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Kurzfassung

Betrachtet man die von Statistik Austria veréffentlichte Wanderungsbilanz
Osterreichs des Jahres 2015, fallt sofort der starke Bevolkerungszuwachs
in den Ballungszentren des Landes auf. Aus raum- und stadteplanerischer
Sicht ist das rasante Wachstum des immer breiter werdenden Umlandes
der grof3eren Stadte, das mit dieser Entwicklung einhergeht, sehr proble-
matisch. Das Herstellen eines zufriedenstellenden 6ffentlichen Infrastruk-
turnetzes auf immer groBer werdender Flache, um somit Individualverkehr
einzuddmmen und auf langere Sicht die Umwelt zu schitzen, ist kostspie-
lig und unwirtschaftlich. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, muss
versucht werden, in dem begrenzten Raum der Stadtzentren zusatzliche
Wohnflache zu schaffen.

Aufgrund der demografischen Entwicklung zahlreicher Ballungszentren
des zentraleuropaischen Raumes, wurde ein groRer Teil der noch heute
bestehenden innerstadtischen Gebaude in den Jahren der Griinderzeit er-
richtet (1840 — 1918). Die durchwegs hohe Qualitat der zu dieser Zeit ver-
bauten Materialien, die fortgeschrittenen Handwerksleistungen dieser
Epoche und nicht zuletzt die zentrale Lage der Gebaude machen Griin-
derzeitbauten zu interessanten Objekten fur Investoren.

Ziel dieser Arbeit ist es, ein Werkzeug zu entwickeln, um Potentiale von
Grinderzeithausern zu erkennen, das zur Unterstitzung bei Kaufent-
scheidung von Investoren eingesetzt werden kann.

Aufbauend auf den Ergebnissen einiger bereits zum Thema Grinderzeit-
architektur verfasster Masterarbeiten und einer Expertenbefragung zum
Thema Gebaudebewertung, wurde eine softwaregestitzte Anwendung
entwickelt, die es anhand weniger Eingaben ermdglicht, eine grobe Ein-
schatzung des Marktwertes, der Ausbaumdoglichkeiten und der zu erwar-
tenden Miet- und Verkaufseinnahmen einzelner Wohn- oder gewerblich
genutzter Einheiten zu erstellen. Des Weiteren konnen ungefahre Sanie-
rungskosten, die Kosten einer moglichen Gebaudemodernisierung und ei-
nes moglichen Gebaudeausbaus ermittelt werden. Zusatzlich erhalt der
Anwender aufgrund seiner Eingaben eine Empfehlung zur Belegung der
betrachteten Immobilie.

Diese Arbeit soll nicht nur der genauen Erlauterung der Erstellung der An-
wendung und der Beschreibung dieser dienen, sondern auch als Bedie-
nungsanleitung fur mogliche Anwender des Tools fungieren. Es sind so-
wohl einige Hintergrundinformationen zum Thema Grinderzeit, als auch
eine genaue Beschreibung der Oberflache der Anwendung, der Berech-
nungsvorgange, die diese im Hintergrund durchfuhrt, und eine Erklarung
aller vorkommenden Eingabeparameter enthalten.
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Abstract

Looking at the Austrian migration statistics published by Statistik Austria
in 2015, the strong population growth in the country's major cities is imme-
diately apparent. From a spatial and urban designer's perspective, the de-
velopment of the ever-widening surrounding of the larger cities is proble-
matic. The establishment of a satisfying public infrastructure network on
an ever-expanding surface in order to contain individual traffic and protect
the environment in a long term is expensive and inefficient. To counteract
this development, efforts are necessary to create additional living space
on the limited area of the city centers.

Due to the demographic development of numerous metropolitan areas in
the Central European region, a large part of the still existing buildings that
were built during the years of the promoterism period (1840-1918). The
consistently high quality of the materials used at this time, the advanced
craftsmanship of this period and last but not least the central location of
these buildings make the founding period buildings an interesting property
for investors.

The aim of this master thesis is to develop a tool to identify potentials of
promoterism period houses and thus to support the purchase decision of
investors.

Building on the results of a number of Master theses already written on the
topic of promoterism period architecture and an expert survey on building
evaluation, a software based application that allows to roughly estimate
the market value, as well as the expected rental and sales income of indi-
vidual residential or commercial units, was developed. In addition, based
on the inputs, the user receives a recommendation for the occupancy of
the considered property, and the estimated costs for a possible building
remodeling as well as for a possible building extension.

This work intends not only to provide a detailed description of the applica-
tion and how it was created, but also to provide additional information for
users of the tool. There is also some background information on the topic
of the promoterism period, as well as an exact description of the applica-
tion's graphical user interface, the calculation procedures that are carried
out in the background, and an explanation of all the input parameters.
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Einleitung

1 Einleitung

AStadte wachsen, L tteltMiteg 20X5das Nachrithe r au s
tenjournal des ORF. Jedoch wachsen nicht nur die Stadte Osterreichs,
sondern auch, oder ganz besonders auch, deren Umland — die sogenann-
ten Speckgurtel der Stadte (siehe Abbildung 1). Diese Entwicklung bringt
sowohl Chancen als auch Risiken mit sich — aus raum- und stadteplaneri-
scher Sicht ist das Wachstum der Ballungszentren zwar positiv, es wird
jedoch versucht das Wachstum der immer breiter werdenden Speckgurtel
ringsum einzudammen. In Ballungsraumen ist es verhaltnisméaRig einfach,
fur viele Menschen eine zufriedenstellende Infrastruktur (6ffentliche Ver-
kehrsmittel, Nahversorger, Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung, etc.) be-
reitzustellen. In den ausgedehnten Umlandgebieten ist dies allerdings auf-
grund der Zersiedelung (verhéltnismaRig weniger Menschen auf gleichem
Raum) deutlich schwieriger. Weiters sind auch der Grof3teil der Betriebe
und somit der GroR3teil der Beschaftigungsmoglichkeiten in den Zentren
der Stadte angesiedelt. Leben die Menschen jedoch im Umland der
Stadte, wird dadurch unumganglich Verkehr induziert, was nicht nur aus
stadteplanerischer Sicht, sondern auch aus Sicht des Umwelt- und Klima-
schutzes problematisch ist.

Bevélkerungsverdanderung 2015: Wanderungsbilanz
nach Politischen Bezirken

Wanderungssaldo (Zuzige minus Wegziige)
je 1.000 der B im i

L <0
=
Bl s-<10
]

10 und mehr

~—— Grenzen der Bundeslander
Grenzen der Politischen Bezirke

[ Wald, Almen und Odland .

Q: STATISTIKAUSTRIA,
Wanderungsstatistik 2015.
Erstelit am: 14.06.2016.

o
8

40 km
Abbildung 1: Bevélkerungsveranderung Osterreich?

Um dem Wachstum der Peripherien der Stadte entgegenzuwirken, wird
es notwendig sein, leistbare und attraktive Wohnmaglichkeiten in den Zen-
tren bereitzustellen. Da die Zentren groRerer Stadte jedoch jetzt meist re-
lativ dicht bebaut sind, ist der Neubau von Wohngebauden in zentrums-
nahen Gebieten nur bedingt moglich. GroRReres Potential, um Wohnein-
heiten bereitzustellen, steckt in der sinnvollen Umnutzung, dem Umbau

* http://oesterreich.orf.at/stories/2716462/. Datum des Zugriffs: 06.04.2017
2 STATISTIK AUSTRIA: Bevélkerungsveranderung 2015: Wanderungshilanz nach  Politischen  Bezirken.

http://statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/wanderungen/wanderungen_insgesamt/i
ndex.html. Datum des Zugriffs: 06.04.2017
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und dem Ausbau — im Allgemeinen in der Modernisierung von bestehen-
den Altbauten der Stadte.

Aufgrund der demographischen Entwicklung der Ballungszentren in Mit-
teleuropa wurde ein grofRer Teil der zentrumsnahen Gebaude in den Jah-
ren der Griinderzeit errichtet. Angesichts der durchwegs hohen Qualitat
der damals verwendeten Baumaterialien und der fortgeschrittenen hand-
werklichen Fahigkeiten dieser Zeit, sind Griinderzeitgebaude auch heute
noch zu einem groRen Teil sehr gut erhalten. Die zentrumsnahe Lage und
die architektonisch wertvolle Gestaltung dieser Bauten macht sie zu einem
interessanten Objekt fur Investoren und Bauherren.

1.1 Ziel der Arbeit

Eine grof3e Herausforderung fur Investoren und Bauherren liegt darin, die
Potentiale der einzelnen Bestandsgebaude zu erkennen und richtig um-
zusetzen. Es hangt von zahlreichen Faktoren ab, ob es aus wirtschaft-
licher Sicht sinnvoll ist, eine Immobilie kauflich zu erwerben oder sogar in
einen Ausbau und eine Modernisierung zu investieren.

Ziel dieser Arbeit ist es, ein Tool zu entwickeln, welches auf Basis der
Ergebnisse von bestehenden Forschungsarbeiten zum Thema Gebaude-
bewertung, Gebaudeverwertung und Potentialerkennung von bestehen-
den Gebauden und einer Expertenumfrage zum Thema Gebaudebewer-
tung Investoren und Bauherrn ermdglicht, durch Eingabe einiger gebau-
debeschreibender Parameter, das Potential von Grinderzeithausern zu
bestimmen. Das Tool soll Informationen zum Marktwert, zu mdoglichen
sinnvollen Aus- und Umbauten, zu Modernisierungsmaf3nahmen und zur
idealen Nutzung / Verwertung von Grinderzeitgebauden liefern. Es soll
als eine Art Investitions-Entscheidungshilfe eingesetzt werden kénnen.

Die vorliegende Masterarbeit soll sowohl Grundlagen liefern, um die Funk-
tion und Hintergriinde des Tools verstehen- und nachvollziehen zu kon-
nen, gleichzeitig soll dieser Bericht aber auch als Bedienungsanleitung fur
mogliche Anwender des Tools fungieren.

1.2 Aufbau

Zu Beginn dieser Arbeit werden einige Grundlagen zur demographischen
Entwicklung und baulichen Merkmalen der Griinderzeit angefuhrt. Des
Weiteren werden die Gebaudebelegung, der ,ideale* Mietermix, von Im-
mobilien diskutiert. Im Kapitel 4 wird die Anwendung und dessen Benut-
zeroberflachen beschrieben und die Berechnungsschritte, die im Hinter-
grund ablaufen und vom Benutzer nicht direkt beeinflusst werden kénnen,
erlautert. Im Anschluss werden in Kapitel 5 die im Tool vom Benutzer ein-
zugebenden Parameter definiert und in Kapitel 6 deren Einfluss auf die
Berechnung und deren Herkunft (Quellen) beschrieben. In Kapitel 7 wird
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die im Zuge dieser Masterarbeit durchgefiihrte, zur Ermittlung der Auswir-
kung der einzelnen Parameter auf den Marktwert und die Sanierungskos-
ten notwendige Umfrage beschrieben. Zum Abschluss wird eine beispiel-
hafte Anwendung des Tools anhand von Screenshots erlautert. Als An-
hang ist die zuvor erwahnte Expertenumfrage beigeflgt.
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Die Grunderzeit

2 Die Griinderzeit

Als Grunderzeit ist eine Zeit des wirtschaftlichen Aufschwungs in Mitteleu-
ropa Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts bekannt. Diese Epoche wird oft
als Zeit des klassischen Liberalismus bezeichnet, zahlreiche Unterneh-
men werden gegriindet und das Birgertum tbernimmt die kulturelle Fuh-
rung.®

Einen entscheidenden Faktor fir die aufblihende Wirtschatft stellt der Bau
von Eisenbahnen in Mitteleuropa dar. Nicht nur die durch den Wirtschafts-
boom erhéhte Nachfrage an Rohstoffen, wie Kohle und Stahl, kann
dadurch bedient werden, auch die Migration und Kommunikation wird
deutlich einfacher.*

Mit der Zeit vor dem grof3en Borsenkrach 1873, auch als Griinderkrach
bekannt, findet der Aufschwung seinen Hohepunkt. Nach dem Borsen-
krach folgt eine als Griinderkrise bekannte, 20-jahrige Stagnation der Wirt-
schaft in Mitteleuropa.®

Eine einheitliche Abgrenzung des Zeitfensters der Griinderzeit ist allge-
mein nicht moglich, da die wirtschaftliche Entwicklung in Europa nicht vol-
lig zeitgleich vonstattenging. In einigen Geschichtsbichern wird die Griin-
derzeit mit dem Zeitfenster von 1850 bis zur Krise 1873 begrenzt, in an-
derer Literatur wird die Zeit gar nur auf die Jahre von 1871-1873 reduziert.
In Bezug auf Osterreich wird oft die Marzrevolution 1848 als Beginn der
Grunderzeit definiert und das Ende dieser Epoche mit dem Ende des ers-
ten Weltkrieges gesetzt. Im Kontext dieser Arbeit werden Gebaude mit
einem Baujahr ab 1840 (der Beginn der Frihgrinderzeit) bis zum Jahr
1918 (das Ende der Spatgriinderzeit) betrachtet.®

3 vgl. http://austria-forum.org/af/AustriaWiki/Gro%C3%BCnderzeit. Datum des Zugriffs: 03.03.2017
4 Vgl. http://austria-forum.org/af/AustriaWiki/Gr%C3%BCnderzeit. Datum des Zugriffs: 03.03.2017
® Vgl. http://austria-forum.org/af/AustriaWiki/Gr%C3%BCnderzeit. Datum des Zugriffs: 03.03.2017

© Vgl. http://austria-forum.org/af/AustriaWiki/Gr%C3%BCnderzeit. Datum des Zugriffs: 03.03.2017
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung Osterreich?

Im Zuge der Industriellen Revolution ab 1840 stiegen die Bevolkerungs-
zahlen in Mitteleuropa rasch an. In den Jahren von 1840 bis 1918 ist in
Osterreich fast eine Verdoppelung der Bevélkerung von 3,65 Mio. auf 6,77
Mio. Menschen zu verzeichnen (siehe Abbildung 2). Aufgrund der man-
gelnden Beschaftigungsmaoglichkeiten am Land findet in dieser Zeit ein
starker Zuzug in die Ballungsraume Osterreichs statt, was gleichzeitig ei-
nen starken Anstieg der Bautétigkeiten in den Zentren des Landes mit sich
bringt.®

Gleichzeitig findet in dieser Zeit ein grundlegender Wandel der Art des
Wohnens statt. Bisher war es sowohl in landlichen Gebieten als auch in
Stadten Ublich, ein Wohnhaus samt Grund und Boden zu besitzen. Die
vom Land zuziehende Bevolkerung konnte sich jedoch nur in den seltens-
ten Fallen die Errichtung eines eigenen Wohngebaudes in einem Bal-
lungszentrum leisten und war auf Mietwohnungen angewiesen. In dieser
Zeit wurde das Wohnen in Mietshausern zur vorherrschenden Wohnform
in Stadten.®

2.1 Baustil

Wohlhabende Bauherren errichteten mehrgeschol3ige und von auf3en auf-
wendig gestaltete Gebaude. Die zur Stral3e zugewandte Fassade wurde
im Stil des Historismus haufig mit dekorativen Stuckelementen verziert.
Geld durfte keine Rolle spielen — diesen Eindruck musste das Gebaude
jedenfalls von auf3en vermitteln, um den Status des Bauherrn zu wahren.

https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/bevoelkerungsstand_und_veraen
derung/bevoelkerung_im_jahresdurchschnitt/index.html. Datum des Zugriffs: 01.07.2017

8 Vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten. Masterarbeit. S. 3f

o Vgl. PIRSTINGER, |.: Griinderzeitstadt 2.1. S. 32
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Die von der Stral3e abgewandte Seite der Wohnh&user — die Hofseite —
wurde oft deutlich einfacher und weniger prunkvoll gestaltet. Um den vor-
handenen Bauplatz bestmdglich auszunutzen, wurden die Geb&ude in ge-
schlossener Bauweise errichtet. Durch diese Bauweise konnten auf be-
grenztem Raum mdglichst viele Mietwohnungen errichtet werden, was die
Rentabilitat der Geb&aude erhohte.*0
Typische Merkmale von Griinderzeithausern:t

1 Aufwendig gestaltete AuRenfassade

1 Geschlossene Bauweise

1 Bis zu 4m hohe GescholRe

9 Holzfenster — Kastenfenster oder Einzelfenster

1 Balkone an der von der Stral3e abgewandten Hausseite

1 Aulenwande aus Vollziegel (30 — 90cm)

1

Geschofl3decken als Tram-Traversendecken oder Holzdecken, die
oberste Geschol3decke meist als Dippelbaumdecke ausgefiihrt

T Massive Kellerdecken — Gewdlbe

Die Qualitat der Baumaterialien und der Ausfihrung war zumeist recht
hoch, weshalb es sich auch noch immer lohnt, Griinderzeitgebaude zu
erhalten und zu nutzen.*?

Abbildung 3: Griinderzeitblock

10'vgl. ULRICH, D.: Das Wiener Griinderzeit-Zinshaus im Wandel der Zeit. Masterarbeit. S. 17-23

" vgl. RAMMERSTORFER, J.: Griinderzeit mit Zukunft. Gesamtheitliche Modernisierung von Griinderzeitgebauden.
Présentation. S. 5

2vgl. RAMMERSTORFER, J.: Griinderzeit mit Zukunft. Gesamtheitliche Modernisierung von Griinderzeitgeb&uden, a.a.O.
S.5
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Abbildung 3 zeigt einen, in der Grinderzeit errichteten, Teil eines Grazer
Gebaudeblocks.

2.2 Grundrisstypen

Mitte des 19. Jahrhunderts wurden Hauser oft als Kapitalanlage gesehen.
Ziel war es auch schon damals, eine moglichst hohe Rendite des einge-
setzten Kapitals zu erwirtschaften. Um diese zu erreichen, wurden die
Hauser groftenteils nicht mehr nach individuellen Wiinschen errichtet, es
wurden stattdessen massentaugliche, einheitliche und somit gtinstigere
Gebaudetypen gebaut. Durch den rasanten Bevdlkerungszuwachs wah-
rend der Griinderzeit war es weiter wichtig, die neuen Wohnungen még-
lichst schnell zur Verfligung zu stellen. Auch aus diesem Grund war die
Bauweise nach Katalogtypen die bevorzugte Variante.'3

Heute ist bei der Errichtung eines neuen Gebéaudes die Ausrichtung und
die Gestaltung der Fenster nach der Sonneneinstrahlung selbstverstand-
lich. Im 19. Jahrhundert waren diese Planungsgrundsétze noch nicht etab-
liert. Um eine reprasentative Fassade zu erhalten, wurden die grof3en
Fenster Richtung Stral3e ausgerichtet. Balkone wurden durchwegs hofsei-
tig angeordnet — die hofseitige Fassade diente keinem reprasentativen
Zweck. Die Raumaufteilung richtete sich nach der Au3enfassade. Die gro-
Ren Wohnraume waren ublicherweise stral3enseitig situiert. Hofseitig situ-
ierte man kleine Raume wie Kiichen und Sanitarraume.4

Bei groBeren Grinderzeithdusern ist der Haupteingang sowie das Stie-
genhaus zentral angeordnet, bei schméleren Hausern befindet sich der
Haupteingang am Rand der zur StralRe gerichteten Gebaudeseite. Das
Stiegenhaus ist wieder aus reprasentativen Griinden zur Hofseite ausge-
richtet.

In der heutigen Zeit haben sich bei der Vermietung von Wohnungen der
Grunderzeit Durchgangszimmer als problematisch herausgestellt. Die da-
mals, um das Vorzimmer méglichst platzsparend auslegen zu kénnen, er-
richteten Durchgangszimmer, sind bei der heutigen Gesellschaft eher un-
beliebt und werden als unpraktisch erachtet.'®

Aus heutiger Sicht ergibt sich auch ein Nachteil durch die in Grinderzeit-
hausern oft recht klein ausgeflihrten Sanitarrdume. Zu Bauzeiten war eine
sanitare Ausstattung oft nicht fir jede Wohnung vorgesehen und wurden
deshalb im Nachhinein auf kleinem Raum adaptiert. Zum Teil wurden so-
gar Toiletten erst im Nachhinein eingebaut.*®

3 vgl. PIRSTINGER, |.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 32
1 vgl. PIRSTINGER, |.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 37
15vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.0. S. 50

16 vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.0. S. 50

24-Aug-2017 7

Durchgangszimmer:
Als Durchgangszimmer

werden Raume bezeichnet,

die durchquert werden
missen, um in andere

Raume, die nicht Gber den
Vorraum zu erreichen sind,

zu gelangen.

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Die Grunderzeit

Innerstadtisch lassen sich grundséatzlich zwei Grundrisstypen von Hau-
sern der Grunderzeit unterscheiden, das Innenstadtpalais und die Miets-
kaserne. Wahrend Innenstadtpalais meistens in der sogenannten Bel-
etage vom Bauherren und seiner Familie selbst bewohnt wurden und nur
die oberen GescholRe der Vermietung dienten, wurden Mietskasernen zur
ausschlieRlichen Vermietung errichtet. Die Wohnungsgrof3en reichen von
30m2 Wohnungen in ausgebauten Kellern bis zu 200m2 groRen Wohnbe-
reichen in Palais. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e einer birgerli-
chen Mietskaserne lag bei 60-80m2.17

2.2.1 Innenstadtpalais

Die soziale Hierarchie spiegelte sich im 19. Jahrhundert wie auch zum Teil
heute noch in der Wohnsituation der einzelnen ,sozialen Schichten wie-
der. Wahrend heute die obersten Stockwerke — die Penthauser — als die
teuersten und luxuriésesten Wohnungen gelten, waren in der Griinderzeit
die Wohnungen im ersten und zum Teil auch im zweiten Stock fur die
wohlhabende Gesellschaft vorgesehen. Dies hatte den Grund, dass zu
dieser Zeit noch keine Lifte eingebaut wurden.
AU das typische reprasentative Zinshaus in Graz hétte diese Hierarchie
im 19. Jahrhundert wie folgt ausgesehen: Im Parterre Offiziersfamilien
niederen Ranges auf je 80-90m?, im ersten und zweiten Stock hdhere
Rénge auf 150-220m?2 und ganz oben einfache Beamte, Militars oder Al-

leinstehende. Der Hausmeister hatte samt Familie im dunklen, feuchten
Souterrain gelebt.i8

Eine weitere Auffalligkeit, die bei Innenstadtpalais des Ofteren zu be-
obachten ist, sind unterschiedliche Raumhohen der Stockwerke. Von au-
Ren macht sich das durch unterschiedliche Fensterhdhen bemerkbar.
Eine Familie zeigte ihren Wohlstand nicht nur durch die Lage und GroRRe
ihrer Wohnung, sondern auch durch die Hohe der Raume. Die Raume der
Beletage von Innenstadtpalais sind oft bis zu 4m hoch und damit oft deut-
lich hoher als die Raume der dartber liegenden Stockwerke. Es kommt
sogar vor, dass die Raum- und Fensterhtéhe mit jedem Stockwerk ab-
nimmt. Die Wohnungen der oberen Stockwerke waren oft ahnlich aufge-
baut wie die in Mietskasernen.*?

In Abbildung 4, Abbildung 5 und Abbildung 6 sind die Grundrisse der ein-
zelnen GescholRe eines grunderzeitlichen Innenstadtpalais abgebildet.
Auf einer Bruttogeschol3flache von insgesamt gut 1.200 m2 (ca. 300 mz2 je
Geschofd) sind insgesamt sechs Wohnungen untergebracht. Das Trep-
penhaus ist, wie fur Grinderzeitbauten Ublich, hofseitig situiert. StralRen-
seitig ist ein zum Gebaude zugehdriger Vorgarten vorhanden.

B Vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O. S. 50

18 KATSCHNIG-FASCH, E.: Moéblierter Sinn. Stadtische Wohn- und Lebensstile. S. 186, zitiert bei: PIRSTINGER, I.:
Griinderzeitstadt 2.1. S. 35

1 vgl. PIRSTINGER, I.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 35
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Die folgenden Plane wurden im Stadtarchiv-Graz mit Genehmigung der
Grazer Bau- und Anlagenbehérde erhoben.

Abbildung 4: ErdgeschoR eines griinderzeitlichen Innenstadtpalais?®

Die Hauptwohnung — vermutlich die Wohnung des Besitzers und Vermie-
ters der Immobilie (der in Abbildung 4 und Abbildung 5 orange markierte
Bereich) beinhaltet neben dem gesamten ersten Stock des Gebaudes
auch Teile des Erdgeschol3es. Die beiden Stockwerke sind Uber eine
Wendeltreppe miteinander verbunden, sodass ein Zugang Uber das Trep-
penhaus in den ersten Stock nicht vorgesehen ist. Die Hauptwohnung hat
insgesamt eine Nettowohnflache von ca. 300 m2.

In der linken Gebaudehalfte im Erdgeschol3 des Gebaudes ist eine weitere
Wohnung situiert (in Abbildung 4 gelb markiert). Die Wohnung hat eine

20 (Stadtarchiv Graz, 2017)
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Wohnflache von etwa 70 m2 und wurde vermutlich vom Besitzer der Im-
mobilie vermietet.

Abbildung 5: 1. Stock eines gruinderzeitlichen Innenstadtpalais?*

Im ersten Stock des Gebaudes (Beletage) ist neben den Raumlichkeiten
der Hauptwohnung des vermuteten Besitzers und Hausherrn auch ein
Zimmer fur eine Magd (Bedienstete des Hausherrn) vorgesehen.

2 (Stadtarchiv Graz, 2017), a.a.O.

24-Aug-2017 10

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Die Griinderzeit

Abbildung 6: 2. und 3. Stock eines griinderzeitlichen Innenstadtpalais??

Der zweite und dritte Stock des Innenstadtpalais (Abbildung 6) sind iden-
tisch aufgebaut. Je Stockwerk sind zwei Wohnungen mit jeweils ca. 100
m2 Nettowohnflache untergebracht. Es lasst sich vermuten, dass auch
diese Wohneinheiten vom Besitzer zu Vermietungszwecken errichtet wur-
den.

2.2.2 Mietskaserne

Mietskasernen der Griinderzeit wurden typischerweise ausschlief3lich zur
Vermietung errichtet. Der Eigentimer der Immobilie lebte im Normalfall in
einer grof3ztigigen Wohnung in seinem Innenstadtpalais.

Der Grundriss einer Mietskaserne war meist tber alle Stockwerke gleich.
Auch die Raumhdhe variierte im Normalfall nicht. Die Wohnungen waren
meist einfach aufgebaut: zwei Zimmer, eine kleine Kiiche und ein kleiner
Waschraum. Das Vorzimmer wurde, um Platz zu sparen, meist klein aus-
gefuhrt. Dadurch entstanden wie zuvor erwahnt oft Durchgangszimmer.
Oft wurden auch der Dachboden und der Keller ausgebaut und vermietet,
um die Rentabilitat des Gebaudes weiter zu steigern.??

2 (Stadtarchiv Graz, 2017), a.a.0.

2 vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O. S. 54
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Abbildung 7, Abbildung 8 und Abbildung 9 zeigen den Grundriss einer ty-
pischen grunderzeitlichen Mietskaserne. Auf einer Bruttogeschol3flache
(je GescholR) von knapp 200 m2 sind jeweils zwei Wohnungen angeordnet.
Die griin markierte Wohnung im Hochparterre des Gebaudes ist aufgrund
des Gebaudeeingangsbereiches kleiner als die daruber gelegenen Woh-
nungen. Im Keller des Wohnhauses sind neben vermutlich gemeinschaft-
lich genutzten Holzlagern weitere Raume zu Wohnzwecken und Kichen
angeordnet. Das Treppenhaus ist wie fiir Griinderzeitbauten Ublich hofsei-
tig situiert.

Die folgenden Plane wurden im Stadtarchiv-Graz mit Genehmigung der
Grazer Bau- und Anlagenbehérde erhoben.
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Abbildung 7: KellergeschoRB einer griinderzeitlichen Mietskaserne®*

24 (Stadtarchiv Graz, 2017), a.a.O.
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Abbildung 8: Hochparterre einer griinderzeitlichen Mietskaserne?®

2 (Stadtarchiv Graz, 2017), a.a.O.
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Die Griinderzeit

Abbildung 9: 1. und 2. Stock einer griinderzeitlichen Mietskaserne?®

2.3 Potentiale von Grinderzeithausern

2015 wurde die Masterarbeit ,Verwertung innerstadtischer Bestandsbau-
ten” von Dipl.-Ing Gerhard Stefan am Institut fir Baubetrieb und Bauwirt-
schaft an der TU-Graz erstellt. Im Zuge dieser Arbeit wurden Expertenbe-
fragungen zum Thema ,Projektentwicklung im Bestand“ durchgefuhrt. Die
Frage, ob innerstadtische Gebaude aus der Grinderzeit fur die zukinftige
Nutzung von Interesse sind, beantworteten 99% der Befragten mit ,Ja“.
Die dafur angegebenen Grinde sind in Abbildung 10 ersichtlich.

2 (Stadtarchiv Graz, 2017), a.a.O.
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Abbildung 10: Interessensgriinde an Griinderzeithausern?’

Am haufigsten wurde der représentative Baustil der Grinderzeitbauten
und die hohe Nachfrage nach innerstadtischen Altbauten als Begriindung
genannt.

Im Vergleich zu Geb&uden jingerer Epochen schnitten Grinderzeithauser
bei der Befragung am besten ab, was bedeutet, dass das derzeitige und
auch zukunftige Interesse an Griinderzeithausern und deren Umbau von
den Befragten hoher eingestuft wird als das Interesse an Geb&uden an-
derer Epochen.?8

A Bestand in Osterreich

15% der Gebaude in Osterreich wurden vor 1919 errichtet, der groRte Teil
davon in der Griinderzeit. Die meisten zu dieser Zeit errichteten Gebaude
sind Wohnh&auser. In Abbildung 11 ist die derzeitige Aufteilung aller beste-
henden Gebaude in Osterreich anteilig ihres Errichtungsjahres darge-
stellt.?®

2 STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.0. S. 122
28 Vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O. S. 132
2 vgl. STEFAN, G.. Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O0. S. 7 Vgl. dazu auch

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/G eba
eude/index.html. Datum des Zugriffs: 04.08.2017
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Gebaude nach dem Errichtungsjahrin m vor 1919
Osterreich

N 1919 bis
1544

B 1945 bis
1960

N 1961 bis
1970

W 1971 bis
1580

W 1981 bis
1930

W 1991 bis
2000

W 2001 oder
spater

Abbildung 11: Gebaude nach dem Errichtungsjahr in Osterreich3

Die Anteile der Bestandsbauten in Graz sind @hnlich wie im restlichen Os-
terreich. Der Anteil an Gebauden, die vor 1919 errichtet wurden, betragt
in Graz sogar 17%.

Gebaude der Griinderzeit sollten also nicht nur aus Denkmalschutzgriin-
den erhalten, renoviert, zum Teil modernisiert und genutzt werden, auch
die hohe Qualitat der damals verbauten Materialen und die durchwegs gu-
ten und aufwendigen handwerklichen Leistungen der Grinderzeit spre-
chen dafur, Gebaude aus dieser Zeit zu erhalten. Ein weiterer fur Investo-
ren und Mieter wichtiger Punkt ist die aufgrund der demografischen Ent-
wicklung der groReren Stadte Osterreichs zentrumsnahe Lage der Ge-
baude.

2.4 Entwicklung in Graz

Als reprasentatives Beispiel fur eine Stadt, die in der Griinderzeit von gro-
Rem Wachstum gepragt wurde, wird an dieser Stelle die Entwicklung von
Graz in den Griunderjahren naher erlautert. Wie auch in den restlichen
Ballungsgebieten Osterreichs war auch in Graz in den Griinderjahren eine
sehr starke Zuwanderung der Bevdlkerung vom Land zu verzeichnen.
Mitte des 19. Jahrhunderts lebten in Graz noch etwa 50.000 Menschen.
Zum Ende der Griinderzeit hatte Graz bereits 150.000 Einwohner.3!

0 STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.0. S. 6 Vvgl. dazu auch
http://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/Geba
eude/index.html. Datum des Zugriffs: 04.08.2017

L vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O. S. 4
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Mit der Schleifung der Fortifikationsanlage 1809 in Graz wurde die Vo- Fortifikationsanlage:

raussetzung fiir das Wachstum der Stadt geschaffen. Die Areale rund um it -orik@ioTeariags

die Befestigungsanlage der Stadt, die zuvor ausschlie3lich der Garnison festiggnr?) istdeinSBagwerk
. . . . . t tadt

dienten, konnten nun bebaut werden. Somit wurde eine direkte Anknip- Eiri?,decn 3nzd ﬁ;turzev\)gf

fung der Stadterweiterung an die Altstadt geschaffen. Im Gegensatz zu ten.

Wien findet man also in Graz die Grunderzeitbauten nicht in der Altstadt,

sondern in den umliegenden Gebieten.3?

Die erste Bauordnung wurde bereits 1856 beschlossen. Durch den Be-
schluss der Bauordnung wurde die weitgehende Verantwortung Uber die
Entwicklung der Stadt auf die Behodrden Ubertragen. Errichtet und finan-
ziert wurden die Gebaude der Griinderzeit jedoch auch in Graz zum groR-
ten Teil von wohlhabenden Blrgern.3

Aln der kommerzialisierten Gr¢nderzeit galt zwar
Stadt keine Baume, sondern Hauser gehorten, womit man die im Bieder-

meier angestrebte Verschrankung von Stadt und Landschaft riickgangig

zu machen versuchte, Graz dachte und handelte aber anders. Man

kannte die Entwicklungen und Probleme in den Metropolen und wollte

Besseres, daher hielt man an einigen Prinzipien des Biedermeiers fest

und setzte entgegen dem Zeitgeist auf Grunflachen, begtlinstigte aber

auch den birgerlichen Hausbau. Resultat waren (bis heute) meist unbe-

baute Innenhdéfe mit privaten Garten und einigen Vorgarten und dem da-

mit einhergehenden Verzicht auf3® maxi male Grundst ¢

In Abbildung 12 ist die zeitliche Entwicklung, das Wachstum uber die ver-
schiedenen Epochen, der Stadt Graz ersichtlich.

% vgl. PIRSTINGER, I.: Grinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 79
3 vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten, a.a.O. S. 6

34 PIRSTINGER, |.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 83, 84
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LEGENDE: Frihestas Siedlungsgab et
Mittetalter bis 13, Jhdt

Spdtmitteiaiter 14 —15. Jhat,

1817 Jhdt

Biedermeier und Grunderzeit

bis ca. 1870

ab ¢a. 1870 — 1. Weltkrieg
Stadimauer 13, Jhdt, (nach Andorfer)

Stadtmauver 15 Jhdt, (nach Andorfer)

— Festungsgurtal 2. H. 16 Jhdl — 1. V.17 Jhdt

. Fruhgesch. Handelswege
. Grunfichen

008 Grenze der Alistadischutzzonen
Abbildung 12: Entwicklung der Stadt Graz 3%

% BREITLING, P.: In der Altstadt leben. Altstadterhaltung dargestellt am Beispiel Graz. S. 22
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Arten der Gebaudebelegung

3 Arten der Gebaudebelegung

Eine erfolgreiche Vermietung oder ein erfolgreicher Verkauf von Immobi-
lien, zusammenfassend ein erfolgreiches Gebaudenutzungsmanage-
ment, hangt von einer Vielzahl an zusammenhéangenden Faktoren ab.
Wird ein Faktor falsch eingeschatzt oder aul3er Acht gelassen, kann dies
zum Leerstand von grundsétzlich erfolgsversprechenden Immobilien fiih-
ren. Ein Konzept zur Geb&udenutzung, ein Vermietungs- oder Verkaufs-
konzept, sollte vom Investor vor dem Ankauf von Bestandsimmobilien, o-
der zumindest vor dem Beginn einer mdglichen Sanierung oder eines Ge-
baudeausbaus erstellt werden.

