € -155.079,53 € -160.704,97 €

Ertragswert der baulichen Anlage 134.000,00 € 271.000,00 € 370.000,00 € 441.000,00 € 493.000,00 €

Zinssatz 1%]
wirt. Restnutzungsdauer
Vervielfiltiger

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
100 110 111,4
29,21 29,25

60
25,82 27,00 , 28,46

Ertragswert Top1 106.480,20 € 11387582€ 119.20560€ 123.04661€ 125814,71€ 127809,59€ 128.040,29¢€
Ertragswert Top2 22649194 € 236.799,00 € 24422697 € 24958008 € 253437 90€ 25621811 € 256.53963 €
Ertragswert Top3 362.08312€ 378.560,58€ 390.43536€ 398.993,15€ 405.16049€ 409.60509€ 410.11909€
Bodenwerverzinsungsbetrag -165.532,23 € -173.065,17 € -178.493,93 € -182.406,26 € -185.225,76 € -187.257,68 € -187.492,67 €

Ertragswert der baulichen Anlage 530.000,00 € 556.000,00 € 575.000,00 € 589.000,00 € 599.000,00€ 606.000,00€ €07.000,00€

Top 1 jahrlicher Reinertrag

bis zum Jahr 9,32 79889 €
Top1 jahrlicher Reinertrag

ab dem Jahr 9,32 463781 €
Top 2 jahrlicher Reinertrag 8.770,92 €
Top 3 jahrlicher Reinertrag 14.021,70 €
Bodenwert 192.500,00 €

Alternativ:

Die Restnutzungsdauer kann nicht nur vom Zustand der Bausubstanz, sondern auch von
wirtschaftlichen Faktoren, wie etwa der marktgerechten Verwertbarkeit der Liegenschaft,
abhangig sein. Sollten wirtschaftliche Faktoren fir die Bewertung malRgebend werden, bleibt

der Zustand der Bausubstanz, im Sinne des Bewertungsansatzes, bei der Wertermittlung
unbericksichtigt.
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(4) Wertminderung wegen Baumaéangel / Bauschéaden
— Baumangel

An den erdanliegenden Bauteilen fehlen horizontale und vertikale Feuchtigkeits-
abdichtungen. Auch wenn solche Abdichtungen zum Zeitpunkt der Gebaude-
errichtung noch nicht Stand der Technik waren, muss das Fehlen der Abdichtung am
Bewertungsstichtag als Mangel betrachtet werden. Im gegenstandlichen Fall fuhrt
dieser Mangel jedoch zu keiner Ertragsminderung. Auch die Bausubstanz ist dadurch
nicht gefahrdet. Daher wurde keine Wertminderung zum Ansatz gebracht.

— Bauschaden

An der aufwandig gestalteten profilierten Fassade ist es infolge einer unterlassenen
Instandhaltung zu Schaden an der Bausubstanz gekommen. Die Kosten fur die
Beseitigung der Schaden und Instandsetzung der Bausubstanz wurden als
Wertminderung angesetzt. In der Folge musste der Bauteil bei der Beurteilung der
Restnutzungsdauer als neuwertig ausgewiesen werden.

Alternativ:

Wenn Baumangel oder Bauschaden vorliegen, die Uber die tbliche Abnutzung hinausgehen
und den Wert sowie die Nutzungsdauer beeinflussen, missen gesonderte Abschlage
angesetzt werden. Es stehen hierfir keine alternativen Ansatze zu Verfligung, sodass die
Bausubstanz und deren Zustand in jedem Fall eine Berticksichtigung erfahrt. Zu beachten ist,
dass Doppel- bzw. Mehrfachberiicksichtigungen von wertbeeinflussenden Umstanden
ausnahmslos zu vermeiden sind. Werden Beseitigungskosten flir einen Baumangel oder
Bauschaden berlcksichtigt, so sind die hiervon abhangigen Parameter (Nutzungsdauer,
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten, Mieten etc.) so zu wahlen, als ob der
Baumangel oder Bauschaden bereits behoben ware.

(5) Zu- und Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
— Grazer Altstadterhaltungsgesetz, Schutzzone |l

Das &ufere Erscheinungsbild des Gebaudes und somit die Bausubstanz von
Fassade, Dach etc. muss per Gesetz erhalten bleiben. Dies fiihrt einerseits zu
erhdohten Instandhaltungskosten und andererseits zu einem vergréRerten
Verwaltungsaufwand. Die erhéhten Instandhaltungskosten wurden durch Zuschlage
auf die fur das Schutzziel des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes mafigebenden
Bauteile bericksichtigt. Der vergrolRerte Verwaltungsaufwand floss Uber einen
prozentuellen Abschlag, welcher sich auf die Instandhaltungskosten der
malgebenden Bauteile bezieht, in die Bewertung ein.

Alternativ:

Die erhdhten Instandhaltungs- und Verwaltungskosten hatten auch bei den
»allgemeinen“ Erhaltungskosten (Pkt. 2) durch einen entsprechenden Zuschlag
bertcksichtigt werden kénnen.

142



Praxisbeispiel zur Liegenschaftsbewertung

Energieeffizienz des Gebaudes

Die auf die Bausubstanz zuriickzufihrende mallige Energieeffizienz des Gebaudes
wurde durch einen wertmindernden Abschlag bericksichtigt. Der Differenzbetrag
zwischen dem im Energieausweis ermittelten Heizwarmebedarf und dem in der
OIB RL6 geforderten Heizwarmebedarf wurde Uber die durchschnittliche Rest-
nutzungsdauer der energieeffizienten Bauteile kapitalisiert.

Alternativ:

Wie Reiter zeigt, kann der Mehr- oder Minderenergiebedarf eines Gebaudes
alternativ auch durch die Anpassung der nachhaltig zu erzielenden Miete
bertcksichtigt werden. [43, S. 34ff] Dies wiurde sich in den Jahresrohertragen (Pkt. 1)
niederschlagen. Auch hierbei wird die Bausubstanz entsprechend berilicksichtigen.
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4.4.4 Bewertung nach dem Sachwertverfahren

Die Ergebnisse der Umfrage zeigten, dass das Sachwertverfahren am geeignetsten sei die
Bausubstanz zu bericksichtigen. Daher wurde der Wert der Liegenschaft auch anhand des
Sachwertverfahrens ermittelt. Das Sachwertverfahren wird vorrangig bei bebauten und
eigengenutzten Liegenschaften [3, S. 4] aber auch flr Liegenschaften, fur die keine
Vergleichsobjekte vorliegen oder ertragsorientierte Verfahren nicht sinnvoll eingesetzt
werden konnen, verwendet. Dariiber hinaus wird das Sachwertverfahren auch zur Kontrolle

von anderen Verfahren verwendet. [8, S. 63]

Wert der Liegenschaft gemal Sachwertverfahren

Der Wert der Liegenschaft nach dem Sachwertverfahren ergibt sich zu:

Tab. 50: Wert der Liegenschaft gemafl Sachwertverfahren

Wert der Liegenschaft gemaf Sachwertverfahren

Liegenschaft Wickenburggasse 9, 8010 Graz

Bewertungsstichtag

07.04.2017

gewdhnliche Bauwerkskosten
geman Kapitel 4.4.3.2, Tab. 24

(+) € 1.037.994,39

Baunebenkosten
gemaR Kapitel 4.4.3.2, Tab. 25

(+) € 131.576,13

GewoOhnliche Herstellkosten
€1.037.994,39 + €131.576,13=

(=) € 1.169.570,52

Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel

fehlende horizontale u. vertikale Feuchtigkeits-
abdichtungen an erdanliegenden Bauteilen

2,5% der gewohnlichen Herstellkosten
2,5% x € 1.169.570,52=

(-) € 29.239,26

gekirzte Herstellungskosten
€1.169.570,52 - €29.239,26=

(=) € 1.140.331,26
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Wertminderung wegen Alters des Gebaudes
wirtschaftliche Nutzungsdauer: 111,4 Jahre
gemal Kapitel 4.4.3.2, Tab. 19
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 55,0 Jahre
geman Kapitel 4.4.3.2

fiktives Alter des Gebaude:
111,4 — 55,0= 56,4 Jahre

Progressive Wertminderung nach Ross:

1 ( 56,42 56,4

WMy =25 (225 + 254 1100 = 38,13%
111,4 111,4

2
38,13% von gek. Herstellkosten=
38,13% x €1.140.331,26=

(-) € 434.808,31

Sachwert der baulichen Anlage

(=) € 705.500,--
€1.140.331,26 - €434.808,31= gerundet
Wertminderung wegen
Baumangel / Bauschaden (-) € 148.000,--
Fassade, gemaf Kapitel 4.4.3.5, Tab. 36
Wert der baulichen Anlage
g (=) € 557.500,—

€705.522,95 - € 148.000,--= gerundet

Bodenwert
geman Kapitel 4.4.3.3, Tab. 32

(+) € 192.500,--

Sachwert der Liegenschaft

€ 557.522,95 + € 192.500,--= gerundet (=) € 750.000,--
Abschlage wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Grazer Altstadterhaltungsgesetz, Schutzzone I (-) € 19.000,--
gemal Kapitel 4.4.3.6, Tab. 38
Energieeffizienz / Mehrenergiebedarf (-) € 107.000,--

gemal Kapitel 4.4.3.6, Tab. 45

Barwerte von Rechten u. Lasten

Wert der Liegenschaft
(ohne Marktanpassung)
€ 750.052,95 - € 19.000,-- - € 107.000,--=

(=) € 624.022,95

Wert der Liegenschaft
gemal Sachwertverfahren

(ohne Marktanpassung, gerundet)

€ 624.000,--
(1.450,-- €/m2-NFL)

Die Bewertung nach dem Sachwertverfahren ergibt
gerundet € 624.000,--.

einen Liegenschaftswert von
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Erlauterungen zur Berechnung des Sachwertes:

Gewohnliche Herstellkosten

Wie bereits erlautert, driicken die gewdhnlichen Herstellkosten die neuzeitlichen
Ersatzbeschaffungskosten und nicht die Rekonstruktionskosten aus. Die
gewohnlichen Bauwerkskosten und die Baunebenkosten sind ident mit jenen, welche
im Ertragswertverfahren im Zuge der Ermittlung der Instandhaltungskosten bestimmt
wurden. Siehe hierzu Kapitel 4.4.3.2.

Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel

An den erdanliegenden Bauteilen sind keine dem Stand der Technik entsprechenden
horizontalen und vertikalen Feuchtigkeitsabdichtungen vorhanden. Feuchtigkeit
wurde Uber Jahrzehnte hinweg kapillar in die Mauerwerke gezogen, sodass diese
latent vernasst und von Bindemittelauswaschungen gepragt sind. Daher sind die
Keller- und Abstellrdume nur eingeschrankt nutzbar. Die Behebung des Mangels ist
mit einem hohen wirtschaftlichen Aufwand verbunden. Nachdem die Beseitigung des
Mangels das Nutzenpotential nicht erhéhen wirde und keine Gefahrdung fiur die
Bausubstanz besteht, wird eine Mangelbeseitigung als unrentabel beurteilt. Daher
wird eine prozentuelle Wertminderung flr einen unbehebbaren Baummangel
angesetzt. Der vom Verfasser geschatzte Prozentsatz von 2,5 Prozent bezieht sich
auf die gewohnlichen Herstellkosten und soll die Kosten fiir AbdichtungsmafRnahmen
und Drainagierungen im Zuge der Gebaudeerrichtung widerspiegeln.

Wertminderung wegen Alters des Gebdudes

Um die Wertminderung wegen des Alters des Gebaudes ermitteln zu kénnen, sind
Kenntnisse Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des Gebaudes erforderlich. Diese wurden ebenfalls bereits bei
der Ermittlung des Ertragswertes, Kapitel 4.4.3.2, festgelegt. Die wirtschaftliche
Nutzungsdauer betragt 111,4 Jahre und die wirtschaftlichen Restnutzungsdauer 55,0
Jahre. Demnach betragt das fiktive Alter des Gebaudes 111,4 — 55,0= 56,4 Jahre. Es
wird die progressive Alterswertminderung nach Ross*® herangezogen, da diese laut
Empfehlung von Funk, Koessler und Stocker [11, S. 295] am geeignetsten fir das
vorliegende Gebdude bzw. die vorliegende Nutzungsart ist. Die Formel der
progressiven Alterswertminderung nach Ross lautet:

A

1 A?
W =3+ (G G

2 GND?

) £ 100 4)

W Mp = Progressive Wertminderung nach Ross, A= Alter der baulichen Anlage,
GND =Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage

Dartber hinaus weilten Bienert sowie Funk, Koessler und Stocker daraufhin, dass bei
gleichzeitiger Anwendung von Sachwert- und Ertragswertverfahren dieselbe
Restnutzungsdauer anzusetzen ist. [7, S. 374], [11, S. 286] Wirde man nur eines der
Verfahren fir die Bewertung heranziehen, so wirde unter Umstanden die

“ Franz Wilhelm Ross (1838 — 1901), Staatlich gepriifter Maurermeister u. Privatbaumeister. [44]
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wirtschaftliche Restnutzung unterschiedlich ausfallen, da diese an differenzierte
Aspekte gebunden sind. Im vorliegenden Fall hat die Restnutzungsdauer von 55,0
Jahren sowohl fir das Sachwert- als auch fir das Ertragswertverfahren seine
Glltigkeit.

Wertminderung Baumangel / Bauschaden

Durch eine unterlassene Instandhaltung ist es an der Fassade mit ihren Stuck-
kartuschen, Gesimsen, Medaillons, Bandelwerken etc. zu einem Bauschaden
gekommen. Die Sanierung der Fassade ist zwingend erforderlich und nur mit einem
hohen wirtschaftlichen Einsatz durchflihrbar. Der festgestellte Mangel wird durch den
Ansatz der Beseitigungskosten berlcksichtigt. Diese wurden bereits bei der
Ermittlung des Ertragswertes hergeleitet. Die detaillierte Aufstellung ist im Kapitel
4.4.3.5 zu finden.

Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Das Gebaude befindet sich innerhalb der vom Grazer Alistadterhaltungsgesetz
ausgewiesenen Schutzzone II. Die diesbezuglichen gesetzlichen Auflagen wirken
sich wertmindernd auf das Gebadude aus. Dartber hinaus gilt es die maRige
Energieeffizienz des Gebaudes und den daraus resultierenden Mehrenergiebedarf zu
bertcksichtigen. Fur beide wertbeeinflussende Umstande kénnen die Ansatze gemal
Kapitel 4.4.3.6 herangezogen werden.
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4.4.5 Gegenlberstellung der Ergebnisse von Ertrags- und Sachwertverfahren

Der Wert der Liegenschaft wurde mit zwei voneinander unabhangigen Methoden, welche
unterschiedlichen Bewertungsansatzen folgen, ermittelt. Die Ergebnisse des Ertrags- und
Sachwertverfahren werden in der nachfolgenden Tabelle gegenlbergestellt.

Tab. 51: Gegenuberstellung Ertrags- und Sachwertverfahren

Gegenuberstellung Ertrags- und Sachwertverfahren

Liegenschaft Wickenburggasse 9, 8010 Graz
Bewertungsstichtag 07.04.2017
Wert der Liegenschaft Wert der Liegenschaft
geman Ertragswertverfahren geman Sachwertverfahren
Ertragswert der Sachwert der
baulichen Anlage € 513.000,-- baulichen Anlage € 705.500,--
Wert der Wert der
baulichen Anlage € 365.000,-- baulichen Anlage €557.500,--
Ertrggswert der € 557.500, - Sgchwert der £ 750.000, --
Liegenschaft Liegenschaft
Wert der € 432.000,-- Wert der € 624.000,--
Liegenschaft  (1.000,- €/m2-NFL) Liegenschaft (1.450,— €/m2-NFL)

Der Wert der baulichen Anlage nach dem Ertragswertverfahren ergibt sich durch
Kapitalisierung der nachhaltig zu erzielenden Ertrage, abziglich der Wertminderung wegen
Bauschaden mit € 365.000,--. Dabei handelt es sich um eine zukunftsorientierte Betrachtung,
da die zukinftig zu erwartenden Ertrage auf den Bewertungsstichtag abgezinst werden.
Im Gegensatz dazu betragt der Wert der baulichen Anlage nach dem vergangen-
heitsorientierten Sachwertverfahren € 557.500,--. Dieser ergibt sich aus den gewdhnlichen
Herstellkosten unter Berucksichtigung von Wertminderungen infolge Alter, Baumangel und
Bauschaden. Wie aus der Gegenuberstellung hervorgeht, betragt die Differenz zwischen
dem Wert der Liegenschaft nach dem Ertragswertverfahren und nach dem
Sachwertverfahren € 192.000,--. Ein dermaflen groRer Differenzbetrag ist fur die gegebene
Gebaudestruktur nicht ungewdhnlich. Allerdings lasst sich daraus vorhersagen, dass keiner
der beiden Werte unmittelbar den Verkehrswert darstellen wird. Bienert / Funk erlautern,
dass der Verkehrswert eines Mietzinshauses in der Regel durch Verknipfung von
Ertragswert und Sachwert ermittelt wird.[7] [33, S. 623] Die beiden Werte werden dabei mit
Gewichtungsfaktoren versehen und kombiniert. In der Literatur findet man unterschiedliche
Ansatze fur die Herleitung von Gewichtungsfaktoren. Diese beziehen sich auf den
Differenzbetrag zwischen den ermittelten Ertragswert und Sachwert oder werden empirisch
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ermittelt. Laut Ansicht von Malloth und Stocker hatte sich die Gewichtung nach Liiftl*,
welche den Sachwert héchstens mit einem Teil und den Ertragswert mit zwei bis drei Teilen
bericksichtigt, als zielfiihrend fiir ein Mietzinshaus herausgestellt. [33, S. 623ff] Es wird
dabei jeweils betont, dass fur die Wahl der Gewichtungsfaktoren umfassende
Marktkenntnisse erforderlich sind. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass das LBG
§7 (2) eine systematische und schablonenhafte Ableitung des Verkehrswerts ausschlief3t
und die Gewichtung fir jede Liegenschaft individuell erfolgen muss. Das gegenstandliche
Wohngebaude verfligt derzeit tiber drei Wohneinheiten. Die Wohneinheiten im ersten und
zweiten Obergeschoss konnten geteilt und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut
werden, sodass insgesamt sechs Wohneinheiten generiert werden kdnnten. Dabei wirde
sich die Wohnnutzflache jedoch nur marginal erhéhen. Daher ist das Wohngebaude flr
Investoren, welche ausschlieRlich Rendite erzielen moéchten, nur bedingt von Interesse.
Nachdem das Gebaude in Privatbesitz ist und vorrangig der Werterhalt im Mittelpunkt steht,
hat sich der Verfasser entschlossen, den Einfluss des Ertragswertes abgemindert einflieRen
zu lassen. Der Ertragswert wird somit lediglich mit zwei Anteilen und der Sachwert mit einem
Anteil bertcksichtigt. Anzumerken ist, dass der Verfasser keine ausreichenden Kenntnisse
vorweisen kann, um die Gewichtung marktkonform und fundamentiert begriindet vornehmen
zu konnen. Der gewichtete Wert entspricht daher moglicherweise nicht den
Marktverhaltnissen.

Tab. 52: Gewichtung zwischen Ertragswert und Sachwert

Gewichtung zwischen Ertragswert und Sachwert

Gewichteter Wert der Liegenschaft
= (2x Ertragswert + 1x Sachwert) / 3 = € 496.000,--
= (2x € 432.000,-- + 1x € 624.000,--) / 3 = (1.155,-- €/m2-NFL)

Der gewichtete Wert zwischen dem Ertragswert und dem Sachwert der Liegenschaft ergibt
sich mit € 496.000,--.

4.4.6 Marktanpassung

Das LBG §7 (1) sieht vor, dass bei der Ermittlung des Verkehrswertes, die Marktverhaltnisse
zu Uberprufen sind. Gegebenenfalls ist der ermittelte Wert den Verhaltnissen des
Immobilienmarktes anzupassen. Der Verfasser hat den Immobilienmarkt im Bearbeitungs-
zeitraum von Janner bis Dezember 2017 beobachtet. Vergleichbare Grazer Zinshauser
werden am Immobilienmarkt mit einem Preis von netto € 2.000,-- bis € 3.500,-- je
Quadratmeter Nutzflaiche zum Verkauf angeboten.*® Die Bewertung der gegensténdlichen
Liegenschaft ergab einen Quadratmeterpreis von netto € 1.155,-- welcher somit deutlich
unter der beobachteten Preisspanne liegt. Flir den Uberschlagigen Vergleich wurden
lediglich Offerte und nicht tatsachlich stattgefundene Transaktionen herangezogen. Dennoch

7 Walter Liiftl (geb. 1933) Bauingenieur. [46]
“8 preisrecherche des Verfassers im Zeitraum vom 10.01.2016 bis 01.12.2107 auf diversen Realitatenplattformen.
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zeigen die deutlichen Differenzen zwischen dem ermittelten gewichteten Wert und den
Offerten, dass der am Markt zu realisierende Verkehrswert tGber dem ermittelten Wert liegen
wird. Dies ist vermutlich auf den Immobilienboom der letzten Jahrzehnte und der
gestiegenen Beliebtheit Liegenschaften als Wertanlage und Spekulationsobjekte zu nutzen
zurlckzufuhren. Der ermittelte Liegenschaftswert muss somit den Marktverhaltnissen
angepasst werden. Bei der gegenstandlichen Bewertung wurden bereits alle
wertbeeinflussenden Umstande berlcksichtigt. Demnach missen nicht errechenbare
Einflussgroflen, welche nur durch eine ausflihrliche Marktanalyse bzw. Marktkenntnis
ermittelt werden kdénnen und eine entsprechende Erfahrung des Bewertenden voraussetzt,
zum Ansatz gebracht werden. Nachdem der Verfasser keine derartigen Kenntnisse mitbringt,
kann schlussendlich keine Marktanpassung vorgenommen und somit auch kein
marktgerechter Verkehrswert abgeleitet werden. Infolgedessen wird am zuvor ermittelten
gewichteten Wert der Liegenschaft festgehalten.

4.4.7 Ergebnis

Ziel der vorliegenden Bewertung war die Ermittlung des Verkehrswertes laut LBG §2.
Dieser konnte im Rahmen der Masterarbeit mangels ausreichender Marktkenntnisse des
Verfassers jedoch nicht hergeleitet werden. Bei dem nachfolgend angefiihrten Wert handelt
es sich um den Wert, welcher anhand von errechenbaren EinflussgréRen ermittelt werden
konnte.

Fir die Liegenschaft

EZ 414, GST-Nr. 674, KG 63101 Innere Stadt
Wickenburggasse 9, 8010 Graz

mit einer Wohnnutzflache von 430,0m? ergibt sich zum Bewertungsstichtag 07.04.2017
folgendes Ergebnis:

Wert der Liegenschaft € 496.000,--
(netto, gerundet) (1.153,50 €/m>NFL)

Das Ergebnis wird im nachfolgenden Absatz abschlie3end beurteilt.
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Beurteilung des Ergebnisses

Die Recherchen am Immobilienmarkt zeigten, dass der Verkehrswert Gber dem ermittelten
Wert liegen wird. Im Zuge der Bewertung wurden alle errechenbaren und
wertbeeinflussenden Umstande bericksichtigt. Dabei mussten betrachtliche Abschlage
aufgrund der Schadhaftigkeit der Fassade und der mafligen Energieeffizienz des Gebaudes
zum Ansatz gebracht werden. Insbesondere fir die monetare Bewertung des
Mehrenergiebedarfs und den daraus resultierenden hohen Abschlags (€ 107.000,--), besteht
derzeit (noch) keine Akzeptanz am Markt. Zudem zeigte sich, dass der ermittelte Ertragswert
deutlich unter dem Sachwert liegt, was fur die vorliegende Gebaudestruktur zu erwarten war.
Aufgrund der vorherrschenden Marktverhaltnisse schatzt der Verfasser, dass der Verkehrs-
wert zumindest vierzig Prozent Uber dem ermittelten Wert, also bei rund € 700.000,--
(1.630,-- €/m>NFL) liegt. Allerdings kann die Anpassung an den Markt nicht wie im LBG
gefordert ausreichend begrindet und auf eine Datengrundlage gestitzt werden. Hierzu
fehlen dem Verfasser die ndtigen Marktkenntnisse sowie Erfahrungswerte. Bliebe der
Abschlag flir den Mehrenergiebedarf unberiicksichtigt, so wirde man sich den Schatzwert
immerhin bis auf € 100.000,-- anndhern. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich
der Verkehrswert der Liegenschaft nicht ausschliellich anhand von errechenbaren
Einflussgrofien ermitteln Iasst. Mit der Masterarbeit sollte die Bedeutung und der Einfluss der
Bausubstanz am Beispiel des Ertragswertverfahrens untersucht werden. Dies konnte auch
mithilfe des gegenstandlich ermittelten Wertes erfolgen, sodass ein marktgerechter
Verkehrswert nicht zwingend erforderlich war.
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5 Zusammenfassung und Ausblick

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz und die dreiteilige ONORM B 1802 regeln die
Immobilienbewertung in Osterreich. Konkrete Anweisungen oder Anleitungen, wie man die
Bausubstanz zu berucksichtigen hat, enthalten diese nicht. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Bausubstanz eine EinflussgroRe der Wertermittlung darstellt und
entsprechend einzubeziehen ist.