Das Erstellen eines erfolgreichen Vermietungskonzeptes setzt ein um-
fangreiches Marktwissen und die dazugehorige Marktforschung voraus.
Die Marktchancen einer Immobilie abhangig von der Lage, vom Investiti-
onsvolumen, vom Mietermix, von der Entwicklung der Immobilienpreise
und vielem mehr, missen den Risiken gegenlbergestellt, eingeschatzt
und bewertet werden.3¢

Hinsichtlich des Mietermixes sollte darauf geachtet werden, gewisse Sy-
nergieeffekte einzelner Branchen und der Bewohner eines Hauses zu nut-
zen. So wird es beispielsweise nicht sinnvoll sein, ein Nachtlokal im Erd-
geschol} eines Wohnhauses unterzubringen, in dem der Altersschnitt der
Bewohner weit Uiber 40 Jahre liegt. Wird das Gebaude jedoch zum Grol3-
teil von Studenten bewohnt, kénnte ein Nachtlokal im Erdgeschold des
Gebéaudes eine wertvolle Erganzung fiir die Bewohner darstellen. Fir den
Lokalbesitzer wiirden die Studenten eventuell eine wichtige Einnahme-
quelle darstellen und so koénnte auch er von dieser Synergie profitieren.
Weiters muss bei der Auswahl der Mieter auch auf die direkte Umgebung
der Immobilie geachtet werden. Sind zum Beispiel in der direkten Umge-
bung des soeben beschriebenen Gebaudes drei weitere Nachtlokale an-
gesiedelt, kénnte ein zusatzliches Lokal zu starken Konkurrenzen fiihren
und fur den Vermieter einen haufigen Mieterwechsel und somit erhdhten
Verwaltungsaufwand und Leerstandszeit bedeuten.3’

Welche Belegung fir ein Gebaude ,ideal” ist, kann also nicht pauschali-
siert werden, sondern muss im Einzelnen betrachtet und beurteilt werden.
Es konnen hier hinsichtlich des Mietermixes der Belegung einer Immobilie
nur einige grundlegende, zu beachtende Faktoren und einige Vor- und
Nachteile der einzelnen Belegungsarten angefihrt werden.

Rein rechtlich wird die Belegung einer Immobilie lediglich durch die Wid-
mung des Flachenwidmungsplanes eingeschrankt. Eine gewerbliche Nut-
zung einer Immobilie ist beispielsweise in einem reinen Wohngebiet (WR)
nur beschrankt oder gar nicht moglich. Die Nutzung als Wohngebaude

36 vgl. HELLERFOTH, M.: Handbuch Facilitymanagement fiir Immobilienunternehmen. S. 167, 168

37 vgl. HELLERFOTH, M.: Handbuch Facilitymanagement fiir Immobilienunternehmen, a.a.O. S. 169
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(Studenten, Pensionisten,
Akademiker, etc) in einem

Gebaude.

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Arten der Gebaudebelegung

kann zum Beispiel in einem als Industriegebiet gewidmeten Gebiet unter-
sagt werden.

3.1 Luxuswohnungen

Ob es sinnvoll ist, eine Immobilie mit ,Luxuswohnungen® zu belegen,
hangt zum gro3ten Teil von der Lage der Immobilie ab. Bei Gebaude in
sehr beliebten, hochpreisigen, meist zentrumsnahen Gebieten kann es
aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll sein, Luxusappartements anzubieten.
Bei Gebauden in eher gunstigen, unbeliebteren Randlagen wird die Nach-
frage an Luxuswohnungen eher weniger gegeben sein. Ein weiterer Punkt
flr das Ausstatten einer Immobilie mit Luxuswohnungen sind die Ausbau-
kosten. Ist ein Gebaude bereits beim Kauf mit hochwertigen Béden und
hochwertiger Einrichtung ausgestattet, werden fiir das Bereitstellen von
Luxusappartements keine oder nur geringe Zusatzkosten entstehen. Mis-
sen die Einheiten jedoch von Grund auf saniert werden, sind die erhdhten
Kosten einzuplanen. Zusatzlich spielt gerade bei der Ausstattung einer
Immobilie mit Luxuswohnungen der Zuschnitt der vorhandenen Einheiten
in einem Geb&aude eine nicht unwesentliche Rolle. Fir Luxusapparte-
ments mit einer Wohnflache von weniger als 100m2 werden nur schwer
Mieter oder Kaufer zu finden sein.

Ein Vorteil von Luxuswohnungen sind die hoheren Miet- oder Verkaufs-
einnahmen. Zusatzlich kann mit hoher Zuverlassigkeit der Mieter gerech-
net werden.

3.2 Mittelklassewohnungen

Die Belegung einer Immobilie mit Mittelklassewohnungen hangt weniger
von der Lage eines Gebaudes ab. Die zu erzielenden Miet- und Verkaufs-
preise fur derartige Wohnungen werden zwar je nach Lage des Gebaudes
schwanken, ob es jedoch vermehrt zum Freistand von Wohnungen
kommt, hangt eher von der direkten Umgebung des Gebaudes ab. Um
haufige Mieterwechsel zu verhindern, sollte wie bereits beschrieben auf
einen ausgewogenen Mietermix geachtet werden. Die Auswahl der Mieter
sollte an die Umgebung der Immobilie angepasst werden. Die Ausstattung
der Einheiten (Qualitat der Boden, Kiiche, Bad, etc.) und somit die Héhe
des Mietzinses sollten sich wiederum nach dem gewlnschten Mietermi-
lieu richten.

24-Aug-2017 20

Luxuswohnung:

Als eine Luxuswohnung
werden in dieser Arbeit
Wohnungen mit gehobe-
nem Wohnstandard be-
zeichnet. Luxuswohnungen
befinden sich meist in den
oberen Stockwerken einer
Immobilie, sind mit hoch-
wertigen Boden und hoch-
wertiger Einrichtung ausge-
stattet. Der Miet- oder Ver-
kaufspreis kann im Allge-
meinen hoher als bei Mittel-
klassewohnungen ange-
setzt werden.

Mittelklassewohnungen:
Als Mittelklassewohnungen
werden hier Wohnungen
bezeichnet die keine Luxus-
appartements oder Studen-
tenzimmer sind. Die GroRe
dieses Wohnungstyps kann
von sogenannten Mikro-
wohnungen bis zu familien-
tauglichen Mehrzimmer-
wohnungen reichen — die
GroRRe der Wohneinheiten
wird zum Teil den Mieter-
mix mitbestimmen.
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3.3 Studentenheim

Ob es sinnvoll ist, eine Immobilie mit Studentenunterkiinften auszustatten, Studentenheim:
. . . " - . Separat vermietete
ist wieder stark von der direkten Umgebung des Gebaudes abhangig. Ein Wohneinheiten (Einzel- o-

Wohngebaude in der Naher einer Universitat mit einigen Lokalitaten in der ~ der Dor;]pitllzirrr:mer) mit ge-
. . . . . . meinschartlic enutzten
direkten Umgebung, wirde beispielsweise gute Voraussetzungen bieten, Raumen (.B. egine Gemein-

um Studentenquartiere einzurichten. Ob es tatsachlich sinnvoll ist, eine schaftskiiche pro Stock-

. . . . . . . . werk — wird von mehreren
Immobilie zu einem Studentenheim (einzelne kleine Wohneinheiten mit Mietern genutzt).
GemeinschaftsrAumen) umzubauen, ist sehr stark von der Grofl3e und vom
Raumzuschnitt des Gebaudes abhangig und muss im Einzelfall beurteilt

werden.

Ein Vorteil einer Immobilie, die als Studentenheim genutzt wird, sind die
héheren Mieteinnahmen im Gegensatz zu Immobilien, die mit Mittelklas-
sewohnungen ausgestattet sind, da mehr Personen in einem Gebaude
untergebracht werden kénnen und gemeinschaftlich genutzte Flachen fik-
tiv mehrfach vermietet werden. Als Nachteil einer als Studentenheim ge-
nutzten Immobilie kdnnen der deutlich héhere Verwaltungsaufwand und
somit die héheren Verwaltungskosten genannt werden. Betreibt man ein
Studentenheim, ist mit haufigem Mieterwechseln zu rechnen. Teilweise
werden Wohneinheiten nur wenige Monate von einem Mieter genutzt (bei-
spielweise von Studenten aus dem Ausland, die lediglich fur ein Semester
— 4 Monate — ein Zimmer bendtigen).

3.4 Gewerbliche Nutzung

Um eine Immobilie oder Teile einer Immobilie erfolgreich gewerblich zu
vermieten oder zu verkaufen, sollte speziell auf die Lage und die néhere
Umgebung der Immobilie geachtet werden. Wie bereits beschrieben sollte
versucht werden, Synergieeffekte zwischen méglichen Bewohnern der Im-
mobilie und des Gewerbes zu nutzen, um mogliche Konflikte zwischen
den Gewerbetreibenden und den Bewohnern oder Konkurrenzen zwi-
schen den Gewerbetreibenden untereinander zu vermeiden. Ist beispiels-
weise zu erwarten, dass ein Gewerbe viele Kunden anzieht, die eine Park-
maoglichkeit bendtigen, so sollte die Parksituation im Vorhinein geregelt
werden. Eventuell missen Parkplatze fir die Hausbewohner reserviert,
oder die Parkplatze fir den Gewerbetreibenden gekennzeichnet wer-
den.®®

Unterschieden wird hier grundsatzlich zwischen zwei Arten der gewerbli-
chen Vermietung: der Vermietung von Buroflachen und der Vermietung
von Verkaufsflachen.

Ein allgemeiner Vorteil bei der Vermietung zur gewerblichen Nutzung ist
der steuerliche Vorteil im Vergleich zur Vermietung als Wohnflache. Wer-
den Flachen zur gewerblichen Nutzung langer als 14 Tage vermietet, gilt

38 vgl. HELLERFOTH, M.: Handbuch Facilitymanagement fiir Immobilienunternehmen, a.a.0. S. 169
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ein ermafigter Umsatzsteuersatz von 0% auf Miete und Heizkosten (bei
der Vermietung von weniger als 14 Tagen sind 20% Umsatzsteuer beider
Positionen abzutreten). Bei der Umsatzsteuerbefreiung bei Vermietung
zur gewerblichen Nutzung handelt es sich um eine sogenannte ,unechte”
Befreiung, das heil3t es muss zwar keine Umsatzsteuer abgetreten wer-
den, jedoch kénnen auch keine Aufwéande als Vorsteuerabzug geltend ge-
machte werden. Fir den Vermieter von Gewerbeflachen besteht jedoch
die Moglichkeit, unter Anwendung eines Umsatzsteuersatzes von 20% zur
Umsatzsteuerpflicht zu optieren. Dass ist in jenen Fallen sinnvoll, in denen
der Mieter ein Unternehmer ist und die Umsatzsteuer als Vorsteuer abzie-
hen kann und somit durch die Umsatzsteuer nicht belastet wird. In diesem
Fall genief3t der Vermieter den Vorteil, dass er etwaige Aufwendungen
z.B. zur Sanierung der Immobilie von seiner Vorsteuer abziehen kann und
somit seine Kasse nur mit den Nettokosten der Sanierung belastet — dies
ist bei Anwendung des Umsatzsteuersatzes von 0% nicht zul&ssig.3?4°

Bei der Vermietung von Wohnflachen sind grundsatzlich 10% Umsatz-
steuer von den Mieteinnahmen abzutreten, die Heizkosten im Rahmen der
Vermietung zu Wohnzwecken sind mit 20% besteuert.**

3 vgl. WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH (WKO): Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken.
https://www.wko.at/service/steuern/Vermietung_und_Verpachtung_von_Grundstuecken.html. Datum des Zugriffs:
28.04.2017

a0 vgl. BLAZINA, F.: Das Umsatzsteuer-Einmaleins fur Vermieter. http://www.muhr-
immobilien.com/pdfs/2012_10_11_artikel_gewinn.pdf. Datum des Zugriffs: 24.07.2017

“1vgl. WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH (WKO): Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken, a.a.O.
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A Berechnungsbeispiel Gesamtbruttomiete

Im Folgenden wird anhand eines einfachen Berechnungsbeispiels fiir eine
fiktive Wohn / Gewerbeeinheit die gesamte Bruttomiete berechnet. Der
Vergleich zeigt den steuerlichen Vorteil bei Vermietung zur gewerblichen
Nutzung auf.

Netto Ausgangswerte: Hauptmietzins: 7,50 €/m?
Betriebskosten: 1,50 €/m?
Heizkosten: 1,50 €/m?
Wohnzweck Gewerbliche Nutzung
Hauptmietzins: 7,50 €/m? 7,50 €/m?
Betriebskosten: 1,50 €/m? 1,50 €/m?
Zwischensumme (Netto): 9,00 €/m? 9.00 €/m?

Umsatzsteuer: 0,90 €/m? (10,00 %) 0,00 €/m? (0,00 %)

Zwischensumme (Brutto): 9,90 €/m? 9.00 €/m?
Heizkosten: 1,50 €/m? 1,50 €/m?
Umsatzsteuer: 0,30 €/m? (20,00 %) 0,00 €/m? (0,00 %)
Gesamtsumme (Brutto): 11, 70 €/ 10,50 €/

Bei gleichen Ausgangswerten (Hauptmietzins, Betriebskosten, Heizkos-
ten) ergibt sich bei diesem fiktiven Beispiel ein absoluter Kostenvorteil bei
gewerblicher Nutzung von 1,20 €/m?, das entspricht einer relativen Erspar-
nis von knapp tber 10 %.

In diesem Beispiel wirde der Mieter vom steuerlichen Vorteil profitieren
(fur den Fall, dass er sich fur gewerbliche Nutzung und einer Nutzung zu
Wohnzwecken interessiert und kein Unternehmer ist, da er sonst die Steu-
ern beim Vorsteuerausgleich geltend machen kdnnte). Umgekehrt gerech-
net, ausgehend von der selben Bruttogesamtsumme, kénnte der Vermie-
ter einen héheren Hauptmietzins ansetzten und somit indirekt von der
steuerlichen Beglinstigung profitieren.

3.4.1 Buroflachen

Bei der Vermietung von Buroflachen sind die zu erzielenden Mieteinnah-
men stark von der Lage der Immobilie und somit von dem Nutzwert flr
den Gewerbetreibenden abhéngig. Die Schwankungsbreite der Mietein-
nahmen je nach Nutzwert liegt in Graz zwischen 6,30 €/m? - einfacher
Nutzwert und 11 €/m? (Netto) - sehr guter Nutzwert. Die durchschnittlichen
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Mieteinnahmen fur Wohnflachen liegen im Vergleich dazu bei 7,90 €/m?
(Netto).*?

3.4.2 Verkaufsflachen

Werden Teile einer Immobilie als Verkaufsflachen vermietet, kdnnen unter
Umstéanden deutlich héhere Mieteinnahmen als bei der Vermietung als
Buroflachen oder zu Wohnzwecken erzielt werden. Abhangig ist dies bei-
spielsweise von der Lage der Immobilie, von der direkten Umgebung und
der damit verbundenen Passantenfrequenz und somit potentiellen Kun-
denfrequenz.

In Grazer A-Lage konnen beispielsweise bei Geschéftslokalen mit einer
GroRRe bis 60m? Mietpreise von durchschnittlich 81,50 €/m? (Netto) erzielt
werden — das entspricht etwa den siebenfachen Einnahmen, die durch
Vermietung einer Wohnung in derartiger Lage erzielt werden kénnen.*?

35 Gebaudebelegung - Tool

Welche Belegung flr ein Gebaude also ideal ist, kann, wie bereits er-
wahnt, nicht pauschalisiert werden. Die Ausgabe des Tools zur Gebaude-
belegung wird anhand einer Nutzwertanalyse der eingegebenen Faktoren
ermittelt. Die Gewichtung der Faktoren kann in Abschnitt 4.6.11 nachge-
lesen werden. Die Bewertung der einzelnen Belegungsarten je nach Pa-
rameter ist im Kapitel 6 angefuhrt.

2 vl WKO STEIERMARK: Die Entwicklung in den steirischen Regionen im Uberblick.
https://news.wko.at/news/steiermark/Entwicklung_der_steir_Regionen_PA_29062016.pdf. Datum des Zugriffs:
01.07.2017

4 vgl. WKO STEIERMARK: Die Entwicklung in den steirischen Regionen im Uberblick, a.a.O.
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4 Softwaregestitzte Anwendung fir Kaufentscheidun-
gen von Grunderzeitobjekten

Im folgenden Kapitel wird das eigentliche Ergebnis dieser Arbeit, eine soft-
waregestitzte Anwendung fir Kaufentscheidungen von Griinderzeitob-
jekten, erlautert. Es werden zum einen die Herangehensweise bei der Er-
stellung des Werkzeugs und zum anderen die Benutzeroberflachen der
Anwendung und die Navigation zwischen diesen beschrieben.

4.1 Einleitung

Die Anwendung soll dabei helfen, das Potential von innerstadtischen Be-
standsgebauden der Grinderzeit zu erkennen und richtig umzusetzen. Es
kann als unterstitzendes Werkzeug fur Investoren, Bautrager, Immobili-
enmakler und -bewerter eingesetzt werden. Mithilfe des Tools lasst sich
anhand weniger Eingaben eine grobe Einschatzung des Marktwertes
(ohne Beriicksichtigung bestehender Mietverhaltnisse), der Ausbaumaog-
lichkeiten, der zu erwartenden Mieteinnahmen oder der zu erwartenden
Einnahmen durch den Verkauf einzelner Wohn- oder gewerblich genutzter
Einheiten erstellen. Des Weiteren werden ungefahre Sanierungskosten
und die Kosten einer mdglichen Liftnachriistung und eines mdglichen Ge-
baudeausbaus ermittelt. Zusatzlich erhalt der Anwender aufgrund seiner
Eingaben eine Empfehlung zur Belegung der betrachteten Immobilie. Es
kénnen ausschliellich gesamte Hauser betrachtet werden, die Anwen-
dung auf einzelnen Wohneinheiten ist mit diesem Tool nicht mdglich. Die
Anwendung kann bei der Betrachtung von sogenannten griinderzeitlichen
Mietskasernen und Innenstadtpalais eingesetzt werden. Aufgrund der zu
grolBen Schwankung der einzelnen in eine Bewertung einflie3enden Pa-
rameter wie die Grundrissgestaltung, der m2-Wert je nach Lage, die Um-
gebungsparameter, etc. ist eine Anwendung des Tools auf Griinderzeitvil-
len oder auf Gebaude landlicher Regionen nicht mdglich.

Eine professionelle Bewertung durch Experten und eine strategische Pla-
nung eines Gebaudenutzungskonzeptes kann und soll durch das Tool
nicht ersetzt werden. Es wird jedoch helfen, einen ersten Uberblick einer
Immobilie am nahezu unendlich groRen Immobilienmarkt zu schaffen und
kann Anhaltspunkte liefern, um Immobilien zu vergleichen und so als un-
terstitzendes Werkzeug bei Kaufentscheidungen eingesetzt werden.

Derzeit ist die Anwendung ausschlief3lich fir Gebaude der Stadt Graz
moglich. Um die Anwendung auch fur Gebaude anderer groRerer Stadte,
wie beispielsweise Wien, erméglichen zu kénnen, miissten einige Para-
meter adaptiert werden. Aus rein technischer Sicht ist die Aufnahme wei-
tere Stadte problemlos mdglich.
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4.2 Herangehensweise

Als ersten Punkt bei der Erstellung der Anwendung musste eine Moglich-
keit gefunden werden, die es erlaubt, den Marktwert, ungeféhre Sanie-
rungskosten, mogliche Ausbauvarianten, geschatzte Ausbau- und Um-
baukosten und die voraussichtlichen Ertrage einer innerstadtischen Grin-
derzeitimmobilie anhand oberflachlich sichtbarer und fir ,Laien“ des Fach-
bereichs Gebaudebewertung festzustellende Kriterien mit ausreichender
Genauigkeit zu finden.

Anhand der Sichtung von zahlreichen Verkaufsinseraten von Immobilien
und Gesprachen mit Wohnungseigentiimern und einigen Experten des
Fachbereiches Gebaudebewertung wurden wahrend der Erstellung dieser
Arbeit laufend Bewertungskriterien gefunden und adaptiert. Zu erwarten
ist, dass auch nach den ersten Testlaufen der Anwendung die Bewertung
einzelner Parameter angepasst werden muss und eventuell auch weitere
Kriterien aufzunehmen sind. Es wurde darauf geachtet, moglichst viele
Gemeinsamkeiten und wiederkehrende Merkmale von Grinderzeithau-
sern zu ermitteln, um diese in der Anwendung zu hinterlegen und somit
die Menge der anzugebenden Gebaudeeigenschaften zu beschranken.
Die Eingabeparameter und somit Bewertungskriterien, die derzeit im Tool
aufgenommen sind, sind in Kapitel 5 ersichtlich.

Die wesentlichen Berechnungsschritte der Marktwertermittlung im Tool
basieren grundsatzlich auf den Methoden des Sachwertverfahrens — aus-
gehend von einem Basiswert (Neuwert einer Immobilie) werden Zu- und
Abschlage je nach Zustand und Alter der Substanz gemacht. Aufgrund der
Ahnlichkeit von innerstadtischen Griinderzeitgebauden hinsichtlich der
Bauweise, des Grundrisses, des Alters und somit des baulichen Zustan-
des wird einer betrachteten Liegenschaft ein lageabhangiger Basiswert
(m2-Preis) zugeordnet. Durch Angaben des Benutzers zu Ausstattungs-
merkmalen oder der direkten Umgebung des Gebaudes werden diesem
Basiswert Zu- oder Abschlage angerechnet.

Die Schwierigkeit bei dieser Herangehensweise lag darin, grundsatzlich
subjektive Bewertungskriterien, wie die Nahe einer Studentenbar oder das
Vorhandensein einer Dachterrasse, zu objektivieren und mit monetéaren
Werten zu hinterlegen. Um diesen Schritt von subjektiven Kriterien zu ver-
wertbaren monetaren Werten zu bewerkstelligen, wurde eine Umfrage er-
stellt, die sich hauptsachlich an Gebaudebewerter und Immobilienmakler
richtete (eine genaue Beschreibung der Umfrage ist in Kapitel 7 zu finden,
der Fragebogen der Umfrage befindet sich im Anhang dieses Dokuments).
Bevor der Fragebogen an potentielle Teilnehmer ausgegeben wurde, wur-
den die Fragestellungen im Zuge von Experteninterviews mit drei unab-
hangigen Sachverstandigen fir Immobilienbewertung diskutiert und die
Verstandlichkeit der Fragestellungen gekléart. Aus den Einschétzungen
von insgesamt 43 Teilnehmern der Umfrage wurden zu den einflieRenden
Parametern monetére Mittelwerte gebildet und diese im Tool hinterlegt.
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Als Kritik zur Methodik der Ermittlung des Marktwertes muss angemerkt
werden, dass bereits bestehende Mietsverhaltnisse einer Liegenschaft
nicht in die Marktwertermittlung einflieBen. Wollte man bereits bestehende
Mietsverhéltnisse in die Marktwertermittiung aufnehmen, so wirde das
eine umfangreiche Analyse der Immobilienakten voraussetzen, was dem
Sinn und Zweck des Tools widersprechen wirde. Des Weiteren muisste
die Eingabemaske deutlich erweitert werden, was eine rasche und einfa-
che Anwendung behindern wirde. Vor dem tatséachlichen Erwerb oder
Verkauf einer Immobilie sollten bestehende Mietsverhaltnisse jedoch ana-
lysiert und beachtet werden.

Sanierungskosten detailliert festzustellen ohne eine genaue Inspektion
durch Fachpersonal, ist grundsatzlich nicht mdglich. Es wurde trotzdem
versucht, eine grobe Abschétzung der anfallenden Sanierungskosten ei-
ner betrachteten Immobilie in die Anwendung zu integrieren. Um die Sa-
nierungskosten anhand von oberflachlicher Bauwerksbetrachtung ab-
schatzen zu kdnnen, wurden bei der erwahnten Expertenumfrage die Teil-
nehmer gebeten, aus Erfahrungswerten, Kosten von typischen Griinder-
zeithaus-Sanierungsmalnahmen anzugeben.

Ausbauvarianten werden aufgrund der Lage und der baulichen Mdglich-
keiten von betrachteten Immobilien vorgeschlagen. Zuséatzlich werden
maogliche rechtliche Hemmschwellen, wie die Widmung und der maximal
zulassige Bebauungsgrad, beachtet. Die zurzeit hinterlegte Entschei-
dungsmatrix beruht auf Annahmen des Verfassers. Nach der Meinung des
Verfassers ware es sinnvoll, konkrete Studien zur Rentabilitat von Gebau-
deausbauten anzulegen und mdégliche Ergebnisse im Tool zu hinterlegen.
Die Kosten eines Gebaudeumbaus oder Ausbaus basieren wieder auf bei
der Umfrage angegebenen Erfahrungswerten der Teilnehmer.

Ein offizieller Mietpreisspiegel fur die verschiedenen Bezirke von Graz ist
nicht vorhanden. Jedoch sind Schwankungen der Miet- und Verkaufs-
preise von Immobilien je nach Lage auch innerhalb von Graz festzustellen.
Dipl.-Ing. Thomas Meixner erstellte im Zuge seiner Masterarbeit am Insti-
tut fir Baubetrieb und Bauwirtschaft der Technischen Universitat Graz an-
hand der Sichtung zahlreicher Verkaufsinserate einen relativ detaillierten
Mietpreisspiegel fur Graz — dieser wurde im Tool hinterlegt.

Die Empfehlung zu Geb&udebelegung basiert auf der Methodik von Nutz-
wertanalysen. Ein kleines Team des Institutes fur Baubetrieb und Bauwirt-
schaft der technischen Universitat Graz bildete eine ,Expertenrunde” und
legte die Bewertung und Gewichtung der einzelnen Eingabeparameter
hinsichtlich der Gebaudebelegung fest. Es wird zwischen den Nutzungs-
varianten Luxuswohnung, Mittelklassewohnung, Studentenheim und der
Nutzung zu gewerblichen Zwecken unterschieden. Die gewerbliche Nut-
zung ist wiederum in Nutzung als Buroflache und Nutzung als Verkaufs-
flache gegliedert. Wie bereits in Kapitel 3 beschrieben, hangt die ,ideale
Belegung*“ jedoch von mehreren zum Teil auch von im Tool nicht erfassten
Faktoren ab und kann nur schwer pauschalisiert werden. Aus diesem
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Grund sollte jedenfalls vor der endgtiltigen Vergabe einzelner Einheiten
eines Gebaudes ein Vergabekonzept erstellt werden. Die Kalkulationen
durch die Anwendung konnen in diesem Fall als Anhaltspunkte oder ,zu-
satzliche Meinung” betrachtet werden.

Erstellt wurde das Tool mit der Software ,Microsoft EXCEL" mittels einfa-
chen Tabellenkalkulationen. Zusatzlich wurden, um einfache Buttons und
die formulardhnliche Abfrage zu erstellen, sogenannte ,ActiveX-Steue-
relemente” integriert. Bei diesen wurde zum Teil mit der Software ,Micro-
soft Visual Basic" ein Programm-Code hinterlegt.

4.3 Technische Voraussetzung

Die Anwendung wurde mit der Software ,Microsoft EXCEL" und der Soft-
ware ,Microsoft Visual Basic” erstellt. Technische Voraussetzung um das
Tool das reibungslos ausfilhren zu kdnnen, ist aus diesem Grund auch die
Installation dieser beiden Softwares. Zusatzlich sollte, um die Hilfestellun-
gen oder die Bedienungsanleitung (also diesen Bericht) 6ffnen zu kénnen,
eine Software zum Lesen von PDF-Dateien installiert sein.

~Microsoft Visual Basic“ sollte im Normalfall automatisch mit der Installa-
tion des Betriebssystems auf jedem Windows-PC vorhanden sein. Ist die
Software nicht installiert, dann steht sie online kostenlos zum Download
zur Verfiigung.

~Microsoft EXCEL" ist ein Teil des Softwarepaketes ,Office” des Soft-
wareherstellers ,Microsoft“ und ist in der Regel auf den meisten Windows-
PCs installiert. Die Software kann entweder im Paket mit anderen Micro-
soft-Programmen oder separat erworben werden. Aktuell wird die Soft-
ware fur 135 € (Stand Juli 2017) vom Hersteller angeboten. Um alle Fea-
tures des Tools korrekt nutzen zu kénnen und um das Dateiformat 6ffnen
zu kdnnen, muss die Excel Version ,Excel 2007“ oder eine aktuellere in-
stalliert sein. Die Excel Version 97 — 2003 sind nicht geeignet.

Mittels Doppelklick auf die Datei 6ffnet sich die Software ,Microsoft
EXCEL" und anschliefiend das Tool. Es kann vorkommen, abhangig von
den Voreinstellungen, die in Excel vom Benutzer eingestellt sind, dass
eine gelb hinterlegte Sicherheitswarnung aufscheint. Es muss der auf-
scheinende Button ,Inhalt aktivieren* betatigt werden, um das Tool nutzen
zu kdnnen. — Diese Sicherheitswarnung steht im Zusammenhang mit den
im Tool eingebauten Steuerelementen, die auf mit ,Microsoft Visual Basic*
programmieten Programm-Codes zurlickgreifen. Das Aktivieren dieser In-
halte stellt kein Sicherheitsrisiko fur den PC eines Benutzers dar.

Um auch den Zugriff auf die hinterlegte Bedienungsanleitung zu garantie-
ren, ist darauf zu achten, dass die mit dem Tool ausgegebene Datei ,Be-
richt.pdf*im selben Ordner wie das Tool abgespeichert wird. Wird das Tool
standardmafig im ausgegebenen Ordner abgespeichert und von diesem
aus gedffnet, sind alle Funktionen anwendbar.
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Das Offnen der Anwendung von einem Apple-PC, auf dem das Betriebs-
system ,macOS* installiert ist, ist nicht méglich, da die Software ,Microsoft
Visual Basic“ mit diesem Betriebssystem nicht kompatibel ist.

A Passwort

Um Fehleingaben oder ungewollte Anderungen von hinterlegten Formeln
und Parametern seitens des Benutzers zu verhindern, sind alle Zellen und
Arbeitsblatter der EXCEL-Datei (des Tools), die der Benutzer nicht zur
Eingabe bearbeiten muss, ausgeblendet oder gesperrt. Um alle Arbeits-
blatter anzuzeigen und die gesperrten Zellen freizugeben, muss der ,Blatt-
schutz* aufgehoben werden. Dazu muss in der Registerkarte ,Uberpriifen*
im Men( ,Anderungen“ der Button ,Blattschutz aufheben® und der Button
LArbeitsmappe schitzen“ betatigt und das Passwort eingegeben werden.
AnschlieBend kdnnen verborgene Zellen und Arbeitsblatter wieder einge-
blendet werden.

Passwort: Griinderzeit

4.4 Benutzeroberflachen

In diesem Abschnitt werden die einzelnen Benutzeroberflachen des Tools
und die Navigation zwischen diesen beschrieben. Dieser Teil der Arbeit
kann als eine Art Bedienungsanleitung fur Anwender betrachtet werden.

Ein Gesamtlberblick tber die Navigation zwischen den Benutzeroberfla-
chen ist in Abschnitt 4.4.6 zu finden.
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4.4.1 Startfenster

EEW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

SOFTWAREGESTUTZTE ANWENDUN
START KAUFENTSCHEIDUNGEN VON GRUNDERZEITO

Infos zum Tool

Programm schlieRe WISSEN 4 TECHNIK » LEIDENSCHAFT ﬂ-gu
——————— razm

Abbildung 13: Startfenster

Offnet man das Tool lber die Software ,Microsoft EXCEL®, gelangt man
direkt zum Startfenster des Tools (siehe Abbildung 13). Eine Eingabe ist
auf dieser Oberflache nicht mdglich, diese dient lediglich zur weiteren Na-
vigation im Tool. Die in Abbildung 14 dargestellten Buttons erscheinen.

START  |4mm (1)

Infos zum Tool - @
Programm schlieBen - @

Abbildung 14: Buttons Startfenster

Mit dem Startbutton (Nr. 1) gelangt man direkt zum Eingabefenster (Be-
schrieben im Unterkapitel 4.4.3) und kann dort mit der Auswahl und der
Eingabe der zutreffenden Parameter beginnen.

Mit dem Button Nr. 2 gelangt der Benutzer zum Hilfe / Info-Fenster (Be-
schrieben im Unterkapitel 4.4.2).

Durch das Betéatigen des Buttons Nr. 3 lasst sich die Arbeitsmappe und
somit das Tool schlie3en.
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4.4.2 Hilfe/Info-Fenster

Erstellvon:
Michael Wimmesberger

Betreuer:
Univ-Prof. Dr:Ing. Detlef Heck

Mitbetreuender Assistent:
DDipl:Ing. Bernhard Bauer

SOFTWAREGESTUTZTE ANWENDUNG FUR . W
KAUFENTSCHEIDUNGEN VON GRUNDERZEITOBJEKTH

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

zur Masterarbeil

Zurlick

Programm schlief3e

Information und Hilfestellung

Dieses Tool soll dabei helfen, das Potential von innerstadtischen
Bestandsgeb&uden der Griinderzeit zu erkennen und richtig umzusetzen. Es
kann als unterstiitzendes Werkzeug fur Investoren, Bautrager,
Immobilienmakler undbewerter eingesetzt werden.

Die folgenden Geb&audedaten kénnen, bei korrekter Anwendung, mithilfe

des Tools ermittelt werden.
al NJ Gg SN
{FYASNHzy3&124GSY
DSOoNdzRSI| dz&a ot dz@k NAF y (S
- wimdh Wrribalzkosten

- umdh\V@rliaufseinnahmen
9YLIFSKE dzy3 1 dzNJ DS6 NdzR Sy dz
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Informationen zum Tool und eine exakte Erlauterung der Anwendung sowie
eine genaue Beschreibung aller Eingabeparameter finden Sie in der
Masterarbeit.

Beschreibung deAnwendung: Kapitel 4

Beschreibung deEingabeparamter: Kapitel 5

Kontakt:

Michael Wimmesberger
m. wimmesberger@student.tugraz.at

WISSEN 4 TECHNIK + LEIDENSCHAFT ﬂ-gu
razm

Abbildung 15: Hilfe / Info-Fenster

Im Hilfe / Info-Fenster erhélt der Benutzer grundlegende Informationen
zum Tool und zu den ,Autoren” des Tools (siehe Abbildung 15). Des Wei-
teren erscheinen wieder 3 Buttons, diese sind in Abbildung 16 dargestellt.

zur Masterarbeit - @

o | 4 (2)
Programm schlieRen - @

Abbildung 16: Buttons Hilfe / Info-Fenster

Button Nr. 1 ist direkt mit diesem Dokument verlinkt — durch Betéatigen 6ff-
net sich diese Masterarbeit im .PDF-Format. Diese Arbeit soll, falls bend-
tigt, als Hilfestellung flr den Benutzer dienen, um die genau Definition der
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Eingabeparameter nachzulesen oder Benutzer bei der Navigation durch
die Eingabefenster unterstitzen.

Durch Klick auf den Button Nr.2 gelangt man wieder zurlick auf die jewei-
lige Oberflache, von welcher aus man das Hilfe / Info-Fenster aufgerufen
hat.

Button Nr. 3 schlief3t die Arbeitsmappe und beendet somit das Tool.