Mit der vorliegenden Arbeit konnte gezeigt werden, dass die Bausubstanz bei der Bewertung
nach dem klassischen Ertragswertverfahren berucksichtigt werden kann. Dies erfolgt im
Verlauf der Bewertung an unterschiedlichen Stellen.

Ansatzpunkte hierfiir kbnnen sein:
— Jahresrohertrage
— Erhaltungskosten
— Restnutzungsdauer
— Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

— Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Damit ist es mdglich, alle wertbeeinflussenden Umstédnde der Bausubstanz bei der
Bewertung zu berilicksichtigen. Diese, im Zuge des Literaturstudiums und der Befragung
erzielten Erkenntnisse, konnten anhand eines Praxisbeispiels belegt werden.

Jahresrohertrage

In den Jahresrohertragen lassen sich unterschiedliche Einflisse der Bausubstanz
bertcksichtigen. So kdnnen zum Beispiel die Kosten fiir die Instandhaltung der Bausubstanz
oder die aus der Bausubstanz zu generierenden Mehr- oder Minderertrage (Baumangel,
Bauschaden, Energieeffizienz) durch Zu- oder Abschlage bericksichtigt werden.

Erhaltungskosten

Die zum Ansatz zu bringenden Erhaltungskosten sollen unter anderem auch zur
Aufrechterhaltung der Bausubstanz dienen. Insbesondere bei neuwertigen Objekten oder
Objekten mit langer Restnutzungsdauer werden die Erhaltungs- bzw. Instandhaltungskosten
anhand eines prozentuellen Anteils der gewdhnlichen Herstellkosten berechnet. Sofern die
tatsachlichen (neuzeitlichen) Herstellkosten nicht bekannt sind, muss die Bausubstanz des
Objektes erhoben und beurteilet werden, um die entsprechenden Herstellkosten und die
jeweiligen Prozentsatze flr die anteiligen Instandhaltungskosten bestimmen zu kénnen.
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Oder es mussen fur sdmtliche Bauteile die Sanierungsintervalle und Instandhaltungskosten
ermittelt und auf einen jahrlichen Betrag umgelegt werden. Umstande wie die Ortlichen
Gegebenheiten, die Nutzung etc. sind dabei zu berlicksichtigen. Sollten Kenntnisse lber die
tatsachlichen Instandhaltungskosten vorliegen, so ist zu beachten, dass sich diese mit
zunehmenden Alter des Gebaudes erhdhen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer dient zur Herleitung des Vervielfaltigers, also dem Multiplikator mit
dem die zukinftigen Ertrdge generiert werden und ist gemeinsam mit dem
Liegenschaftszinssatz einer der malgeblichen Faktoren des Ertragswertverfahrens.
Abhangig ist die Restnutzungsdauer einerseits vom Zustand der Bausubstanz und
andererseits von der marktgerechten Verwertbarkeit des Geb&udes. Sollten letztere
Umstande maligebend sein, so flieRt die Bausubstanz an dieser Stelle jedoch nicht in die
Bewertung ein. Dies ist dem Bewertungsansatzes des Ertragswertverfahrens geschuldet.

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschéden

Baumangel und Bauschaden haben einen ungtinstigen Einfluss auf die Bausubstanz eines
Gebaudes und wirken sich in der Regel wertmindert aus. Wie auch das gegenstandliche
Praxisbeispiel zeigt, kann sich eine unterlassene Instandhaltung und ein daraus
resultierender Bauschaden erheblichen auf den Ertragswert auswirken. Die
Wertminderungen infolge von Baumangeln und Bauschaden kénnen durch den Ansatz von
Mangel- oder Schadensbeseitigungskosten, Ertragsminderungen (Jahresrohertragen) oder
eine verkirzte Nutzungsdauer (Restnutzungsdauer) in die Bewertung einbezogen werden.

Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Konnten im Verlauf der Bewertung nicht samtliche wertbeeinflussenden Umstande
bertcksichtigt werden, so gibt es am Ende des Bewertungsvorganges die Mdglichkeit diese
monetar zu erfassen. Dies gilt auch fir Umstande, die sich auf die Bausubstanz beziehen.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass die Bausubstanz und deren Zustand im
klassischen Ertragswertverfahren sehr wohl von Bedeutung sind. Trotz des
ertragsorientierten Ansatzes des Verfahrens lassen sich die bautechnischen Potenziale und
Risiken im Verlauf der Bewertung erfassen und entsprechend integrieren. Im Zuge der
Bewertung ist der Sachverstandige gefordert, die Bausubstanz zu erheben und deren
Einfluss auf den Ertragswert umzulegen. Hierfur stehen ihm unterschiedliche Ansatzpunkte
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zu Verfugung. Allerdings kdnnen Umsténde vorliegen, insbesondere bei der Bestimmung der
Restnutzungsdauer, welche die Bausubstanz in den Hintergrund drangen. Dies bringt der
ertragsorientierte Ansatz des Verfahrens mit sich.

Uber diese Arbeit hinausgehend, waren bereits nach dem Ertragswertverfahren verfasste
Gutachten zu Uberprifen. Mit den in der Arbeit erzielten Erkenntnissen kann der Einfluss der
Bausubstanz herausgearbeitet und entsprechend bewertet werden. Etwaige nicht
bertcksichtigte, jedoch wertbeeinflussende Umstédnde der Bausubstanz kénnen dadurch
veranschaulicht und monetdr ausgedrickt werden. Die daraus resultierenden
Differenzbetrage zu den in der Praxis ermittelten Werten waren in der Folge zu diskutieren.

Auch ob der Bausubstanz bei anderen ertragsorientierten Verfahren, wie zum Beispiel dem
DCF-Verfahren, gentigend Beachtung geschenkt wird, ware eine Fragestellung fir weitere
Forschungen.

Blickt man in die Zukunft, so ist davon auszugehen, dass die Ressourcen vermutlich
schneller zur Neige gehen werden als allgemein angenommen. Somit wird kinftig ein
grolerer Wert auf den Erhalt der Bausubstanz und die Sanierung der Bausubstanz gelegt
werden muassen. Dartber hinaus wird der Entsorgung, Deponierung und der Recyclierbarkeit
von Baustoffen mehr Beachtung zu schenken sein. Die Herausforderung bei zukunftigen
Bewertungen wird daher sein, auch Umstande nach dem Ende der Nutzungsdauer in die
Bewertung einflieBen zu lassen. Auch dahingehende Uberlegungen kénnen Ansétze fiir die
weitere Forschung sein.
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Anhang
10 Anhang

10.1 Anhang 1: Anhang zur Bewertung

Die fur die Bewertung mafRRgeblichen Unterlagen sind nachfolgend angeflihrt.

10.1.1.1 Katasterplan

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um die Liegenschaft mit der GST-Nr. 674.
Das Land |

.. . AT - Geoinformation ;
igitaler Atlas Steiermark|s s
Steiermark Planung & Kataster

Fax +43318-877-9711
geamformabon@stmi gv

675

e i
n
BEV,

i
ki

M 1:500
Druckdatum: 14.05.2017

25 m@I
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10.1.1.2 Plane

Die fir die Bewertung herangezogenen Plane sind im Anschluss verkleinert und somit
unmalfistablich dargestellt.

4‘;

Abb. 116: Kellergeschoss, ohne MaRstab
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Abb. 117: Erdgeschoss, ohne Mal}stab
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Abb. 118: 1.0bergeschoss, ohne Malstab
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Abb. 119: 2.0bergeschoss, ohne Malstab
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Abb. 120: Dachgeschoss, ohne Malistab
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ool

Schnitt B-B

Schnitt A-A

Abb. 121: Schnitt A-A u. Schnitt B-B, ohne Malstab
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Abb. 122: Ansichten, Aufbauten, Lageplan, ohne Malstab
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10.1.1.3 Flachenwidmung

zug - 3.0 Flichenwid|
Erstellt fur MaBstab  1:1.000

s mungsplan der Stadt Graz

0 0 N
O —
s Ersteller: Namen eintragen A
¥ ErstellL ) 14.05.2017
v,

Magistrat Graz - A14 Stadtplanung

GIRIAZ

A-8011 Graz, Europaplatz 20

c) L Graz- | Druck-, und A
Micht rechisverbindlicher Ausdruck aus dem 3.0 FEchenwidmungsplan LdF. 3.14 der Stadt Graz.
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10.1.1.4 Verkehrslarmkataster Tag

Fir den gegenstandlichen StraRenabschnitt betrdgt der Lagq' fir den Tag 81,1 dB.

Auszug - Verkehrsldrmkataster der Stadt Graz

Erstellt fir MaRstab  1:1.000
GIRIAIZ

Ersteller: Gast-Benutzer
Erstellungsdatum 06.06.2017

Magistrat Graz - Stadtvermessung

A-8011 Graz, Europaplatz 20
© Magistrat Graz - Umweltamt | Druck-, Satzfehler und Anderungen vorbehalten.

Nicht rechisverbindicher Ausdruck des Verkehrslarmkataster der Stadt Graz.
X
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10.1.1.5

Verkehrslarmkataster Tag

Fir den gegenstandlichen Stralenabschnitt betragt der LA,EQ1 fir die Nacht 73,0 dB.

Auszug - Verkehrsldrmkataster der Stadt Graz

Erstellt fir MaRstab  1:1.000
GIRIAIZ

Ersteller: Gast-Benutzer
Erstellungsdatum 06.06.2017

Magistrat Graz - Stadtvermessung

A-8011 Graz, Europaplatz 20
© Magistrat Graz - Umweltamt | Druck-, Satzfehler und Anderungen vorbehalten.
Nicht rechtsverbindlicher Ausdruck des Verkehrslarmkataster der Stadt Graz.
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10.1.1.6 Larmimmissonskarte

Larmimmisionskarte fir den gegenstandlichen Strallenabschnitt aus dem Jahr 2017.

La rm | N fO . a't Larmkarte BUNDESMINISTERIUM

Osterreich StralRenverkehr UND TOURISMUS

i

Hauptkarte: Luftbild

2017 Landesstrallen Koordinaten:

47.07789° N
Nachtwerte 4m 15.43643° E
Nacht-Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in der Zustandigkeit der MaRstab:
Bundeslander in 4 m Hohe tGber Boden. In den Ballungsraumen sind alle Stra3en, 1-4.500

auch Autobahnen und Schnellstral3en, erfasst. Berichtsjahr 2017.

LEGENDE

2017 Landesstraflen: Nachtwerte 4m

B >70d W s5-70d8 W 60-65d8

B s55-60dB B 50-55d8 [[] 45-50dB

/ Grenzwertlinie / Linienquellen Autobahnen und / Linienquellen Landesstralen
Schnellstraken

|:| Gebé&ude /' Larmschutzwande * Kilometrierung

D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

03.03.2018 | Copyright © 2018 bmnt.gv.at, Alle Rechte vorbehalten >> Online-Ansicht
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10.1.1.7 Grundbuchsauszug

J Ugm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63101 Innere Stadt EINLAGEZAHL 414
BEZIRKSGERICHT Graz-0Ost

e gk de s g e e ke de gk e ok e ke s ok e ok e ok g ke gk ok g ok g o ke e ok g ok ok e ok o ke ok ke e ok e ok g ok g ok e ok e o o e ok ok ke ke o o ke ke i ok ke ok o ok g ok e ok o o o e o ok

Letzte TZ 21173/2003
Einlage umgeschrieben gemd® Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkkkk kK kkkkkkkhkhkkkkkdokkkkhkkkkhhk 2] Kk kkkkkkkkkkkkk ko ke kk kA ok kR X Ik kX kX Kk k*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
674 GST-Fléache 350
Bauf. (10) 279
Bauf. (20) 71 Wickenburggasse 9
675 Garten(10) 2073
GESAMTFLACHE 2423

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10) : Garten (Garten)

ok sk e e sk e ok ok ok ke e ok ok ok ok ke ok ok ok sk ok e ok e ok R ok ek R ok ok LD ok ke ke ok ok ok ok ke ke ok ok ok ok ke ke ok e ok ok Sk sk ok e ok ok ok ke ok e ok R ok ok

1 a 14489/1988 Landschaftsschutzgebiet Gst 675

kkkkkhkkhkhkhkhdhhkhhhdhkhhddkhhhdhkhdhdd B Fhkkhkdhdrkhrhrkdrdhrdrhrhrbhrdrhadhrhrhdrds

4 ANTEIL: 1/2

a 19430/1994 IM RANG 8726/1994 Ubergabsvertrag 1994-03-22 Eigentumsrecht
c 21173/2003 Adresse
5 ANTEIL: 1/6

a 18460/2003 Einantwortungsurkunde 2003-04-23 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 2/6

a 18460/2003 Einantwortungsurkunde 2003-04-23 Eigentumsrecht
b 21173/2003 Adresse

F AR KRR AR AR AR IR KA KK A A RRRRRARAKAXRKIIRE [ AR AR A AR R A A A R AR AR AR A KA A AR AT AT AR R TR TR T A K

2 geldscht

e sk e S ke ke ek ok e ok ok ke ok ok e e 3k ke ke Rk ok ek ok ok ek ok [ TN TS % ok o ok vk ok ke ke ke ok ok ok Sk ok ok ok ok ok o ok ke ok e e e ok ok R K R ok ok

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

PR R R e sl

Grundbuch 21.04.2017 13:55:59

Seite 1 von 1
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10.1.1.8 Angebot zur Fassadensanierung inklusive Korrekturen

An
Herr

Wickenburggasse 9
8010 Graz

Anbotsdatum: 25.09.2012

ANGEBOT

Bearbeiter-—

Bauvorhaben: Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung
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Projekt : Wickenburggasse 9, 801‘5] Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr Ausmalh EH EH-Prais
00 Allgemeine Bestimmungen

0000 Allgemein

000001 Kostenersatz

Das folgende von uns erstelite L g s Ist unser
Eigentum und darf nur gegen Kostenersatz anderen Firmen zur
Preiseinholung zur Verfigung gestellt werden.

Der Kostenersatz betréagt 2 % unserer Angebotssumme.

000002 Strom und Wasser
Strom und Wasser sind vom Aufiraggeber kostenlos beizustellen.

000003 Termin, Konditionen

Ausfihrungstermin und Zahlungskonditionen sind im Falle einer
Auftragserteilung separal zu vereinbaren.

000004 ONORM B 2110
Die ONORM B 2110 Ist Vertragsbestandteil.

000005 ONORMEN

Falls nicht anders vereinbart, gelten die einschlagigen technischen
und rechtlichen GNORMEN.

000007 Zufahrtsméglichkeit

Fir die Zufahrtsméglichkelt aller bendtigten Baugerate hat der
Auftraggeber zu sorgen.

000008 SACHVERSTANDIGER

Vor Beginn der Ausfuhrungen muss ein Sachverstandiger vor Ort
belgezogen werdenl!lll (Detallklarungen)

0001 Fassadenarbeiten

000101 Hohl fiir Voll

Wenn in Positionen mit Flachenausmat nicht anders angegeben,
alit 'Hohl fur Voll' als Verrechnungsbasis.

000102 Gipsteile
Die Sanierung von Glpstellen Ist nicht In den Verputzpositionen enthalten.

000103 Sonnenschutz

Sonnenschutz, Balkond&cher, Fensterbanke, Gitter, Fallrohre u.@
sind, wenn nicht anders angegeben, bauseits zu demontieren.

000104 Schriftziige

17WICKENS HAUPT Seite 2

Pos.Preis

@ Baudat Laibnilz
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Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr

000106

000107

000108

0003
000301

0014
001401A
0020
002001

002002

002003

1TWICKENS

Ausmaft EH EH-Preis
SchriftzOge, Rekl tafeln, Let JFer nen,
SAT-Schlisseln; Di tage b its vor Beginn der Bauarbeiten.

Arbeiten auf Dachflachen
Bel Arbeiten auf Dachfidchen (algena und fremde Arbeilen) 1sl

nach Beendigung unserer Arbeiten b its ein konzessi ter
Dachdeckermeister mit der Uberpriifung der Dachfidchen und

eventuellen Reparaturen zu beauftragen.

Vorschriften Bundesdenkmalamt

Dle Pulzsanlerungsarbeiten (Plombierungen) belreffen nicht nur
hohle und beschédigte Putztelle, sondern es werden auch zement-

gebundene Ausb ungen ab und a hlieRlich mit
hvdraulischem Kalkmartel erg!nzt Aufbau und Oharﬂachentexlur
d zu A Alle Arbel werden vom Bundes-

denkmalamt beaufsichtigt und sind genau nach dessen Vorschriften
auszufilhren. Behinderungen und Erschwernisse hiedurch sind In

die Einheitspreise einzurechnen und werden nicht gesondert vergltet.

Entfernen von Haltevorrichtungen

Das Entfernen von Haltevorrichtungen der Straenbeleuchtung wird
laut Rechnung der Grazer Stadiwerke AG + 16 % Zuschlag In
Rechnung gestellt.

Diverse Sanierungen, Umbau

Kabel und Leitungen

Fur Kabel und Leitungen, welche nicht vor den Arbelten exakt
angegeben werden, wird bel Beschadigungen kelne Haftung
Gibernommen.

Allgemeine Bestimmungen
Vertragsgrundlage ONORMEN
Anmerkungen

Berechnung laut Einreichplan

Berechnung der Massen laut Elnreichplan (Wien, Mai 2005)
und Aufmafi.

Massendnderungen

Es kann zu M inderungen K il -
Verringerung sowle Erhéihungl

Beideckung

Die ordnungsgeméfie ing ven Dachflachen nach den
Bauarbeiten ist vom Aufiraggeber durch einen konzessionlerten
Dachdeckermeister durchzufihren.

HAUPT Seite 3
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Anhang

|_Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz_- Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos. Nr Ausmal EH 3 EH-Preis Pos.Preis
002004 Arbeiten auf Nachbargrund
Falls der Nachbargrund fiir die Bauarbeiten beansprucht werden
muB, Ist das El h des oder der E 181 vom
Auftraggeber belzubringen.
002005 Stuckteile/Ornamente J
Die Sanierung von Stuckteilen, Ornamente, etc.
ist nicht Im Angebot enhalten.
Summe LG: 00 Allgemeine Bestimmungen 0,00
01 Baustellengemeinkosten
Version 17, 2005-04, Standige Vertragsbestimmungen:
Die Baustellengemeinkosten sind im Sinne der
ANORM B 2061 angeboten.
0100 Allgemein
010002 E-AnschluB klein
Herstellen eines E-Anschl im Stieg oderim Keller
und Demontage nach Fertigstellung.
100 ST EP: 325,00 (325,00)
010003A Ansuchen Magistrat Graz
A hen bei dar ] Behdrde Magistrat Graz
fiir die Miete des &ffentliches Gutes, inkl. Amtsweg
und Vergeblhrung.
1,00 PA  EP: 220,17 220,\1'?/’
0100038 Miete &ffentliches Gut - Gebrauchsentgelt
10,00 WO EP: 164,11 1.641,10‘//
010005 Bushaltestelle verlegen
1,00 PA  EP: 296,92 295.9%-/
0101 Fassadenarbeiten
010102 Ansuchen Altstadterhaltungsgesetz
Herstellen der Unterlagen fir das Ansuchen nach dem Grazer
Altstadt Inkl. Geblhren fir Katasterplan und
Grundbuchsauszug.
1,00 PA EP% 512,00 (512,00{/
0111 Zusammenfassung der Baustellengemeinkosten
011101A Einrichten der Baustelle
Einrichten (Aufbauen) des betriebsferligen Zustandes.
TTWICKENS . HAUPT . Selte 4 © Baudal Leibnil;.
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdalur;'n: 23.10.2017

Pos.Nr

011101B

0113
011302A

011302B

011311A

011311B

011313A

011313B

011320A

011320B

011330A

011330B

17WICKENS

Ausmalt EH EH-Prais

1,00 PA  EP: 4.228,36

Réumen der Baustelle
R&umen (Abbauen und Abtransportieren).

1,00 PA  EP: 2.098,53

Baustellengemeinkosten im Einzelnen

Bauzaun
30,00 m EP: 6,41

Bauzaun vorhalten

Vorhalten ohne Unterschied, ob Baubetrizbszeit oder Stilliegezeit.
Abgerechnet wird In Verrechnungseinheiten (VE = m x Wochen).
300,00 VE EP: 0,19

Mannschaftscontainer
1,00 ST EP: 355,00

Mannschaftscontainer vorhalten

‘Vorhalten wahrend der B it (auch Stilll iten). Abg
wird In Verrechnungseinheiten (VE =Slilck x Monat).

2,00 VE EP: 61,20

Chem.Toiletten
1,00 ST EP: 112,54

Chem.Toiletten vorhalten Baubetrieb

Vorhalten wahrend der Baubeltriebszelt, einschlieflich taglicher Reinig
und Verbrauck terial (z.B. Tollettenpapler, Handtiicher). Abgerechnet

wird In Verrechnungseinheiten (VE = Stilck x Wochen).

10,00 VE EP: 100,68

Verkehrszeichen
1,00 PA  EP: 102,16

Verkehrszeichen vorhalten

Vorhalten ohne Unterschied, ob Baubetriebszeiten oder Stillliegezeit.

10,00 Wo EP: 13,78

Warnleuchten
1,00 PA EP: 45,51

Warnleuchten vorhalten
10,00 Wo EP: 2,83

HAUPT Seite 5

Pos. Prais

4.228,36

2.098,53 -
=

192,30
-’

57,00
=

(355,00)
Vv

(122,40) ._//.

112,54

1.006,80 _
-

102,16 _~

137,80~

45,Ej/
23,39/
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Anhang

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Pos.Nr

011342A

0118
0118008
011800C

0118 00E

011801A

011801B

0118 02A

011802B

011811A

011812B

011821A

011821B

011822A

011822B

011823A

1TWICKENS

Ausmall EH o EH-Preis

Kleinlastenauzug herstellen
1,00 PA EP: 414,83

System-Geriiste
Benutzung &ffentliches Gut zu 01.18

Auskragende Bauteile zu 01.18

Fur die Eingerlistung auskragender Bautelle (z.B.Balkon, Erker,
Loggia) werden die Anzahl der Bauteile und die Abmessungen
(Lange/Brelte/Hshe/Tlefe) angegaben.

System-G.Lastklasse 3

Arbeitsgertst In Standardausfihrung (System-G.) bis 20 m Héhe.
Kommentar: Lastklasse 3: fir Verputz-, Beschichtungs- und
Verkleldungsarbeiten (vgl. ON B 4007)

System-G.
811,00 m2  EP: 6,91

System-G.Gebrauchsiiberl.
8.110,00 VE EP: 0,31

System-G.m.Wehren
811,00 m2 EP: 7,65

System-G.m.Wehren Gebrauchsiiberl.
8.110,00 VE EP: 0,25

Az System-G.f.Eckausbildungen
88,80 m EP: 9,25

Az System-G.f.Dacher ii.15°
128,00 m2 EP: 18,04

Az System-G.f.Verbr.
49,65 m EP% 32,87

Az System-G.f.Verbr.Gebrauchsiiberl.
496,50 VE  EP: 0,91

Az System-G.f.Schutzdach
385 m EP: 31,74

Az System-G.f.Schutzdach Gebrausiiberl.
38,50 VE EP: 1,31

Az System-G.f.Fulgdnger-Pass.