4.4.3 Eingabefenster

e Ty

Eingaheparameter

Angaben zum Grundstiick

Stadt:|Graz | Strake:[Musterweg Hausnr.[ 1]
Grundstl'u:lsnr.:

Lage*:( A-lage ( B-lage ( C-lage ( D-lage (o E-lage

Grumtﬁclﬁﬁéche*:[m’]
b h "‘.I—l,ﬂhj] [v Uberschreitung
Widmung:l:l
Miet- und Verkaufspreise: | eingetragene Werte verwem:l£ Werte eintragen ’
e, ——

Grundangaben zum Geb&dude
Gebdudeform*: T Rechteck f® Eckhaus

te Grundflache™; 7] L=

[+ Produktiol

Sichtfeld: [+ Attraktives Sichtfeld von den oberen Stockwerken des Gebaudes

Angaben zur Nutzung

Offentlich Zuginglich: ¥ Das Gebaude soll ffentlich zugénglich genutzt werden

Gewerbliche Nutzung:

Biroflachen:
Verkaufsflachen:

Zuriick Hilfe | Berechung durchfiihren

Abbildung 17: Eingabefenster

Das Eingabefenster (siehe Abbildung 17) ist sozusagen die Hauptoberfla-
che des Tools. Auf dieser Oberflache fuhrt der Benutzer seine Eingaben
und somit seine Angaben zur betrachteten Immobilie durch. Die Eingabe
kann je nach Parameter Uber Auswabhlfelder, Optionsfelder, Eingabefelder
oder Uber die Auswahl aus einem Dropdown-Men erfolgen. Die verschie-
denen Eingabevarianten sind zu Beginn von Kapitel 5 genau erlautert. Die
Eingabe ist derart gestaltet, dass bei Eingabe der Parameter von oben
beginnend Fehleingaben verhindert werden, indem das Tool die Eingaben
auf Sinnhaftigkeit Gberprift. Der Benutzer wird, indem eine Fehlermeldung
erscheint, auf inkorrekte Angaben hingewiesen. Felder mit Angaben, die
zur richtigen Funktion des Tools vom Benutzer ausgefillt werden missen,
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Eingabeparameter:
Angaben zum Grund-
stuck

Adresse
Grundstiicksnummer
Lage

Grundstucksflache
Zulassige Bebauungsdichte
Widmung

Miet- und Verkaufspreise
Grundangaben zum Ge-
baude

Gebaudeform

Exakte Grundflache
AulRenabmessungen
Zusatzliche Bauwerke
Anzahl der Stockwerke
Nettowohnflache

Anzahl der Einheiten
Dachausbau

Aufstockung

Grundrisstyp
Treppenhaustyp
Denkmalschutz

Angaben zum Gebaude-
zustand

Bausubstanz

HKLS

Schallabschottung im Ge-
baude

Zustand der Fenster
Daten aus Energieausweis
Inneres Erscheinungsbild
AuReres Erscheinungsbild
Angaben zur Ausstattung
Vertikale Erschliel3ung

Art des Heizsystems
Kellerabteile

Radkeller

Parkplatze

Balkon

Innenhof

Penthaus

Dachterrasse

Angaben zur Umgebung
Klassifizierung der direkten
Umgebung
Immissionsbelastung
Sichtfeld

Angabe zur Gebaudenut-
zung

Offentlich zuganglich
Gewerbliche Nutzung
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sind rot hinterlegt und / oder mit einem roten Stern markiert. Felder, die
nicht auszufillen sind, sind dunkelgrau hinterlegt und sollten vom Benut-
zer nicht bearbeitet werden. Des Weiteren befinden sich am oberen und
am unteren Ende dieser Oberflache Buttons, welche der Navigation im
Tool dienen. Diese sind in Abbildung 17, Abbildung 18 und in Abbildung
19 dargestellt und werden im Folgenden beschrieben.

are | @
Abbildung 18: Button Eingabefenster oben

10 30 O

Zuriick | Hilfe | Berechung durchfiihren

Abbildung 19: Buttons Eingabefenster unten

Durch Anklicken von Button Nr. 1 oder Button Nr. 3 gelangt man zum Info
/ Hilfe-Fenster.

Button Nr. 2 navigiert den Benutzer wieder zuriick auf das Startfenster.

Betétigt der Benutzer den Button Nr. 4, dann Uberprift das Tool automa-
tisch die Eingabe. Bei korrekter Eingabe wird die Berechnung durchge-
fihrt und der Benutzer gelangt zum Ausgabefenster. Sind noch inkorrekte
Angaben vorhanden oder Pflichtfelder nicht ausgefullt, erscheint eine Feh-
lermeldung, der Cursor springt automatisch in die noch zu bearbeitende
Zelle und der Benutzer kann seine Eingabe korrigieren und daraufhin But-
ton Nr. 4 erneut betatigen.

Ein weiterer Button (in Abbildung 17 durch einen blauen Kreis hervorge-
hoben), dient der Navigation zum Eingabefenster 2.

4.4.4 Eingabefenster 2

Eingabeparameter ﬂ'&g

Miet- und Verkaufspreise

in €/m?* Wohnen Biiroflachen Verkaufsflichen
EH-GrdRe | bis 60 m® 60-150 m? > 150 m* bis 60m® 60-150m* >150m? | bis60m? 60-150m’ >150m?
Miete [ [ [ \ [
Kauf | [ \ | \ |

Zuriick Hilfe

Abbildung 20: Eingabefenster 2
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Durch Betatigen des Buttons ,Werte eintragen® im Eingabefenster im Be-
reich ,Angaben zum Grundstick® beim Unterpunkt ,Miet- und Verkaufs-
preise” 6ffnet sich das in Abbildung 20 dargestellte ,Eingabefenster 2. Auf
dieser Oberflache kann der Benutzer alle ihm bekannten oder von ihm
erwarteten Miet- und Verkaufspreise fiir das betrachtete Objekt in die ent-
sprechenden Zellen der Tabelle eintragen.

Unterhalb der Tabelle erscheinen die in Abbildung 21 dargestellten But-

"CD O,

Zuriick | Hilfe |

Abbildung 21: Buttons Eingabefenster 2

Durch Betatigen des Buttons Nr. 1 gelangt der Anwender zurtick zum Ein-
gabefenster und kann mit der Angabe der Ubrigen Parameter fortfahren.

Wird Button Nr. 2 angeklickt, gelangt man zum Info / Hilfe-Fenster.

4.45 Ausgabefenster

Auf diesem Fenster erhélt der Benutzer die Ergebnisse seiner Berech-
nung. Das Ergebnis enthalt folgende Informationen:

den ermittelten Marktwert

voraussichtlichen Sanierungskosten

eine Empfehlung zum Gebaudeausbau
voraussichtliche Ausbau- und Umbaukosten
zu erwartende Miet- und Verkaufseinnahmen

eine Empfehlung zur Gebaudebelegung

= =A =4 4 -4 -4 -

fir die vom Benutzer angegebene Lage typische Miet- und Ver-
kaufspreise von Wohneinheiten, gewerblich genutzten Einheiten,
Parkplatzen und Kellerabteilen.

Das Ausgabefenster ist in Abbildung 22 und Abbildung 23 dargestellt.
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Ergebnisse der Prognose

erstellt amDATUM
Adresse und Grundstiicksnummer der Immobilie

Musterweg 1, Graz Grundstiicksnr 1
Marktwert
Der aufgrund lhrer Eingaben ermittlete Marktwert der Immobilie betragt El

Sanierungskosten

Die aufgrund lhrer Eingaben ermittleten Sanierungskosten der Immobilie betrag
Gebéaudeausbau

Empfehlung Gebaudeausbau

Ausbau- und Umbaukosten

Kosten einer Liftnachriistung Lifteinbaukosten

Kosten der Liftnachristung fir die
AusbaugeschoBBe
Kosten des Ausbaus: low Standard: high Standard:

Gesamtumbau- /Ausbaukosten: EI

Berechnet mit einem gemittelten Ausbaustandard

Vorraussichtliche Miet- und Verkaufseinnahmen
Die Miet und Verkaufseinnahmen wurden mit den fur die angegebene Lage UbliéHereisen ermittelt

Wohn- und gewerblich genutze Einheiten
Monatliche Mieteinnahmen - Bestand: D
(bei Vermietung der gesamten bestehenden Immobilie zu
vorgeschlagener Nutzung)
Einnahmen durch den Verkauf der Einheiten - Bestand: C’
(bei Verkauf aller Wohn- und gewerblich nutzbaren Einheiten der
bestehenden Immobilie zu vorgeschlagener Nutzung)
Monatliche Mieteinnhamen - Ausbau: L1
(bei Vermietung der gesamten ausbaufahigen Flache zu
vorgeschlagener Nutzung)
Einnahmen durch den Verkauf der Einheiten - Ausbau: C’
(bei Verkauf der gesamte ausbauféhigen Flache zu vorgeschlagen
Nutzung)
Parkplatze
Monatliche Mieteinnahmen: D
(bei Vermietung aller verfligbaren Parkplgtze
Einnahmen durch den Verkauf:
(bei Verkauf aller verfligbaren Parkplétze C’
Kellerabteile

Monatliche Mieteinnahmen: C’

(bei Vermietung aller verfliigbaren Abtgile

Einnahmen durch den Verkauf: D

(bei Verkauf aller verfiigbaren Abteile

Gesamte Mieteinnahmen: 0
Gesamte Einnahmen bei Verkauf: 0

Abbildung 22: Ausgabefenster 1
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Empfohlene Gebaudebelegung

Empfehlung zur Geb&udebelegung

Durchschnittliche Miet- und Verkaufspreise

m?-Preise fir Wohnflache in entsprechender Lage
A yIm% Wohnen Multiplikationsfaktoren fur -
EHGroRe | bis60m? 60-150m? (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 0,00 0,00 0,00 Miete 0
Kauf 0,00 0,00 0,00 Kauf 0

m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in entsprechender Lage

A yIm% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 Uber150m2] bis60m?  60-150m?2 {ber150m?2
Miete 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kauf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Preise fiir Parkplatze in entsprechender Lage

A yIPlatz Garagenplatz uberdachter Abstellplatz] uniiberdachter Abstellplat}
Miete 0,00 0,00 0,00
Kauf 0,00 0,00 0,00

Preise fiir Kellerabteile in entsprechender

Ay Abteil
Miete 0,00
Kauf 0,00

SSEN , TECHNIK ,» LEIDENSCHAFT “TU
Grazm

Dokument drucker

Dokument speicher

Die fiinf Buttons dieser Benutzeroberflache sind in Abbildung 23 darge-
stellt, die Funktion der Buttons wird im Folgenden beschrieben.

Infos zum Tool

Program schlieRBel

Abbildung 23: Ausgabefenster 2

Button Nr. 1 befordert den Benutzer zurtick auf das Eingabefenster.
Durch Anklicken von Button Nr. 2 gelangt man zum Info / Hilfe-Fenster.
Button Nr. 3 schlief3t die Arbeitsmappe und beendet somit das Tool.

Durch Anklicken von Butten Nr. 4 kann das Ergebnis der Berechnung ge-
speichert werden.

Durch Anklicken von Button Nr. 5 werden die Ergebnisse der Auswertung
gedruckt. Es wird automatisch der als Standarddrucker eingestellte Dru-
cker gewahlt. Will der Benutzer einen anderen Drucker auswéhlen oder
Druckoptionen andern, dann muss dies Uber die Software ,EXCEL" Uber
die Registerkarte ,Datei“ im MenUpunkt ,Drucken® eingestellt werden.
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4.4.6 Uberblick

Abbildung 24 bietet einen Uberblick tiber die Navigation zwischen den
Oberflachen im Tool.

NN G5 [\]

Startfenster ]EE R
2 Hilfe / Info-Fenster

v
EnDu
e

_—

Masterarbeit

S & (B [w}
' " Ausgabefenster

Abbildung 24: Uberblick der Benutzeroberflachen

4.5 Ergebnisse einer Berechnung

Folgende Ergebnisse kénnen, bei korrekter Anwendung, vom Tool ausge-
geben werden.

Eine genaue Erlauterung, wie die einzelnen Ausgaben ermittelt werden,
ist in Abschnitt 4.6 zu finden.

45.1 Marktwert

Der ermittelte Marktwert basiert auf einem lagebezogenen m2-Basiswert,
welcher anhand gebaudebezogener Parameter, die durch die Eingaben
des Nutzers erfasst werden, auf- und abgewertet wird. In welcher Hohe
die einzelnen Parameter den Marktwert beeinflussen, ist in Abschnitt 6
dieser Arbeit dargestellt. Zu beachten ist, dass mogliche bestehende Miet-
verhaltnisse nicht in die Ermittlung des Marktwertes einflieRen. Um den
Einfluss bestehender Mietverhaltnisse auf den Marktwert festzustellen, ist
eine gesonderte Kalkulation erforderlich.
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4.5.2 Sanierungskosten

Die vom Tool ausgegebenen Sanierungskosten sind in jenem Umfang an-
gesetzt, dass nach einer erfolgten Sanierung ein méangelfreier, voll funkti-
onsfahiger Gebaudezustand erreicht wird. Die Kosten werden inklusive
Steuern (Brutto) ermittelt.

Da die Schwankungsbreite der Sanierungskosten eines Bestandsgebau-
des oft sehr hoch ist, sind die vom Tool ausgegebenen Sanierungskosten
lediglich als eine grobe Schatzung, basierend auf Durchschnittswerten, zu
betrachten. Ist bei einem Gebaude vermehrt Feuchtigkeit festzustellen,
dann sollte auf jeden Fall eine gesonderte Kalkulation mdglicher Sanie-
rungskosten durchgefiihrt werden. Die Schwankungen der Sanierungs-
kosten im Fall von erh6htem Feuchtigkeitsauftreten sind zu grof3, um eine
verlassliche Aussage rein aufgrund der Kalkulation mittels dieser Anwen-
dung tatigen zu kénnen. Der Benutzer erhalt einen Hinweis zur gesonder-
ten Kalkulation der Sanierungskosten bei erh6htem Feuchtigkeitsauftritt
im Geb&aude im Ausgabefenster des Tools, wenn die Bausubstanz der Im-
mobilie nicht als ,Einwandfrei“ eingestuft wird.

453 Gebaudeausbauvariante

Es wird zwischen Dachausbau, Aufstockung eines Geschol3es und der
Aufstockung zweier Geschol3e unterschieden. Die Ausgaben des Tools
zu moglichen Ausbauvarianten soll als Empfehlung aufgrund der angege-
benen Parameter angesehen werden. Vor einem tatsachlichen Ausbau ei-
ner Immobilie sollte eine professionelle Kalkulation der Ausbaukosten und
maoglicher Ertrdge durch zusatzliche Wohnflache durchgefihrt werden.

45.4 Ausbau- und Umbaukosten

Es werden die Kosten einer eventuellen Liftnachriistung, einer barriere-
freien Gebaudegestaltung und die Kosten eines moglichen Gebaudeaus-
baus in ,high“- und ,low*“-Standard ausgegeben. Die ausgegebenen Kos-
ten basieren auf Erfahrungswerten fiir derartige Umbauten. Diese wurden
anhand der in Kapitel 7 erlauterten Umfrage ermittelt. Die Kosten werden
inklusive Steuern (Brutto) ermittelt.

455 Miet- und Verkaufseinnahmen

Die gesamten zu erwartenden Miet- und Verkaufseinnahmen mit und ohne
erfolgtem Gebaudeausbau werden dem Anwender ausgegeben. Die zu
erwartenden Miet- und Verkaufseinnahmen sind lageabhéngige Mittel-
werte. Je nach Ausstattung und Zustand einer Wohn- oder gewerblich ge-
nutzten Einheit kdnnen die tatsdchlichen Werte von den vom Tool ausge-
gebenen Werten abweichen. Die ausgegebenen Werte sind Nettowerte.
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45.6 Empfehlung zur Gebaudebelegung

Der Anwender erhalt eine Empfehlung zur Nutzung und Vergabe seiner
Immobilie. Unterschieden wird zwischen der Belegung eines Gebaudes
mit Luxuswohnungen, Mittelklassewohnungen und Studentenzimmern
und der gewerblichen Vergabe einzelner Einheiten eines Gebaudes als
Buroflachen und Verkaufsflachen.

Wird die Nutzung einer Immobilie als Studentenheim empfohlen, ist jedoch
der Umbau des Gebaudes aufgrund der Grundrissgestaltung nur schwer
durchfiihrbar oder mit kostspieligen MaRnahmen verbunden, dann wird
empfohlen auf grolere UmbaumalRnahmen zu verzichten und die Einhei-
ten als Studentenwohnungen zu vergeben.

Vor der endglltigen Vergabe einzelner Einheiten sollte ein Experte zur
Beratung und zur Erstellung eines Vermietungskonzeptes herangezogen
werden.

4.5.7 Durchschnittliche Miet- und Verkaufspreise

Zusatzlich zu den gesamten zu erwartenden Miet- und Verkaufseinnah-
men erhalt der Benutzer Informationen zu den fiir die angegebene Lage
typischen Miet- und Verkaufspreisen von Wohn- und gewerblich genutz-
ten Einheiten, Parkplatzen und Kellerabteilen. Die ausgegebenen Werte
sind Nettowerte.

4.6 Berechnungen im Hintergrund

Abschnittsinhalt

4.6 Berechnungen im Hintergrund..............cccooveieiiineiiiiee e 39
4.6.1  BruttogeschoRflAChe...........cccoiiiiiiiiiii e 40
4.6.2  NettowohnflAChe.........cccoeiiiiiiiiiii 40
4.6.3  Anzahl und GréRRe der Einheiten..........c.ccoveviiiiiiiiiiiiiiciieee 41

4.6.4  MAFKEWETT. ..ottt
4.6.5  S@NIErUNGSKOSTEN ....cciiuiiiiiiiiieiiiie ettt
4.6.6  BebauungSAiChe.........cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiie e
4.6.7  Gebaudeausbau.............cccooiiiiiiii
4.6.8  Kosten eines Gebaudeausbaus..............ccccoviiiiiiiiic
4.6.9  Kosten eines Lifteinbaus...........cccceviiiiiiiiiiiic e
4.6.10 Kosten barrierefreier Gestaltung............ccocveveieiiiiiiiiiiieiiieeee
4.6.11 Nutzwertanalyse zur Ermittlung der ,idealen Belegung®....
4.6.12 Miet- und Verkaufseinnahmen ............cccccveiiiiiiiiiiciiiieeen

Im folgenden Abschnitt werden die wichtigsten im Tool implementierten
Rechenschritte erlautert. Der Benutzer hat grundséatzlich keine Méglich-
keit, die hinterlegten Formeln abzué&ndern oder die Berechnungsschritte
zu beeinflussen.
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Je nach angegebenen Parametern kann sich die Art der Berechnung an-
dern. Je mehr Angaben der Benutzer tatigt, desto genauer wird die Prog-
nose ausfallen. Werden gewisse Eingaben nicht getatigt, dann rechnet
das Tool mit durch die Analyse zahlreicher Planunterlagen von Grinder-
zeithausern ermittelten, oder aus der in Kapitel 7 beschrieben Umfrage
erhobenen Daten. Davon ausgenommen sind Pflichtangaben. Diese mus-
sen vom Benutzer eingetragen werden, um eine korrekte Funktion des
Tools zu ermdglichen.

Die Werte im Ausgabefenster werden gerundet ausgegeben. Der Markt-
wert und die voraussichtlichen Kosten werden auf 1000er-Werte gerundet,
die zu erwartenden Einnahmen auf 100er-Werte.

4.6.1 Bruttogeschofflache

Die Bruttogeschof3flache wird durch Multiplikation der Anzahl der Ge-
schofl3e mit der Bruttogrundflache (Gebaudegrundflache) ermittelt. Han-
delt es sich bei der betrachteten Immobilie um ein Geb&ude mit rechtecki-
gem Grundriss, dann kann der Benutzer, falls die exakte Grundflache des
Gebaudes nicht bekannt ist, die AuRenabmessungen (Lange und Breite
des Gebaudes) angeben. Anhand dieser Angabe wird dann die Gebau-
degrundflache ermittelt.

ABrutto,ges: - - gesamte Bruttogeschol3flache, [m?]

Aceb... Bruttogrundflache, Gebaudegrundflache, [m?]

NsT... Anzahl der Stockwerke, [#]

4.6.2 Nettowohnflache

Ist die Nettowohnflache dem Benutzer bekannt, dann kann sie direkt ein-
gegeben werden. Wird die Nettowohnflache nicht angegeben, dann wird
die gesamte Bruttogeschof3flache mit einem aus der Analyse von zahlrei-
chen Planunterlagen ermittelten Abminderungsfaktor multipliziert. Durch
die Analyse von Grundrissplanen von Grinderzeitgebauden konnte ein
Faktor generiert werden, der die verfligbare Nettowohnflache je m2 Brutto-
Grundflache beschreibt. Etwa 64 % (mit einer Schwankung von + / - 4 %)
der Bruttogeschof3flache eines in der Griinderzeit erbauten innerstadti-
schen Wohngebaudes stehen als Nettowohnflache zur Verfligung, die
restliche Flache wird allgemein genutzt (beispielsweise das Treppenhaus)
oder ist von Wanden belegt.
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Bruttogeschof3flache:
Gesamte Grundflache der
Geschol3e die von den Au-
Benwanden umschlossen
wird inklusive Innen- und
AuRenwande. (in ONorm B
1800 als Brutto-Grundfla-
che bezeichnet — auf diese
Bezeichnung wird hier zum
besseren Verstandnis ver-
zichtet)

Bruttogrundflache:
Gesamte durch das Ge-
b&aude bebaute Flache.

Nettowohnflache:

Jene Flache, die tatsachlich
zur Vermietung oder zum
Verkauf zu Wohn- oder Ge-
werbezwecken zur Verfu-
gung steht. Gesamte Brut-
togeschof¥flache abzuglich
der Flachen fur Treppen-
h&auser, gemeinschaftlich
genutzten Flachen (Radkel-
ler, Waschraume, Heizkel-
ler, etc.), Innen- und Au-
Benwéande. Exklusive Bal-
konflachen. (in ONorm B
1800 als Nutzflache be-
zeichnet
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6 s 0 ho2Q [2]
Anetto,ges. - - gesamte NettogeschoR¥flache, [m?]
ABrutto,ges: - - gesamte Bruttogeschol¥flache, [m?]
fn... Abminderungsfaktor = 0,64 [/]

Die Berechnung der Nettowohnflache fur Gebaudeausbauflachen erfolgt
nach demselben Prinzip. Der Abminderungsfaktor fir Ausbauflachen wird
0,80 angenommen.

4.6.3 Anzahl und Gr6RRe der Einheiten

Da die Hohe moglicher Mieteinnahmen oder die Einnahmen durch den
Verkauf von einzelnen Einheiten je nach GréRRe dieser schwankt, ist es
notwendig, um dem Benutzer derartige Informationen bereitstellen zu kon-
nen, mogliche EinheitengréR3en abzuschatzen.

Die Anzahl und Gréf3e der Wohn- und gewerblich genutzten Einheiten des
Gebaudes wird, wenn vom Benutzer nicht anders angegeben, aufgrund
des Grundrisstyps ermittelt. Wird auch der Grundrisstyp des Gebaudes
vom Benutzer nicht angegeben, dann wird die Anzahl und Grél3e der Ein-
heiten anhand von gemittelten Werten berechnet.

Je nach Grundrisstyp und GréRe des Gebaudes sind im Tool verschiede-
nen Standardwerte fir typische WohnungsgroRen bzw. fiir eine typische
Anzahl an Wohneinheiten je nach Geschol3 hinterlegt. Anhand dieser wird
die Hohe der Mieteinnahmen und die H6he der Einnahmen durch den Ver-
kauf von Einheiten ermittelt.

Im Unterkapitel 6.7 ist die Tabelle mit den hinterlegten Werten angefuhrt
und erlautert.

A Berechnungsbeispiel Anzahl und GréRe der Einheiten

Im Folgenden wird anhand eines fiktiven Gebaudes die Berechnung der
GroRRe und Anzahl der Einheiten einer Immobilie aufgezeigt.

Eingangswerte: Grundrisstyp: Mietskaserne
Gebaudegrundflache: 220 m2
Anzahl der Stockwerke: 4 #

Die in Abbildung 25 dargestellte Tabelle ist im Tool hinterlegt und zur Er-
mittlung der Anzahl und Grof3e der Einheiten notwendig. Die rot umrahm-
ten Werte sind aufgrund der angenommen Eingangswerte fur dieses Be-
rechnungsbeispiel relevant.
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Innenstadtpalais lMietskaserﬂ Keine Angabe
Gebaudegrundflachgm?]] <200 200 - 401 > 400 | <200 J200 - 40§ >400| <200 200 -40 > 400
Anzahl der EHGescho # # # # # #
oder typische E¥&rofig m2 m2 m2
1.und2. Geschof 1 1 200 2 2 75 2 2 75
restliche Stockwerde 2 2 100 2 2 75 2 2 75

Abbildung 25: Berechnungsbeispiel - Tabelle

Bei einer Mietskaserne mit einer Gebaudegrundflache von 220 m2 (200 —
400 m2) wird angenommen, dass sich im ersten und zweiten Geschol} so-
wie in den restlichen Stockwerken je 2 Wohneinheiten je Stockwerk befin-
den. Bei 4 Stockwerken ergeben sich somit gesamt 8 Wohn- oder gewerb-
lich genutzte Einheiten.

Anhand des in Abschnitt 4.6.2 erlauterten Abminderungsfaktor wird die
Nettowohnflache der Einheiten berechnet.

Abminderungsfaktor: 64 %

Um die Bruttogeschol¥flache einer Einheit zu erhalten wird die Gebau-
degrundflache durch die angenommene Anzahl an Einheiten je Stockwerk
dividiert. Die Nettowohnflache erhalt man dann durch Multiplikation der
Bruttogeschof3flache einer Einheit mit dem Abminderungsfaktor.

Fur das hier angefuhrte Beispiel ergibt sich so eine Nettowohnflache je
Einheit von etwa 70 m2.

Ergebnisse: Anzahl der Einheiten gesamt: 8 #

Nettowohnflache je Einheit: 70 m2

4.6.4 Marktwert

Aufgrund der Mdglichkeit der mathematischen Erfassung und Nachvoll-
ziehbarkeit — was als Voraussetzung bei Erstellung einer softwarebasier-
ten Anwendung angesehen wird — wird die Methodik des Sachwertverfah-
rens als Basis fur die Ermittlung des Marktwertes angesetzt.

Basierend auf der Ahnlichkeit von innerstadtischen Griinderzeitgebauden
hinsichtlich der Bauweise, des Grundrisses, des Alters und somit des un-
gefahren baulichen Zustandes wird einer betrachteten Liegenschaft ein
lageabhangiger Basiswert (m2-Preis) zugeordnet. Was bei der Wertermitt-
lung einer Liegenschaft Giber das Sachwertverfahren nicht miteinbezogen
wird, sind subjektive Wertempfindungen wie das Vorhandensein eines
Balkons, der Ausblick oder naheliegende Anschlisse an das offentliche
Verkehrsnetz. Um einen aussagekraftigen Wert zu erhalten, missen je-
doch auch diese Werte in den ausgegebenen Marktwert einflieen. Die
Schwierigkeit liegt nun darin, diese subjektiven Wertempfindungen zu ob-
jektivieren und mit monetaren Werten zu hinterlegen. Anhand einer Um-
frage wurden insgesamt 43 Experten mit solchen subjektiven Einfliissen

4 vgl. SEISER, F. J.; KAINZ, F.: Der Wert von Immobilien. S. 462
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Beim Sachwertverfahren
wird zu Beginn der Neuher-
stellungswert einer Immobi-
lie ermittelt und von diesem
aufgrund Alterung und Zu-
stand der Bausubstanz eine
Wertminderung eingerech-
net. Im Anschluss wird
noch der Bodenwert ad-
diert, wodurch sich der vor-
laufige Sachwert einer Lie-
genschaft ergibt. Durch
Durchfuhrung einer Markt-
anpassung und Berucksich-
tigen sonstiger baulicher
und nicht baulicher Anlagen

ergibt sich der Verkehrs-
wert einer Liegenschaft.* g
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auf den Marktwert einer Immobilie konfrontiert und gebeten, eine Ein-
schatzung des Einflusses dieser Kriterien abzugeben (eine genaue Be-
schreibung der Umfrage ist in Kapitel 7 zu finden, der Fragebogen der
Umfrage befindet sich im Anhang dieses Dokuments). Alle angegebene
Werte wurde gemittelt, um so relativ objektive Einflussfaktoren zu erhal-
ten.

Je nach angegebenen Parametern des Benutzers ist es nun moglich, den
lageabhangigen Basiswert einer Liegenschaft auf- beziehungsweise ab-
zuwerten.

Die Ausgangswerte fur die Ermittlung des Marktwertes sind nun der durch-
schnittliche m2-Preis eines Griinderzeithauses und der durchschnittliche
m2-Preis einer unbebauten Flache eines bereits bebauten Grundstticks je
nach Lage der Immobilie. Um den Ausgangswert der Berechnung des
Marktwertes zu erhalten, wird der m2-Preis des Gebaudes mit der Brutto-
geschofflache multipliziert (die, in der in Kapitel 7 beschriebenen Um-
frage, erhobenen Werte sind auf die Bruttogeschof3flache eines Gebau-
des bezogen) und dazu der m2-Preis der unbebauten Flache, multipliziert
mit der unbebauten Flache des Grundstlcks, addiert. Von diesem Wert
werden nun, je nach Angabe des Benutzers, die marktwertbeeinflussen-
den Faktoren der einzelnen Parameter addiert bzw. subtrahiert. Es wer-
den nur jene Parameter berlcksichtigt, welche vom Benutzer angegeben
werden.

v nzo R N s 20 gs

5w ooy ~, W\ L 7 vy b 3
0D WOI QA QIOBIQO £€1 Q¢ (3]

Pw... Marktwert der Immobilie, [€]

pG... m2-Preis des Gebaudes, [€/m?]
ABrutto,ges: - - gesamte Bruttogeschol3flache, [m?]
Punb.F- - - m2-Preis der unbebauten Flache, [€/m?]
Aunb.Fl.. .. unbebaute Flache, [m?]

Parameter-Faktoren siehe Kapitel 6, [€]

Die Hohe des Einflusses der einzelnen Parameter ist in Kapitel 6 ange-
fuhrt.

4.6.5 Sanierungskosten

Der Benutzer hat die Mdglichkeit, Gber die Parametereingabe mdgliche
bautechnische Méangel des betrachteten Gebaudes anzugeben. Diese An-
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gaben wirken sich zum einen auf die Ermittlung des Marktwertes der Im-
mobilie aus und zum anderen werden dadurch die Kosten notwendiger
Sanierungsarbeiten abgeschatzt. Je nach Art und Schwere der Mangel —
leichte Mangel, schwere Mangel, etc. (vom Benutzer anzugeben) — sind
im Tool verschiedene Sanierungskostenfaktoren (Sanierungskosten in
€/m?, in €, in €/m? Fassadenflache oder in €/Fenster) hinterlegt.

Alle hinterlegten Faktoren sind in Kapitel 6 bei den jeweiligen Parametern
angeflhrt.

Die hinterlegten Kostenfaktoren sind in jener Hohe gewahlt, dass das Ge-
baude nach der Sanierung einen méngelfreien, voll funktionsfahigen Zu-
stand erreicht. Die Schwankungsbreite der Kosten einer Modernisierung
wirde je nach Art und Umfang der Arbeit zu hoch sein, um eine zielfiih-
rende Aussage mittels dieses Tools tatigen zu kdnnen. Aus diesem Grund
werden die Modernisierungskosten nicht ausgegeben. Die zu erwarten-
den Kosten werden inklusive Steuern (Brutto) ermittelt.

Sind Faktoren in der Einheit €/ m? Fassadenflache oder in €/Fenster hin-
terlegt, dann ist es notwendig, um die Werte umzurechnen zu kénnen und
so dem Benutzer einen Absolutwert in ,Euro® bei der Ausgabe des Tools
bereitstellen zu kénnen, die Fassadenflache und die Anzahl der verbauten
Fenster eines Gebaudes zu kennen. Aufgrund der @hnlichen Bauweise,
speziell &hnliche Breiten von Geb&auden bei Blockbebauungen mit relativ
einheitlichen Raumhdhen von griinderzeitlichen Immobilien, konnten Pa-
rameter ermittelt werden, die es ermdglichen, bei Kenntnis der Bruttoge-
schof¥flache die Fassadenflache und die Anzahl der Fenster abzuschat-
zen. Unterschieden wird zwischen Eckh&usern und Hausern mit rechtecki-
gem Grundriss und straRenseitiger Fassade und hofseitiger Fassade (bei
der Sanierung der stral3enseitigen Fassade oder bei der Sanierung von
Fenstern dieser Gebaudeseite kbnnen unter Umstdnde aus Denkmal-
schutzgrinden hohere Kosten anfallen).

A Faktoren zur Ermittlung der Fassadenflache

Eckhaus:
StralRenseite: 0,5 m2 Fassade / m2 Bruttogeschof3flache
Hofseite: 0,2 m2 Fassade / m2 Bruttogeschol3flache

(sehr stark von der Seitenlange des betrachteten Gebaudes und
des Winkels des Eckhauses abhangig)

Rechteckiger Grundriss:
StralRenseite: 0,30 m2 Fassade / m2 Bruttogeschof3flache

Hofseite: 0,30 m2 Fassade / m2 Bruttogeschof¥flache
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A Faktoren zur Ermittlung der Fensteranzahl

Eckhaus:
Stral3enseite: 0,023 Fenster / m2 Bruttogeschol3flache
Hofseite: 0,012 Fenster / m2 Bruttogeschol3flache

Rechteckiger Grundriss:
Stral3enseite: 0,023 m2 Fenster / m2 Bruttogeschol3flache

Hofseite: 0,023 m2 Fenster / m2 BruttogeschoR3flache

4.6.6 Bebauungsdichte

Die aktuell auf dem betrachteten Grundstiick vorherrschende Bebauungs-
dichte wird bei dem Entscheidungsablauf fir einen Gebaudeausbau her-
angezogen.

Die Bebauungsdichte errechnet sich durch Division der gesamten Brutto-
geschof¥flache mit der zugehorigen Bauplatzflache.

. 0 o O
00 = [4]
0
BDvorh... vorhandene Bebauungsdichte, [/]
ABrutto,ges: - - gesamte Bruttogeschof¥flache, [m?]
Az... Flache der zusatzlichen Gebaude am Grundstick, [m?]
AGrF... Bauplatzflache, [m?]

4.6.7 Gebaudeausbau

Ob es aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll und aus rechtlicher Sicht mdglich
ist, das Dach eines Gebaudes auszubauen, oder sogar ein oder mehrere
Stockwerke aufzustocken, hangt von zahlreichen Faktoren ab. In Tabelle
1 sind die einflieRenden Parameter dargestellt und der Einfluss dieser auf
die Ausbaufahigkeit eines Geb&udes wird ersichtlich gemacht. Im Tool
werden alle Parameter abgefragt und mit den Tabellenwerten verglichen,
um so einen Gebaudeausbau festzulegen. Samtliche angefiihrten Para-
meter sind in Kapitel 5 erlautert.

% https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000819. Datum des Zugriffs:
10.04.2017
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EinflieBende Parameter Dachausbau A_u fstockung: Au_fstockung:
ein Geschol3 zwei Geschol3e
AFreiefi Bebdly| >07xGesfl. >0,9xGes.fl >1,8 x Gesfl.
Lage (2) | beijeder Lage mind. B-Lage mind. B-Lage
Widmung i GG oder I1 (3) NEIN NEIN NEIN
Dach bereits ausgebaut (4) NEIN NEIN JA
Gebéaude bereits aufgestockt (5) wenn max. 2 wenn max. 1 G.
NEIN
G. aufgestockt aufgestockt
Dach steht unter Denkmalschutz (6) JA NEIN NEIN
Penthaus vorhanden (7) NEIN JA JA
Dachterrasse vorhanden (8) NEIN JA JA

Tabelle 1: Abfrage Gebaudeausbau

(2):

(2):

Ist die zulassige Bebauungsdichte des Grundstiickes noch
nicht zur Ganze ausgenutzt, dann kann das Gebaude un-
ter Umsténden ausgebaut werden. Um die Bruttogeschol3-
flache, die rein rechtlich durch einen Ausbau noch gewon-
nen werden kann, zu ermitteln, wird die tatsachliche Be-
bauungsdichte berechnet und der zulassigen gegeniber-
gestellt
baudegrundflache dividiert, um so die Anzahl an Gescho-
Ren, die aus rein rechtlicher Sicht noch aufgestockt wer-
den kdnnen, zu ermitteln. Die in der Tabelle angefiihrten
Faktoren beziehen sich auf die Bruttogeschol3flache eines
Gescholes. Ist der berechnete Wert hoher als der Tabel-
lenwert, dann ist diese Uberpriifung positiv.