HAUPT Seite 6

Posg.Preis

41483

5.604,01_/
2,514,1?//

(6.204,15)
(2.027,50)

821 ,40/'

209,12
1632,00

451,82

145,30

50,4:1/'
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Anhang

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Pos.Nr Ausmal EH E EH-Preis _F_’os..Pmis.
16,15 m EP: 97,83 1.5?%5‘
011823B Az System-G.f.FuBgénger-Pass.Gebrauchsiiberl
161,50 VE EP: 2,87 463,51
-
011831A Schutznetz System-G.
811,00 m2 EP: 1,71 1.386,8y'
011831B Schutznetz System-G.Gebrauchsiiberl.
8.110,00 VE EP: 0,01 81.10/.»-"
011832A Treppenaufstieg
12,25 m EP: 35,88 439.5&/
011832B Treppenaufstieg Gebrauchsiiberl.
122,50 VE EP: 1,58 193.55/
Summe LG: 01 Baustellengemeinkosten ~28:264,04.
L9, 2UY4, 2
20 Regieleistungen
2011 Stundensitze
201103D Facharbeiter
[
1,00 h EF: 48,00 E (49,00) \ ‘/\
|
|
| 201105A Hilfsarbeiter
| 1,00 h EP: 45,10 E (45,10) \ u‘\
2012 Geriteeinsatz (Gerdtebeistellung)
201201A Elektrische Handgerite
100 h  EP: 18,03 £ (18,03) l\\/\
2013 Transportleistungen
201301A Klein LKW
' 100 h  EP: 50,50 E (50,50) | v"\
201301C LKW ii.1,5-5t+Kipper+Kran HR
100 h  EP: 78,20 E (78,20) (\/\
2014 Stoffbeistellung
2014900 Stoffbeist.Verrechn.-Einheiten
100 VE EP: 1,15 E (1,15) [v’\
17WICKENS HAUPT Seite 7 ® Baudat Leibnitz
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassédensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr Ausmall EH - EH-Preis Pos.Preis
Summe LG: 20 Regieleistungen 0,00
80 Sanierung/Renovierung Straflenfassade
8002 Schutzabdeckungen/Vorarbeiten
800201A VerschlieBen Fenster und Tiiren
Fenster und Tlren mit PAE-Folie einmal abdecken
und befestigen der Folle. Alle Professionisten haben,
soweit dlie Folle fur ihre Arbelten abgenommen werden
muss, diese wieder zu montieren. Entfernen und
Entsorgung der Folie nach Beendigung der Arbeiten.
Die Verrechnung erfolgt ohne Unterschied der Gréfe.
15,00 8T EP: 19,82 297,30
800203A Bleche abdecken
Fassadenbleche mit PAE-Folie, UV besténdig, abkleben,
Entfernen und Entsorgen der PAE-Folie nach Beendigung
der Arbeiten, Abrechnung erfolgt nach Spengleraufmald.
27,85 m  EP: 4,17 116,13~
800204A Demontage Schilder + Wiedermontage
3,00 /S_T EP: 144,60 433,80
8003 Fassade reinigen
800301A Waschen Fassade
Waschen der kompletten Fassadenfidche mit elnem
Dampfstrahlgerat unter geringen Druck. (Hohl fir Voll)
152,50 m2 EP: 3,62 552,05
800302D Abbiirst.u.Reinig. Fassade ii 50-75% Schadh.
Abblrsten und Relnigung der Restfldchen.Umgelegt
auf die gesamte Fassadenfidche, "Hohl fur Voll"
152,50..M2 EP: 4,46 680,15 -~
=
B00302E Abbiirst.u.Reinig. Fassade ii 75-100% Schadh
Abbiirsten und Reinigung der Restfidchen.Umgelegt
auf die gesamte Fassadenflache. "Hohl fir VoIl
152,50 M2 EP: 3,10 (472,75)
8004 Fassadenputz instandsetzen
8004 02D Abschlagen A-Putz (i 50-75% Schadhaftigkeit
Abschlagen und Entsorgung de hadhaften A p ;
inkl. sémflicher Architekturtelle, Gesl und Umrahmung
Auskratzen der Fugen: Verpulzstirke bls 3cm.
Von OK Sockel bis OK Hauptgesims.
Kontrolle der gesamten Verpulzfidche.
139,20 _n}Z, EP: 11,50 1,6(39&_0/
1TWICKENS T HAUPT Selle 8 © Baudal Leibnitz
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Anhang

| -Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr

Ausmall EH EH-Preis

8004 02E

8004 03A

8004 04A

8004 20D

8004 20E

800421A

8004 22A

8004 50D

8004 50E

17TWICKENS

Abschlagen A-Putz ii 75-100% Schadhaftigk.

Abschlagen und Entsargung des schadhafien Aulenpulzes,
Inkl. samtlicher Arct lle, Gesi und Umrat gen.
Auskratzen der Fugen: Verpulzstarke bls 3om.

Von OK Seckel bis OK Hauptgesims,

Konlrolle der gesamten Verputzfidche.

139,20 m2 EP: 16,29

Az Abschlagen Mehrputzstirke
130,20 m2 EP: 2,45

Unterlagsmértel - Fassadenverblechung

Abschlagen, Entsorgen und Emeuern des Unterlagsmaértel
der Fassadenverblechung.

27,85 m _~"EP: 5,24

I-A-Putz bis (i 50-75% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassadenverputzes bis 3 cm Starke dem Bestand
entsprechend. Aufzahlung fir Architekturtelle, Gesimse und
Umrahmungen in geonderter Position verrechnet.

Flache gerechnet von OK Sockel bis OK Hauptgesims.

"Hohl fiir Voll"

139,20 m2~ EP: 61,46
-

1-A-Putz bis (i 75-100% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassadenverputzes bis 3 cm Starke dem Bestand
entsprechend, Aufzahlung for Architekturtelle, Gesimse und
Umrahmungen in geonderter Position verrechnet.

Fléche gerechnet von OK Sockel bls OK Hauptgesims.

"Hohl fir Voll*

139,20 m2 EP: 87,06

Az A-Putz Mehrstérke
Fassadenputz je 1 cm.

139,20 m2 EP: 16,07

Bleche einputzen

Einputzen der vom Spengler versetzien Abdeckbleche.
Abrechnung erfolgt nach Spengleraulmaf.

27,85-m  EP: 22,15

Kontrol. Sockelputz ii. 50-75% Schadhaftigk.

Kontrollieren Putzfiache, Abschlagen und Entsargen von
schadhaftem Verputz, Auskratzen der Fugen. "Hohl fir Voll"

13,30 m2 EP: 13,50

Kontrol. Sockelputz ii. 75-100% Schadhaftigk

Kontralli Putzfiiche, A und Entsorgen van
hadhaftemn Verputz, Auskratzen der Fugen. "Hohl fiir Voll"

13,30_m2~" EP: 21,87

HAUPT Seite 9
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(2.267,57)

(341,04)

145@/"’

8.565,23 -~
o

(12.118,75)

(2.236,94)

616,'@.-

(179,55)

290,87
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr

800451D

8004 51E

8005

800501B

800503B

800505C

800507B

8010
801010A

8010108

8020
802001A

802002A

17WICKENS

_ Ausmalt EH = _EH-Preis

Pos Prais

I-Sockelputz ii. 50-75% Schadhaftigkeit

Hertellen des Sockelputzes dem Bestand entsprechend.
“Hohl fur Voll*

1330_mZ  EP: 86,20

I-Sockelputz i, 75-100% Schadhaftigkeit
Hertellen des Sockelputzes dem Bestand entsprechend.

"Hahl fir Vol
1330 mé  EP: 114,48

Instandsetzen Architekturglieder

Aufbau wie Mullfidchenverpulz, jedoch
Feinputz 0/2 mm. Aufzahlung auf Verputz.

Hauptgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen des Haupt- oder Traufengesims

13,65 _rll,./" EP: 77,55

Gurtgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit

Instandsetzen des Gurgesims

13,65 m_ EP: 60,65

-—

Lisenen/Pilaster ii. 25-50 % Schadhaftigkeit
14,00 m7"  EP: 48,50

Fensterumrahmung ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen der Fensterumrahmungen.

12,00 ST _EP: 413,20
L_//

Malerarbeiten

Fassadenfirbelung

E der Mal iten im G it
Ornament- und Fensterrahmungsbereich, ete.
sind elnkalkuliert.

152,50 m2 EP: 16,72
-'/.
Az. 2-férbige Ausfiihrung
152,50 m_'z/, ~EP; 4,53

Spenglerarbeiten - Richtpreisel

Abbruch, Entsorgung Fass.Verblechung
27,85 m_~ EP: 4,56

Regenfallrohr abtragen+entsergen + LA EE\D
42:50-m——EP-

Ok
O

(1.133,16)

1.522,68 -~
/

1.058,56_
._-—/

827,87 _

(679,00)~

(4.958,40)
—

690,83 -

127,00 —

e BE-5&0-
¥

=

/QSD WA
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Anhang

Projekt : Wickenburggassé 9, 8010 Graz - Fassadensanierung Ausdruckdatun:u 2.3.10.201?'
PosNr Ausmalh EH EH-Prals = Pos.Preis
802002B Regenfallrohr-provisorium herstellen

1250 m~" EP: 10,32 129,00

802010A Sohlbank Fenster b. 33cm
inkl. aller An- und Abschliisse, Material Rheinzink.

14,20 p~~ EP: 56,27 799,03
_AP/ —

802011A Gesimseabdeckung b. 50em
inkl. aller An- und Abschlisse, Material Rheinzink.

13,65 m— EP: 105,22 1.436:35/,/
802021A  Ablaufrohr BN-400-+Sehetier PEVIoD TIEZ=L

1250 m  EP: S 43938 (91%0
Summe LG: 80 Sanierung/Renovierung Stralenfassade 22-919,96.

28 B0, Wy

81 Sanierung/Renovierung Nord/Ost

Fassade bel Einfahrtsbereich
8102 Schutzabdeckungen/Vorarbeiten

810201A Verschliefen Fenster und Tiiren

Fenster und Tlren mit PAE-Folie einmal abdecken
und befestigen der Folie. Alle Professionisten haben,
soweil die Folie fir ihre Arbeiten abgenommen werden
muss, diese wieder zu montieren. Entfernen und
Entsorgung der Folle nach Beendigung der Arbeiten.
Die Verrechnung erfolgt ohne Unterschied der Gréte.

11,00 S+ EP: 20,13 221,43~

810202A Abdecken Dachfliche

21,53/@2- ER; 7,56 162._?}/'

810202B Abdecken Holzverbau
17,85 m2~ EP: 7,75 138,38~

810203A Bleche abdecken

Fassadenbleche mit PAE-Folie, UV besténdig, abkleben.
Entfernen und Entsorgen der PAE-Falle nach Beendigung
der Arbeiten. Abrechnung erfolgt nach Spengleraufman.

. v
16,75 m_- EP: 416 G'Qj&

8103 Fassade reinigen

B10301A Waschen Fassade

Waschen der kompletten Fassadenflache mit einem
Damp gerat unter geringen Druck. (Hohl fur Voll)

17WICKENS HAUPT Seite 11 ® Baudat Lelbnitz
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 8, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr - Ausmall EH _EH-Prels
230,00 M2_-~EP: 3,72

810302D Abbiirst.u.Reinig. Fassade {i 50-75% Schadh.
Abblrsten und Reinigung der Restfachen Umgelegt
auf dle gesamte Fassadenfliche. "Hohl fir Voll*

230,00 M2 EP: 3,94

8103 02E Abbiirst.u.Reinig. Fassade (i 75-100% Schadh.

Abbursten und Relnigung der Restfidchen.Umgelegt
auf die gesamte Fassadenfldche. "Hohl fir Vol

230,00 M2 EP: 2,55

8104 Fassadenputz instandsetzen

810402D Abschlagen A-Putz ii 50-75% Schadhaftigkeit

Abschlagen und Entsorgung des schadhaften AuBenpulzes,
Inkl. samtlicher Architekturtelle, Gesimse und Umrahmungen.
Auskratzen der Fugen: Verputzstirke bis 3cm.

Von OK Sockel bls OK Hauptgesims.

Kontrolle der gesamien Verpulzfidche.