Die zusatzliche Bruttogeschol3flache, die durch einen Aus-
bau gewonnen wird, wird bei einem Dachausbau mit 70%*’
(Darstellung siehe Abbildung 26) der Gebaudegrundflache
und bei einer Aufstockung mit 90% der Gebaudegrundfla-
che angenommen. Bei einer Aufstockung missen aus
stadtplanerischen Griinden die neu errichteten Gescholie
meist leicht nach innen versetzt erstellt werden i aus die-
sem Grund wird die zusatzliche Flache nur mit 90% der
Gebaudegrundflache bemessen.

Mit dieser Abfrage wird die Lage der Immobilie Gberpruift
und so die Ausbaumdglichkeiten eingeschrankt. Die zur-
zeit eingestellten Werte beruhen auf Annahmen des Ver-
fassers. Um diesbeziglich eine wissenschaftlich fundierte

% PIRSTINGER, |.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 124

4T vgl. PIRSTINGER, I.: Griinderzeitstadt 2.1, a.a.0. S. 124
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Aussage treffen zu kdnnen sind weitere Untersuchungen
zur Potentialumsetzung von Immobilien in Graz notwen-
dig.

3): Ist das Grundstick als Gewerbegebiet (GG) oder Indust-
rie- und Gewerbegebiet 1(11) gewidmet, ist ein Ausbau auf-
grund der rechtlich eingeschrankten Gebaudenutzung als
nicht sinnvoll zu erachten. Eine genaue Erlauterung zu den
verschiedenen Widmungsarten ist in Abschnitt 6.3 ange-
fuhrt.

4): Wurde beim betrachteten Geb&ude das Dach bereits aus-
gebaut, ist ein erneuter Dachausbau nicht méglich und
eine einfache Aufstockung aufgrund der geringen Aus-
beute an Wohnflache nicht sinnvoll. Die zurzeit eingestell-
ten Werte beruhen auf Annahmen des Verfassers.

(5): Wurde das Gebaude bereits aufgestockt, kann davon aus-
gegangen werden, dass ein Flachdach vorhanden ist, und
somit ein Dachausbau nicht mdglich ist. Je nach Anzahl
der bereits aufgestockten GescholRe wird die weitere Auf-
stockung begrenzt. Die zurzeit eingestellten Werte beru-
hen auf Annahmen des Verfassers.

(6): Steht das Dach des betrachteten Gebaudes unter Denk-
malschutz, ist lediglich ein Dachausbau mdoglich.

(7): Verfugt ein Gebaude Uber ein Penthaus, ist von einem
Flachdach auszugehen und somit ein Dachausbau nicht
moglich. Die zurzeit eingestellten Werte beruhen auf An-
nahmen des Verfassers.

(8): Verflgt ein Gebaude Uber eine Dachterrasse, ist von ei-
nem Flachdach auszugehen und somit ein Dachausbau
nicht moglich.

Bei dieser Abfrage werden nur jene Parameter miteinbezogen, die vom
Benutzer angegeben werden. Sind aufgrund der angegebenen Parameter
mehrere Ausbaumadglichkeiten méglich, dann wird die umfangreichste Va-
riante (Aufstockung zweier Geschol3e vor Aufstockung eines Geschol3es
und Aufstockung eines GescholRes vor Dachausbau) empfohlen. Ist keine
Ausbauvariante mdglich, dann wird dies dem Benutzer im Ausgabefenster
mitgeteilt.

4.6.8 Kosten eines Gebaudeausbaus

Mithilfe der in Kapitel 7 beschriebenen Expertenbefragung wurden die
durchschnittlichen Kosten eines Dachausbaus eines Griinderzeithauses
(je m2) und einer Aufstockung in Leichtbauweise eines Griinderzeithauses
(je m?) erhoben.
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Es wurden jeweils die Kosten fir einen Ausbau mit niedrigem und hohem
Standard ermittelt.

Dachausbau:
Low Standard: 1.980 €/m?
High Standard: 3.220 €/m?
Aufstockung in Leichtbauweise:
Low Standard: 2.110 €/m?
High Standard: 3.230 €/m?

Wird ein Gebaudeausbau empfohlen (Entscheidungsablauf siehe Ab-
schnitt 4.6.7), dann wird die dadurch gewonnene Flache mit den Ausbau-
kosten je m2 multipliziert und so dem Benutzer die geschéatzten Kosten der
Ausbauarbeiten fir einen Ausbau in ,Low Standard“ und in ,High Stan-
dard“ ausgegeben. Die Kosten werden inklusive Steuern (Brutto) ermittelt.

U Qz0 [5]
Ka... gesamte Ausbaukosten, [€]
Ka... Ausbaukosten je m2 unterschieden in Dachausbau und

Aufstockung und High- und Low-Standard, [€/m?]

Aa... Ausbauflache, [m?]

4.6.9 Kosten eines Lifteinbaus

Um die Lifteinbaukosten zu ermitteln, werden die in 6.17 angeflhrten Kos-
tenfaktoren fur den Lifteinbau mit den in Abschnitt 6.8 angeflhrten Multi-
plikationsfaktoren je nach Treppenhaustyp und der Anzahl der Geschole,
die nicht mittels Lift erschlossen sind, multipliziert. Die Kosten werden in-
klusive Steuern (Brutto) ermittelt.

0 QfzQz¢ [6]
KL... Lifteinbaukosten, [€]
Kig... Kosten eines Lifteinbaus (abhéngig von der GroRe des
Lifts) je Stockwerk, [€/#]
fr... Multiplikationsfaktor Treppenhaustyp, [/]
NsoL... Anzahl der Stockwerke, die nicht mittels Lift erschlossen
sind, [#]
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Grundsatzlich werden bei dieser Berechnung die Einbaukosten je Stock-
werk nach der Grof3e des einzubauenden Lifts unterschieden. Unterschie-
den wird zwischen dem Einbau eines ,kleinen Lifts“ und eines ,grof3en
Lifts“ — die Definition dieser Liftgro3en ist in Abschnitt 5.5.1 zu finden.
Durch Multiplikation mit dem Faktor fr wird die Art des Lifteinbaus beriick-
sichtigt. Wird der Treppenhaustyp als ,offen” eingestuft, dann werden die
Lifteinbaukosten fiir eine innenliegende Liftinstallation ermittelt, wird der
Treppenhaustyp vom Benutzter als ,geschlossen” eingestuft, dann wer-
den die Kosten flr einen freistehenden, aul3en angebauten Lift ermittelt
(Definition der Treppenhaustypen siehe Abschnitt 5.3.11, schematische
Darstellung siehe Abbildung 27).

Ist bereits ein Lift eingebaut, sind jedoch nicht alle Geschol3e mit diesem
erschlossen oder soll das Gebaude ausgebaut werden, dann werden fur
die Ermittlung der ErschlieBungskosten der tbrigen, oder moglichen Aus-
baugeschol3e die Einbaukosten der LiftgréRRe, die bereits vorhanden ist,
angesetzt. Ist noch kein Lift verbaut, dann werden die Einbaukosten eines
~grofden” Lifts ermittelt.

Die Einbaukosten fiir einen Lift werden bei der Ausgabe des Tools separat
ausgewiesen. Will ein moglicher Kaufer nicht in eine Liftnachriistung in-
vestieren, dann kann er trotzdem die Sanierungskosten der Immobilie mit-
hilfe der Anwendung abschatzen.

4.6.10 Kosten barrierefreier Gestaltung

Es kann vom Anwender angegeben werden, dass das betrachtete Ge-
baude offentlich zuganglich genutzt werden soll. Ist dies der Fall, dann
muss das Gebaude barrierefrei ausgefiihrt werden.

Im Tool ist ein Kostenfaktor fiir eine barrierefreie ErschlieBung je Stock-
werk hinterlegt. Dieser ist in Abschnitt 6.29 angeftihrt. Um die gesamten
Kosten einer barrierefreien Gestaltung eines Gebaudes zu erhalten, wird
die Anzahl der noch nicht barrierefrei erschlossenen Stockwerke mit die-
sem Faktor multipliziert. Die Kosten werden inklusive Steuern (Brutto) er-
mittelt.

0 Q z¢ [7]
Ket... Gesamtkosten einer barrierefreien Gestaltung, [€]
Ket... Kosten einer barrierefreien Gestaltung je Stockwerk, [€/#]

% vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR ARBEIT, SOZIALES UND KONSUMENTENSCHUTZ: Haufig gestellte Fragen zu
"Barrierefreiheit". https://www.sozialministerium.at/cms/site/attachments/5/4/1/CH3434/CMS1452277797496/service-
medien_faqgs_barrierefreiheit.pdf. Datum des Zugriffs: 27.03.2017
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Abbildung 27: Lifttyp

Barrierefreiheit:

Als barrierefreie Gebaude
werden Gebaude bezeich-
net, die fur alle Menschen —
mit und ohne Behinderung
— uneingeschréankt ohne
fremde Hilfe zugéanglich
sind.*®
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NsnBf. . . Anzahl der Stockwerke, die nicht barrierefrei erschlossen
sind, [#]
46.11 Nut zwertanalyse zur Ermittlung der ,idealen B

Wie bereits in Kapitel 3 beschrieben ist die ,ideale” Belegung einer Immo-
bilie von zahlreichen technischen und umgebungsspezifischen, wie auch
von personenspezifischen Faktoren abhangig. Anhand des Tools kdnnen
nur technische und zum Teil umgebungsspezifische Einfliisse berticksich-
tigt werden. Aus diesem Grund sollte ein Investor vor der tatséchlichen
Vergabe von Wohn- oder gewerblich genutzten Einheiten zusatzlich zur
Anwendung des Tools einen Experten zur Beratung beiziehen.

Im Tool werden die einzelnen, angegebenen Faktoren bewertet und ge-
wichtet, um so dem Benutzer eine mogliche, flir seine Immaobilie sinnvolle
Belegung vorzuschlagen. Diese Ermittlung der ,idealen Belegung® folgt
dem Prinzip einer klassischen Nutzwertanalyse.

Unterschieden wird zwischen den Belegungsarten ,Luxuswohnungen®,
~Mittelklassewohnungen®, ,Studentenheim®, ,gewerbliche Nutzung — Bu-
roflachen” und ,gewerbliche Nutzung — Verkaufsflachen®.

Die Bewertung der einzelnen Faktoren jedes Parameters erfolgt nach ei-
nem Punktesystem. Jeder Faktor wird fur jede Belegungsart mit Punkten
von -5 bis +5 bewertet. Eine Bewertung eines Faktors mit ,-5“ bedeutet,
dass sich jener Faktor sehr schlecht auf die jeweilige Belegung auswirkt,
eine Bewertung mit ,,+5" wirde bedeuten, dass sich ein Faktor sehr positiv
auf eine Belegung auswirkt. Die Punktebewertung der Faktoren wurde
vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer und eines weiteren Diplo-
manten vorgenommen.

Die Punkte aller Faktoren jedes Parameters werden, nach dem Prinzip
einer Nutzwertanalyse, einer Gewichtung unterzogen und aufsummiert.
Die Gewichtung wurde ebenfalls vom Verfasser in Absprache mit dem Be-
treuer festgelegt. Aus dieser Vorgehensweise kann geschlossen werden,
dass die vom Tool ausgegebene Empfehlung zur Gebaudebelegung auf
der subjektiven Meinung des Verfassers beruht. Derzeit wird am Institut
fur Baubetrieb und Bauwirtschaft eine Studie zur Bewertung verschie-
denster Umgebungsfaktoren von Wohnsitzen durchgefihrt. Geplant ist,
um die ausgegebene Empfehlung zur Gebaudebelegung zu objektivieren,
diese Studie in die Anwendung einflieRen zu lassen.

Als Ergebnis der Prognose erhdlt der Benutzer, ausgehend von der aktu-
ellen Belegungssituation bestehender, voll belegter Immobilien im Zent-
rum von Graz, in jedem Fall (ausgenommen bei Widmung des Grundstu-
ckes als Industriegebiet) eine Belegungsempfehlung der oberen Ge-
scholRe zu Wohnzwecken (,Luxuswohnungen®, ,Mittelklassewohnungen*
oder ,Studentenheim®). Es wird jene Belegungsart gewahlt, welche die
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hochste Punktezahl nach Gewichtung und Summierung der Faktoren-
punkte aufweist. Zusétzlich wird dem Nutzer eine Vergabe der Einheiten
der unteren Geschol3e eines Gebaudes zur gewerblichen Nutzung emp-
fohlen, wenn eine der gewerblichen Nutzungsarten eine eingestellte da-
zugehorige Mindestpunktezahl, nach Gewichtung und Summierung, er-
reicht.

Faktoren von Parametern, die vom Anwender nicht angegeben werden,
flieRen mit einem Punktewert von ,0“ in die Nutzwertanalyse ein und wir-
ken sich somit vermeintlich negativ auf die Gesamtpunktezahl aus. Das ist
zwar bei der Belegungsempfehlung zu Wohnzwecken irrelevant, da keine
Mindestpunktezahl erreicht werden muss, sondern die Belegungsart mit
der hochsten Punkteanzahl empfohlen wird und der vermeintlich negative
Einfluss auf alle Belegungsarten in gleichem Ausmal3 beeinflusst. Da je-
doch die Empfehlung zur gewerblichen Nutzung von einer Mindestpunk-
tezahl abhéngig ist, wirden sich mit ,Null“ bewertete oder nicht angege-
bene Faktoren tatséachlich negativ auswirken. Um das zu verhindern, wird
die Mindestpunktezahl, die zur Empfehlung einer gewerblichen Nutzung
erreicht werden muss, mit der Summe der Gewichtungen der tatsachlich
eingegebenen und die gewerbliche Nutzung beeinflussenden Parametern
multipliziert. Somit kann gewahrleistet werden, dass sich fehlende Fakto-
ren auch auf die Empfehlung zur gewerblichen Belegung einer betrachte-
ten Immobilie nicht negativ auswirken.

Die Mindestpunktezahl fur die Empfehlung der Vergabe als Biroflachen
ist mit 3,0 voreingestellt, der voreingestellte Wert fiir Verkaufsflachen be-
tragt 2,0. Die voreingestellte Mindestpunktezahl kann vom Anwender
Uberschrieben werden, in dem im Eingabefenster unter Parameter ,Ge-
werbliche Nutzung“ Werte ausgewahlt werden (eine genaue Beschrei-
bung dieses Parameters ist in Abschnitt 5.7.2 zu finden). Erreichen nach
Eingabe aller vom Benutzer bekannten Parameter beide gewerblichen Be-
legungsarten die eingestellte Mindestpunktezahl, dann wird aufgrund der
hoheren Miet- oder Verkaufseinnahmen eine Vergabe als Verkaufsflachen
empfohlen. Die voreingestellten Werte beruhen nicht auf wissenschaftlich
fundierten Untersuchungen, sondern wurden lediglich vom Verfasser,
nach langerer Beschéaftigung mit der Thematik, ausgewahlt. Nach Mei-
nung des Verfassers ist es notwendig, zum Themengebiet ,Gebaudebe-
legung®, Forschungsschwerpunkte zu definieren und zu untersuchen, um
genauere Erkenntnisse zu dieser Thematik in die Anwendung einflie3en
Zu lassen.

Die Bewertung der Faktoren aller auf die Belegung einflussnehmenden
Parameter ist im Kapitel 6 angefuhrt, die Gewichtung der im Tool imple-
mentierten und die Gebaudebelegung beeinflussenden Parameter ist in
Abbildung 28 dargestellt. Bei den Parametern ,Umgebung® und ,Immissi-
onen* wird die angefuhrte Gewichtung gleichméaRig auf alle vom Benutzer
angegebenen Faktoren aufgeteilt und somit ein Gesamteinfluss ermittelt.

24-Aug-2017 51

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Softwaregestitzte Anwendung fur Kaufentscheidungen von Griinderzeitobjekten

Abhéngig davon, ob vom Benutzer Angaben zur direkten Umgebung der
Immobilie getatigt werden, flieRt die Lage der Immobilie entweder mit einer
Gewichtung von 15 % oder mit 30 % in die Analyse ein. Werden keine
Angaben zur direkten Umgebung getatigt, dann wird der Parameter Lage
mit 30 % gewichtet, ansonsten mit 15 %.

| Paramete] Gewichtung in 9
Lagq 15/30
Grundrisstyq 1
Inneres Erscheinungsbi 5
AuReres Erscheinungsb 5
Kellerabteild 3
Radkelle 1
Parkplatzd 10
Balkon 15
Innenhof] 3
Penthaus 10
Dachterrass 3
Umgebung 15
Wohngebie

G. m. aktivem Nachtlebeg
Universitatsvierte
Einkaufsstraf3]

Industrig]

Immissioner| 12

Wohnstraf3g
durchschnittliche Stral3
Durchzugsstral
SrafRenbah

offentl. Platzd

Tag-Lokd

Nacht-Lokd
Kinderansammlunge
Produktionsstatte
Geruchsbelastun
Sichtfelq 2

Abbildung 28: Nutzwertanalyse — Belegung

Ein rechtlicher Faktor, der eine moégliche Belegung einer Immobilie ein-
schrankt, ist die Widmung eines Grundstiicks. Ist dieses als reines Wohn-
gebiet (WR) gewidmet, dann ist eine gewerbliche Nutzung der Immobilie
nicht zulassig, wurde das Grundstiick als Gewerbegebiet (GG) oder als
Industrie- und Gewerbegebiet 1 (I11) gewidmet, ist die Nutzung zu Wohn-
zwecken rechtlich nur bedingt erlaubt (eine genau Erlauterung der Wid-
mungsarten ist in Abschnitt 6.3 angefihrt). In diesem Fall wird dem Benut-
zer vom Tool jedenfalls empfohlen, Teile der Immobilie zur gewerblichen
Nutzung als Buroflachen zu vergeben, die Belegung des Gebaudes mit
Luxuswohnungen und die Nutzung als Studentenheim wird ausgeschlos-
sen.*®®

49 Vgl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfihrung in das Steierméarkische Bau- und Raumordnungsrecht. S. 37
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4.6.12 Miet- und Verkaufseinnahmen

Es werden dem Benutzer die fur die angegebene Lage, fur die ermittelten
EinheitengrofRen und fur die vorgeschlagenen Belegungsvarianten der Im-
mobilie zutreffenden durchschnittlichen Miet- und Verkaufspreise je m?
ausgegeben. Je nach Ausbauzustand der Einheiten sollten diese Werte
vom Benutzer fur jede Einheit gesondert angepasst werden — hochwertig
ausgestattete Wohneinheiten werden einen héheren Verkaufspreis erzie-
len als renovierungsbedurftige. Die ausgegebenen Werte sind Nettowerte.

Wenn vom Benutzer als vorhanden angegeben, werden auch lagetypi-
sche Miet- und Verkaufspreise von Parkplatzen und Kellerabteilen bereit-
gestellt.

Zusatzlich werden die gesamten Miet- und Verkaufspreise mit den jewei-
ligen Flachen oder der zutreffenden Anzahl multipliziert und aufsummiert,
um so dem Benutzer einen Uberblick tiber die gesamten zu erwartenden
monatlichen Mieteinnahmen oder den zu erzielenden Gesamtverauf3e-
rungspreis zu bieten. Tragt der Benutzer selbst bei der Eingabe der Para-
meter zu erwartende Miet- und Verkaufspreise ein, dann werden die vo-
raussichtlichen Gesamteinnahmen mit den vom Benutzer eingetragenen
Werten berechnet. Wenn vom Tool ein Gebaudeausbau vorgeschlagen
wird, dann wird fiir die Miet- und Verkaufspreise der zusatzlichen Wohn-
flache ein wertsteigernder Neubaufaktor berticksichtig.

Die im Tool hinterlegten Miet- und Verkaufspreise fur die jeweiligen Ein-
heiten sind in Abschnitt 6.2, fir Kellerabteile in Abschnitt O und fir die je-
weiligen Parkplatze in Abschnitt 6.21 angefihrt.
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Bei der Eingabe der Parameter durch den Benutzer werden grundsétzlich
zwei Typen der Eingabefelder unterschieden: es gibt Pflichtfelder und Fel-
der fur Zusatzinformationen. Pflichtfelder missen, um eine richtige Funk-
tion des Tools zu ermdglichen, vom Benutzer bearbeitet (ausgefillt) wer-
den und sind im Programm rot hinterlegt, im Folgenden werden Pflichtein-
gabefelder mit einem Stern (*) markiert. Felder flir Zusatzinformationen
sollten, wenn dem Benutzer die Information bekannt ist, ausgefullt werden.
Durch Ausfullen der Felder fur Zusatzinformationen flieRen mehrere Para-
meter in die Prognose ein, wodurch diese genauer ausfallen wird. Werden
Felder fir Zusatzinformationen nicht ausgeftllt, dann wird die Prognose
mit fir Grinderzeithduser Ublichen Werten erstellt.

Die Eingabe kann unterschiedlich erfolgen. Es wird grundsétzlich zwi-
schen der Eingabe Uber Auswabhlfelder, Optionsfelder, der Eingabe eines
Zahlenwertes und der Auswahl aus einem Dropdown-Menl unterschie-
den.

Eingabe dber Auswahlfeld: Bei dieser Eingabeform wahlt der Benutzer
das zutreffende Feld durch einen Mausklick mit der linken Maustaste in
das Rechteck links neben der Beschreibung aus. Es konnen mehrere Aus-
wabhlfelder gleichzeitig aktiviert werden. Durch Anklicken eines Feldes er-
scheint rechts im Bild ein Kurztext mit einer Beschreibung zur Auswahl.
Beispielhaft ist ein Auswahlfeld in Abbildung 29 dargestellit.

[~ Auswahlfeld

Abbildung 29: Auswahlfeld

Eingabe iber Optionsfeld: Bei dieser Eingabeform wahlt der Benutzer das
zutreffende Feld durch einen Mausklick mit der linken Maustaste in den
Kreis links neben der Beschreibung aus. Es stehen mindestens zweit Op-
tionen zu Auswahl, es kann jedoch nur eins der zur Verfigung stehenden
Felder ausgewahlt werden. Durch Anklicken eines Feldes erscheint rechts
im Bild ein Kurztext mit einer Beschreibung zur Auswabhl. Beispielhaft ist
ein Optionsfeld in Abbildung 30 dargestellt.

(" Optionsfeld

Abbildung 30: Optionsfeld

Eingabe eines Zahlenwertes: Bei dieser Eingabeform tragt der Benutzer
einen entsprechenden Zahlenwert ein. Die Einheit, in der die Werte einzu-
tragen sind, ist bei dem jeweiligen Feld vermerkt. Zur Verhinderung von
groben Fehleingaben ist die Spanne der Zahlenwerte fur jedes Feld be-
grenzt. Durch Anklicken des Feldes zur Zahlenwerteingabe wird das Feld
aktiv und die Eingabe kann erfolgen. Gleichzeitig erscheint rechts im Bild
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ein Kurztext mit einer Beschreibung des einzutragenden Parameters in-
klusive der moglichen Wertespanne. Bei Eingabe von Werten mit Zahlen
nach dem Komma rundet das Programm zum Teil automatisch auf oder
ab (Aufrunden ab 5). Beispielhatft ist ein Eingabefeld in Abbildung 31 dar-
gestellt.

Eingabe eines Zahlenwertes: I:I [#]

Abbildung 31: Eingabefeld

Eingabe Uber ein Dropdown-Meni: Bei dieser Eingabeform erscheint
nach einem Klick mit der linken Maustaste in ein leeres Eingabefeld ein
Dropdown-Men(. Nun wahlt der Benutzer durch erneuten Klick mit der lin-
ken Maustaste den zutreffenden Wert. Beispielhaft ist ein Dropdown-
Menii in Abbildung 32 dargestellt.

Dropdown-Menﬁl l : i

Abbildung 32: Dropdown-Menu

51 Auswahl der Parameter

Im Zuge der Erarbeitung dieser Masterarbeit und der Erstellung des dazu- (1) Criginale Grundriss-

L. . - . . pléane der Grunderzeit von
gehorigen Tools wurden zahlreiche Immobilien und die dazugehorigen Grazer Liegenschaften wur-

Grundrissplane (1) gesichtet, Gesprache mit Wohnungseigentiimern und den vom Stadtarchiv
. E hied Gebi der | bilienbrach fiih Graz®, nach Genehmigung
einigen Experten verschiedener Gebiete der Immobilienbrache gefihrt zur Sichtung durch die

und zahlreiche Verkaufsinserate innerstadtischer Wohnungen und Ge- Grazer Bau- und Anlagen-
.. - . . behorde, zur Verfiigung ge-
schéftslokalen von Immobilienmaklern und Privatpersonen analysiert. An- stellt.

hand dieser Untersuchungen wurden wahrend der Bearbeitungszeit lau-
fend Parameter adaptiert und angepasst. Es wurden Parameter zur Be-
schreibung des Grundstiickes (der Lage), des Gebaudes (allgemeine An-
gaben, Angaben zum Gebaudezustand, und Angaben zur Ausstattung)
und der Umgebung einer Immobilie definiert.

5.2  Angaben zum Grundstick \

Folgende Parameter betreffen ausschlief3lich das Grundstick selbst. Die
Parameter zum Gebaude werden im weiteren Verlauf beschrieben.

5.2.1 Adresse

Die Adresse flie3t nicht in die Berechnung ein und muss aus diesem
Grund nicht angegeben werden, sie wird jedoch bei Eingabe am Ausgabe-

50 http://www.grazmuseum.at/stadtarchiv/das-stadtarchiv/. Datum des Zugriffs: 10.07.2017
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blatt vermerkt. Die Adresse dient lediglich der eindeutigen Zuordnung des
Ausgabeblattes, sollte der Benutzer mehrere Gebaude betrachten.

5.2.2 Grundsticksnummer

Diese Eingabe erfolgt durch Angabe eines Zahlenwertes. Die Grund-
stiicksnummer flie3t nicht in die Berechnung ein und muss aus diesem
Grund nicht angegeben werden, sie wird jedoch bei Eingabe am Ausgabe-
blatt vermerkt. Die Grundstiicksnummer dient lediglich der eindeutigen
Zuordnung des Ausgabeblattes, sollte der Benutzer mehrere Gebaude be-
trachten.

5.2.3 Lage

(*) Bei der Angabe der Lageart handelt es sich um eine Pflichteingabe. Es
soll die Lage des Grundstiicks angegeben werden. Die Angabe der Lage
des Grundstlicks erfolgt mittels Optionsfelder. Es soll das Feld gewahlt
werden, das am ehesten zutrifft. Die Angefihrten Lagearten wurden vom
Verfasser definiert.

Beschreibung der Optionen:

A-Lage: Das Grundstiick liegt im Stadtzentrum. Der Hauptplatz der Stadt
oder andere zentrale Orte sind in unmittelbarer Nahe. Das Gebiet ist dicht
bebaut, freie Bauparzellen sind im Normalfall in dieser Lage nicht vorhan-
den. In diesem Gebiet sind zahlreiche Geschafte und Lokale angesiedelt.
Mit dem Auto ist das Gebiet bedingt befahrbar — Ful3gangerzonen sind die
Regel (am Beispiel von Graz: der Bezirk ,Innere Stadt").

B-Lage: Das Grundstick liegt in Zentrumsnéahe in einem begehrten
Wohnviertel. Das Gebiet ist weniger dicht bebaut als Gebiete in A-Lage.
Die Hauser haben vermehrt Innenhofe, freie Bauparzellen sind im Normal-
fall hier nicht zu finden. Es sind vermehrt Geschéafte und Lokale angesie-
delt, der vorrangige Nutzungszweck dieses Gebietes ist jedoch das Woh-
nen. Das Gebiet ist mit dem Auto erreichbar — jedoch ist vermehrt mit Ein-
bahnstral3en zu rechnen (am Beispiel von Graz: die zentrumsnahen Teile
der Bezirke ,Geidorf*, ,St. Leonhard*, ,Jakomini®).

C-Lage: Das Grundstiick liegt in einer beliebten Wohngegend au3erhalb
des Zentrums. Es gibt vermehrt Grunflachen, die StralBen sind im Ver-
gleich zur A- und B-Lage breiter und in seltenen Féllen sind freie Baupar-
zellen zu finden. Es sind zum Teil Lokale und vermehrt grol3ere Geschafte
vorhanden. Der Hauptzweck dieses Gebietes ist eindeutig ,Wohnen*. Das
Gebiet kann mit dem Auto problemlos erreicht werden (am Beispiel von
Graz: die aulteren Bereiche der Bezirke ,Geidorf*, ,St. Leonhard®, ,Jako-
mini“ und die zentrumsnahen Teile von Bezirken wie ,St. Peter, ,Maria-
trost”, ,Waltendorf*).
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D-Lage: Das Grundstiick liegt in Zentrumsnahe in einem eher gilinstigeren
Wohnviertel. Das Gebiet ist weniger dicht bebaut als Gebiete in A-Lage,
freie Bauparzellen sind im Normalfall hier nicht zu finden. Es sind vermehrt
Geschafte und Lokale angesiedelt, zum Teil ist leichte Industrie zu finden.
Das Gebiet ist mit dem Auto erreichbar — jedoch ist zum Teil mit Einbahn-
stral3en zu rechnen (am Beispiel von Graz: das Gebiet ,Griesplatz®).

E-Lage: Das Grundstuck liegt in einer eher gunstigeren Wohngegend au-
Rerhalb des Zentrums. Es gibt vermehrt Griinflachen, die Straf3en sind im
Vergleich zur A- und B-Lage breiter und in seltenen Fallen sind freie Bau-
parzellen zu finden. Es sind zum Teil Lokale und vermehrt gro3ere Ge-
schéfte und leichte Industrie vorhanden. Das Hauptaugenmerk in diesem
Gebiet liegt beim Wohnen. Das Gebiet kann mit dem Auto problemlos er-
reicht werden (am Beispiel von Graz: die aul3eren Bereiche der Bezirke
,Gries, ,Lend” und die zentrumsnahen Teile von Bezirken wie ,Eggen-
berg", ,Wetzelsdorf*).

Genaue Angaben zur direkten Umgebung des Grundstiickes kénnen im
weiteren Verlauf getatigt werden.

5.2.4 Grundstiucksflache

(*) Bei der Angabe der Flache handelt es sich um eine Pflichteingabe. Es
ist die Grundstlcksflache anzugeben. Diese Eingabe erfolgt durch Eintra-
gen eines Zahlenwertes, das Programm rundet automatisch auf ganzzah-
lige Werte. Es soll die gesamte Flache des Grundstlicks angegeben wer-
den (inkl. bereits bebauter Flachen).

Einheit der Eintragung: [m?]

5.2.5 Zulassige maximale Bebauungsdichte

(*) Bei der Angabe der Bebauungsdichte handelt es sich um eine Pflicht-
eingabe. Es sind ist die maximal zulassige Bebauungsdichte des Grund-
stlicks anzugeben. Die Eingabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwer-
tes, das Programm rundet automatisch auf eine Kommastelle.

Die maximale Bebauungsdichte eines Grundsticks ist im Flachenwid-
mungsplan und im Bebauungsplan der Gemeinden zu finden. Einsicht in
diese Plane ist online oder auf den Gemeindedmtern mdglich.

51 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000819. Datum des Zugriffs:
10.04.2017
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Unter Umstanden kann ein Uberschreiten der zulassigen Bebauungs-
dichte genehmigt werden. Wann eine Uberschreitung der im Flachenwid-
mungsplan ersichtlichen Héchstwerte ermdglicht werden kann, ist in der
Grazer ,Bebauungsdichteverordnung 1993¢ in § 3 Uberschreitung gere-
gelt.5?

Der Anwender hat die Mdglichkeit eine genehmigte (oder auch bei erwar-
teter Genehmigung) Uberschreitung der zulassigen Bebauungsdichte mit-
tels Auswabhlfeld anzugeben.

Beschreibung der Auswahloption:

Uberschreitung: Eine Genehmigung zur Uberschreitung der zuldssigen
Bebauungsdichte ist zu erwarten oder ist bereits vorhanden.

5.2.6 Widmung

Ist die Widmung des Grundstlicks bekannt, dann kann diese vom Benut-
zer angegeben werden. Die Angabe erfolgt durch Auswahl aus einem
Dropdown-Menti. Die Widmung eines Grundsticks ist im Flachenwid-
mungsplan und im Bebauungsplan der Gemeinden zu finden. Einsicht in
diese Plane ist online oder auf den Gemeindeamtern maoglich.

Beschreibung der Auswahloptionen:>3

GG: Gewerbegebiet (830 Abs.1 Z 4 StROG)

[1: Industrie- und Gewerbegebiet 1 (830 Abs.1 Z 5 lit a StROG)
KG: Kerngebiet (830 Abs.1 Z 3 StROG)

KG + GG: Baulandbereiche mit geschoBweise Ubereinanderliegender
Nutzung — GG Uber KG

KG + WA: Baulandbereiche mit geschoRBweise Ubereinanderliegender
Nutzung — WA iliber KG

WA: Allgemeines Wohngebiet (830 Abs.1 Z 2 StROG)
WR: Reines Wohngebiet (830 Abs.1 Z 1 StROG)

5.2.7 Miet- und Verkaufspreise

Sind typische Miet- und Verkaufspreise in entsprechender Lage oder so-
gar direkt vom betrachtetem Gebaude bekannt, dann kénnen diese vom

%2 vgl. BUNDESKANZLERAMT OSTERREICH: Landesrecht konsolidiert Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fir
Bebauungsdichteverordnung 1993.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000819. Datum des Zugriffs:
30.05.2017

% vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 - LANDES- UND

GEMEINDEENTWICKLUNG UND FACHABTEILUNG 13B BAU- UND RAUMORDNUNG, ENERGIEBERATUNG:
Planzeichenverordnung 2007, Entwicklungsplan und Flachenwidmungsplan. Verordnung. S. 88
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Benutzer angegeben werden. Durch Betatigen des Buttons ,Werte Eintra-
gen“ oOffnet sich ein zusatzliches Eingabefenster (genaue Erklarung der
Oberflache istin Abschnitt 4.4.4 zu finden). In diesem Eingabefenster kon-
nen nun die bekannten Werte eingetragen werden — Werte, die dem Nut-
zer nicht bekannt sind und nicht eingetragen werden, werden bei der Be-
rechnung automatisch durch die im Tool hinterlegten Werte erganzt.
Durch Betétigen des Zurtickbuttons gelangt der Benutzer wieder zum all-
gemeinen Eingabefenster und kann mit der Eingabe der Ubrigen Parame-
ter fortfahren. Wichtig ist, dass das Auswahlfeld ,eingetragene Werte ver-
wenden® vom Benutzter ausgewahlt wird, um seine Eingabe zu bestati-
gen. Wird das Auswahlfeld nicht angekreuzt, dann rechnet das Tool mit
den fur die entsprechende Lage typischen hinterlegten Werten. Es sollen
ausschlie3lich Nettowerte eingetragen werden.

Einheit der Eintragung: [€/m? Monat], [€/m?]

5.3 Grundangaben zum Gebaude

Folgende Parameter betreffen ausschlie3lich Grundangaben zum Ge-
baude. Die Parameter zum Gebéudezustand und zur Ausstattung werden
im weiteren Verlauf beschrieben.