21410 m2 EP: 9,95

8104 02E Abschlagen A-Putz ii 75-100% Schadhaftigk.

Abschlagen und Entsorgung des schadhaften Aultenpultzes,
Inkl. tiicher Architekturteile, Ges und Umrahmungen.
Auskratzen der Fugen: Verpulzstirke bis 3om.

Von OK Sockel bls OK Hauptgesims.

Kontrolle der gesamten Verputzfidche.

21410 m2 - EP: 16,29
—

810403A Az Abschlagen Mehrputzstirke
214,10 m2  EP: 2,30

8104 20D 1-A-Putz bis (i 50-75% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassad pulzes bis 3 cm Stdrke dem Besland
entsprechend, Aufzahlung for Architekturteile, Gesimse und
Umrahmungen In geonderter Position verrechnet.

Fl4che gerechnet von OK Sockel bls OK Hauptgesims.

"Hohl for Voll"

21410 m2 EP: 54,20

8104 20E I-A-Putz bis {i 75-100% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassadenverputzes bis 3 om Stirke dem Bestand
entsprechend. Aufzahlung fir Architekturieile, Gesimse und
Umrahmungen In geonderter Position verrechnet.

Flache gerechnet von OK Sockel bis OK Hauplgesims.

"Hohl fir Voll"

214,10 m2~ EP: 87,06

810421A Az A-Putz Mehrstérke
Fassadenputz je 1 em.

214,10 m2 EP: 16,07

TTWICKENS HAUPT Seile 12

_Pos.Prels

855 ,6'0//

(906,20)

586,50 4

{2.130,30)

3.43@' G

(492,43)

(11.604,22)

18.639,55

(3.440,59)
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr

810422A

8104 50A

8104 50B

8104 51A

810451B

8105

810501B

810502B

810503B

810507B

8110
811010A

17WICKENS

Ausmalt EH EH-Prois

Pos.Preis

Bleche einputzen

Einputzen der vom Spengler versetzten Abdeckbleche,
Abrechnung erfolgt nach Spengleraufmaf

16,75 m~~ EP: 21,18

Kontrol. Sockelputz ii. 25-50% Schadhaftigk.

Kontrolli Putzfldche, Abschl und Entsorgen von
schadhaftem Verpulz, Auskratzen der Fugen. "Hohl filr Violl"

15,90 m2 EP: 13,70

Kontrol. Sockelputz ii. 50-75% Schadhaftigk.

Kontrollieren Pulzfidche, Abschlagen und Entsorgen von
schadhaftem Verputz, Auskratzen der Fugen. "Hohl far Vol

15,80 m2—"EP: 22,09

I-Sockelputz i, 25-50% Schadhaftigkeit

Hertellen des 5 Iputzes dem Bestand 7 end.
“Hohl far Voll"

1590 m2 EP: 44,30

I-Sockelputz ii. 50-75% Schadhaftigkeit

Hertellen des Sockelputzes dem Bestand entsprechend.
"Hohl fir Voll*

1580 m2.~ EP: 89,80
-

Instandsetzen Architekturglieder

Aufbau wie Nullidchenverputz, jedoch
Felnputz 0/2 mm. Aufzahlung auf Verputz.

Hauptgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit

Instandsetzen des Haupt- oder Traufengesims

19.15/mr-' EP: 78,47
Giebelgesims {i. 10-25 % Schadhaftigkeit
Inst tzen des Geblelgesims bzw Hohlkehle.

9,00_"@/' EP: 60,96

Gurtgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen des Gurigesims

730 m__EP: 60,44

Fensterumrahmung 0. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen der Fensterumrahmungen.

10,00 ST _~EP: 226,69
—

Malerarbeiten

Fassadenfirbelung

HALUPT Seite 13

(217,83)

351 23/

(704,37)

142782~

1.502,70-"

548,64

441,21~

2.266,90_~

@ Baudal Leibnitz

190



Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Paos.Nr Ausmalt EH EH-Preis

E Is der Malerarbeiten im Gemsims-,
O it- und Fensterrah berelch, ete.
sind einkalkuliert.

230,0[}_}2/'" EP:

811010B Az. 2-farbige Ausfiihrung

230,00 m2- EP:
./.

8120 Spenglerarbeiten - Richtpreise!
812001A Abbruch, Entsorgung Fass.Verblechung
15,?5)/ EP:

812002A Regenfallrohr abtragen+entsorgen L[, Fr 1>

23,50 m~" EP:

812002B Regenfallrohr-provisorium herstellen
23,50 wm~ EP:

812010A Sohlbank Fenster b. 33cm
inkl. aller An- und Abschllisse, Material Rhei

945 " EP:

812011A Gesimseabdeckung b. 50cm
inkl. aller An- und Abschilsse, Material Rheinzink,

7,30 @~ EP: 106,88

812021A  Ablaufrohr DN 100 +Sehelien PEUQOITEEE D

e

Pos.Preis

3.891 ﬁ/’

1.074 jE/

75,04

9729 30,80

88,36~

52-9)01’./,

?Bf{,_g;,

2350 m  EP: 36:50 1% — 836:37 SUOS0
Summe LG: 81 Sanierung/Renovierung Nord/Ost “38426;81
K4 g
82 Sanierung/Renovierung Siid/West

Fassadenfldche gegenlber Einfahrisbereich
8202 Schutzabdeckungen/Vorarbeiten

B20201A VerschlieRen Fenster und Tiiren

Fenster und Tiren mit PAE-Folie einmal abdecken
und befestigen der Folie. Alle Professionisten haben,
soweil die Folie fir ihre Arbeiten abgenommen werden
muss, diese wieder zu montieren. Entfernen und
Entsorgung der Folie nach Beendigung der Arbeiten.
Die Verrechnung erfolgt ohne Unterschied der GrofRe.

14,00 ST  EP:
P

820202A Abdecken Dachflache

17WICKENS HAUPT Seite 14

278,46
ot
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.201?

Pos.Preis

Pos. Nr Ausmalt EH = EH-Preis
16,00 m2_~ EP: 747
e

820203A Bleche abdecken

Fassadenbleche mit PAE-Folie, UV besténdig, abkieben.
Enltfernen und Entsorgen der PAE-Faolie nach Beendigung
der Arbeiten. Abrechnung erfolgt nach Spengleraufmafl.

32,10 m_~" EP: 4,09

8203 Fassade reinigen

820301A Waschen Fassade

Waschen der kompletten Fassadenfidche mit elnem
Dampfstrahlgerat unter geringen Druck. (Hohl fir Voll)

218,90_m2~ EP: 3,68

820302D Abbiirst.u.Reinig. Fassade (i. 50-75% Schadh.

Abbirsten und Reinigung der Restfiachen.Umgelegt
auf die gesamte Fassadenfldche. "Hohl fir Voll*

21890 m2 EP: 3,94

8203 02E Abblirst.u.Reinig. Fassade ii. 75-100% Schadh

Abbiirsten und Relinigung der Restfidchen.Umgelegt
auf die gesamte Fassadenflache. "Hohl fir Vol

218,90_m2 EP: 2,55
—

8204 Fassadenputz instandsetzen

820402D Abschlagen A-Putz ii 50-75% Schadhaftigkeit

Abschlagen und Er des schadhaften Aulenpulzes,
Ik, icher A turteile, Gesi und Umral gen.
Auskratzen der Fugen: Verputzstdrke bis dom.

Von OK Gelénde bis OK Hauptgesims.

Kontrolle der gesamten Verputziiéche.

21890 m2 EP: 9,95

8204 02E Abschlagen A-Putz i 75-100% Schadhaftigkeit

Abschlagen und Entsorgung des schadhafien Aultenputzes,
Inkl. s#mtlicher Architekturtelle, Gesimse und Umrahmungen.
Auskratzen der Fugen; Verpulzstérke bls 3cm.

‘Von OK Geldnde bis OK Hauptgesims.

Kontrolle der gesamten Verputzfiche.

218,90 m2_~EP: 16,29

820403A Az Abschlagen Mehrputzstiirke
218,90 m2 EP: 2,30

820420D I1-A-Putz bis (i 50-75% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassadenverputzes bis 3 cm Starke dem Bestand
entsprechend. Aufzahlung fur Architekturteile, Gesimse und
Umral gen In geonderter Pasition hnet

Fliche gerechnet von OK Gelinde bis OK Hauplgesi

"Haohl fur Voll”

17WICKENS HAUPT Seite 15

119,52~

131,29~

805,55

(862,47)

Sfrfﬁo-

(2.178,08)

3.565,88

—

(503,47)
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr

8204 20E

820421A

8204 22A

8205

820501B

820502B

820503B

820507B

8210
821010A

821010B

1TWICKENS

Ausmal EH EH-Prels
218,90 m2 EP: 54,20

I-A-Putz bis i 75-100% Schadhaftigkeit

Hertellen des Fassadenverputzes bis 3 om Starke dem Bestand
entsprechend. Aufzahlung fur Architeklurtelle, Gesimse und
Umrahmungen in geonderter Position verrechnet.

Fléche gerechnet von OK Gelénde bis OK Hauptgesims.

"Hohl fir Vo™

218,90_m2~ EP: 87,06

Az A-Putz Mehrstéirke
Fassadenputz je 1 cm.

218,90 m2.~EP: 16,07

Bleche einputzen

Einputzen der vom Spengler versetzien Abdeckbleche.
Abrechnung erfolgt nach Spengleraufmal.

32.10}/' EP: 22,11

Instandsetzen Architekturglieder

Aufbau wie Nullflachenverpulz, jedoch
Feinputz 0/2 mm. Aufzahlung auf Verputz.

Hauptgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen des Haupt- oder Traufengesims

17,96 m  EP: 75,45
a5,

Giebelgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen des Geblelgesims bzw Hohlkehle.

13,70 m EP: 59,40

Gurtgesims ii. 10-25 % Schadhaftigkeit
Instandsetzen des Gurigesims

16,06 m _~ EP: 60,35

Fensterumrahmung (. 10-25 % Schadhaftigkeit

Instandsetzen der Fenster X

14,00 ST EP: 442,28

Malerarbeiten

Fassadenfdrbelung

E nis der Malerarbeiten im Gemsims-,
0 t- und Fensterral gsbereich, ste.
sind elnkalkuliert.
218,90 m2 EP: 16,89

Az. 2-farbige Ausfithrung

HAUPT Seite 16

Pos.Frols

(11.864,38)

19.057,43

(3.517,72)

709,73
b

6.191,92

360722

—

® Baudat Lelbnitz
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Anhang

Projek! : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Pos.Nr Ausman I_EH EH-Preis Pos.Preis
218,90 2~ EP: 4,59 1,004,765~
8220 Spenglerarbeiten - Richtpreise!
822001A Abbruch, Entsorgung Fass.Verblechung
32100~ EP: 4,45 142,84
822002A Regenfalirohr abtragen+entsorgen {_A(,&tu\
750 m~  EP: +20- A0 3460- 22,50
822002B Regenfallrohr-provisorium herstellen
750 s(  EP: 3,76 2820
822010A Sohlbank Fenster b. 33cm
inkl. aller An-und Abschilisse, Material Rheinzink.
16,056 m— EP: 56,17 901,53
822011A Gesimseabdeckung b. 50cm
Inkl. aller An- und Abschlisse, Material Rheinzink.
16,05 m. EP: 107,63 172746
- -
822021A  Ablaufrohr DN 100 +Schetten B0 5TIRZED
750 m  EP: 3696 LA™~ 2= AN 0
Summe LG: 82 Sanierung/Renovierung Stid/West 4236534
WL asA A
1TWICKENS HAUPT Seite 17 © Baudat Leibnitz
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Anhang

Projekt : Wickenburggasse 9, 8010 Graz - Fassadensanierung

Ausdruckdatum: 23.10.2017

Zusammenstellung

LG Gruppenbezeichnung

Gesamt
00 Allgemeine Bestimmungen
01 Baustellengemeinkosten QQ-Q.L\L\ 3\'\ -28:264:04
20 Regieleistungen
80 Sanierung/Renovierung Straflenfassade 9.3?)‘\&1 - -22:910:06
81 Sanierung/Renovierung Nord/Ost AR 404 AS 38-426,84
82 Sanierung/Renovierung Siid/West L. A5/ 1WA 42-366:34

Summe: netto € A3 SR hatoeros
Umsatzsteuer: 20,00% 03,54 8.53 26:393:41

Angebots-Summe Gesamt:

EUR /LS S9A Jot58:360:45

Datum

Datum:

Auftraggeber

17TWICKEND HAUPT Seite 18

Unterschrift und Firmenstampiglie

Datum; —

Auftragnehmer

® Baudal Leibnitz
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Anhang

10.2 Anhang 2: Expertenbefragung

In der nachfolgenden Tabelle werden die Experten, welche nach dem Zufallsprinzip
ausgewahlt und zur Teilnahme an der Umfrage eingeladen wurden, angefiihrt. Es handelt

sich um 71 Personen die, nach Bundeslandern gegliedert, aufgelistet werden.

Anrede |Vorname Nachname Firma Email
Herr Eart'n Har |[:ng. Martin Harisleben GmbHAGOKG martin@hartsleben.com
Herr Erwin Lackner Erwin Lackner beeid zert. SV mag.lackner@dasgutachten.at
Herr Franz Josef |Seiser Seiser & Seiser GmbH |graz@seiserundseiser.at
= |Herr Iﬂaus Somr |Sommerauer Immabilien office@st 1er-immobilien.at
Herr Richard Hubmann DI Richard Hut 1 r.hubmann@aon.at
& (Herr Anton Grasser Bmst Anton Grasser office@agbau.at
& |Herr Willibald [Boder DI Willibald Boder ol’ﬁc.e@dibudel.al
Frau Lydia Unger P & P Immowert GmbH office@die-sachverstaendigen.eu
Herr Georg Hillinger [Meine Immobilie ! GmbH office@meine-i bilie.co.at
Herr Ingo Hengge SV Buro DI Hengge GmbH office@hengge.al
- [Herr Walter Komarek hal!er K Kk office@i bilient tung-wien.at
& |Herr Martin Roth [DI Martin Roth roth@sv-immobilienbewertung.at
Herr Werner Bayer Il_ng. Werner Bayer office@svbayer.at
3 [Herr Eduard Pelzmann B i Edi Pelzmann GmbH info@edi-p.at
@ (Herr Robert Peterlik DI Robert Peterlik GmbH office@perodast.at
£ [Herr Erwin Handler DI Erwin Handler orﬁce@ hitek handler.at
-2 [Herr Michael Schaller DI Schaller Michael office@dischaller.at
£ [Herr Gerald Seinitz Gerald Seinitz beeid. Sachver. office@seitec.at
g Herr Gemnot Schamp DI Gernot Schamp |g.schamp@acn.at
5 |Herr [Reinhard Helbich |Ing. Reinhard Helbich helbich@utanet.at
B [Herr Wolfgang Mértl Immobilien Mértl GmbH moerti@immobilien.moertl.at
Z |Herr Heinrich Trimmel DI H. Trimmel CIS Immo Zert h taendi ---g‘tﬁmrnel.co.at
5 Herr Martin Schorkhuber Sterkl Schorkhuber & Partner Ziviltechniker GmbH office@sterkl.com
‘@ [Herr Wilhelm Huemer |Mag. Wilhelm Huemer info@immobilien-huemer.at
5 Frau Gabriale Strom GS Immaobilien Gabriele Strom office@sl immobilien.at
:5 Herr Gerhard Derntl GSB Gutact Statik-Bauprojek office@gsb-gmbh. at
2 [Herr Ferdinand Buchmayer Buchmayer Ferdinand Bmstr Dipl-Ing sv.f.buchmayer@liwest.at
O [Herr Philipp Kaufmann hverst. Philipp Kauf 1 office@officekaufmann.at
Frau Lara Bendolti Tara Bendotli Imm. Rating Gmbh lara.bendotti@irg.at
Herr |Peter Wagner Dr Peter Wagner office@drwagnerimmobilien.at
Herr |Martin Roth Immobilien Rating GmbH bewertung@irg at
|Herr Markus Reithafer Reithofer Immobilienbewert. GmbH |office@ribw.at
£ [Herr Daniel Trageser PT-PROJEKTE ZT OG di@pt-projekte.at
= [Herr Philipp Sanchez de la CerdBM Dipl.-HTL-Ing. Sanchez de la Cerda Philipp office@sv: hez.at
Herr Walter Kalchschmied ICG Immabilien Management GmbH walter kalchschmied@chello.at
Frau Karoline Imser Imser & Rigele Immobbe. GmbH karoline.imser@irib.at
Herr Marl Urbanz Mag. Markus Urbanz kus.urbanz richts-sv.at
Herr Herbert Pelz Herbert Pelz Immobilien herbert.pelz@chello.at
Herr Daniel Gsteu Immo Control Li haftsb rtung office@immao-control.at
Herr |Franz Nagl DI Dr. Franz Nagl office@nagl-immobilien.at
Herr Wolfgang Pfeiffer [Badenfi Immabilien office@bodenfinanz.at
S|Herr Wilfried Huemer Ing. Brstr. Huemer Wilfried stadtbaumeister@sv-huemer.at
& [Herr Peter Scharfetter Team Rauscher Imm. GmbH scharfetter@team: her.at
E Herr Alexander Kurz Alexander Kurz office@immobilien-kurz.com
Herr Walter Lugger BM Ing. Walter Lugger office@baumeister-lugger.com
Herr Alexander Breitful Breitfull Alexander info@bmbreitfuss.at
Herr Heinrich Mooslechner Mooslechner & Salchegger Sachverstandigen GmbH & CO KG |office@mooslechner.at
Herr Michael Peter |Gostner Gostner Michael Peler amh.rEp.nustne@-aun.at
Herr Daniel Nigg DI Daniel Nigg danielnigg@aon.at
Herr Helmut Pintarelli Pintarelli Helmut pintarelli@mynet.at
Frau Sabine Lasser-Pes| Lasser-Pesl Sabine immobaoilien.| @speed.at
E Herr Thomas Grasl Grasl Immobilien office@grasl-immobilien.at
i= |Herr Klaus Kullnig Kullnig & Mey GmbH sv@kullnig.com
Herr Mario Gallop Mario R. Gallop e.U. biro@gallop.at
Herr Herbert Garber Garber Bal 0 t Geselischaft mbh arber@tirol.com
Herr |Bamha:d Grossmuck Arealita GmbH immobilien@arealita.at
Herr Gerhard Sauerwein Gerhard Sauerwein office@sauen. bili .at
Herr Dieter Paulitsch DI PAULITSCH IMMOBILIEN KG office@dp-immo.at
Herr Josef Gradwohl [Bmst. Ing. Gradwohl |gradwohl.velden@aon.at
£ |Herr Gerolfl Urban Dipl. Ing. Gerolf Urban Ziviltechnikergesellschaft m. b. H. office@zt-urban.at
€ [Frau Iris Germ Mag. Iris Germ Immobilienvermittiung und -verwaltung office@immo-germ.at
’Q Herr |Raimund MNeuwirther Mag.Dr. Raimund Neuwirther office@immo.at
Herr Gerhard Hirm ZT-Gemeinschaft Hirm & Skrabl office@hirm.com
Herr Christian MaRlacher WELISCH + ENGL GmbH office@we-immo.at
Herr Jirgen Matt DI Jirgen Matt office@jmatt.at
olHer Joachim Humpl Ing. J. C. Humpl joachim.humpl@gerichts-sv.at
3 |Hert Erich lEeiner DI Erich Reiner info@reiner.at
= |Herr Rainer Bischofl DI Rainer Bischof office@bischofimmo.at
5 Herr Glnter ’ﬂehe Dipl.-Ing. Gunter J. Welte l_gutachter@welte.eu
Herr Bosch Wolfgang Bésch H + R Basch GmbH [wolfgang boesch@bausv.at
Herr Jiirgen |Hinteregger Bausv.al J. Hinteregger GmbH liuergen. hinteregger@bausv.at
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Anred: Vi Nact ﬁrma Email
Herr Michael Peter [Gostner |Gostner M | Peter arch.m.p.gi gaon.at
Herr Daniel Nigg DI Daniel Nigg danielnigg@aon.at
Herr Helmut Pintarelli Pintarelli Helmut pintarelli@mynet.at
[Frau [Sabine Lasser-Pes| Lisser-Pesl Sabine immobaoilien.| @speed.at
8 [Herr Thomas Grasl Grasl Immobilien office@grasl-immobilien.at
i= [Herr Klaus Kullnig Kullnig & Mey GmbH 8§ linig.com
Herr Mario Gallop Mario R. Gallop e.U. bum@ﬂlop.m
Herr Herbert Garber Garber Bal g t Gesellschaft mbh |garber@tirol.com
Herr [Bernhard Grossruck Arealita GmbH limmobilien@arealita.at
Herr Gerhard Sauerwein Gerhard Sauerwein ofﬁce@sauemein-imrnobdlien-sv.al
Herr Dister Paulitsch DI PAULITSCH IMMOBILIEN KG office@dp-immo.at
Herr Josef Gradwohl [Bmst. Ing. Gradwohl gradwohl.velden@acn.at
£ [Herr Gerolf Urban Dipl. Ing. Gerolf Urban Ziviltechnikergesellschaft m. b. H. office@zt-urban.at
£ [Frau Iris Germ Mag. Iris Germ Immobili mittlung und -verwaltung office@immo-germ.at
i [Herr [Raimund Neuwirther Mag.Dr. Raimund Neuwirther office@immo.at
Herr Gerhard Hirm ZT-Gemeinschaft Hirm & Skrabl office@hirm.com
Herr Christian MéBlacher 'WELISCH + ENGL GmbH office@we-immo.at
Herr Jirgen Matt DI Jargen Matt office@matt.at
olHerr Joachim Humpl Ing. J. C. Humpl lioachim.humpl@gerichts-sv.at
i Herr Erich Reiner |Ql Erich Reiner |iMrsinsr.at
= |Herr Rainer Bischof DI Rainer Bischof office@bischofimmo.at
2 [Herr Giinter |Welte Dipl.-Ing. Giinter J. Welte Igutachter@werte.eu
2 [Herr fgang __ |Bosch Wolfgang Bésch H + R Bosch GmbH [wolfgang boesch@bausv.at
Herr Jiirgen |Hinteregger Bausv.al J. Hinteregger GmbH liuergen.hinteregger@bausv.at

10.3 Anhang 3: Einladungs-E-Mail zur Teilnahme an der Umfrage

Das an die Experten am 18.04.2017 ausgesandte Einladungs-E-Mail ist anschiel3end
dargestellt.

Von: michael.krempl@student.tugraz.at

Datum: 18. April 2017 um 15:17:10 MESZ

An:

Betreff: Umfrage des Instituts fiir Hochbau der TU Graz - Liegenschaftsbewertung

Sehr geehrter Herr XXXX,

das Institut fir Hochbau der Technischen Universitat Graz fihrt im Rahmen einer Masterarbeit eine Umfrage durch und
setzt dabei auf Ihr Expertenwissen.

Ich mochte Sie daher einladen an der Umfrage teilzunehmen.

Mit der Umfrage scll geklart werden, inwieweit die Bausubstanz einer Liegenschaft in die Bewertung einflieft bzw. in
welchem Umfang diese beriicksichtigt wird.

Daneben werden noch allgemeine Fragen zum Thema der Liegenschaftshewertung gestellt.

Die Umfrage umfasst fiinfzehn Fragen, nimmt in etwa zehn Minuten lhrer Zeit in Anspruch und ist absolut anonym.

Natiirlich besteht auch die Maglichkeit mich persénlich zu kontaktieren.
Sie erreichen mich unter der E-Mail-Adresse michael.krempl@student.tugraz.at oder telefonisch unter 0664/ 85 36 456.

In dieser E-Mail finden Sie einen Link zu der Umfrage.
An der Umfrage kann bis zum 25.04.2017 teilgenommen werden.

Ich mochte mich im Vorfeld fiir Ihre Teilnahme und thre Expertise bedanken,

Erreichbar ist die Umfrage unter folgender Internetadresse:
https://secure.2ask.net/0003/567544748ffe9a97/survey.html?l=de

Mit freundlichen Griien,

Ing. Michael Krempl, BSc.
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10.4 Anhang 4: Erinnerungs-E-Mail zur Teilnahme an der Umfrage

Am 21.04.2017 wurden die Experten zur Teilnahme an der Umfrage erinnerte. Ein
Erinnerungs-E-Mail wurde ausgesandt.