5.3.1 Gebaudeform

(*) Bei der Angabe der Gebaudeform handelt es sich um eine Pflichtein-
gabe. Es muss angegeben werden, ob es sich bei dem betrachteten Ge-
baude um ein Haus mit rechteckigem Grundriss oder um ein Eckhaus han-
delt. Die Angabe der Gebaudeform erfolgt tber Optionsfelder.

Beschreibung der Optionen:
Rechteck: Das Gebaude ist kein Eckhaus.

Eckhaus: Das Gebaude liegt an einem Eck eines Wohnblockes. Mindes-
tens zwei Seiten des Gebaudes grenzen an eine Stral3e.

5.3.2 Exakte Grundflache

(*) Bei der Angabe der exakten Grundflache handelt es sich um eine be- Bruttogrundfléche:

dingte Pflichteingabe. Ist die genau Bruttogrundflache des Gebaudes be- S;j;? éig;&f: Sﬁai,?:

kannt, kann diese vom Benutzer angegeben werden. Die Eingabe erfolgt
durch Eintragen eines Zahlenwertes, das Programm rundet automatisch

auf einen ganzzahligen Wert. Ist die exakte Grundflache des Gebaudes E
nicht bekannt, kbnnen optional die groben AuRenabmessungen — Lange

und Breite des Gebaudes angegeben werden. Eine dieser Eingaben E
muss, zur richtigen Funktion des Programms, vom Benutzer durchgefihrt

werden. Handelt es sich bei dem betrachteten Gebaude um ein Eckhaus, l_—l
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ist die Angabe der Grundflache tber die Aul3enabmessungen des Gebau-
des nicht zulassig und muss aus diesem Grund exakt angegeben werden.

Einheit der Eintragung: [m?]

5.3.3 AuBenabmessungen

(*) Bei der Angabe der AuRenabmessungen handelt es sich um eine be-
dingte Pflichteingabe. Ist die genau Bruttogrundflache des Geb&udes nicht
bekannt, kénnen optional die AuRenabmessungen des Gebaudes vom
Benutzer angegeben werden. Die Eingabe erfolgt durch Eintragen zweier
Zahlenwerte, das Programm rundet automatisch auf eine Kommastelle.
Ist die exakte Grundflache des Gebéaudes bekannt, soll diese angegeben
werden. Eine dieser Eingaben muss, zur richtigen Funktion des Pro-
gramms, vom Benutzer durchgeflihrt werden. Fir die Angabe der Aul3en-
abmessungen stehen im Programm zwei Eingabefelder zur Verfigung —
Lange und Breite des Gebaudes. Hat das betrachtete Gebaude einen von
einem Rechteck deutlich abweichenden Grundriss, sollte die genaue Brut-
togrundflache ermittelt und angegeben werden. Handelt es sich bei dem
betrachteten Gebaude um ein Eckhaus, ist die Angabe der Grundflache
Uber die AulRenabmessungen des Gebaudes nicht zuldassig und muss
exakt angegeben werden.

Einheit der Eintragung: [m]

5.3.4 Zuséatzliche Bauwerke

Sollten sich weitere Gebaude auf dem betrachteten Grundstiick befinden,
dann sollten diese vom Benutzer angegeben werden. Relevant ist aus-
schlieRlich die gesamte Bruttogescholiflache der Gebaude. Die Eingabe
erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes, das Programm rundet auto-
matisch auf einen ganzzahligen Wert. Es sollen ausschlie3lich Flachen
angegeben werden die laut Definition, in der steiermarkischen Bebau-
ungsdichteverordnung, Flachen eines GescholRes sind. Die genaue Defi-
nition eines Geschol3es ist in Abschnitt 5.3.5 angeftihrt.

Einheit der Eintragung: [m?]

5.3.5 Anzahl der Stockwerke

(*) Bei der Angabe der Anzahl der Stockwerke handelt es sich um eine
Pflichteingabe. Es ist die Anzahl der im steiermérkischen Baugesetz als
Geschol definierten Stockwerke des betrachteten Gebaudes anzugeben.
Die Eingabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes.
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Als GeschoRe in der jeweiligen Gebaudefront sind jene anzurechnen,
die voll ausgebaut oder zu Aufenthaltsraumen ausbaufahig sind und de-
ren AuRenwande zu mehr als 50% um im Mittel mindestens 1,5 m hoch
Uber dem nattrlichen Gelande liegen.

Nicht als GescholRe anzurechnen sind an der Traufenseite Dachge-
schoRRe bzw. zu Aufenthaltsraumen ausbauféahige Dachbdden, sofern die
Hohe eines allfalligen Kniestockes 1,25 m nicht Ubersteigen und die
Dachneigung nicht mehr als 70 Grad betragt. Auf der Giebelseite das
unterste Dachgeschol’, bzw. der unterste fur die Aufenthaltsrdume aus-
bauféhige Dachboden, sofern die Hohe eines allfélligen Kniestockes 1,25
m nicht Ubersteigt und die Dachneigung nicht mehr als 70 Grad be-
tragt.ip*

Einheit der Eintragung: [#]

5.3.6 Nettowohnflache

Ist die Nettowohnflache bekannt, dann sollte diese vom Benutzer angege-
ben werden. Die Eingabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes, das
Programm rundet automatisch auf einen ganzzahligen Wert.

Einheit der Eintragung: [m?]

5.3.7 Anzahl der Einheiten

Ist die Anzahl der Wohneinheiten und gewerblich genutzten Einheiten be-
kannt, dann sollte diese vom Benutzer angegeben werden. Die Eingabe
erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes, das Programm rundet auto-
matisch auf einen ganzzahligen Wert. Als Wohneinheit gelten Raumlich-
keiten, die eindeutig durch eine Wohnungstiir voneinander abgegrenzt
sind. Als gewerblich genutzte Einheiten gelten GroRRraumbiros, Blros
kleinerer Betriebe, Restaurants, Lokale und Geschafte. An einen Unter-
nehmer vermietete oder verkaufte Flache wird als eine Einheit betrachtet,
aulRer der Unternehmer besitzt in dem betrachteten Geb&ude mehrere Bu-
ros, die wirtschaftlich gesehen in keiner oder nur entfernter Verbindung
zueinanderstehen (ein Unternehmer besitzt beispielsweise ein Architek-
turblro und ein Statikbliro — die Unternehmen kooperieren zwar regelma-
RBig, werden aber jeweils als separate Firma gefuhrt — Betrachtung als 2
Einheiten).

Einheit der Eintragung: [#]

5.3.8 Dachausbau

Wurde der Dachraum des betrachteten Gebaudes bereits ausgebaut,
dann sollte das vom Benutzer angegeben werden. Die Angabe erfolgt

5 EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfilhrung in das Steiermarkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.O. S. 49, 50
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durch Ankreuzen des Auswabhlfeldes. Das durch den Dachausbau gewon-
nene Dachgeschol3 soll bei der Angabe der Stockwerksanzahl des Ge-
baudes bericksichtigt werden. Wird die Nettowohnflache vom Benutzer
angegeben, soll auch in diesem Fall die durch den Dachausbau gewon-
nen Flache bericksichtigt und nicht vernachlassigt werden.

5.3.9 Aufstockung

Wurde das betrachteten Gebaudes bereits aufgestockt, dann sollte das
vom Benutzer angegeben werden. Die Angabe erfolgt durch Ankreuzen
des Auswahlfeldes. Zusatzlich muss, zur richtigen Funktion des Tools, die
Anzahl der aufgestockten GescholRe angegeben werden. Die zusatzlich
durch die Aufstockung gewonnenen Stockwerke sollten vom Benutzer be-
reits bei der Angabe der Stockwerke berticksichtigt werden. Die Eingabe
erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes.

Einheit der Eintragung: [#]

5.3.10 Grundrisstyp

Ist der Grundrisstyp des betrachteten Gebaudes bekannt, sollte dieser an-
gegeben werden. Die Angabe zum Grundrisstyp des Gebaudes erfolgt
Uber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahlt werden, das am ehesten zu-
trifft. Wie bereits im Abschnitt 2.2 beschrieben, weisen Gebaude der Grin-
derzeit immer wiederkehrende Merkmale auf. Es wird hier zwischen den
Grundrisstypen ,Innenstadtpalais” und ,Mietskaserne“ unterschieden.

Beschreibung der Optionen:

Innenstadtpalais: Der Grundriss der einzelnen Stockwerke variiert. Die
Wohnungen im Erdgeschol? und im ersten Stock fallen deutlich gréer aus
als die daruber gelegenen. Auch die Raumhdhe variiert oftmals. Raume
der unteren GescholRe kdnnen oft deutlich héher sein als Raume in den
oberen Stockwerken. Teilweise ist auch eine Abnahme der Raumhoéhe
von Geschol3 zu GeschoR festzustellen. Von auf3en macht sich das durch
unterschiedlichen Fensterhohen bemerkbar — die Fenster der unteren Ge-
scholRe sind héher und prunkvoller gestaltet. Wohnungen in den oberen
Stockwerken sind oft einheitlich ausgefuhrt und oft &hnlich aufgebaut wie
Wohneinheiten in Mietskasernen.®

Mietskaserne: Der Grundriss des Gebaudes ist weitgehend Uber alle
Stockwerke gleich, die Raumhdhe variierte von Stockwerk zu Stockwerk
nicht oder nur gering. Die Wohnungen sind eher einfach aufgebaut.

5 Vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten. Masterarbeit, a.a.0. S. 50
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Waschraume, Kichen und Vorrdume sind fur heutige Verhaltnisse eher
klein.56

Eine noch genauere Beschreibung der Grundrisstypen ist im Abschnitt 2.2
zu finden.

5.3.11 Treppenhaustyp

Es sollte der Treppenhaustyp angegeben werden. Die Angabe erfolgt tber
Optionsfelder. Unterschieden werden hier zwei Typen von Treppenhau-
sern — offenes und geschlossenes Treppenhaus.

Beschreibung der Optionen:

Offenes Treppenhaus: Offene Treppenhauser sind oft bei Geb&auden mit
groRvolumigen Vorraumen zu finden. Das Treppenhaus beschreibt eine
Rechteckform. Die Treppe ist rundum einen hohlen Treppenkern aufge-
baut. Der Treppenkern hat bis in die oberen Geschol3e eine Mindestab-
messung von 1,50 x 1,50 m.

Geschlossenes Treppenhaus: Das Treppenhaus ist kein offenes Trep-
penhaus.

5.3.12 Denkmalschutz

Steht das betrachtete Gebaude unter Denkmalschutz, sollte das vom Be-
nutzer angegeben werden. Die Angabe erfolgt durch Ankreuzen des Aus-
wahlfeldes. Informationen zum Denkmalschutz und bauliche Vorschriften
kénnen bei der Denkmalschutzbehérde eingeholt werden. Sind bauliche
Vorschriften beziiglich des Denkmalschutzes bekannt, sollten die von den
Vorschriften betroffenen Gebaudeteile vom Benutzer angegeben werden.
Die Angabe erfolgt durch Ankreuzen eines oder mehrere Auswabhlfelder.

Beschreibung der Auswahlfelder:

Fassade: Die Fassade des Gebaudes gilt als erhaltungswiirdig und muss
in der bestehenden Form erhalten bleiben (beispielsweise eine mit auf-
wendigen Stuckelementen gestaltete Fassade).

Dach: Das Dach des Gebaudes gilt als erhaltungswiirdig und muss in der
bestehenden Form erhalten bleiben (beispielsweise Dachform, Farbe der
Dachdeckung, historischer Dachstuhl, etc.).

Fenster: Die Fenster des Gebaudes gelten als erhaltungswirdig und
mussen in der bestehenden Form erhalten bleiben (beispielsweise histo-
rische Kastenfenster).

%6 vgl. STEFAN, G.: Verwertung Innerstadtischer Bestandsbauten. Masterarbeit, a.a.0. S. 54
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5.4  Angaben zum Gebaudezustand

Folgende Parameter betreffen ausschlief3lich Angaben zum Zustand des
Gebaudes. Die Parameter zur Ausstattung werden im weiteren Verlauf
beschrieben.

5.4.1 Bausubstanz

Es sollte der Zustand der Bausubstanz des Gebaudes angegeben wer-
den. Die Angabe zur Bausubstanz des Geb&audes erfolgt Uber Optionsfel-
der. Es soll das Feld gewahlt werden, das am ehesten zutrifft. Als Bau-
substanz werden in diesem Fall alle tragenden Elemente des Gebaudes
wie Wande, Decken, Treppen und der Dachaufbau bezeichnet. Sind
Wande oder Decken als Sandwichkonstruktion ausgefthrt, dann ist der
Gesamtzustand der Konstruktion anzugeben. Der Zustand der Bodenbe-
lage ist bei dieser Angabe nicht relevant. Stehen dem Anwender diesbe-
zuglich keine genauen Informationen zur Verfigung, dann soll der Zu-
stand der Bausubstanz nach oberflachlicher Sichtung grob abgeschatzt
werden.

Beschreibung der Optionen:

Einwandfrei: Die Bausubstanz des Gebaudes ist zur Ganze oder grofi-
tenteils in einwandfreiem Zustand. Es missen keine oder nur vernachlas-
sigharen Sanierungsarbeiten durchgefuhrt werden (beispielsweise Tau-
schen einzelner Trager des Dachstuhls). Das Mauerwerk kann im Allge-
meinen als ,trocken” bezeichnet werden.

Leichte Mangel: Die Bausubstanz ist im Allgemeinen in gutem Zustand.
Vereinzelt kdonnen UnterstiitzungsmalRnahmen tragender Bauteilen not-
wendig sein. Es kénnte notwendig werden, einige Trager des Dachstuhls
Zu unterstiitzen oder auszutauschen. Mogliche Feuchtigkeit in tragenden
Teilen kann durch einfache punktuelle Eingriffe in den Griff gebracht wer-
den.

Schwere Mangel: Die Bausubstanz ist in eher schlechtem Zustand und
muss in naher Zukunft generalsaniert werden. Tragende Elemente mis-
sen getauscht werden. Es missen schwerwiegende Maflihahmen getrof-
fen werden, um Feuchtigkeit in den Griff zu bekommen — Schimmel muss
beseitigt werden.

54.2 HKLS

Es sollte der Zustand der HKLS-Installationen des Gebaudes angegeben
werden. Die Angabe erfolgt tiber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahit
werden, das am ehesten zutrifft. Relevant sind der Zustand der Rohrlei-
tungen, Art und Funktion des Heizsystems und Zustand der Wasserauf-
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bereitung. Weiters sollte das Alter des Heizsystems und der Warmwas-
seraufbereitungsanlage angegeben werden. Die Eingabe erfolgt durch
Eintragen des Baujahres der jeweiligen Anlage.

Beschreibung der Optionen:

Stand der Technik: Das Gebaude wurde hinsichtlich der Energie- und
Wasserbereitstellung auf den aktuellen Stand der Technik gebracht. Die
Rohrleitungen befinden sich in einem einwandfreien Zustand. Auch ftr
moderne Bedlrfnisse sind ausreichend Anschlisse vorhanden. Das
Heizsystem wurde erneuert und kann als zeitgerecht betrachtet werden
(Warmepumpe, Fernwarme, etc.). Eventuell sind moderne Liftungs- und
Klimagerate und / oder Flachenheizungen installiert. Die Warmwasserauf-
bereitungsanlage ist ausreichend dimensioniert, es kommt zu keinen Eng-
passen bei der Warmwasserbereitstellung.

Einwandfrei: Die Rohrleitungen befinden sich gré3tenteils in einwand-
freiem Zustand. Auch fur moderne Bedurfnisse sind ausreichend An-
schlisse vorhanden. Das Heizsystems funktioniert, ist jedoch nicht am ak-
tuellen Stand der Technik. Die Warmwasseraufbereitungsanlage ist aus-
reichend dimensioniert, es kommt zu keinen Engpassen bei der Warm-
wasserbereitstellung.

Leichte Mangel: Die Rohrleitungen sind grof3teils in gutem Zustand, klei-
nere Sanierungsarbeiten sind notwendig. Um modernen Bedtirfnissen hin-
sichtlich dem Wasserbedarf gerecht zu werden, missen eventuell zusatz-
liche Anschlisse installiert und Pumpen adaptiert werden. Das Heizsys-
tem funktioniert, ist jedoch nicht am Stand der Technik. Die Warmwasser-
aufbereitungsanlage ist ausreichend dimensioniert, zu Spitzenzeiten kann
es eventuell zu Engpassen bei der Warmwasserbereitstellung kommen.

Schwere Mangel: Die Rohleitungen sollten zum Grof3teil ausgetauscht
werden. Es sind Rohrbriiche zu erwarten. Um modernen Bedurfnissen
hinsichtlich dem Wasserbedarf gerecht zu werden, missen eventuell zu-
satzliche Anschliisse installiert und Pumpen adaptiert werden. Das
Heizsystems funktioniert teilweise und ist nicht am Stand der Technik. Die
Warmwasseraufbereitungsanlage ist unterdimensioniert, es kommt zu
Engpassen bei der Warmwasserbereitstellung.

5.4.3 Schallabschottung im Gebaude

Es sollte der Zustand der Schallabschottung im Gebaudes angegeben
werden. Die Angabe erfolgt tiber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahit
werden, das am ehesten zutrifft. Relevant ist die Schalltibertragung in eine
Wohneinheit von anderen Einheiten (z.B. durch Trittschall), von allgemein
genutzten Flachen (z.B. vom Treppenhaus) oder von Hausinstallationen
(z.B. vom Liftschacht oder von Luftabzligen). Die vorhandene Schallab-
schottung soll vom Anwender nach erfolgter Begehung der betrachteten
Immobilie abgeschéatzt werden.
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Beschreibung der Optionen:

Ausreichend: Die Schallabschottung im Gebaude ist ausreichend und
entspricht modernen Anspriichen. Mogliche Liftschéchte sind schalltech-
nisch entkoppelt. Trittschalldammungen sind eingebaut. Befindet man
sich in einer Wohneinheit, dann sind Gerdusche aus angrenzenden Ein-
heiten oder aus dem Treppenhaus, bei normalem Gebrauch (kein Tram-
peln oder Springen — normales Bewegen im Wohnraum) nicht horbar.

Vorhanden: Schallabschottung im Gebaude ist vorhanden und grund-
satzlich ausreichend. Mogliche Liftschachte sind schalltechnisch entkop-
pelt, an den Schacht angrenzende Wohnungen nehmen den Lift jedoch
deutlich wahr. Trittschallddmmungen sind eingebaut. Befindet man sich in
einer Wohneinheit, dann sind Gerausche aus angrenzenden Einheiten o-
der aus dem Treppenhaus, bei normalem Gebrauch (kein Trampeln oder
Springen — normales Bewegen im Wohnraum) leise horbar. Verhalt man
sich in einer Wohneinheit sehr ruhig (schlafen), dann sind Gerdusche aus
angrenzenden Einheiten eventuell so laut, dass sie als storend empfun-
den werden.

Unzureichend: Schallabschottung im Gebaude ist unzureichend vorhan-
den. Mdgliche Liftschéachte sind schalltechnisch schlecht entkoppelt, auch
nicht an den Lift angrenzende Wohnungen nehmen Gerausche vom Lift-
schacht wahr. Trittschallddmmungen sind nicht vorhanden. Befindet man
sich in einer Wohneinheit, dann sind Gerdusche aus angrenzenden Ein-
heiten oder aus dem Treppenhaus, bei normalem Gebrauch (kein Tram-
peln oder Springen — normales Bewegen im Wohnraum) deutlich horbar.
Verhalt man sich in einer Wohneinheit sehr ruhig (schlafen), dann sind
Gerausche aus angrenzenden Einheiten so laut, dass sie als stérend emp-
funden werden.

5.4.4 Zustand der Fenster

Es sollte der Zustand der Fenster des Gebaudes angegeben werden. Die
Angabe erfolgt Uber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahlt werden, das
am ehesten zutrifft.

Beschreibung der Optionen:

Neuwertig: Die Fenster des Gebaudes wurden bereits saniert und sind
am Stand der Technik. Der Gesamt-U-Wert der Fenster (Verglasung +
Rahmen) liegt unter 1,00 [W/m2K] — entspricht einer zeitgerechten Drei-
scheibenverglasung.®’

Saniert: Die Fenster des Gebaudes wurden vor langerer Zeit saniert. Der
Gesamt-U-Wert der Fenster (Verglasung + Rahmen) liegt zwischen 1,00

57vgl. RECKNAGEL, H. et al.: Taschenbuch fiir Heizung + Klimatechnik. S. 981

24-Aug-2017 67

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Eingabeparameter

und 2,50 [W/m2K] — entspricht einer Zweischeibenverglasung. Baujahr:
nach 1980 5/

Sanierungsbedurftig: Die Fenster sind sanierungsbedurftig. Der Ge-
samt-U-Wert der Fenster (Verglasung + Rahmen) liegt tber 2,5 [W/m2K]
— entspricht einer Einfachverglasung. Baujahr vor 1980 7

5.4.5 Daten aus Energieausweis

Wurde zum betrachteten Gebaude bereits ein Energieausweis erstellt und
sind diese Daten dem Benutzer zuganglich, dann sollten diese angegeben
werden. Die Angabe erfolgt durch Auswahl aus Dropdown-Mens.

Den folgenden Werten soll jeweils eine Kennzahl von A++ bis G zugewie-
sen werden: %8

HWBsk... spezifischer Heizwarmebedarf
PEBsk... Primarenergiebedarf
CO2 sk... Kohlendioxidemission

feee... Gesamtenergieeffizienz-Faktor

5.4.6 Inneres Erscheinungsbild

Es sollte das innere Erscheinungsbild des Gebaudes angegeben werden.
Die Angabe erfolgt Uber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahlt werden,
das am ehesten zutrifft. Relevant sind hauptséchlich der Eingangsbereich
und das Treppenhaus. Als weniger relevant werden andere allgemein zu-
gangliche Raumlichkeiten betrachtet (Waschkiiche, Keller, Garagen, etc.)

Beschreibung der Optionen:

GroRraumig: Der Eingangsbereich und das Treppenhaus sind grofRrau-
mig und prunkvoll gestaltet. Das Treppenhaus macht einen hellen und ein-
ladenden Eindruck.

Beengt: Der Eingangsbereich und das Treppenhaus sind eher einfach
und platzsparend gestaltet. Das Treppenhaus wirkt leicht beengend.

5.4.7 AuBeres Erscheinungsbild

Es sollte das auRRere Erscheinungsbild des Geb&dudes angegeben werden.
Die Angabe erfolgt Uber Optionsfelder. Es soll das Feld gewahlt werden,
das am ehesten zutrifft. Relevant sind die Art und der Zustand der Fas-
sade des Gebaudes.

%8 vgl. STUMPF, W.: Gebaude Energie Kennzahlen Energieausweis. Vorlesungshandout . S. 25
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Beschreibung der Optionen:

Prunkvoll: Die Fassadengestaltung ist aufwendig. Die Fenster sind mit
Stuckelementen verziert.

Einfach: Die Fassadengestaltung ist simpel. Es sind nur vereinzelt Ele-
mente der Verzierung zu finden. Angaben zur Ausstattung

55 Angaben zur Ausstattung

Folgende Parameter betreffen ausschliel3lich Angaben zur Ausstattung
des Gebaudes.

5.5.1 Vertikale ErschlieBung

Falls bekannt soll die Art der vertikalen ErschlieBung (Treppenhaus, Lift,
etc.) des Gebaudes angegeben werden. Die Angabe erfolgt tiber Options-
felder und ein Auswahlfeld. Es sollen die zutreffenden Felder ausgewahlt
werden. Die Mdglichkeit der vertikalen ErschlieBung des Gebaudes Uber
ein Treppenhaus wird als selbstverstandlich erachtet und muss hier nicht
angegeben werden. Sind mehrere Lifte mit unterschiedlichen Grof3en ver-
baut, dann gilt der grof3te Lift als maRgebend flr diese Auswahl. Sind nicht
alle ObergescholRe des Gebaudes mittels Lift erschlossen, soll zusatzlich
zur Auswahl des Optionsfeldes die Anzahl der nicht erschlossenen Ge-
schol3e angegeben werden. Wurde das Dach des Geb&audes bereits aus-
gebaut, dann ist auch das Dachgeschol3 als vollwertiges Obergeschol3
anzusehen und soll bei dieser Angabe nicht vernachlassigt werden. Die
Angabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes.

Beschreibung der Optionen:

Lift klein: Der Lift hat eine Grundflache kleiner 0,8 m2 — entspricht in etwa
einem Lift fir max. drei Personen. Das Beférdern von sperrigen Mobelstu-
cken ist nicht moglich.

Einheit der Eintragung: [#]

Lift grof3: Der Lift hat eine Grundflache gréRer 0,8 m2 — entspricht in etwa
Liften flr vier oder mehr Personen. Das Beftrdern von sperrigen Mobel-
stiicken ist unter Umstanden maglich.

Einheit der Eintragung: [#]
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Beschreibung des Auswabhlfeldes:

Barrierefrei: Ist die vertikale ErschlieBung des Gebaudes barrierefrei
maoglich, dann sollte dies angegeben werden. Sind nicht alle Oberge-
scholRe des Gebéaudes barrierefrei erschlossen, soll zusétzlich zur Aus-
wahl des Auswabhlfeldes die Anzahl der nicht barrierefrei erschlossenen
Geschole angegeben werden. Wurde das Dach des Gebaudes bereits
ausgebaut, dann ist auch das Dachgeschol? als vollwertiges Obergeschol3
anzusehen und soll bei dieser Angabe nicht vernachlassigt werden. Die
Angabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes. Die einzelnen Wohn-
und / oder Gewerbeeinheiten jedes Geschol3es missen fur die Angabe
als ,barrierefrei” in diesem Fall nicht speziell ausgestattet sein. Ein Stock-
werk kann hier als ,barrierefrei erschlossen® bezeichnet werden, wenn
mehr als 50% der Einheiten barrierefrei erreichbar sind — Zugang bis zur
Eingangstur jeder Einheit. Oftmals ist der Zugang zum Lift nur Uber einen
Halbstock mdglich — einige Stufen miissen tberwunden werden, um zum
Lift zu gelangen. Ist dies der Fall, so soll das Gebaude / das Stockwerk
nur dann als ,barrierefrei” eingestuft werden, wenn um den Halbstock zu
Uberwinden, ein fur Rollstuhlfahrer geeigneter Treppenlift oder eine an-
dere ahnliche Einrichtung zum Uberwinden der Stufen vorhanden ist.

Einheit der Eintragung: [#]

5.5.2 Art des Heizsystems

Falls bekannt soll die Art des Heizsystems, der Warmeversorgung des be-
trachteten Gebaudes, angegeben werden. Die Angabe erfolgt Uber Opti-
onsfelder. Es soll das zutreffende Feld ausgewahlt werden.

Beschreibung der Optionen:

Dezentrales System: Die einzelnen Wohneinheiten sind mit dezentralen
Anlagen zur Wohnraumheizung und Warmwasseraufbereitung ausgestat-
tet.

Zentrales System: Eine zentrale Anlage zur Wohnraumheizung und
Warmwasseraufbereitung ist, meist im Keller eines Gebaudes, vorhan-
den.

Fernwarme: Das Gebaude ist bereits an das lokale Fernwarmenetz an-
gebunden.

%9 vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR ARBEIT, SOZIALES UND KONSUMENTENSCHUTZ: Haufig gestellte Fragen zu
"Barrierefreiheit", a.a.0.
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5.5.3 Kellerabteile

Sind in dem betrachtete Geb&ude Kellerabteile vorhanden, dann sollte
dies angegeben werden. Die Angabe erfolgt Gber ein Auswahlfeld und zu-
satzlichem Eintragen der Anzahl der Abteile. Wird vom Anwender keine
Anzahl angegeben, dann wird zur Berechnung dieselbe Anzahl wie Wohn-
und Gewerbeeinheiten herangezogen.

Einheit der Eintragung: [#]

5.5.4 Radkeller

Ist im betrachtete Gebaude ein Radkeller vorhanden, dann sollte dies an-
gegeben werden. Die Angabe erfolgt Gber ein Auswabhlfeld.

5.5.5 Parkplatze

Sind zum Gebaude zugehorige Parkplatze vorhanden, dann sollte dies
angegeben werden. Die Angabe erfolgt tber Auswahlfelder. Es sollen die
zutreffenden Felder gewahlt werden. Zusatzlich muss die auf die jeweilige
Auswahl zutreffende Anzahl an Parkplatzen angegeben werden. Die Ein-
gabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes.

Einheit der Eintragung: [#]
Beschreibung der Auswahlfelder:

Garagenplatze: Die Parkplatze befinden sich in einer Tiefgarage oder ei-
ner oberirdischen Garage. Die Fahrzeuge sind vor Witterung geschiitzt.
Die Zufahrt zu den Parkplatzen ist nur den Fahrzeughaltern moglich. Die
Einfahrt in die Garage ist mit einem Schranken oder einem Tor versperrt.

Abstellplatze — Gberdacht: Die Parkplatze sind tiberdacht jedoch an den
Seitenwanden offen. Die Fahrzeuge sind nur zum Teil vor Witterung ge-
schitzt. Die Fahrzeuge sind frei zugénglich (beispielsweise ein Carport).

Abstellplatze — uniberdacht: Die Parkplatze sind untiberdacht und frei
zuganglich. Schutz vor Witterung ist nicht gegeben.

Besucherparkplatze: Besucher oder Kunden haben die Mdglichkeit, auf
zum Gebaude zugehorigen Parkplatzen zu parken. Sind derartige Park-
platze Uberdacht ausgefiihrt oder sogar in einer Garage platziert, dann
sollten sie nicht der Kategorie ,Besucherparkplatze“ angerechnet werden,
sondern je nach Art der Ausfihrung entweder der Kategorie ,Garagen-
platze oder der Kategorie ,Abstellplatze — Uberdacht® angerechnet wer-
den.
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5.5.6 Balkon

Ist das Gebaude mit Balkonen ausgestattet, dann sollte dies angegeben
werden. Die Angabe erfolgt Gber Optionsfelder. Es soll das zutreffende
Feld gewahlt werden. Zusatzlich muss, bei Auswahl eines Optionsfeldes,
die auf die jeweilige Auswahl zutreffende Anzahl an Balkonen angegeben
werden. Die Eingabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes. Sind zu
einer Wohn- oder Wirtschaftseinheit mehrere Balkone zugehdorig, dann
soll trotzdem nur ein Balkon angegeben werden. Ist eine Einheit sowohl
mit einem zur Stral3e ausgerichtetem Balkon als auch mit einem hofseiti-
gem Balkon ausgestattet, dann ist der hofseitige anzugeben. Sind hofsei-
tig mehrere Balkone vorhanden, dann ist der flachenméaRig gré3te Balkon
mafgebend.

Einheit der Eintragung: [#]
Beschreibung der Auswahlfelder:

StralBenseitiger Balkon: Der Balkon ist in Richtung der Stral3e ausge-
richtet. Die Flache des Balkons ist nicht maf3gebend.

Raucherbalkon: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtet und hat eine maxi-
male Tiefe von 50 cm. Der Balkon ist ausschlie3lich zum Stehen geeignet,
das Aufstellen von Sitzgelegenheiten ist nicht moglich. Die absolute Fla-
che des Balkons ist nicht maf3gebend.

Balkon — klein: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtet und hat eine mini-
male Tiefe von 50 cm. Die absolute Flache des Balkons betragt mindes-
tens 2 m2. Das Aufstellen von zumindest zwei Sesseln ist ohne Umstéande
maglich.

Balkon — grof3: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtet und hat eine mini-
male Tiefe von 2,0 m. Die absolute Flache des Balkons betragt mindes-
tens 5 m2. Das Aufstellen von einem kleinen Tisch und Sesseln ist ohne
Umstande maglich.

5.5.7 Innenhof

Es soll die Art des Innenhofs des betrachteten Gebaudes angegeben wer-
den. Die Angabe erfolgt Uber Optionsfelder, das zutreffende soll vom An-
wender gewahlt werden. Wird keine Auswahl getroffen, dann wird bei der
Berechnung von einem ,Griinen Innenhof* ausgegangen.

Beschreibung der Optionsfelder:

Grauer Innenhof: Der Innenhof ist gré3tenteils mit Asphalt, Pflasterstei-
nen oder dhnlichem ausgelegt, er dient eher dem Abstellen von Fahrzeu-
gen und weniger als Erholungsraum.

Gruner Innenhof: Der Innenhof ist gréRtenteils begrint, Sitzgelegenhei-
ten sind vorhanden, er dient hauptsachlich als Erholungsraum.
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5.5.8 Penthaus

Verflgt das Gebaude Uber ein Penthaus, dann sollte dies angegeben wer-
den. Die Angabe erfolgt Uber ein Auswahlfeld. Zusétzlich muss die GréRRe
des Penthauses (ohne zugehdorige Terrasse) angegeben werden. Die Ein-
gabe erfolgt durch Eintragen eines Zahlenwertes, das Programm rundet
automatisch auf einen ganzzahligen Wert.

Einheit der Eintragung: [m?]

5.5.9 Dachterrasse

Verfuigt das Gebaude Uber eine Dachterrasse, dann sollte dies angegeben
werden. Die Angabe erfolgt Uber ein Auswahlfeld. Zusatzlich muss die
GroRe der Dachterrasse angegeben werden. Die Eingabe erfolgt durch
Eintragen eines Zahlenwertes, das Programm rundet automatisch auf ei-
nen ganzzahligen Wert.

Einheit der Eintragung: [m?]

5.6 Angaben zur Umgebung

Es folgen ausschlie3lich Parameter zur Beschreibung und Klassifizierung
der naheren Umgebung des Gebaudes.

5.6.1 Klassifizierung der direkten Umgebung

Falls mdglich sollte die ndhere Umgebung, das Viertel, in dem die betrach-
tete Immobilie liegt, klassifiziert werden. Die Angabe erfolgt tiber Auswahl-
felder. Als ndhere Umgebung gilt bei dieser Betrachtung ein Umkreis von
etwa 200 m ringsum das Gebaude. Das entspricht einer maximalen Geh-
zeit von 5 Minuten — langsames Gehen. Da sich Griinderzeitbauten meis-
tens im eher stadtischen, zentrumsnaheren Gebiet befinden, wird grund-
satzlich davon ausgegangen, dass in allen beschriebenen Gebieten zahl-
reiche Wohnh&user und auch vereinzelt Lokale und Geschafte zu finden
sind.

Beschreibung der Auswahlfelder:

Wohngebiet: In der naheren Umgebung liegen fast ausschliel3lich Wohn-
hauser. Das Gebiet ist eher ruhig. Das Hauptaugenmerk liegt eindeutig
beim Wohnen (am Beispiel von Graz: Herz-Jesu-Viertel).

Gebiet mit aktivem Nachtleben: In der naheren Umgebung befinden sich
vermehrt Bars, Diskotheken und andere ahnliche Lokale. In dieser Ge-
gend ist ein aktives Nachtleben zu beobachten (am Beispiel von Graz:
Elisabethstralie).
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Universitatsviertel: In der naheren Umgebung befinden sich universitare
Einrichtungen. In dieser Gegend sind zahlreiche Studenten unterwegs.
Gleichzeitig gibt es vermehrt Lokale.

EinkaufsstralBe: In der naheren Umgebung sind zahlreiche Geschafte
angesiedelt. Die unteren Etagen der umliegenden Gebaude werden zum
groRten Teil wirtschaftlich genutzt (am Beispiel von Graz: Altstadt von
Graz).

Industriegebiet: In der ndheren Umgebung sind zum Teil gréRere Indust-
riebetriebe angesiedelt. Lokale sind eher seltener zu finden.

5.6.2 Immissionsbelastung

Die Wohnqualitat beeinflussende Larm- und Geruchsbelastungen sollten,
falls bekannt, angegeben werden. Die Angabe erfolgt Uber Auswabhlfelder.
Es wird an dieser Stelle kein bestimmter Abstand zu den Emissionsquellen
definiert. Ausschlagegebend sind letzten Endes jene Belastungen, die in
den Wohn- und Gewerbeeinheiten bei getffneten Fenstern deutlich wahr-
nehmbar sind.

Beschreibung der Auswahlfelder:

WohnstraRe: Das Gebaude liegt an einer WohnstralRe. Es findet kein
Durchzugsverkehr statt, die Stral3e ist nur wenig befahren und dient haupt-
sachlich dem Anbinden der Wohnhauser an das Verkehrsnetz. Wohnstra-
Ren sind oftmals als Einbahnen ausgefihrt oder die zulassige Hochstge-
schwindigkeit ist auf 30 km/h begrenzt.

Durchschnittliche innerstadtische Strale: Das Gebaude liegt an einer
durchschnittlichen innerstadtischen Stral3e. Die Stral3e ist keine Hauptver-
kehrsverbindung. Im Normalfall ist kein Schwerverkehr (LKWs) anzutref-
fen. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit ist mit 50 km/h oder weniger be-
grenzt.

Durchzugsstralle: Das Gebaude liegt an einer Durchzugsstral3e. Die
Stral3e ist eine innerstadtische Hauptverkehrsverbindung. Zu Stol3zeiten
kann es zu zahflieRenden Verkehr oder zu Staus kommen. Schwerverkehr
(LKWSs) ist keine Ausnahme. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit liegt
bei 50 km/h oder héher.

StralBenbahn: In der ndheren Umgebung befinden sich Eisen- oder Stra-
Renbahngleise. Die Strecke wird mindestens vier Mal pro Stunde befah-
ren.

Offentliche Platze: Platze, Zonen oder StraBenabschnitte, auf denen re-
gelmaRig groRere Menschenansammlungen anzutreffen sind (beispiels-
weise Hauptplatze oder gréRere Einkaufsstral3en).

Tag-Lokale: Bars, Restaurants, Kaffeehduser oder andere Lokalitaten,
die tagsiber geoffnet haben und regelmaRiger Betrieb zu erwarten ist.
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Nacht-Lokale: Bars, Diskotheken oder andere Lokalitaten, die nachts ge-
offnet haben und regelmafiger Betreib zu erwarten ist.

Kinderansammlungen: Platze, an denen sich regelmafidig Kinder aufhal-
ten wie beispielsweise Kindergarten, Schulhtéfe und Spielplatze.

Produktionsstatten: Industrielle Anlagen oder Produktionsstatten, die re-
gelmaliig in Betrieb sind oder genutzt werden.

Geruchsbelastungen: Verschiedenste Arten von Geruchsbelastungen,
die regelmaRig auftreten.

5.6.3 Sichtfeld

Ist von den oberen Stockwerken und vom Dach des betrachteten Geb&u-
des ein attraktives Sichtfeld festzustellen, dann sollte das vom Benutzer
angegeben werden. Die Angabe erfolgt Uber ein Auswabhlfeld. Ob ein
Sichtfeld als attraktiv eingestuft wird, basiert grundsatzlich auf der subjek-
tiven Wahrnehmung des Benutzers. Es soll ein Sichtfeld als attraktiv ein-
gestuft werden, wenn die direkt umgebenden Gebaude aufgrund ihrer
Hohe eine Weitsicht von den oberen Stockwerken des betrachteten Ge-
baudes zulassen und eine freie Sicht auf Parks, die Altstadt oder auf um-
liegende Wohngegend gegeben ist. Befindet sich das Gebaude in der
Néahe grof3er industrieller Anlagen und sind lediglich diese im Sichtfeld
vom Gebaude aus, dann soll dieses in diesem Fall nicht als attraktiv gel-
ten.

5.7 Angabe zur Geb&udenutzung

5.7.1 Offentlich zuganglich

Soll das Gebaude oder Teile des Gebaudes o6ffentlich zugéanglich genutzt
werden, dann sollte das angegeben werden. Die Angabe erfolgt Uber ein
Auswahlfeld.

5.7.2 Gewerbliche Nutzung

Mit diesem Parameter hat der Anwender die Mdglichkeit, die im Tool vor-
eingestellte Mindestpunktezahl, zur Empfehlung einer gewerblichen Nut-
zung der Immobilie, zu Uberschreiben. Die Funktionsweise der Nutz-
wertanalyse zur Ermittlung der ,idealen Belegung“ einer Immobilie ist in
Abschnitt 4.6.11 erlautert. Die Auswirkung der einzustellenden Mindest-
punktezahlen wird an dieser Stelle naher beschrieben.
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Die Angabe der Mindestpunktezahl erfolgt tiber Dropdown-Menis und
kann zum einen fur die gewerbliche Nutzung als Buroflache und zum an-
deren fur die gewerbliche Nutzung als Verkaufsflache eingestellt werden.
Der voreingestellte Wert betragt fur die gewerbliche Nutzung als Buirofl&-
che: 3, und fir die gewerbliche Nutzung als Verkaufsflache: 2.

Beschreibung der Auswahloptionen:

1: Die Immobilie soll unter allen Umstéanden, auch bei niedrigem Nutzwert,
gewerblich genutzt werden

2: Die Immobilie soll ab einem einfachen Nutzwert gewerblich genutzt wer-
den.

3: Die Immobilie soll ab einem guten Nutzwert gewerblich genutzt werden.

4: Die Immobilie soll erst ab einem sehr guten Nutzwert gewerblich ge-
nutzt werden.

5: Die Immobilie soll unter keinen Umstanden gewerblich genutzt werden.
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6 Einfluss und Hintergrund der Parameter
Kapitelinhalt
6 Einfluss und Hintergrund der Parameter 77
6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6  Dachausbau / AUFSTOCKUNG ........ccceiiiiiiiiiiiiii e

6.7  Grundrisstyp
6.8 TrepPeNNAUSTYP ...ccouviiiiiiieeie et
6.9  DenKmalSChULZ ........c..coiiiiiiiiiiicii e
6.10 BAUSUDSIANZ .......oviiiiiiiicciie e
6.11
6.12 Schallabschottung im Gebaude.............ccoooviiiiiiieiiiieee e
6.13  Zustand der FENSEEr........c..iiiiiiiiiiiiieeii e
6.14 Daten aus ENergi@auSWeIS. .........ccuviiiiiiiiiiiiiiiiiie i
6.15 Inneres Erscheinungsbild....
6.16 AuReres Erscheinungshild ...........cccccevveviiiiiiiicicceceeceee e
6.17 Vertikale Erschli@BUNQ ........cccviiiiiiiiiiiiiiiiee e
6.18 Art des HEIZSYSIEMS .....c.ueiiiiiiiiiiiiiieeiie et
6.19 Kellerabteile
6.20 RAAKEIIET ... ..iiiiiiiiiiii e
6.21  PArkpIAIZE.....ccoiiiiiiiiii i
6.22  BaIKON.. ..ottt
6.23 Innenhof....
6.24  PeNNAUS......ccuviiiiiiiii it
6.25 DACKHIEITASSE.......iiiiiiiiiiii e
6.26 Klassifizierung der direkten Umgebung ...........ccocveviiiiiiiiiiiniinecen.
6.27 Immissionsbelastung
6.28  SICHEIRIT ......eiieieiice e
6.29 Offentlich ZUGANGICN.........cocviiiiiiciec e

Im Folgenden werden die zu einer zielfUhrenden Ausgabe notwendigen,
im Tool hinterlegten Faktoren aller Options- und Auswahlméglichkeiten je-
des Parameters angefihrt und gegebenenfalls erlautert. Welche Faktoren
tatsachlich in eine Berechnung einflieRen, ist von der Auswahl des An-
wenders, im weiteren Sinn von der betrachteten Immobilie, abhéngig.

Um den Marktwert einer Immobilie, die voraussichtlichen Sanierungskos-
ten und die zu erwartenden Einnahmen durch Vermieten oder Verkaufen
einzelner Einheiten zu ermitteln, sind im Tool grundsatzlich vier unter-
schiedliche Arten an Einflussfaktoren zu unterscheiden. Um den Markt-
wert einer Immobilie zu ermitteln, sind je nach Parameter marktwertbeein-
flussende, meist von der Lage einer Immobilie abhéangige Werte definiert.
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Diese Werte sind immer auf den Kauf des gesamten betrachteten Geb&u-
des und nicht auf den Kauf einzelner Wohn- oder gewerblich genutzter
Einheiten einer Immobilie bezogen (€/m? Bruttogeschol¥flache). Die hin-
terlegten Sanierungskosten (Bruttowerte) beziehen sich ebenfalls auf die
Sanierung einer gesamten Immobilie und nicht auf die Sanierung einzel-
ner Einheiten (€/m? Bruttogeschol¥flache). Die implementierten Miet- und
Verkaufskosten (Nettowerte) dienen der Ermittlung der zu erwartenden
Einnahmen. Diese Werte sind nun auf die Vergabe einzelner Einheiten
bezogen (€/m? NettogescholR3flache oder €/Stiick).

Anhand der im Folgenden beschriebenen Faktoren ist es moglich, die vom
Tool ausgegebenen Ergebnisse nachzuvollziehen und gegebenenfalls die
Faktoren Giber mehrere Jahre anzupassen.

6.1 Verwendete Symbolik

Der Einfluss und die Gewichtung der einzelnen Options- und Auswahl-
maoglichkeiten der verschiedenen Parameter auf den Marktwert, die Sa-
nierungs- und Umbaukosten, die voraussichtlichen Miet- und Verkaufsein-
nahmen und die Art der idealen Belegung wird zum Teil anhand von Ab-
laufdiagrammen dargestellt. Um die Diagramme interpretieren zu kénnen,
wird die verwendete Symbolik erlautert.

Die einzelnen Parameter werden anhand eines
Parameter Raute-Symbols dargestellt.

Optionsfelder werden anhand eines Ovals dar-

gestellt.

Auswahlfelder werden anhand eines Recht-
Auswahl ecks dargestellt.

6.2 Lage

Anhand der Lage der Liegenschaft wird, um den Marktwert einer Immaobi-
lie zu ermitteln, dieser ein Basiswert flir den Kauf eines gesamten Gebau-
des in €/m? Bruttogeschol3flache zugeordnet und m2-Preise fir unbebaute
Flachen eines bereits zum Teil bebauten Grundstiicks definiert.

Zusétzlich sind im Tool, um dem Benutzer Informationen Uber die zu er-
wartenden Miet- und Verkaufseinnahmen zur Verfligung zu stellen, ab-
hangig von der Lage der Immobilie und der GrolRe der einzelnen Wohn-
und gewerblich genutzten Einheiten m2- Miet- und Kaufpreise fur diese,
lageabhéngige Preise fur Parkpléatze unterschiedlicher Ausfiihrung (Gara-
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genplatze, Uberdachte- und untuberdachte Abstellplatze) und lageabhan-
gige Preise fur Kellerabteile implementiert. Die jeweiligen lageabhangigen
Miet- und Verkaufspreise der einzelnen Einheiten, der Parkplatze und der
Kellerabteile sind im Unterpunkt ,Miet- und Verkaufspreise® angefihrt.

Die lageabhangigen m2-Preise bei Kauf der gesamten Immobilie, und so-
mit jene Werte, die direkte Auswirkung auf den Marktwert einer Immobilie
haben, sind in Abbildung 33 angeflhrt. Diese in Abbildung 33 angeftihrten
Werte sind ausschlieBlich als Mittelwerte der m2-Preise der verschiedenen
Lageklassen zu verstehen. Weitere Angaben zum betrachteten Gebaude
durch den Benutzer kénnen diese Werte auf- bzw. abwerten. Werden
keine zusatzlichen gebaudespezifizierenden Angaben vom Benutzer ge-
macht, dann wird der Marktwert anhand der hier angefuhrten Mittelwerte
berechnet.

Weiters hat die Lage der Liegenschaft auch Einfluss auf die ideale Bele-
gung. Die in die Nutzwertanalyse zur Bestimmung der idealen Belegung
(siehe Abschnitt 4.6.11) einflieRenden Faktoren sind in Abbildung 33 er-
sichtlich. Der Einfluss der Lage einer Immobilie auf die Empfehlung eines
Gebaudeausbaus ist in Abschnitt 4.6.8 erlautert.

Parameter: f Lage ;
Options- /
AuswahImaglichkeiten: @ @

Basiswert fiir Marktwertberechnung: +

Faktor = Faktor = Faktor = Faktor = Faktor =
BruttogeschoRflache x Faktor 2.502 €/m? 2.031 €/m? 2.031 €/m? 1611 €/m? 1.611 €/m?
unbebaute Flache x Faktor 1.413 €m? 1.045 €/m? 1.045 €im? 776 €/m? 776 €/m?
Belegungsfaktoren::

SmoZr
oo awo
Swo=Z
wo s
Smogr
[CRENTRIT IS
<SmOZT
LN R
s
L@ hPh

Abbildung 33: Parameter: Lage

Die in Abbildung 33 marktwertbeeinflussenden Werte wurden anhand der
in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungsfaktoren wur-
den vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

A Miet- und Verkaufspreise

Eine genaue flachenabhangige Aufschllisselung von Miet- und Verkaufs-
preisen ist fur Graz derzeit nicht verfligbar. Im Tool wurde diese Untertei-
lung im Hinblick auf mogliche Anwendung auf andere Stadte, in denen
eine derartige genauere Aufschllisselung bereits verflgbar ist, trotzdem
vorgenommen und vorerst fir alle WohnungsgréRen derselbe Lageab-
hangige Wert hinterlegt. Die m2-Preise fur Wohnflachen wurden von Dipl.-
Ing. Thomas Meixner ermittelt. Preise flr gewerblich genutzte Flachen
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wurden einer aktuellen Statistik der WKO Steiermark® entnommen. Die
Preise fur Parkplatze und Kellerabteile wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage fir eine Immobilie in A-Lage ermittelt und prozen-
tuell, verglichen mit den Mietpreisen, auf alle Lagearten umgerechnet. Der
Multiplikationsfaktor fur den Verkauf von Neubauflachen wurden aus einer
von der WKO Steiermark ausgegeben Statistiké! tiber die Entwicklung von
Immobilienpreisen errechnet. Der Multiplikationsfaktor fur das Vermieten
von Neubauflachen wurde vom Verfasser angenommen. Die angefiihrten
Werte sind Nettowerte.

A A-Lage
m2-Preise fir Wohnflache in Grazer A-Lage:
AY €HdYu Wohnen Multiplikationsfaktoren fir m2-
EH-GréRBe| bis60m?2 60 -150 m2 {ber 150 m3 Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 9,50 9,50 9,50 Miete 1,2
Kauf 2920,00 2920,00 2920,00 Kauf 1,7

m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazer A-Lage:

AY €HdYu Buroflachen Verkaufsflachen
EH-GréBe| bis60m2 60 -150 m? iber 150 m] bis 60 m? 60 - 150 m? uber 150 mJ
Miete 11,00 11,00 11,00 81,50 55,00 46,00
Kauf 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00

Preise fur Parkplatze in Grazer A-Lage:

AY €kt t | @aragenplatz Uberdachter Abstellplatz] untiberdachter Abstellplaf]
Miete 103,00 64,00 64,00
Kauf 20800,00 11400,00 11400,00

Preise fiir Kellerabteile in Grazer A-Lage:
AY ex]| odSAt
Miete 20,00

Kauf 2500,00

50 vgl. WKO STEIERMARK: Die Entwicklung in den steirischen Regionen im Uberblick, a.a.O.

1 vgl. WKO STEIERMARK: Die Entwicklung in den steirischen Regionen im Uberblick, a.a.O.
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A B-Lage
m2-Preise fur Wohnflache in GrazeiLBge
A Yim%x Wohnen Multiplikationsfaktoren fur r&-
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 9,20 9,20 9,20 Miete 1,2
Kauf 2370,00 2370,00 2370,00 Kauf 1,7
m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazeage
A yImz% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m?| bis60m? 60-150m? Uber150m?
Miete 8,70 8,70 8,70 27,20 21,90 15,90
Kauf 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00
Preise fiir Parkplatze in GrazetBge
A yIPlatz Garagenplatz Uberdachter Abstellplatz] uniiberdachter Abstellplat
Miete 83,00 52,00 52,00
Kauf 16800,00 9200,00 9200,00
Preise fur Kellerabteile in GrazeiLBge
A YT Aleeil
Miete 16,00
Kauf 2000,00
A C-Lage
m2-Preise fur Wohnflache in GrazeilL.@ge
A Yim%x Wohnen Multiplikationsfaktoren fur r&-
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 9,20 9,20 9,20 Miete 1,2
Kauf 2370,00 2370,00 2370,00 Kauf 1,7
m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazkage
A yImz% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m?| bis60m? 60-150m? Uber150m?
Miete 8,70 8,70 8,70 27,20 21,90 15,90
Kauf 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00 2370,00
Preise fiir Parkplatze in Grazet.&ge
A yIPlatz Garagenplatz Uberdachter Abstellplatz] uniiberdachter Abstellplat
Miete 83,00 52,00 52,00
Kauf 16800,00 9200,00 9200,00

Preise fur Kellerabteile in GrazeiL&ge

Ayl Ateil
Miete 16,00
Kauf 2000,00
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A D-Lage
m2-Preise fur Wohnflache in Grazerlage
A Yim%x Wohnen Multiplikationsfaktoren fur r&-
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 8,10 8,10 8,10 Miete 1,2
Kauf 1970,00 1970,00 1970,00 Kauf 1,7
m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazéabe
A yImz% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m?| bis60m? 60-150m? Uber150m?
Miete 6,30 6,30 6,30 11,40 10,10 8,30
Kauf 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00
Preise fiir Parkplatze in Grazei Bge
A yIPlatz Garagenplatz Uberdachter Abstellplatz] uniiberdachter Abstellplat
Miete 66,00 41,00 41,00
Kauf 13300,00 7300,00 7300,00
Preise fur Kellerabteile in Grazeilage
A YT Aleeil
Miete 13,00
Kauf 1600,00
A E-Lage
m2-Preise fur Wohnflache in Grazei_Bge
A Yim%x Wohnen Multiplikationsfaktoren fur r&-
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 8,10 8,10 8,10 Miete 1,2
Kauf 1970,00 1970,00 1970,00 Kauf 1,7
m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazeage
A yImz% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m2 (ber150m?| bis60m? 60-150m? Uber150m?
Miete 6,30 6,30 6,30 11,40 10,10 8,30
Kauf 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00 1970,00
Preise fur Parkplatze in GrazeL&ge
A yIPlatz Garagenplatz Uberdachter Abstellplatz] uniiberdachter Abstellplat
Miete 66,00 41,00 41,00
Kauf 13300,00 7300,00 7300,00

Preise fur Kellerabteile in Grazet Bge

Ayl Ateil
Miete 13,00
Kauf 1600,00

6.3 Widmung

Die Widmung eines Grundsticks kann unter Umstanden die Nutzung der
Immobilie einschranken. Des Weiteren beeinflusst die Widmung eines

Grundstlckes als Gewerbegebiet (GG) oder als Industrie- und Gewerbe-
gebiet 1 (I11) die Empfehlung zum Gebaudeausbau. Dieser Einflisse sind
in Abschnitt 4.6.8 ersichtlich.
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Im Folgenden werden alle Widmungen genauer erlautert, die keine Kom-
binationen aus zwei Widmungen sind. Sind Gebiete kombiniert gewidmet,
dann sind gescholRweise unterschiedliche Widmungen zu beachten.

Gewerbegebiet (GG):

Aetriebe und Anlagen, Verwaltungsgebéude sowie in untergeordnetem
Ausmali auch Handelsbetriebe nach bestimmten Maf3gaben und die fir
die Aufrechterhaltung dieser Betriebe und Anlagen erforderlichen Woh-
nungen kénnen, soweit sie keine das ortsiibliche Ausmalf} tbersteigen-
den Belastigungen in benachbarten Baugebieten verursachen, in Gewer-
begebieten errichtet werden. Generell sind im Gewerbegebiet keine Han-
delsbetriebe mehr moglich, die ortszentrenrelevante Guter verkaufen.
Ausgenommen davon sind nur Handelsbetriebe, die Guter verkaufen, die
typischerweise mit dem Auto transportiert werden, aber auch aufgrund
ihres Platzbedarfs in Ortszentren schwierig unterzubringen sind (Mdébel,
KFZ-Handel, Baumaschinenhandel, Gartencenter etc), und jene Han-
delsbetriebe, die an diesem Standort ihre Ware auch selbst erzeugen (zB
Backer).?

Industrie- und Gewerbegebiet (11):

Mas Industriegebiet 1 ist vorgesehen fiir Betriebe und Anlagen, die keine
unzumutbaren Belastigungen oder gesundheitsgefahrdenden Immissio-
nen (auf Nachbargrundstiicken) verursachen. Auch hier kénnen erforder-
liche Wohnungen, Verwaltungs- und Geschaftsgebdude errichtet wer-
den. Vom Gesetzgeber ausdriicklich genannt werden auch noch Schu-
lungseinrichtungen und Forschungsei nr i c hfungen. A

Kerngebiet (KG):

Mas Kerngebiet umfasst Flachen fiir Bauten, die vornehmlich in zentra-
len Innenstadtgebieten zu finden sind, wie beispielsweise Bildungsein-
richtungen, Blro- und Kaufhauser, Verwaltungsgebaude, Hotels, Thea-
ter, Gast- und Vergnugungsstatten. Gem § 30 Abs 1 Z 6 letzter Satz
StROG ist eine Ausweisung von Gebieten fur Einkaufszentren 1 nur zu-
lassig, wenn die Wegstrecke zwischen den Grenzen des betreffenden
Kerngebietes des zentralen Ortes und dem Baugebiet fur Einkaufszen-
tren 1 nicht mehr als 100 m betragt. Diese Bestimmung fand sich bisher
in 8 2 EZ-Verordnung 2004 (LGB1 Nr 25/2004) und wurde nun in das
StROG ¢berné&mmen. i

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Am allgemeinen Wohngebiet befinden sich vornehmlich Wohnbauten,
aber auch Gebaude, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiosen und
kulturellen Bedurfnissen der Bewohner von Wohngebieten (also i im Un-
terschied zum Ar &nichtewr didses lspezetien Wehh- i
gebietesy dienen. i

52 EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfihrung in das Steierméarkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.O. S. 37
% EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfihrung in das Steierméarkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.O. S. 37
® EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfuhrung in das Steiermérkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.0. S. 37

% EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfuhrung in das Steiermérkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.O. S. 36
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Reines Wohngebiet (WR):

Mas reine Wohngebiet ist ausschlieRlich fiir Wohnbauten bestimmt so-
wie fur Nutzungen, die zur Deckung der taglichen Bedurfnisse der Be-
wohner dieses Gebietes dienen oder die dem Gebietscharakter nicht wi-
dersprechen. Beispielsweise dient ein Friseursalon nicht der Deckung
der At2glichenfi Bed¢rfnisse der Bewohner des jewe
gebietes und darf daher nur dann errichtet werden, wenn er dem Ge-
bietscharakter dieses speziellen reinen Wohngebietes entspricht (wenn
es also in diesem Gebiet bereits &hnliche Betriebe gibt). Generell in allen
reinen Wohngebieten zuléassig wéaren etwa ein Béacker oder eine Tabak-
Trafik, weil beide Betriebe der Deckung eines taglichen Bedarfs die-
nen.ipé

6.4 Nettowohnflache

Wird die Nettowohnflache vom Anwender nicht direkt angegeben, dann
wird sie, wie in Abschnitt 4.6.2 beschrieben, berechnet.

6.5 Anzahl der Wohneinheiten

Wird die Anzahl der Wohneinheiten vom Anwender nicht direkt angege-
ben, dann wird sie, wie in Abschnitt 4.6.3 beschrieben, berechnet.

6.6 Dachausbau / Aufstockung

Wird vom Benutzer angegeben, dass das Dach des betrachteten Gebau-
des bereits ausgebaut ist oder das Gebaude bereits aufgestockt wurde,
dann wird die Mdglichkeit eines Ausbaus durch Dachbodenausbau vom
Tool verworfen und dem Benutzer nicht als moégliche Variante des Aus-
baus vorgeschlagen. Weiters wird auch die Anzahl der bereits aufgestock-
ten Geschol3e beim Entscheidungsablauf eines Gebaudeausbaus bertick-
sichtigt (Beschreibung des Entscheidungsablaufs siehe Abschnitt 4.6.7).
Werden zum Dachbodenausbau oder zur Aufstockung vom Benutzer
keine Angaben gemacht, dann wird das betrachtete Gebaude als ,nicht
ausgebaut” angesehen.

6.7 Grundrisstyp

Wenn vom Benutzer nicht anders angegeben, wird anhand des Grundriss-
typs eines Grinderzeitgebaudes und der Grol3e der Gebaudegrundflache
die GréRRe und Anzahl der Wohn- und gewerblich genutzten Einheiten im
Gebéaude abgeschatzt.

% EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfuhrung in das Steierméarkische Bau- und Raumordnungsrecht, a.a.0. S. 36
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Die in Tabelle 2 dargestellten Werte werden zur Abschatzung der Einhei-
tengréRe bzw. der Anzahl der Einheiten je Geschol3 herangezogen.

Innenstadtpalais Mietskaserne Keine Angabe
Gebaudegrundflachpr?]] <200 200-40 >400| <200 200-40 >400| <200 200-40 > 400
Anzahl der EHGescho # # # # # #
oder typische E#&roRd m2 m2 m2
1.und2. Gescho® 1 1 200 2 2 75 2 2 75
restliche Stockwerde 2 2 100 2 2 75 2 2 75

Tabelle 2: Grundrisstypen

Bis zu einer Gebaudegrundflache von 400 m2 wird die Gro3e der Einheiten
Uber die typische Anzahl an Einheiten je Geschol3 ermittelt. Ab einer Ge-
baudegrundflache von Uber 400 m2 wird eine typische Wohnungsgrof3e
festgesetzt und Uber diese die Anzahl der Einheiten je Geschol3 errechnet.

Die in Tabelle 2 dargestellten Werte wurden anhand der Analyse der Plan-
unterlagen einiger Griinderzeitgeb&aude ermittelt. Zu beachten ist hierbei,
dass bei einem Umbau oder einer Modernisierung einer Griinderzeitim-
mobilie die Teilung einzelner Wohneinheiten meist mit geringem Aufwand
zu bewerkstelligen ist. Dadurch kdonnen Utberdurchschnittlich groR3e, oft
schwer vermietbare Einheiten geteilt und so zuséatzliche kleinere, leicht
vermietbare Wohneinheiten gewonnen werden.

Des Weiteren wirkt sich der Grundrisstyp auf die Gebaudebelegung aus.
Die in die Nutzwertanalyse einflieBenden Belegungsfaktoren sind in fol-
gender Abbildung angeflihrt. Diese wurden vom Verfasser in Absprache
mit dem Betreuer festgelegt.

Parameter: / Grundrisstyp /

Options- /
Auswahiméglichkeiten:

Innenstadt-

palais Mietskaserne

Belegungsfaktoren:

L. 2
M. 1
S 0
B: 0
V: 0

swo=sr
coaNnO

Abbildung 34: Parameter: Grundrisstyp

6.8 Treppenhaustyp

Die Art des Treppenhauses hat Einfluss auf die Kosten einer Liftnachris-
tung. Wird vom Benutzer der Typ ,Offenes Treppenhaus” angegeben,
dann werden fur den Fall einer Liftnachristung die Kosten fur eine Liftin-
stallation im Gebaudeinneren herangezogen. Wird der Typ ,Geschlosse-
nes Treppenhaus” gewahlt, dann werden dementsprechend die Kosten fur
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eine Liftnachristung auRerhalb des Geb&udes herangezogen. Werden
vom Benutzer keine Angaben zum Treppenhaustyp des Gebaudes ge-
macht, dann werden die Kosten fiir ein Gebaude mit einem geschlossenen
Treppenhaus ermittelt. Der Auswirkung des Treppenhaustyps wird im Tool
mittels Multiplikationsfaktor flr die Lifteinbaukosten beriicksichtigt.

Parameter: / Treppenhaustyp /

Options-/
Auswahlmoglichkeiten:

Geschlossenes
Treppenhaus

Multiplikationsfaktor far + *

Lifteinbaukosten: 1,0 1,2

Offenses
Treppenhaus

Abbildung 35: Parameter: Treppenhaustyp

Die in Abbildung 35 angefiihrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt.

6.9 Denkmalschutz

Stehen ein Gebaude oder Teile eines Gebaudes unter Denkmalschutz,
dann hat dies sowohl Auswirkungen auf den Wert eines Gebaudes und
kann unter Umstanden auch starke Auswirkungen auf die Kosten einer
maoglichen Sanierung haben. Steht die Fassade eines Griinderzeithauses
beispielsweise unter Denkmalschutz, so kann im Fall einer energietechni-
schen Sanierung und Modernisierung des Gebaudes, die Warmedam-
mung nur an der Gebaudeinnenseite angebracht werden, was erhdhte
Kosten mit sich bringt. Die in Abbildung 36 angefihrten Auswirkungen auf
den Marktwert und auf die Sanierungskosten wurden anhand der in Kapi-
tel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt.

Wird vom Benutzer angegeben, dass das Dach des betrachteten Gebau-
des unter Denkmalschutz steht, schrankt das zusatzlich die Ausbaumaog-
lichkeiten ein. Die Auswirkung auf die Ausbaumdglichkeit eines Gebaudes
durch ein unter Denkmalschutz stehendes Dach werden in Abschnitt 4.6.7
erlautert.
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Parameter: / Denkmalschutz /

Options-/

Auswahlmdglichkeiten:
Fassade Dach Fenster
Auswirkung auf Marktwert: ST % 13 % -10 %

v

Auswirkung auf Sanierungskosten: zusatzliche Kosten Multiplikations-
bei Fassaden- Faktor fiir
sanierung: straRenseitige
153,00 €/m? AuRenfassade Fenster: 2

Abbildung 36: Parameter: Denkmalschutz

Die zusatzlichen Sanierungskosten der einer unter Denkmalschutz ste-
hende Fassade werden nur beriicksichtigt, wenn die gemittelte Kennzahl
des Energieausweises mit ,D“ oder schlechter beziffert wird. Der Multipli-
kationsfaktor fur die unter Denkmalschutz stehenden Fenster wird nur
dann in die Berechnung der Sanierungskosten eingebunden, wenn vom
Benutzer angegeben wird, dass die Fenster des betrachteten Gebaudes
unter Denkmalschutz stehen und diese als sanierungsbedurftig eingestuft
werden. Der Multiplikationsfaktor wird nur auf jene Fenster angewendet,
die mdglicherweise dem Denkmalschutz unterstehen. Es wird davon aus-
gegangen, dass nur in Richtung Stral3e gerichtete Fenster unter Denkmal-
schutz stehen.

Die Ermittlung der Fassadenflache und der Anzahl der Fenster ist in Ab-
schnitt 4.6.5 erlautert.

6.10 Bausubstanz

Der Zustand der Bausubstanz kann erhebliche Auswirkungen auf den
Marktwert und die Sanierungskosten eines Gebaudes haben. Im Tool wer-
den der Marktwert und die Sanierungskosten je nach Zustandsangabe
des Benutzers um einen gewissen Faktor auf- bzw. abgewertet. Die in Ab-
bildung 37 dargestellten Faktoren wurden anhand der in Kapitel 7 be-
schriebenen Umfrage ermittelt. Werden vom Benutzer keine Angaben
zum Zustand der Bausubstanz getatigt, dann wird von einer Bausubstanz
mit leichten Mangeln ausgegangen.
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Parameter: / Bausubstanz /

Options- /
Auswahlméglichkeiten:

Leichte Mangel Schwere Mangel

M \

Auswirkung auf Marktwert: +99% keine Auswirkung _20%
Auswirkung auf Sanierungskosten: + * *
gesamte BruttogeschoRflache Faktor = Faktor = Faktor =

x Faktor 0,00 €/m? 600 €/m? 1.250 €/m?

Abbildung 37: Parameter: Bausubstanz

6.11 HKLS

Die Bewertung des Zustandes der HKLS-Installationen durch den Benut-
zer erfolgt zum einen Uber Optionsfelder und zum anderen durch Angabe
des Alters der Anlagen zur Warmwasserbereitstellung und zur Gebaude-
heizung. Werden vom Benutzer diesbezliglich keine Angaben getétigt,
dann wird dieser Punkt nicht in die Berechnung des Marktwertes und der
Sanierungskosten einbezogen.

Der allgemeine Zustand der HKLS-Installationen, wie beispielsweise die
im Gebaude verlegten Rohrleitungen, wird mit einer Ab- bzw. Aufwertung
des Marktwertes und einer Erh6hung bzw. einer Senkung der Sanierungs-
kosten beriicksichtigt.

Parameter: / HKLS /

Options-/
Auswahiméglichkeiten:

Stand der Techn. Einwandfrei Leichte Mangel Schwere Mangel
Auswirkung auf Marktwert: +12% keine Auswirkung -5% -17%
Auswirkung auf Sanierungskosten: + + + +
gesamte Bruttogeschofifiache Faktor = Faktor = Faktor = Faktor =
x Faktor 0,00 €/m? 0,00 €/m? 300 €/m? 460 €/m?

Abbildung 38: Parameter: HKLS

Die in Abbildung 38 angefuhrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt. Die Auswirkungen auf den Marktwert
bei leichten Mangel der HKLS-Installationen wurde vom Verfasser ange-
nommen. Die dazugehdrige Frage der Umfrage (Frage 31, Teil 2) konnte
nicht ausgewertet werden.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass eine Anlage zur
Gebéaudeheizung oder zur Warmwasserbereitung nach etwa 30 Jahren
sanierungsbedurftig ist und ausgetauscht /erneuert werden muss. Die im
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Gebaude verlegten Rohrleitungen sind im Normalfall hingegen deutlich
langer im Einsatz. Die Alterung bzw. der Wertverlust der Heiz- und Warm-
wasseranlagen wird mittels Pauschalwert, abgestuft nach Alter der Anla-
gen, bericksichtigt.

Parameter: Alter Heizsystem
Eingabe:

10 20 Jahre
Auswirkung auf Marktwert: +15 400 € + 8 500 € + 4 700€ keine Auswwkung
Auswirkung auf Sanierungskosten: +75.000 €
Abbildung 39: Parameter: Alter Heizsystem
Parameter: AHer Warmwasserhereltung
Eingabe:

10 20 Jahre
Auswirkung auf Marktwert: + G 600 € + 4 100 € + 2 100 € keine Ausmrkung
Auswirkung auf Sanierungskosten: +36.800 €

Abbildung 40: Parameter: Alter Warmwasserbereitung

Die in Abbildung 39 und Abbildung 40 angefiihrten Werte wurden anhand
der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt.

6.12 Schallabschottung im Gebaude

Deckenkonstruktionen der Griinderzeit wurden grof3tenteils aus Holz ge-
fertigt. Die Schallabschottung, besonders die Trittschalldammung von Ge-
bauden dieser Epoche entspricht deshalb nicht den heutigen Standards.
Ist die Schallabschottung im Gebaude als unzureichend einzustufen, dann
wird dies bei der Ermittlung der Sanierungskosten bertcksichtigt.

Werden vom Benutzer dementsprechende Angaben im Tool getatigt,
dann wird dies mit dem in Abbildung 41 angefiihrten Faktor bei der Be-
rechnung der Sanierungskosten bertcksichtigt.
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Parameter: / Schallabschottung im Geb&ude /
Options- /
Auswahlmoglichkeiten:

Ausreichend Vorhanden Unzureichend
Auswirkung auf Sanierungskosten: +
gesamte BruttogeschofRflache Faktor =
x Faktor 260 €/m?