Von: michael.krempl@student.tugraz.at

Datum: 21. April 2017 um 10:30:11 MESZ

An:

Betreff: Erinnerung zur Teilnahme an der Umfrage des Instituts fiir Hochbau der TU Graz - Liegenschaftsbewertung

Sehr geehrter Herr XXXX,

zu Beginn der Wochen haben Sie eine Einladung zur Teilnahme an einer Umfrage zum Thema der Liegenschaftsbewertung erhalten.
Nachdem die Umfrage bereits am 25.04.2017 endet, mochte ich Sie nochmals daran erinnern und hoflichst um Ihre Teilnahme bitten.

Die Umfrage umfasst fiinfzehn Fragen, nimmt lediglich zehn Minuten in Anspruch und ist absolut anonym.

Sollten Sie bereits an der Umfrage teilgenommen haben, bedanke ich mich dafur. In diesem Fall betrachten Sie dieses Schreiben als
gegenstandslos.

Erreichbar ist die Umfrage unter folgender Internetadresse:
https://secure.2ask.net/0003/567544748ffe9a97 /survey.html?l=de

Mit freundlichen GrﬂEen,I

Ing. Michael Krempl, BSc.
Institut fiir Hochbau der TU Graz

10.5 Anhang 5: Expertenbefragung

Im Anhang 5 ist die elektronische Expertenbefragung dargestellt, welche aus insgesamt 15
Fragestellungen besteht und mithilfe des Onlineportals ,2ask® durchgeflhrt wurde. In
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Die Bausubstanz und dessen Integration in der Seite 1/17

Liegenschaftsbewertung 0%

Expertenbefragung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Im Rahmen meiner Masterarbeit, welche am Institut fir Hochbau der Technischen Universitat Graz vorgelegt
wird, befasse ich mich mit der Thematik der Liegenschaftsbewertung.

Mit dieser Umfrage soll geklart werden, inwieweit die Bausubstanz einer Liegenschaft in die Bewertung einflie3t
bzw. in welchem Umfang diese beriicksichtigt wird.

Daneben werden noch allgemeinen Fragen zum Thema der Liegenschaftsbewertung gestelit.
Der Fragebogen umfasst finfzehn Fragen und nimmt in etwa zehn Minuten Ihrer Zeit in Anspruch.
Ich bitte Sie den Fragebogen bis spétestens 25.04.2017 zu beantworten.

Natirlich besteht auch die Moglichkeit mich personlich zu kontaktieren. Sie erreichen mich unter der E-Mail-
Adresse michael.krempl@student.tugraz.at oder telefonisch unter 0664/ 85 36 456.

Ihre Daten werden selbstversténdlich vertraulich behandelt und die Anonymitét gewahrt.

Soliten Sie Interesse am Ergebnis der Befragung haben, so geben Sie bitte am Ende der Befragung Ihre E-Mail
Adresse an. Gerne Ubermitteln wir Ihnen das Ergebnis.

Ich mochte mich im Vorfeld fiir Ihre Teilnahme und Ihre Expertise bedanken,

Ing. Michael Krempl, BSc

Institut fiir Hochbau der TU Graz
IHB - Institut fir Hochbau
TU Technische Universitit Graz,
Grazm Fakultat fir Bauingenieurswissenschaften
Zurlick Umfrage erstelit mit Hilfe von '2ask’ Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitét Graz, Lessingstrafie 2511, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.
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Die Bausubstanz und dessen Integration in der . -
Liegenschaftsbewertung Seite 2/17 6%

Teil I: Frage zur Person, zum Unternehmen

1.  Wie viele Liegenschaftsbewertungen fiihren Sie oder Ihr Unternehmen pro Jahr durch? *

0-10
10-20
20-50
mehr als 50
Zuriick lit mit Hilfe Y m Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstrafie 25111, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der : 5
Liegenschaftsbewertung Seite 3/17 e

Teil ll: Fragen Allgemein zur Immobilienbewertung

2. Was sind die Anlassfille fiir Inre Bewertungen? *

immer haufig gelegentlich nie
Kauf u. Verkauf

Erbschaftsangelegenheiten
Exekutionen/Enteignungen

Beleihungen

Sonstige: freie Eingabe

Zurick Umirage erstellt mit Hilfe von "2ask' Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrafie 25/11, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms flr Forschung & Lehre unterstitzt.
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Die Bausubstanz und dessen Integration in der : S
Liegenschaftsbewertung Seite 4/17 18%

3. Auf welche Bewertungsverfahren greifen Sie zuriick? *

immer haufig gelegentlich nie
Vergleichswertverfahren ] 3
Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren
DCF-Verfahren

Residualwertverfahren

Sonstige: freie Eingabe

Zurlick ik mit Hi : Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, LessingstraBBe 25/, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Férderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der

i 9,
Liegenschaftst tung Seite 5/17 24%
4 Falit es Ihnen leicht fiir jeden Anlassfall bzw. fiir jedes Objekt das geeignete Bewertungsverfahren zu
* finden? *
Ja
Nein
weild nicht
Zuriick Umfrage erstelt mit Hie von ‘2ask |2 MEYq 4 Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrafie 2511, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms flr Forschung & Lehre unterstitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der .
Liegenschaftsbewertung Seite 6/17

29%

Sind die im Liegenschaftsbewertungsgesetz verankerten Bewertungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- u.

5. Sachwertverfahren) noch zeitgemaR? *
Ja
Nein

weil} nicht

5.1) Wenn nein, wo gébe es Verbesserungspotentiale? Welche Faktoren/Umstande/etc. werden nicht ausreichend beriicksichtigt bzw.

sind nicht mehr zeitgeman?

Zurick Unmirage erstelit mit Hile von ‘2ask’ |7 M- 4 Weiter
Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstraie 25111, 8010 Graz, Osterreich,
Diese Umirage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms flr Forschung & Lehre unterstitzt.
Die Bausubstanz und dessen Integration in der -
Seite 7/17 35%

Liegenschaftsbewertung
6. Beziehen Sie im Zuge der Bewertung andere Experten bzw. Fachleute mit ein? *

Ja

Nein

6.1) Wenn ja, weiche?
24
Weiter

Zurdck Umfrage erstellt mit Hiffe von ‘2ask m

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrale 251111, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der . .
Liegenschaftsbewertung Seite 8/17 41%

Teil lll: Fragen zur Bausubstanz im Zusammenhang mit der
Liegenschaftsbewertung

7.  Wird der Bausubstanz bei der Bewertung geniigend Beachtung geschenkt? *

Ja

Nein

weil nicht

Zurick Umfrage erstelit mit Hife von 2ask’ [P MEYY 4 Weiter
Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, LessingstraBe 2511, 8010 Graz, Osterreich,
Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fiir Forschung & Lehre unterstiitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der Seite 9/17 47%
Liegenschaftsbewertung

8. Welchen Stellenwert nimmt die Bausubstanz bei der Bewertung ein? *

sehr hohen
hohen
geringen
keinen
weild nicht
Zurick Umfrage erstelt mit Hite von 2ask’ | iFYY 4 weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrae 25/11l, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms flir Forschung & Lehre unterstitzt.

203



Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der : 5
Liegenschaftsbewertung Seite 10/17 | 53%

g, Inwieweit eignen sich die nachfolgenden Wertermittiungsverfahren um die Bausubstanz in die Bewertung

einflieBen zu lassen? *

nicht von
Sehr gut gut eingeschrankt garnicht Relevanz

Vergleichswertverfahren
Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren
DCF-Verfahren
Residualwertverfahren

Sonstige: freie Eingabe

Zuriick Umfrage erstelit mit Hiffe von ‘2ask’ | MF- Y '

weil
nicht

Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstraie 25/l 801C Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Férderprogramms flr Forschung & Lehre unterstitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der ; -
Liegenschaftsbewertung Seite 11/17 59%

10. Wie erheben Sie die Bausubstanz eines Bewertungsgegenstandes? *
immer haufig gelegentlich
Anhand von Unterlagen, Pldnen
Visuelle Beurteilung
Durch klopfen, horchen, fihlen, riechen, etc.
Durch Offnen von Bauteilen u. Konstruktionen
Endoskopie, Videoskopie
Thermografie
Feuchtigkeitsmessungen
Rickprallhammer

Bohrkernentnahmen

Sonstige: freie Eingabe

Zuriick Umirage erstellt mit Hilfe von ‘2ask

nie

Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstrale 2511, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fiir Forschung & Lehre unterstitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der

Liegenschaftsbewertung Seite 12/17 65%

11. Waren einheitliche Kriterien fiir die Bewertung der Bausubstanz sinnvoll? *

Ja
Nein
weild nicht
Zuriick Umfrage erstellt mit Hife von ‘2ask Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrale 25/Il, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der

Liegenschaftsbewertung Seite 13/17 71%

12. Die Bausubstanz der nachfolgenden Bauepochen bewerte ich als... *

sehr weit
gut gut  maBig schlecht nicht

Grinderzeit <1919
Zwischenkriegszeit 1920-1944
Nachkriegszeit 1945-1960

Wirtschaftlicher Auforuch 1961 -1980

1981-2000
2001 - heute
zukinftig
Zurlick Umfrage erstellt mit Hilfe von ‘2ask' m Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, LessingstraBe 25011, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Férderprogramms fUr Forschung & Lehre unterstitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der Seite 14/17 76%
Liegenschaftsbewertung
13. Inwieweit haben die nachfolgenden Faktoren Einfluss auf die Bausubstanz? *
sehr hoher hoher geringer
Einfluss Einfluss Einfluss  kein Einfluss  weif8 nicht
Bauweise / Ausfihrung
Nutzung
Alterung
Instandhaltung
Bauschaden / Baumangel
AuRere Einflisse (Witterung, Feuchtigkeits- und
Temperaturdifferenzen, etc.)
Qualitat der Baumaterialien
Zurick it mit Hi : Weiter
Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstrae 25111, 8010 Graz, Osterreich,
Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fiir Forschung & Lehre unterstiitzt.
Die Bausubstanz und dessen Integration in der Seite 15/17 82%

Liegenschaftsbewertung

14 Solite die Bausubstanz auf dessen Nachhaltigkeit gepriift und entsprechend kategorisiert (dhnlich dem
* Energieausweis) werden? *

Ja
Nein
weild nicht

Wenn nein, warum nicht?
kein Bedarf
zu hoher Aufwand
nicht durchfiihrbar

weild nicht

Zurtck U it mit Hilfe von * m Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, LessingstraBe 2511, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fiir Forschung & Lehre unterstitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der - o
Liegenschaftsbewertung Seite 16/17 88%

15. Besteht Ihrer Meinung nach der Bedarf, dass auch die Qualitit der Baumaterialien tiberpriift wird? *

Ja
Nein
weild nicht

Wenn nein, warum nicht?

kein Bedarf
zu hoher Aufwand
nicht durchfihrbar
weil nicht
Zuriick Umnrage erstellt mit Hife von ‘2ask Weiter

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrafie 2511, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.

Die Bausubstanz und dessen Integration in der - 5
Liegenschaftsbewertung Seite 17/17 94%

16 Sind Sie an den Ergebnissen unserer Forschung interessiert, dann geben Sie hier bitte Ihre E-Mail
* Adresse ein. Gerne schicken wir lhnen die Auswertung elektronisch zu.

Zurdck Ufrage ersteltt mit Hilfe von 2ask | MEYY'q Absenden

Veranstalter der Umifrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitat Graz, Lessingstrafle 25111, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Forderprogramms filir Forschung & Lehre unterstiitzt.
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Anhang

Die Bausubstanz und dessen Integration in der Liegenschaftsbewertung

Ende des Fragebogens

Vielen Dank fir die Teilnahme an unserer Umfrage.
Sie haben den Fragebogen erfolgreich ausgeflit.
Sie konnen den Browser nun schlieBen.

Ing. Michael Krempl, BSc
IHB - Institut fir Hochbau
TU Technische Universitit Graz,
Grazm ¢y for Baungeneurswissenschafien

Umfrage erstelt mit Hilfe von ‘2ask’ 17 MF 1 '

Veranstalter der Umfrage: Institut fir Hochbau - Technische Universitit Graz, Lessingstrafle 25/111, 8010 Graz, Osterreich,

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Fdrderprogramms fir Forschung & Lehre unterstitzt.
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