Abbildung 41: Parameter: Schallabschottung im Gebaude

Der in Abbildung 41 angefuhrte Wert wurde anhand der in Kapitel 7 be-
schriebenen Umfrage ermittelt.

6.13 Zustand der Fenster

Wurden die Fenster des betrachteten Gebaudes bereits saniert, dann
wirkt sich das positiv auf den Marktwert und auf die Kosten einer mogli-
chen Gebaudesanierung aus.

Werden vom Benutzer dementsprechende Angaben im Tool getatigt,
dann wird dies mit folgenden Faktoren bei der Berechnung des Marktwer-
tes und der Sanierungskosten bertcksichtigt.

Parameter: / Zustand der Fenster /

Options- /
Auswahlmaglichkeiten:

Saniert Sanierungsbedurftig
Auswirkung auf Marktwert +13% +9% keine Auswirkung

v

Auswirkung auf Sanierungskosten: 1.350 €/Fenster

Abbildung 42: Parameter: Zustand der Fenster

Die in Abbildung 42 angefuhrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt.

Die Ermittlung der Anzahl der Fenster ist in Abschnitt 4.6.5 erlautert.

6.14 Daten aus Energieausweis

Es kénnen vom Anwender vier Kennzahlen aus dem Energieausweis im
Eingabefenster des Tools eingetragen werden. Die vom Benutzer einge-
gebenen Kennzahlen werden gemittelt, um so eine Durchschnittskennzahl
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zu erhalten. Anhand dieser gemittelten Kennzahl werden die Auswirkun-
gen auf den Marktwert und auf die Sanierungskosten einer Immobilie er-
mittelt.

Die in die Berechnung des Marktwertes und der Sanierungskosten des
Gebaudes einflieRenden Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.

Parameter: / Daten aus Energieausweis

Auswircung auf Marktwert: +13% +13% +13% +7% +7%
Auswirkung auf die . .

Sanierungskosten: keine Auswirlung keine Auswilung keine Auswirkung keine Auswirkung keine Auswilung
gemittelie

Enemiekennzahl

Auswirkung auf Markiwert: keine Auswirkung keine Au:w.rr kung keine ﬁuswrh.lng + 7 %
Auswirkung auf die Sanierungskosten: Faktor= FakIur— Faklurf Faklnrf
Fassadenfiche x Faktor 180 €/m* 180 €/m* 180 €/m* 180 €/m*

Abbildung 43: Parameter: Energieausweis

Die in Abbildung 43 angefiihrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt.

6.15 Inneres Erscheinungsbild

Das innere Erscheinungsbild eines Gebaudes hat einen Einfluss auf die
ideale Belegung einer Immobilie.

Die in die Ermittlung der idealen Belegung einer Immobilie einflieRenden
Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.

Parameter: / Inneres Erscheinungsbild /

Options-/
Auswahlmoglichkeiten:

GroRRraumig Beengt

\/ \

Belegungsfaktoren: L: 4 L: -2
M: 2 M: 1
S 0 S 3
B: 0 B: 0
V: 0 V: 0

Abbildung 44: Parameter: Inneres Erscheinungsbild
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Die in Abbildung 44 angefiihrten Werte wurden vom Verfasser in Abspra-
che mit dem Betreuer festgelegt.

6.16 AuReres Erscheinungsbild

Das aul3ere Erscheinungsbild eines Gebéaudes hat einen Einfluss auf die
ideale Belegung einer Immobilie.

Die in die Ermittlung der idealen Belegung einer Immobilie einflieBenden
Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.

Parameter: / AuReres Erscheinungsbild /

Options- /
Auswahlmoglichkeiten:

Belegungsfaktoren: L: 4 L. 1
M: 3 M: 2
S 0 S 4
B: 1 B: 2
V: 3 A

Abbildung 45: Parameter: AuBeres Erscheinungsbild

Die in Abbildung 45 angefiihrten Werte wurden vom Verfasser in Abspra-
che mit dem Betreuer festgelegt.

6.17 Vertikale Erschlielung

Ist im betrachteten Geb&ude bereits ein Lift zur vertikalen Erschlielung
vorhanden, erhtht das zum einen den Marktwert und senkt zum anderen
die Kosten einer moglichen Modernisierung des Gebaudes.

Wird die Anzahl der mittels Lift oder barrierefrei erschlossenen Stock-
werke vom Anwender nicht bekanntgegeben, dann wird diese der Anzahl
an Stockwerken im Gebaude gleichgesetzt.

Die fur die Berechnung des Marktwertes und der Sanierungskosten des
Gebaudes verwendeten Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.

24-Aug-2017 92

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Einfluss und Hintergrund der Parameter

Parameter: / Vertikale ErschlieBung /

Options- /
AuswahImaglichkeiten: @ Lift groR Barrierefrei

Auswirkung auf Marktwert: +3.590 €/Geschok  + 5.360 €/Geschofd +2.850 €/GeschoR
Auswirkung auf Sanierungskosten: 19.000 €/Geschof 27.200 €/Gescholt kein Wert bekannt

Abbildung 46: Parameter: Vertikale ErschlieBung

Die in Abbildung 46 angefiihrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt.

6.18 Art des Heizsystems

Die Art des in einem Gebaude installierten Heizsystems beeinflusst den
Marktwert der Immobilie.

Werden vom Benutzer dementsprechende Angaben im Tool getatigt,
dann wird dies mit den in Abbildung 47 angefiihrten Faktoren bei der Be-
rechnung des Marktwertes berticksichtigt.

Parameter: / Art des Heizsystems /

Options- /
Auswahiméglichkeiten:

Dezentrales S. Zentrales S.
Auswirkung auf Marktwert: -11 % keine Auswirkung +10 %

Abbildung 47: Parameter: Art des Heizsystems

Die in Abbildung 47 angefihrten Werte wurden anhand der in Kapitel 7
beschriebenen Umfrage ermittelt.

6.19 Kellerabteile

Ist das betrachtete Gebaude mit Kellerabteilen ausgestattet, erhtht dies
den Marktwert des Gebaudes und beeinflusst weiter die ideale Belegung
der Liegenschaft. Zusatzlich werden durch Kellerabteile die voraussichtli-
chen Miet- und Verkaufseinnahmen erhéht. Die im Tool hinterlegten lage-
abhangigen Werte fiir die Miet- und Verkaufseinnahmen von Kellerabtei-
len sind in dem Abschnitt 6.2 angefihrt.
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Wird die Anzahl der Kellerabteile vom Anwender nicht bekanntgegeben,
dann wird diese der Anzahl an Wohn- und gewerblich genutzten Einheiten
im Gebaude gleichgesetzt.

Der in die Berechnung des Marktwertes des Gebaudes einflieBende Fak-
tor und die Einflussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in fol-
gender Grafik ersichtlich.

Parameter: / Kellerabteile /

Auswahl und Angabe der Anzahl: Belegungsfakioren: L. 3
M: 5
Anzahl der s 3
Kellerabteile B 0
¢ V: 0
Auswirkung auf Marktwert: Faktor =
Anzahl der Kellerabteile x Faktor 100% des Basiswertes

der Marktwertberechnung

Abbildung 48: Parameter: Kellerabteile

Die in Abbildung 48 angefiihrten marktwertbeeinflussenden Werte wurden
anhand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungs-
faktoren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

Die Belegungsfaktoren werden Uber die Anzahl der Kellerabteile gewichtet
— die volle Punktezahl wird nur erreicht, wenn die Anzahl der Kellerabteile
mindestens der Anzahl an Wohn- und Gewerbeeinheiten entspricht.

6.20 Radkeller

Ist das betrachtete Gebaude mit einem Radkeller ausgestattet, beeinflusst
dies die ideale Belegung der Liegenschaft.

Die in die Ermittlung der idealen Belegung einer Immobilie einflieRenden
Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.

Parameter: / Radkeller /

Auswahl:

Vorhanden

v

Belegungsfaktoren:

<wozr
[ B I & ) I N

Abbildung 49: Parameter: Radkeller
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Die in Abbildung 49 angefiuihrten Belegungsfaktoren wurden vom Verfas-
ser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.21 Parkplatze

Sind zum betrachteten Gebaude zugehorige Parkplatze vorhanden, er-
hoht dies den Marktwert des Gebaudes und beeinflusst weiter die ideale
Belegung der Liegenschaft. Zusatzlich werden durch zum Gebaude zuge-
horige Parkplatze die voraussichtlichen Miet- und Verkaufseinnahmen er-
hoht. Die im Tool hinterlegten lageabhéngigen Werte fiir die Miet- und Ver-
kaufseinnahmen von Parkplatzen sind in dem Abschnitt 6.2 angefiihrt.

Die in die Berechnung des Marktwertes des Gebaudes einflieRenden Fak-
toren und die Einflussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in fol-
gender Grafik ersichtlich.

Parameter: / Parkplatze /

Options- / I I

Auswahimoglichkeiten Garaenolatre Abstellplatze - Abstellplatze -
genp! iberdacht uniiberdacht
Auswirkung auf Marktwert: A-Lage: 17.240€/P.  A-Lage: 8.940 €/P. A-Lage: 8.940 €/P.
Q“Sg‘i'a‘fz’;d ‘.’°’:'t‘a"¢“"’::‘de(;"e; owery BLBGe: Faktor=081  B-Lage: Fakior=0,81 B-Lage: Fakior = 0,81
ei:r:g Pa rkzI:;z i-n Zgzle?gr La;:: n'?ttelse C-Lage: Faktor = 0,81 C-Lage: Faktor=0,81 C-Lage: Faktor= 0,81
Abminderungsfaktor berechnet D-Lage: Faktor= 0,64 D-Lage: Faktor = 0,64 D-Lage: Faktor = 0,64

E-Lage: Faktor = 0,64 E-Lage: Faktor= 0,64 E-Lage: Faktor = 0,64

Lol

Belegungsfaktoren

L 5 L. 2 L
M: 3 M: 4 M: 3
S -2 S A1 S
B: 3 B: 4 B: 4
v 2 v 2 Vi 3

Abbildung 50: Parameter: Parkplatze

Die in Abbildung 50 angeftihrten marktwertbeeinflussenden Werte wurden
anhand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungs-
faktoren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

Die zur Berechnung des Marktwertes eines Parkplatzes aul3erhalb einer
A-Lage angefihrten Abminderungsfaktoren wurden aus den in der Um-
frage angegebenen lageabhéngigen Unterschiede des Geb&audemarkt-
wertes (€/m? BruttogeschofR¥flache) abgeleitet.

Es wird davon ausgegangen, dass unter Umstanden vorhandene Park-
platze vom Eigentumer / Investor den Wohn- und gewerblich genutzten
Einheiten frei zugewiesen werden kénnen. Aus diesem Grund werden
mdgliche Besucherparkplatze in der Berechnung als untberdachte Park-
platze angesehen.
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Hinsichtlich des Marktwertes wird zwischen einem uberdachten und ei-
nem uniberdachten Parkplatz nicht unterschieden — eine Parkplatziiber-
dachung kann verhéltnismafig kostengunstig hergestellt werden.

Die Belegungsfaktoren werden tber die Anzahl der Parkplatze gewichtet
— die volle Punktezahl wird nur erreicht, wenn die Anzahl der Parkplatze
mindestens der Anzahl an Wohn- und Gewerbeeinheiten entspricht.

6.22 Balkon

Sind beim betrachteten Gebaude Balkone vorhanden, dann erhoht das
den Marktwert einer Immobilie. Des Weiteren wird dadurch die ideale Be-
legung der Liegenschaft beeinflusst.

Die in die Berechnung des Marktwertes einflieBenden Faktoren und die
Einflussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in folgender Grafik
ersichtlich.

Parameter: / Balkon /

Options- / | | | I

oglichkeiten:

Stralenseitiger -

Balkon Raucherbalkon Balkon - klein Balkon - groR?

Auswirkung auf Marktwert: _ _ ¢ — =
Anzahl der Balkonex Fakor © 2Ktor = Faktor = Faktor = Faktor =

162 % des Basiswertes 123 % des Basiswertes 204 % des Basiswertes 321 % des Basiswertes
der Marktwertberechnung

v v v v

Belegungsfaktaren:

<Smuw=Er
OO WN =
<muw=zr
OO N2
<Smuw=zr
OO~ WVW
<Smuw=Er
ooMNnGOT;

Abbildung 51: Parameter: Balkon

Die in Abbildung 51 angeftihrten marktwertbeeinflussenden Werte wurden
anhand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungs-
faktoren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

Die Belegungsfaktoren werden Uber die Anzahl der Balkone gewichtet —
die volle Punktezahl wird nur erreicht, wenn die Anzahl der Balkone min-
destens der Anzahl an Wohn- und Gewerbeeinheiten entspricht.

6.23 Innenhof

Ist beim betrachteten Gebaude nur ein ,grauer Innenhof* vorhanden, be-
einflusst das die ideale Belegung der Liegenschaft.

Die in die Ermittlung der idealen Belegung einer Immobilie einflieRenden
Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.
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Parameter: / Innenhof /

Options-/
Auswahlméglichkeiten:

Grauer Graner
Innenhof Innenhof

v

Belegungsfaktoren:

Swo=sr
cob N

L. 2
M: 5
S: 4
B: 0
V: 0

Abbildung 52: Parameter: Innenhof

Die in Abbildung 52 angefiihrten Werte wurden vom Verfasser in Abspra-
che mit dem Betreuer festgelegt.

Werden vom Benutzer keine Angaben zum Innenhof des betrachteten Ge-
baudes gemacht, dann wird der Marktwert fir ein Gebaude mit einem ftr
Graz Ublichen, griinen Innenhof berechnet. Bei der Nutzwertanalyse zur
idealen Belegung wird in diesem Fall die Option ,Griiner Innenhof* ge-
wahlt.

6.24 Penthaus

Ist beim betrachteten Gebdude ein Penthaus vorhanden, erhdht das den
Marktwert des Gebaudes und beeinflusst weiter die ideale Belegung der
Liegenschaft. Des Weiteren wirde ein bereits vorhandenes Penthaus ei-
nen Einfluss auf die Ausbaumaoglichkeit einer Immobilie haben. Der Aus-
wirkungen eines Penthauses auf die Ausbaumdglichkeiten ist in Abschnitt
4.6.8 beschrieben.

Der in die Berechnung des Marktwertes einflieRende Faktor und die Ein-
flussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in folgender Grafik er-

sichtlich.
Parameter: / Penthaus /
Auswahl und Angabe der Grofe: Belegungsfaktoren: L. 5
- M: 0
Grofte des s 2
Penthauses B 0
vV: 0
nur bei Angabe eines attraktiven Sichtfeldes!
Auswirkung auf Marktwert: + 65 % des Basiwertes der

Marktwertberechnung
je m? Penthausflache

Abbildung 53: Parameter: Penthaus
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Der in Abbildung 53 angefiihrte marktwertbeeinflussende Wert wurden an-
hand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungsfak-
toren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.25 Dachterrasse

Ist beim betrachteten Gebaude eine Dachterrasse vorhanden, erhéht das
den Marktwert des Gebaudes und beeinflusst weiter die ideale Belegung
der Liegenschaft. Des Weiteren hat eine bereits vorhandene Dachterrasse
einen Einfluss auf die Ausbaumaoglichkeit einer Immobilie. Die Auswirkun-
gen einer Dachterrasse auf die Ausbaumdglichkeiten sind in Abschnitt
4.6.8 beschrieben.

Der in die Berechnung des Marktwertes einflieRende Faktor und die Ein-
flussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in folgender Grafik er-

sichtlich.
Parameter: / Dachterrasse /
Auswahl und Angabe der Grofe: Belegungsfaktoren: L: 3
M: 2
Grolke der S: 5
Dachterrasse B: 0
¢ v: 0
Auswirkung auf Marktwert: Faktor =
GroRe der Dachterrasse x Faktor 42 % des Basiswertes der

Marktwertberechnung

Abbildung 54: Parameter: Dachterrasse

Der in Abbildung 54 angeflihrte marktwertbeeinflussende Wert wurden an-
hand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungsfak-
toren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.26 Klassifizierung der direkten Umgebung

Die direkte Umgebung eines Gebaudes hat sowohl einen Einfluss auf den
Marktwert und beeinflusst weiter die ideale Belegung der Liegenschaft.

Die in die Berechnung des Marktwertes einflieBenden Faktoren und die
Einflussfaktoren auf die Belegung des Gebéaudes sind in folgender Grafik
ersichtlich.
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/ Klassifizierung der direkten Umgebung /

Options- / I
AL Bglic

keiten:

Wohngebiet

Gebiet mit aktivem
Nachtieben

Universitatsviertel

Einkaufsstralle

Industriegebiet

Auswirkung auf Marktwert: +4.4%

Belegungsfaktoren:

smozr

|

v

-94 %

v

5
-2
3
4

smozr

5

v

+4,7 %

v

Smozo

Abbildung 55: Parameter: direkte Umgebung

BN W

v

+46%

v

<smozs

5
2
-2
1
5

v

-32%

¢.

smozr
B bbb

Die in Abbildung 55 angeflihrten marktwertbeeinflussenden Werte wurden
anhand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungs-
faktoren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.27 Immissionsbelastung

Die Immissionsbelastungen auf ein Gebaude durch Larm und Geruch ha-
ben sowohl einen Einfluss auf den Marktwert und beeinflussen weiter die
ideale Belegung der Liegenschatft.

Die in die Berechnung des Marktwertes einflieRenden Faktoren und die
Einflussfaktoren auf die Belegung des Gebaudes sind in folgender Grafik
ersichtlich. Um zu verhindern, dass einige Einflussfaktoren doppelt in die
Bewertung einer Immobilie einflieRen, sind bei einige Einflussfaktoren in
Abbildung 56 keine Auswirkungen auf den Marktwert eingetragen, diese
flieRen bereits Uber die Angabe der direkten Umgebung in die Bewertung

ein.
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Parameter: / Immissinonsbelasung /
Opfons-/ I I | |
Auswahlmaglichkeiten: Durchscn
ul 5 itthiche A -
Wohrsirae innarsthdts che Sir. Durchzugssiralks Strall enbahn Offentliche Platze
Auswitkung aufMarktret  paing supstziiche keine zusdtzliche -7 % ~45 % keine zusdtziiche
Auswikung Auswikung Aswitkung

v v v v v

Belegungstakioren: L1 L0 L 5 LA L 4
M 5 M 3 M -3 k3 M 4
5 2 S 4 S5 A1 s 3 5 8
B: -1 B: 2 B: 0 B: 1 B: 0O
LU | LU Vo3 L W 5
Opfons-/ | I | | I
Auswahlmaglichkeiten:
Gerudhs- - Kinder-
belastungen Produktionss tétten arsammiungen Macht-Lokale TagLokale
Auswirkung aufMarksvert: -TE% keine zisdtzliche keine Auswirkung keine zusétzliche keine zusétzliche
Auswikung ALEwirkung Aswitkung

v v v v v

Belegungskkioren: L 5 L 5 Lo L4 [E
M -3 M -3 M 2 M -3 M 3
5 2 5 2 5 0 s 4 s 2
B: -2 B: 2 B: -2 B 4 B: 2
Voo -3 LU LU W3 W4

Abbildung 56: Parameter: Immissionsbelastung

Die in Abbildung 56 angefiihrten marktwertbeeinflussenden Werte wurden
anhand der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt, die Belegungs-
faktoren wurden vom Verfasser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.28 Sichtfeld

Der Aussicht (Das Sichtfeld) von einem Gebaude beeinflusst die ideale
Belegung einer Liegenschaft.

Die Marktwerterh6hung einer Liegenschaft bei vorhandenem Penthaus
wird nur eingerechnet, wenn der Benutzer eine attraktive Aussicht von den
oberen Stockwerken eines Gebaudes angibt.

Die in die Ermittlung der idealen Belegung einer Immobilie einflieRenden
Faktoren sind in folgender Grafik ersichtlich.
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Parameter: / Sichtfeld /

Auswahl:
eingestuft als
"attraktiv"
Belegungsfaktoren:

Smozr
coowu

Abbildung 57: Parameter: Sichtfeld

Die in Abbildung 57 angefuhrten Belegungsfaktoren wurden vom Verfas-
ser in Absprache mit dem Betreuer festgelegt.

6.29 Offentlich zuganglich

Wird vom Benutzer angegeben, dass das betrachtete Gebaude zukuinftig
offentlich zugénglich sein soll, dann implementiert dies, dass das Ge-
baude barrierefrei gestaltet werden muss. Ist das Gebaude nicht bereits
mit einer barrierefreien vertikalen ErschlieBung ausgestattet, dann werden
die zusatzlichen Kosten einer barrierefreien vertikalen ErschlieBung vom
Tool ausgegeben.

Kostenfaktor fUr barrierefreie vertikale ErschlieBung: zurzeit liegen keine
Werte vor.

Die angegebenen Kosten miissen zusatzlich zum Einbau eines Liftes auf-
gebracht werden. Die Ermittlung Lifteinbaukosten ist in 4.6.9 angefihrt.

Des Weiteren steigt der Marktwert einer Immobilie, wenn diese barrierefrei
ausgebaut wurde.

Marktwertsteigerung durch barrierefreie Gestaltung: zurzeit liegen keine
Werte vor.
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7 Empirische Erhebung der Eingangswerte

Um die Auswirkung der einzelnen Parametereingaben des Anwenders auf
den Marktwert und die Sanierungs- und Ausbaukosten einer Immobilie zu
ermitteln, wurde eine Expertenumfrage erstellt.

7.1 Hintergrund der Umfrage

Grundsétzlich basieren bei einer Gebaudebewertung zahlreiche Annah-
men auf Erfahrungswerten. Allgemein gultige Formeln mit fixierten Para-
metern gibt es zwar bei der Ermittlung des Sachwertes einer Immobilie,
jedoch kénnen mit diesem Verfahren nur objektiv ,messbare” Werte in das
Verfahren der Wertermittlung aufgenommen werden. Um subjektive, wert-
beeinflussende Faktoren in die Wertermittlung einer Liegenschaft mitein-
zubeziehen, wenden Gebaudebewerter zum Teil das Ertragswertverfah-
ren an oder lassen diese Faktoren ,nach Gefuhl* in die Bewertung einflie-
Ren.

Genau diese Erfahrungswerte werden bendtigt, um dem Tool eine um-
fangreiche Datenbank von verschiedensten Einflussfaktoren zu hinterle-
gen und genau diese Werte sollen mit der Umfrage eruiert werden. Des
Weiteren werden bei der Umfrage Erfahrungswerte von Kosten verschie-
denster Sanierungsmalinahmen abgefragt, um auch diese Werte hinter-
legen zu kénnen.

Die Umfrage ist nicht nur an professionelle Gebaudebewerter, also Sach-
verstandige, gerichtet, sondern auch an Immobilienmakler und Bautréager.
Immobilienmakler sind in ihrem Beruf direkt mit den Marktpreisen von Im-
mobilien konfrontiert und missen zum Teil auch selbst Schatzungen be-
zliglich des Gebaudewertes abgeben. Bautrager stehen oftmals in direk-
tem Kontakt mit Sanierungsmaflinahmen und sollten deshalb, auch um
beispielsweise Angebote abgeben zu kdnnen, Erfahrungswerte von Sa-
nierungskosten besitzen. Aus diesen Griinden werden auch Makler und
Bautrager als geeignete Probanden fir die Umfrage erachtet.

7.2 Anlage der Befragung

Bei der Umfrage handelt es sich um eine online-Umfrage, diese wurde
mittels dem Online-Umfrage-Tool ,2ask“’ erstellt.

Als Zielgruppe der Umfrage wurden Immobilienbewerter — Gerichtssach-
verstéandige, Immobilienmakler und Bautrager definiert. Direkt, per Mail,
wurde die Umfrage an iiber 1800 Adressen im GroRraum Osterreich je-
doch speziell an Unternehmen in Wien, Graz und Salzburg versendet. Da

57 http://www.2ask.at. Datum des Zugriffs: 02.05.2017
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sich die Umfrage auf Grunderzeitbauten bezieht, wurde darauf geachtet,
mdglichst Experten von Stadten mit groRen Griinderzeitvierteln zu errei-
chen. Es wurde versucht, um die Ricklaufquote der Umfrage zu erhdhen,
maoglichst viele Probanden direkt zu kontaktieren und eine personliche An-
rede zu verwenden und den Umweg Uber ,Office Adressen® der Firmen zu
vermeiden. Die Berufsgruppe der Sachverstéandigen wurde, aufgrund der
im Internet auffindbaren privaten oder direkten Mail-Adressen, mit person-
licher Anrede kontaktiert — etwa 500 Probanden. Zusatzlich zu den vom
Verfasser personlich versandten Umfrageeinladungen wurde die Umfrage
auf der Homepage der Wirtschaftskammer Osterreich — ,Fachverband Im-
mobilien- und Vermdgenstreuhander* veroffentlicht. Als Anreiz fur die Pro-
banden, an der Umfrage teilzunehmen, kdnnen diese am Schluss des Fra-
gebogens ihre E-Mail-Adresse bekanntgegeben und werden nach Aus-
wertung der Antworten Uber die Ergebnisse der Umfrage informiert.

Die Umfrage wurde am 4. Juli ausgesendet und die Probanden hatten gut
drei Wochen, bis 28. Juli, Zeit, den Fragebogen zu bearbeiten. Nach einer
Woche wurden alle vom Verfasser kontaktierten Teilnehmen erneut ange-
schrieben und an die Umfrage erinnert. Beantwortet wurde die Umfrage
von 43 Personen, das entspricht einer Gesamtriicklaufquote von 2,4 %.
Von allen beantworteten Umfragen wurden 30 Fragebdgen von persoénlich
kontaktierten Probanden ausgefiillt. Das entspricht einer Ricklaufquote
der mit personlicher Anrede kontaktierten Teilnehmer von 6 %. Diese
Rucklaufquote kann, in Anbetracht der Lange und hinsichtlich des erfor-
derlichen Fachwissens das bendétigt wird um den Fragebogen ausfiillen zu
koénnen, durchaus als zufriedenstellend erachtet werden.

7.3 Der Fragebogen

Der Fragebogen besteht aus 17 Seiten mit insgesamt 95 Fragen geglie-
dert in 36 Hauptfragen. Die geschatzte Bearbeitungszeit, um den komplet-
ten Fragebogen zu bearbeiten, betragt 40 Minuten. Um die Bearbeitungs-
zeit fiir die Teilnehmer jedoch kiirzer zu halten, werden diese schriftlich
darauf hingewiesen, nur Fragen, die ihrem Fachbereich entsprechen, zu
bearbeiten. Fragen, die nicht beantwortet werden, kdnnen und sollten von
den Probanden tbersprungen werden.

Die Fragen wurden grof3teils als sogenannte offene Fragen formuliert. Den
Teilnehmern werden also keine Antwortmoglichkeiten vorgeschlagen,
sondern die Fragen mussen individuell durch Eintragen eines Zahlenwer-
tes beantwortet werden. Bei 11 der 95 Fragen wurde eine Werteskala vor-
gegeben, bei dieser ein Wert mittels Schieber eingestellt werden kann.

Zu Beginn der Umfrage wird ein fiktives Grinderzeitgebaude anhand eini-
ger Eckdaten, wie die Lage, die GréRe und der m2-Preis des Gebaudes
beschrieben. Das beschriebene Gebaude entspricht einem durchschnitt-
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lich groRem Griinderzeithaus in Grazer Zentrumslage. Die meisten Fra-
gen der Umfrage beziehen sich auf genau diese fiktive Immobilie. Ein gro-
Rer Teil der Fragen ist wie folgt oder ahnlich formuliert: ,Wie wirde sich
der Marktwert des beschriebenen Gebaudes andern, wenn...“. Um den
Probanden eine Gedankenstltze zu bieten, werden im Laufe des Frage-
bogens die Eckdaten des Gebaudes in Fragestellungen wiederholt. Dies
soll den Befragten helfen, eine Vorstellung vom Geb&aude aufzubauen, um
somit die Fragen schneller und auch genauer beantworten zu kénnen.

Am Schluss des Fragebogens haben die Teilnehmer die Mdglichkeit, ihre
E-Mail-Adresse einzutragen und werden somit Uber die Ergebnisse der
Umfrage informiert.

Der gesamte Fragebogen ist im Anhang dieser Arbeit zu finden.

7.4 Auswertung der Ergebnisse

Um zu einem verwertbaren Ergebnis der Umfrage zu gelangen, werden
alle Antworten (Zahlenwerte) jeder Fragestellung gemittelt, um so einen
reprasentativen Durchschnittswert zu erhalten. Da bei der Umfrage grol3-
teils offenen Fragen gestellt wurden, Fragen, die als Antwort einen frei
einzutragenden Zahlenwert forderten, wurden bei den angegebenen Zah-
lenwerten vereinzelt grobe AusreilRer ermittelt. Derartige Angaben weisen
offensichtlich auf eine Fehlinterpretation der Frage, eine Einheitenver-
wechslung oder einen Tippfehler hin. Werte die eindeutig als Fehlangaben
identifiziert werden konnten, wurden, um die Ergebnisse der Umfrage
nicht zu verfalschen und realistische Werte fir das Tool zu erhalten, von
der Auswertung ausgenommen.

Einige Fragen der Umfrage beziehen sich auf Auswirkungen auf den
Marktwert des in der Umfrage beschriebenen fiktiven Gebaudes. Um
diese Werte auch auf Gebaude mit einem abweichenden Marktwert um-
zulegen, werden die von den Probanden angegebenen Absolutwerte (An-
gabe in €/m?) in Relativwerte (Angabe in % des Marktwertes) umgerechnet
und kdnnen in dieser Form ins Tool integriert werden.

Die Auswertung der Umfrage erfolgte durch Bettina Mair, eine Angestellte
des Institutes fur Baubetrieb und Bauwirtschaft der technischen Universi-
tat Graz. Zur Auswertung der Fragen wurde die Software ,IBM SPSS Sta-
tistics“ angewendet, es wurde direkt die von 2ask ausgegebene SPSS-
Datenmatrix im Programm eingespielt.

24-Aug-2017 104

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Empirische Erhebung der Eingangswerte

7.5 Ergebnisse der Umfrage

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Umfrage angefuhrt. Insgesamt
nahmen 43 Experten an der Umfrage teil. Es werden die Anzahl der Ant-
worten, der Mittelwert, der Median, die Standardabweichung, der Minimal-
und der Maximalwert jeder Frage angefihrt.

Frage 1: Bitte geben Sie |hre berufliche Tatigkeit an.
Mehrfachauswahl méglich!

Beruf: Antworten Absolut Antworten in Prozent
Immobilienmakler 4 9,5%
Sachverstandiger 30 71,4%

Bautrager 9 21,4%
Bauunternehmer 7 16,7%
Andere 10 23,8%

Gesamt 60 142,9%

Tabelle 3: Umfrage - Auswertung Frage 1

Da bei dieser Abfrage Mehrfachauswahl moglich war, ist die Anzahl der
gesamten Antworten hoher als die Anzahl der Teilnehmer der Umfrage.
Obwohl mehr Immobilienmakler als Sachverstandige zur Teilnahme an
der Umfrage per Mail aufgefordert wurden, sind ein GrofRteil der Teilneh-
mer als Sachverstandige tatig. Das begriindet auf der Tatsache, dass die
angeschrieben Sachverstandigen personlich, mit personlicher Anrede,
kontaktiert wurden. Die Immobilienmakler wurden zum grof3ten Teil Gber
Loffice“-Adressen der in der Branche tatigen Unternehmen kontaktiert. So-
mit ist festzustellen, dass die Ricklaufquote bei den persoénlich kontaktier-
ten Teilnehmern (Ricklaufquote von 6 %) deutlich héher ist als bei den
indirekt angeschriebenen Probanden (Ricklaufquote von 0,7 %). Nur ein
kleiner Teil der angeschriebenen Experten sind als Bautrager oder als
Bauunternehmer tatig. Diese wurden ebenfalls indirekt, tber ,office“-Ad-
ressen, kontaktiert.
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 2: Bitte geben Sie den Marktwertwert (m2-Preis) eines durch-
schnittlichen Grinderzeithauses in Grazer A-Lage an.
A-Lage: Das Grundstlick liegt im Stadtzentrum. Der Haupt-
platz der Stadt oder andere zentrale Orte sind in unmittel-
barer N2®he (Graz: der Bezirk Alnnere St
1).
Die Angabe kann lediglich auf einer groben Schéatzung ba-
sieren (Durchschnittswert).
Bitte schatzen Sie
den Verkaufswert
Bei Kauf eines ge- einzelner Bitte schatzen Sie
> 9 Wohneinheiten in  den Grundstticks-
samten Gebau- . - )
. ] des eln_em Grpnder- wert In entspre-
Einheit: ' zeithaus in ent- chender Lage.
[ €/ m2 Br | sprechender
schof¥flache] Lage.
glltige Antworten 24,00 24,00 24,00
Mittelwert 2.502,08 3.500,00 1.412,50
Median 2.500,00 3.400,00 825,00
Standardabw. 849,36 827,78 2.047,44
Spannweite 4.000,00 3.000,00 9.750,00
Minimum 1.000,00 2.000,00 250,00
Maximum 5.000,00 5.000,00 10.000,00

Tabelle 4: Umfrage - Auswertung Frage 2
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Frage 3: Bitte geben Sie den Marktwertwert (m2-Preis) eines durch-
schnittlichen Grinderzeithauses in Grazer B-Lage an.
B-Lage: Das Grundstiick liegt in Zentrumsnahe in einem
begehrten Wohnviertel ( Gr a z : die Bezi
Leonhardf, .AJakomini )
Die Angabe kann lediglich auf einer groben Schatzung ba-
sieren (Durchschnittswert).
Bitte schatzen Sie
den Verkaufswert
Bei Kauf eines ge- einzelner Bitte schatzen Sie
-~ Wohneinheiten in  den Grundsticks-
samten Geb&u- . - .
) ) des eln_em Gr_under- wert in entspre-
Einheit: ' zeithaus in ent- chender Lage.
[ €7/ m2 &t | sprechender
schof3flache] Lage.
glltige Antworten 24,00 24,00 24,00
Mittelwert 2.031,25 2.843,75 1.045,00
Median 2.000,00 2.650,00 650,00
Standardabw. 725,29 707,62 1.486,02
Spannweite 3.400,00 2.700,00 6.800,00
Minimum 800,00 1.800,00 200,00
Maximum 4.200,00 4.500,00 7.000,00

Tabelle 5: Umfrage - Auswertung Frage 3
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 4: Bitte geben Sie den Marktwertwert (m2-Preis) eines durch-
schnittlichen Grinderzeithauses in Grazer C-Lage an.
C-Lage: Das Grundsttick liegt in Zentrumsnéhe in einem
eher gunstigeren Wohnviertel (Graz: das Ge b i et
pl at zn)
Die Angabe kann lediglich auf einer groben Schatzung ba-
sieren (Durchschnittswert).
Bitte schatzen Sie
den Verkaufswert
Bei Kauf eines ge- einzelner Bitte schatzen Sie
-~ Wohneinheiten in  den Grundstiicks-
samten Geb&u- . - .
des einem Griinder- wert in entspre-
Einheit: ' zeithaus in ent- chender Lage.
[ €7/ m2 &t | sprechender
schof3flache] Lage.
glltige Antworten 23,00 23,00 23,00
Mittelwert 1.610,87 2.358,70 775,65
Median 1.500,00 2.200,00 400,00
Standardabw. 665,71 667,53 1.161,72
Spannweite 3.100,00 2.500,00 4.810,00
Minimum 600,00 1.500,00 190,00
Maximum 3.700,00 4.000,00 5.000,00

Tabelle 6: Umfrage - Auswertung Frage 4
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 5: Wie wirden Sie die Auswirkung der Bewertung eines
Griinderzeithauses durch den Energieausweis auf den
Marktwert einschatzen?

Annahme: Das Referenzgebaude hat eine mittlere Ener-
gieeffizienzkennzahl von "E" oder schlechter und steht
nicht unter Denkmalschutz.

Angabe der Steigerung des m2-Preises des Gebaudes in

%.
Auswirkung auf den Markt- Auswirkung auf den Markt-
Einheit: wert einer Bewertung von wert einer Bewertung von
[%0] "B" - "D" "A" oder besser.
glltige Antworten 31 29
Mittelwert 7,27 12,55
Median 5,00 10,00
Standardabw. 9,21 17,35
Spannweite 30,00 70,00
Minimum 0,00 0,00
Maximum 30,00 70,00
Tabelle 7: Umfrage - Auswertung Frage 5
Frage 6: Wie hoch wirden Sie die Sanierungskosten flir eine war-

metechnische / energietechnische Sanierung eines Grin-
derzeitgebaudes mit einer gemittelten Energieausweisbe-
wertung von "D" oder schlechter ansetzen.

Warmetechnische Sanierung der Fassade eines Gebau-
des,dasnichtunt er
Fassadenflache.

Einheit:
[E/ m2 F4gs

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

26
174,62
130,00
141,54
710,00

40,00
750,00

Tabelle 8: Umfrage - Auswertung Frage 6
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 7: Ausgehend von einem Referenzgebaude, das mit einer
Zentralheizung (Ol oder Gas) ausgestattet ist.
Wie hoch wéren die Ab- Wie hoch wére die Steige-
schlage des m2-Marktpreis rung des m2-Marktpreis ei-
eines Gebaudes, das mit de- nes Gebaudes, das bereits
Einheit: zentralen Elektroboilern aus-  an ein Fernwarmenetz ange-
[%] gestattet ist? schlossen ist?
glltige Antworten 27 27
Mittelwert 8,81 7,85
Median 10,00 5,00
Standardabw. 8,52 7,71
Spannweite 30,00 25,00
Minimum 0,00 0,00
Maximum 30,00 25,00
Tabelle 9: Umfrage - Auswertung Frage 7
Frage 8: Bitte schatzen Sie den Marktwert eines Garagenplatzes im

Grazer Zentrum.

Es soll davon ausgegangen werden, dass der Kaufer die
gesamte, zu einem Haus zugehdrige Garage kauft. Es
kann von einer Stellplatzgrof3e von ca. 12 m2 ausgegangen
werden.

Bitte schatzen Sie
den Marktwert ei-
nes Garagenplat-

Bitte schatzen Sie
den Verkaufswert
eines derartigen
Parkplatzes, wenn

Bitte schatzen Sie
den Mietpreis ei-
nes derartigen

Einheit: zes im Grazer lediglich ein Park- Parkplatzes.
[ ®latz] Zentrum. platz angekauft
[ €/ Pl at z wird.
gulltige Antworten 25 25 26
Mittelwert 17.240,00 20.760,00 103,08
Median 18.000,00 20.000,00 100,00
Standardabw. 5.680,96 5.293,70 28,35
Spannweite 22.000,00 21.000,00 140,00
Minimum 8.000,00 9.000,00 60,00
Maximum 30.000,00 30.000,00 200,00

Tabelle 10: Umfrage - Auswertung Frage 8
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 9: Bitte schéatzen Sie den Marktwert eines unlberdachten
Parkplatzes im Grazer Zentrum.
Es soll davon ausgegangen werden, dass der Kaufer den
gesamten, zu einem Haus zugehdorigen Parkplatz kauft.
Bitte schétzen Sie
Bitte schatzen Sie  den Verkaufswert . .. .
: . . Bitte schétzen Sie
den Marktwert ei- eines derartigen . L
. den Mietpreis ei-
nes unuberdach-  Parkplatzes, wenn nes derartigen
Einheit: ten Parkplatzes im  lediglich ein Park- Park Iatzgs
[ ®latz] Grazer Zentrum. platz angekauft P '
[ €/ Pl at z wird.
glltige Antworten 25 25 26
Mittelwert 8.940,00 11.492,00 64,42
Median 8.000,00 10.000,00 70,00
Standardabw. 3.130,22 4.433,013 21,56
Spannweite 10.500,00 15.200,00 80,00
Minimum 4.500,00 4.800,00 20,00
Maximum 15.000,00 20.000,00 100,00

Tabelle 11: Umfrage - Auswertung Frage 9

Frage 10:

Bitte bewerten Sie die Steigerung des Marktwertes eines

Griinderzeitgebaudes durch ein durchschnittliches Keller-
abteil.

Durchschnittliches Kellerabteil: 10mz2, absperrbar mit ei-
nem Vorhangeschloss.

Einheit:
[E/7 ADb]t e

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite

Minimum

Maximum

24
2.518,96
1.800,00
2.481,84

10.000,00
0,00
10.000,00

Tabelle 12: Umfrage - Auswertung Frage 10

Bei der Auswertung dieser Frage wurden viele sehr niedrige Werte fest-

gestellt.
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 11: Bitte schatzen Sie die monatlichen Mietkosten fur ein Kel-
lerabteil in einem innerstadtischen Griinderzeitgebaude.

Kellerabteil: 10m2, absperrbar mit einem Vorhange-

schloss.
Einheit:
[€E/ m2 WNo i

glltige Antworten 31
Mittelwert 18,69
Median 5,00
Standardabw. 23,81
Spannweite 100,00
Minimum 0,00
Maximum 100,00

Tabelle 13: Umfrage - Auswertung Frage 11

Es wird davon ausgegangen, dass die Antwortwerte in €/Abteil angegeben

wurden.
Frage 12: Bitte schatzen Sie den Verkaufswert eines derartigen Kel-
lerabteils.
Einheit:
[€/ in2
glltige Antworten 26
Mittelwert 2.307,69
Median 1.750,00
Standardabw. 2.381,21
Spannweite 9.900,00
Minimum 100,00
Maximum 10.000,00

Tabelle 14: Umfrage - Auswertung Frage 12

Es wird davon ausgegangen, dass die Antwortwerte in €/Abteil angegeben
wurden.
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Frage 13: Geben Sie bitte den hoheren Verkaufspreis je m2 einer
Penthauswohnung im Vergleich zu einer gewdhnlichen
Wohnung in den oberen Stockwerken eines Gebaudes an.
(Betrachtung hinsichtlich des Marktwertes eines Gebau-
des)

Bei attraktiver Aussicht von den oberen Stockwerken.
Penthaus: Ein Penthaus ist eine Art separates Gebaude

am Dach eines anderen Gebaudes. Im obersten Geschol}

des Gebaudes befindet sich nur eine Wohnung. An min-

destens zwei Gebaudeseiten sind die AuRenwande des
Gebaudes nach innen versetzt und es entsteht dadurch

eine umlaufende Terrasse. z.B.: Wohnung - 3000 0/ m]| ,
Penthaus-4 000 -®Amgabe: 1000 4/ m]

Einheit:
[€/ in?
glltige Antworten 32

Mittelwert 1.935,00
Median 1.750,00
Standardabw. 1.140,67
Spannweite 5.080,00

Minimum 20,00
Maximum 5.100,00

Tabelle 15: Umfrage - Auswertung Frage 13

Frage 14: Bitte bewerten Sie die Marktwertsteigerung eines inner-
stadtischen Griinderzeitgebaudes durch eine Dachter-
rasse.

Einheit:
[€ / Werrasse]
glltige Antworten 28
Mittelwert 1.255,36
Median 1.000,00
Standardabw. 1.355,19
Spannweite 5.400,00
Minimum 100,00
Maximum 5.500,00

Tabelle 16: Umfrage - Auswertung Frage 14
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Frage 15:

Empirische Erhebung der Eingangswerte

Wie hoch wiirden Sie die Kosten eines Austausches / einer

Erneuerung der Schallabschottung fir ein 1000m2 grof3es

innerstadtisches Griinderzeithaus einschatzen?

Einbau einer Trittschallddmmung und Schallabschottung
mit einem flr heute Ublichen Standard.

Einheit:
[€ / mB#uttoge-
schofflache]

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite

Minimum

Maximum

19
259,47
200,00
163,18
650,00

50,00
700,00

Tabelle 17: Umfrage - Auswertung Frage 15

Frage 16: Bitte bewerten Sie den Einfluss von sanierten Fenstern auf
den Marktwert von Griinderzeithdusern.
Ausgangswert: Gebaudewert eines Grinderzeithauses mit
sanierungsbedirftigen Fenstern (Gesamt-U-Wert >2,5
[W/mz2K]
Die_ Fenster wurden bereits Die Fenster sind neuwertig.
saniert. Der Gesamt-U-Wert ;
Einheit: liegt zwischen 1,00 und 2,50 Der G,;ialmébué,\\/,\ﬁ:mfgt un
[%] [W/maK]. '
glltige Antworten 27 26
Mittelwert 9,20 12,53
Median 5,00 10,00
Standardabw. 7,04 8,72
Spannweite 30,00 30,00
Minimum 0,00 0,00
Maximum 30,00 30,00

Tabelle 18: Umfrage - Auswertung Frage 16
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Frage 17:

Empirische Erhebung der Eingangswerte

Geben Sie bitte die Kosten einer Fenstersanierung / eines

Fensteraustausches fiur Grinderzeitbauten an.

Angabe fur ein Gebaude, das nicht unter Denkmalschutz
steht. Fenstertyp: Kastenfenster

Einheit:
[E/ Fenst

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

25
1.352,00
1.200,00

692,29
2.500,00
500,00
3.000,00

Tabelle 19: Umfrage - Auswertung Frage 17

Frage 18:

Bitte bewerten Sie den Einfluss eines in einem Griinder-

zeithaus bereits eingebauten Lifts auf den Marktwert des
Gebaudes.

Ausgangswert fur die Bewertung: Marktwert eines Gebau-

des

ohne Li ft

(Verkehrswert

Einheit:
[E/l er schl (
Stockwerk]

Es ist bereits ein "kleiner Lift"

eingebaut.

kleiner Lift: Der Lift hat eine

Grundflache kleiner 0,8 m2 —

Entspricht in etwa einem Lift
fur max. drei Personen.

Es ist bereits ein "groRer Lift"
eingebaut.

groRer Lift: Der Lift hat eine

Grundflache gréRer 0,8 m2 —
Entspricht in etwa Liften fr
vier oder mehr Personen.

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

20
3.587,75
300,00
6.265,82
20.000,00
0,00
20.000,00

20
5.360,90
600,00
9.307,98
34.997,00
3,00
35.000,00

Tabelle 20: Umfrage - Auswertung Frage 18

Die ermittelte Wertsteigerung, bei bereits vorhandenen Lift, fallt im Ver-
gleich zu den ermittelten Einbaukosten (Fragen 20 und 21) sehr gering
aus. Eventuell missen diese Werte angepasst werden.
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 19: Bitte bewerten Sie zusatzlich die Wertsteigerung eines in-
nerstadtischen Griinderzeithauses, das barrierefrei gestal-
tetist.
barrierefrei: Oftmals ist der Zugang zum Lift nur Gber einen
Halbstock moglich i einige Stufen missen Uberwunden
werden, um zum Lift zu gelangen. Ist dies der Fall, so soll
das Geb2ude / das Stockwer
eingestuft werden, wenn um den Halbstock zu Uberwin-
den, ein fur Rollstuhlfahrer geeigneter Treppenlift oder
eine andere ahnliche Einrichtung zum Uberwinden der
Stufen vorhanden ist.

Einheit:
[€ Btockwerk]
glltige Antworten 19
Mittelwert 2.850,16
Median 350,00
Standardabw. 6.879,09
Spannweite 30.000,00
Minimum 0,00
Maximum 30.000,00

Tabelle 21: Umfrage - Auswertung Frage 19

Frage 20: Bitte schatzen Sie die Kosten einer Liftnachriistung in ei-
nem Griinderzeithaus.
Es soll davon ausgegangen werden, dass ein Lift im Ge-
baudeinneren ohne grolle Umbaumaflnahmen eingebaut
werden kann.
Einheit: Einbaukosten fur einen "klei-  Einbaukosten fiir einen "gro-
[E/ St ock nen Lift". Ben Lift".
glltige Antworten 19 21
Mittelwert 19.000,00 27.261,90
Median 15.000,00 20.000,00
Standardabw. 13.369,74 20.053,44
Spannweite 57.500 75.000
Minimum 2.500 3.000
Maximum 60.000 78.000

Tabelle 22: Umfrage - Auswertung Frage 20

24-Aug-2017

116

k

n

u

r

dann

al

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 21: Bitte schatzen Sie die Kosten einer Liftnachriistung, wenn
der Lift nicht innen installiert wird, sondern aul3en ange-
baut werden muss.

Einheit: Einbaukosten fir einen "klei-  Einbaukosten flr einen "gro-
[€E/ St ock nen Lift". Ben Lift".
glltige Antworten 20 21
Mittelwert 24.050,00 31.619,05
Median 16.500,00 23.000,00
Standardabw. 17.744,45 25.136,57
Spannweite 67.500 97.000
Minimum 2.500 3.000
Maximum 70.000 100.000
Tabelle 23: Umfrage - Auswertung Frage 21
Frage 22: Bitte bewerten Sie die Auswirkung verschiedener Balkon-
typen auf den Marktwert eines innerstadtischen Grinder-

zeitgebaudes.

Geben Sie die Marktwertstei-
gerung je STRASSENSEITI-

GEM BALKON mit einer
GroéRe von 1 -2 m2an.

Geben Sie die Marktwertstei-
gerung je hofseitigem "RAU-
CHERBALKON" an.
Raucherbalkon: Der Balkon
ist hofseitig ausgerichtet und
hat eine maximale Tiefe von
50 cm. Der Balkon ist aus-
schlie3lich zum Stehen ge-
eignet, das Aufstellen von

Einheit: Sitzgelegenheiten ist nicht
[€ Balkon] maoglich.
glltige Antworten 14 14
Mittelwert 4.046,42 3.080,35
Median 1.250,00 1.600,00
Standardabw. 7.764,15 3.392,64
Spannweite 29.850,00 9.875,00
Minimum 150,00 125,00
Maximum 30.000,00 10.000,00

Tabelle 24: Umfrage - Auswertung Frage 22, Teil 1

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

24-Aug-2017 117



Einheit:
[€ Balkon]

Empirische Erhebung der Eingangswerte

Geben Sie die Marktwertstei-
gerung je hofseitigem "KLEI-
NEM BALKON" an.
kleiner Balkon: Der Balkon
ist hofseitig ausgerichtet und
hat eine minimale Tiefe von
50 cm. Die absolute Flache
des Balkons betragt mindes-
tens 2 m2. Das Aufstellen
von zumindest zwei Sesseln
ist ohne Umstande moglich.

Geben Sie die Marktwertstei-
gerung je hofseitigem
"GROSSEM BALKON" an.
groRer Balkon: Der Balkon
ist hofseitig ausgerichtet und
hat eine minimale Tiefe von
2,0 m. Die absolute Flache
des Balkons betragt mindes-
tens 5 m2. Das Aufstellen
von einem kleinen Tisch und
Sesseln ist ohne Umstande
mdglich. Die absolute Flache
des Balkons betragt mindes-
tens 2 m2. Das Aufstellen
von zumindest zwei Sesseln
ist ohne Umstande maglich.

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

14
5.096,42
2.000,00

5.815,64416
17.800,00
200,00
18.000,00

14
8.021,42
5.000,00
6.764,06

21.700,00
300,00
22.000,00

Tabelle 25: Umfrage - Auswertung Frage 22, Teil 2
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 23: Bitte bewerten Sie den Einfluss der direkten Umgebung ei-
nes innerstadtischen Gebaudes auf den Marktwert (Ver-
kehrswert des Gebaudes: 3000 €/m?).

Ausgangswert soll der Marktwert eines Gebéaudes, das in
gemischt genutztem Gebiet liegt, sein. (Wohnhauser und
Verkaufsflachen - durchschnittliche innerstadtische Lage)
Steigerung des
Marktwertes,
wenn das Ge-
baude in einem
GEBIET MIT AK-
TIVEM NACHT-
LEBEN liegt.
Verinderuna des Gebiet mit akti- Minderung des
9 vem Nachtleben: Marktwertes,
Marktwertes, R
In der ndheren wenn das Ge-
wenn das Ge- b befi baude in ei
baude in einem Umgebung befin- aude in einem
REINEN WOHN- den sich vermehrt  GEBIET MIT AK-
GEBIET lieat Bars, Diskotheken TIVEM NACHT-
gt und andere &hnli- LEBEN liegt.
che Lokale. In die-
ser Gegend ist ein
aktives Nachtle-
ben zu beobach-
ten. (am Beispiel
Einheit: von Graz: Elisabe-
[%0] thstraRe).
glltige Antworten 27 27 27
Mittelwert 4,41 0,93 10,30
Median 5,00 0,00 5,00
Standardabw. 2,94 4,81 11,18
Spannweite 10,00 25,00 45,00
Minimum 0,00 0,00 0,00
Maximum 10,00 25,00 45,00
Tabelle 26: Umfrage - Auswertung Frage 23, Teil 1
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Veranderung des
Marktwertes,
wenn das Ge-
baude in einem
UNIVERSITATS-
VIERTEL liegt.
Universitatsviertel:
In der naheren
Umgebung befin-
den sich universi-
tare Einrichtun-
gen. In dieser Ge-
gend sind zahlrei-
che Studenten un-
terwegs. Gleich-
zeitig gibt es ver-

Veranderung des
Marktwertes,
wenn das Ge-
b&ude in einer
EINKAUFS-
STRASSE liegt.
Einkaufsstraf3e: In
der naheren Um-
gebung sind zahl-
reiche Geschéfte
angesiedelt. Die
unteren Etagen
der umliegenden
Gebaude werden
zum gréRten Teil
wirtschaftlich ge-
nutzt. (am Beispiel

Veranderung des
Marktwertes,
wenn das Ge-
baude in einem
INDUSTRIEGE-
BIET liegt.
Industriegebiet: In
der naheren Um-
gebung sind zum
Teil gréRere In-
dustriebetriebe
angesiedelt. Lo-
kale sind eher sel-
tener zu finden.
Die Larmimmissi-
onen tagsiber

Einheit: mehrt Lokale. von Graz: Altstadt sind eher hoch.
[%0] von Graz).
glltige Antworten 27 27 27
Mittelwert 4,67 4,56 32,00
Median 5,00 5,00 15,00
Standardabw. 3,22 3,48 38,92
Spannweite 10,00 10,00 105,00
Minimum 0,00 0,00 0,00

Maximum 10,00 10,00 105,00

Tabelle 27: Umfrage - Auswertung Frage 23, Teil 2
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 24: Bitte bewerten Sie den Einfluss verschiedener auf ein Ge-
baude einwirkender Immissionen auf den Marktwert eines
innerstadtischen Gebaudes.

Ausgangswert soll der Marktwert eines Gebaudes, dass an
einer durchschnittlichen innerstadtischen StralRe liegt
(max. 50 km/h sehr geringer LKW-Anteil).
Wie wirkt es sich
auf den Marktwert
eines Gebaudes
aus, wenn das
Gebaude an einer
DURCHZUGS-
STRASSE liegt? Wie wirkt es sich
DurchzugsstralRe:  auf den Marktwert Wie wirkt es sich
Die StralRe ist eine  eines Gebaudes auf den Marktwert
innerstadtische aus, wenn das cines Gebaudes
Hauptverkehrsver- Gebaude direkt aus. wenn regel-
bindung. Zu Stof3-  an einer STRAS- méB:i mit me?kli-
zeiten kannes zu SENBAHNSTRE- cher%ERUCHS-
zahflieRendem CKE oder einer BELASTUNG zu
Verkehr oder zu anderen kleineren rechnen ist?
Staus kommen. GLEISANLAGE '
Schwerverkehr liegt?
(LKWSs) ist keine
Ausnahme. Die
zulassige Hochst-
geschwindigkeit
Einheit: liegt bei 50 km/h
[%] oder hoher.
glltige Antworten 26 26 27
Mittelwert 7,07 4,78 7,56
Median 8,00 5,00 9,00
Standardabw. 3,51 3,76 3,03
Spannweite 10,00 10,00 10,00
Minimum 0,00 0,00 0,00
Maximum 10,00 10,00 10,00

Tabelle 28: Umfrage - Auswertung Frage 24
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 25: Bitte schéatzen Sie die Kosten eines Dachausbaus eines
Grinderzeithauses.

Die Kosten eines mdoglichen Lifteinbaus sollen nicht be-
ricksichtigt werden.

E[gaqezl]t low standard high standard
glltige Antworten 26 26

Mittelwert 1.976,92 3.219,23
Median 2.000,00 3.000,00
Standardabw. 617,29 1.113,20
Spannweite 2.800,00 4.500,00
Minimum 1.000,00 1.500,00
Maximum 3.800,00 6.000,00

Tabelle 29: Umfrage - Auswertung Frage 25

Frage 26: Bitte schatzen Sie die Kosten einer GescholRaufstockung
in Leichtbauweise eines Griinderzeithauses.

Aufstockung ist in dieser Lage zuldssig! Die Kosten eines
moglichen Lifteinbaus sollen nicht beriicksichtigt werden.

Iz[g];g]t low standard high standard
gultige Antworten 23 23
Mittelwert 2.108,70 3.226,09
Median 2.000,00 3.000,00
Standardabw. 528,22 958,32

Spannweite 2.300,00 3.100,00
Minimum 1.000,00 2.000,00
Maximum 3.300,00 5.100,00

Tabelle 30: Umfrage - Auswertung Frage 26
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 27: Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung / Marktwertminde-
rung von innerstadtischen Griinderzeitbauten an, wenn
Teile des Gebaudes unter Denkmalschutz stehen.
Ausgangswert: Marktwert eines Gebaudes, das nicht unter
Denkmalschutz steht. Die Angabe "90%" wirde eine
Marktwertminderung um 10% bedeuten.
Die FASSADE Das DACH des Die FENSTER
des Gebaudes Gebaudes steht des Gebaudes
steht unter Denk- unter Denkmal- stehen unter
malschutz. schutz. Denkmalschutz.
Die Angabe der Die Angabe der Die Angabe der
Marktwertsteige- Marktwertsteige- Marktwertsteige-
rung / Marktwert- rung / Marktwert- rung / Marktwert-
minderung soll in minderung soll in minderung soll in
Prozent des Ge- Prozent des Ge- Prozent des Ge-
Einheit: samtwertes erfol-  samtwertes erfol- samtwertes erfol-
[%0] gen gen. gen.
glltige Antworten 17 17 17
Mittelwert 92.94 87.35 89.94
Median 95,00 90,00 90,00
Standardabw. 10,16 12,76 9,12
Spannweite 35,00 50,00 40,00
Minimum 75,00 60,00 70,00
Maximum 110,00 110,00 110,00

Tabelle 31: Umfrage - Auswertung Frage 27
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Frage 28:

Empirische Erhebung der Eingangswerte

Bitte geben Sie die Auswirkung des Denkmalschutzes auf

die Sanierungskosten von Griinderzeitbauten an.

Ausgangswert: Jeweilige Sanierungskosten fir ein Ge-

baude, das nicht unter Denkmalschutz steht.

Die FASSADE des Gebéau-
des steht unter Denkmal-
schutz. Eine Warmedam-
mung soll angebracht wer-

den. Aufgrund des Denkmal-
schutzes der Fassade kann
die Warmedammung nur an
der Gebaudeinnenseite an-
gebracht werden. Um wie
viel werden sich die Kosten
der Fassadensanierung er-
héhen?

Die Angabe der Erhéhung

der Sanierungskosten soll in

Die FENSTER des Gebau-
des stehen unter Denkmal-
schutz (z.B. Kastenfenster).
Bei einer Komplettsanierung
des Gebaudes sollen die

Fenster ausgetauscht wer-

den.

Es soll ein Faktor angege-
ben werden, um den sich die
Sanierungskosten von unter

Denkmalschutz stehenden

Fenstern im Gegensatz zu

gewohnlichen Fenstern er-

€/m? Fassadenflache ange- héhen.
geben werden.
glltige Antworten 19 12
Mittelwert 153,15 1,96
Median 150,00 2,00
Standardabw. 79,43 0,86
Spannweite 265,00 2,85
Minimum 35,00 0,25
Maximum 300,00 3,10

Tabelle 32: Umfrage - Auswertung Frage 28
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 29: Bitte geben Sie die Wertminderung/Wertsteigerung von
Griinderzeitbauten aufgrund des Zustandes der Bausub-
stanz an.

Ausgangswert: Marktwert eines Gebaudes mit fur Grin-
derzeithauser Ublicher Abnutzung - Leichte Mangel: Die
Bausubstanz ist im Allgemeinen in gutem Zustand. Verein-
zelt konnen Unterstiitzungsmal3nahmen tragender Bau-
teile notwendig sein. Es kdnnte notwendig werden, einige
Trager des Dachstuhls zu unterstiitzen oder auszutau-
schen. Mogliche Feuchtigkeit in tragenden Teilen kann
durch einfache punktuelle Eingriffe in den Griff gebracht
werden.
Wie hoch ist die Abminde-
rung des Marktwertes eines
Gebaudes, dessen Bausub-
stanz SCHWERE MANGEL
aufweist?
Wie hoch ist die Marktwert- Schwere Mangel: Die Bau-
. . . substanz ist in eher schlech-
steigerung, wenn sich die :
A tem Zustand und muss in
Bausubstanz in Mangel- .
. naher Zukunft generalsaniert
freiem, sehr guten Zustand
. werden. Tragende Elemente
befindet. .
mussen getauscht werden.
Es mussen schwerwiegende
Maf3nahmen getroffen wer-
den, um Feuchtigkeit in den
Einheit: Griff zu bekommen — Schim-
[%0] mel muss beseitigt werden.
glltige Antworten 25 25
Mittelwert 8,56 20,08
Median 10,00 20,00
Standardabw. 6,07 6,20
Spannweite 20,00 20,00
Minimum 0,00 10,00
Maximum 20,00 30,00

24-Aug-2017

Tabelle 33: Umfrage - Auswertung Frage 29
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 30: Bitte geben Sie die Auswirkung des Zustandes der Bau-
substanz auf die Sanierungskosten von Griinderzeitbau-
ten an.

Wie hoch sind die Sanierungskosten der Bausubstanz ei-
nes Gebdudes einzustufen, dessen Bausubstanz
LEICHTE MANGEL aufweist?
Leichte Mangel: Die Bausubstanz istim Allgemeinen in gu-
tem Zustand. Vereinzelt kbnnen Unterstlitzungsmalnah-
men tragender Bauteile notwendig sein. Es konnte not-
wendig werden, einige Trager des Dachstuhls zu unterstut-
zen oder auszutauschen. Mogliche Feuchtigkeit in tragen-
den Teilen kann durch einfache punktuelle Eingriffe in den
Griff gebracht werden. Angabe in 4/ m] BruttogeschoCf 1l &-
che.
Einheit:
[€ M2 Bruttoge- von bis
schofflache]
glltige Antworten 21 21
Mittelwert 393,81 810,95
Median 300,00 700,00
Standardabw. 238,82 434,07
Spannweite 850,00 1.750,00
Minimum 150,00 250,00
Maximum 1.000,00 2.000,00

Tabelle 34: Umfrage - Auswertung Frage 30, Teil 1
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Wie hoch sind die Sanierungskosten der Bausubstanz ei-
nes Gebaudes einzustufen, dessen Bausubstanz
SCHWERE MANGEL aufweist?

Schwere Mangel: Die Bausubstanz ist in eher schlechtem
Zustand und muss in naher Zukunft generalsaniert wer-
den. Tragende Elemente missen getauscht werden. Es
missen schwerwiegende Malinahmen getroffen werden,
um Feuchtigkeit in den Griff zu bekommen 1 Schimmel

muss beseitigt werden. Angabe in 0/ mj Brut
che.
Einheit:
[€ M2 Bruttoge- von bis
schofflache]
glltige Antworten 21 21
Mittelwert 881,90 1.613,64
Median 700,00 1.500,00
Standardabw. 462,03 627,39
Spannweite 1.700,00 2.400,00
Minimum 300,00 600,00
Maximum 2.000,00 3.000,00

Tabelle 35: Umfrage - Auswertung Frage 30, Teil 2
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 31: Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung / Marktwertminde-
rung von Grinderzeitbauten aufgrund des Zustandes der
HKLS-Installationen an.

Ausgangswert: Marktwert eines Gebaudes mit voll funkti-
onsfahiger jedoch leicht veralteter HKLS-Installation.

Wie hoch ist die Marktwersteigerung eines Griinderzeitge-
baudes, dessen HKLS-Installationen auf den NEUESTEN
STAND DER TECHNIK gebracht wurden?

Das Gebaude wurde hinsichtlich der Energie- und Wasser-
bereitstellung auf den aktuellen Stand der Technik gebracht.
Die Rohrleitungen befinden sich in einem einwandfreien Zu-
stand. Auch fir moderne Bedurfnisse sind ausreichend An-
schliisse vorhanden. Das Heizsystem wurde erneuert und
kann als zeitgerecht betrachtet werden (Warmepumpe, Fern-
warme, etc.). Eventuell sind moderne Luftungs- und Klima-
gerate und / oder Flachenheizungen installiert. Die Warm-
wasseraufbereitungsanlage ist ausreichend dimensioniert, es

Einheit: kommt zu keinen Engpassen bei der Warmwasserbereitstel-

(%] lung.
glltige Antworten 20

Mittelwert 12,17
Median 10,00
Standardabw. 8,40
Spannweite 30,00
Minimum 0,00
Maximum 30,00

Tabelle 36: Umfrage - Auswertung Frage 31, Teil 1
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Einheit:
[%]

Empirische Erhebung der Eingangswerte

Wie verhalt sich der Marktwert eines Griinderzeithauses,
dessen HKLS-Installationen LEICHTE MANGEL aufweisen?
Leichte Mangel: Die Rohrleitungen sind grof3teils in gutem
Zustand, kleinere Sanierungsarbeiten sind notwendig. Um
modernen Bedirfnissen hinsichtlich dem Wasserbedarf ge-
recht zu werden, missen eventuell zusatzliche Anschliisse
installiert und Pumpen adaptiert werden. Das Heizsystem
funktioniert, ist jedoch nicht am Stand der Technik. Die
Warmwasseraufbereitungsanlage ist ausreichend dimensio-
niert, zu Spitzenzeiten kann es eventuell zu Engpéssen bei
der Warmwasserbereitstellung kommen.

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

18
20,14
10,00
36,36

110,00
-10,00
100,00

Tabelle 37: Umfrage - Auswertung Frage 31, Teil 2

Bei dieser Frage (Frage 31, Teil 2) konnten keine eindeutigen Ergebnisse
gewonnen werden. Als Grund daftr wird die komplizierte und nicht ganz
eindeutige Fragestellung vermutet.

Einheit:
[%]

Wie verhalt sich der Marktwert eines Grunderzeithauses,
dessen HKLS-Installationen SCHWERE MANGEL aufwei-
sen?

Schwere Mangel: Die Rohleitungen sollten zum Grof3teil aus-
getauscht werden. Es sind Rohrbriiche zu erwarten. Um mo-
dernen Bedurfnissen hinsichtlich dem Wasserbedarf gerecht
zu werden muissen eventuell zusatzliche Anschlisse instal-
liert und Pumpen adaptiert werden. Das Heizsystems funkti-
oniert teilweise und ist nicht am Stand der Technik. Die
Warmwasseraufbereitungsanlage ist unterdimensioniert, es
kommt zu Engpéassen bei der Warmwasserbereitstellung.

glltige Antworten
Mittelwert
Median
Standardabw.
Spannweite
Minimum

Maximum

19
-16,50
-15,00

10,63

40,00

-40,00
0,00

Tabelle 38: Umfrage - Auswertung Frage 31, Teil 3
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 32: Bitte geben Sie die Auswirkung des Zustandes der HKLS-
Installationen auf die Sanierungskosten von Griinderzeit-
bauten an.

Die HKLS-Installationen sollen soweit saniert werden,
dass volle Funktionsfahigkeit gewahrleistet werden kann.
Wie hoch sind die Sanierungskosten der HKLS-Installatio-
nen eines Gebaudes dessen HKLS-Installationen
LEICHTE MANGEL aufweist einzustufen?
Einheit:
[€ M2 Bruttoge- von bis
schof¥flache]
glltige Antworten 17 17
Mittelwert 145,59 301,18
Median 100,00 220,00
Standardabw. 92,57 183,95
Spannweite 380,00 700,00
Minimum 20,00 100,00
Maximum 400,00 800,00

Tabelle 39: Umfrage - Auswertung Frage 32, Teil 1

Wie hoch sind die Sanierungskosten der HKLS-Installatio-
nen eines Gebaudes dessen HKLS-Installationen
SCHWERE MANGEL aufweist einzustufen?

Einheit:
[€ M2 Bruttoge- von bis
schof¥flache]
gultige Antworten 17 17
Mittelwert 355,00 570,59
Median 250,00 450,00
Standardabw. 321,42 421,64
Spannweite 1.320,00 1.640,00
Minimum 80,00 160,00
Maximum 1.400,00 1.800,00

Tabelle 40: Umfrage - Auswertung Frage 32, Teil 2
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 33: Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung von Grinderzeit-
bauten aufgrund des Alters des Heizsystems an.
Ausgangswert: Marktwert eines Griinderzeithauses mit ei-
nem mehr als 20 Jahre altem Heizsystem. Werte fir ein
dreistéckiges, 1000m2 grof3es innerstadtisches Gebaude.

Um wie viel erhéht  Um wie viel erhoht  Um wie viel erhoht
sich der Marktwert  sich der Marktwert  sich der Marktwert
eines Gebaudes eines Gebaudes eines Gebaudes
mit einem 10-20 mit einem 5-10 mit einem weniger
Einheit: Jahre alten Jahre alten als 5 Jahre alten
[ €] Heizsystem? Heizsystem? Heizsystem?
glltige Antworten 15 13 14
Mittelwert 4.700,00 8.523,07 15.450,07
Median 50,00 100,00 350,00
Standardabw. 13.144,02 16.087,78 22.758,73
Spannweite 50.000,00 50.000,00 75.000,00
Minimum 0,00 0,00 0,00
Maximum 50.000,00 50.000,00 75.000,00

Tabelle 41: Umfrage - Auswertung Frage 33

Frage 34: Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung von Grinderzeit-
bauten aufgrund des Alters der Warmwasserbereitungsan-
lage an.

Ausgangswert: Marktwert eines Griinderzeithauses mit ei-
ner mehr als 20 Jahre alten Warmwasserbereitungsan-
lage. Werte fUr ein dreistockiges, 1000m?2 grof3es inner-
stadtisches Gebéaude.
Um wie viel erhéht  Um wie viel erhdht  Um wie viel erhdht
sich der Marktwert  sich der Marktwert  sich der Marktwert
eines Gebaudes eines Gebaudes eines Gebaudes
mit einer 10-20 mit einer 5-10 mit einer weniger
Jahre alten Warm-  Jahre alten Warm-  als 5 Jahre alten
Einheit: wasserbereitungs- wasserbereitungs- ~ Warmwasserbe-
[€] anlage? anlage? reitungsanlage?
glltige Antworten 15 13 13
Mittelwert 2.116,66 4.073,07 6.607,69
Median 0,00 100,00 200,00
Standardabw. 6.464,53 6.865,51 9.607,04
Spannweite 25.000,00 20.000,00 25.000,00
Minimum 0,00 0,00 0,00
Maximum 25.000,00 20.000,00 25.000,00

Tabelle 42: Umfrage - Auswertung Frage 34
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Empirische Erhebung der Eingangswerte

Frage 35: Wie hoch wirden Sie die Kosten eines Austausches / einer
Erneuerung eines Heizsystems fiir ein derartiges inner-
stadtisches Grunderzeithaus einschatzen?

Einbau eines Heizsystems mit einem flur heute Ublichen

Standard.
Einheit:
(€]
glltige Antworten 16

Mittelwert 75.000,00
Median 40.000,00
Standardabw. 65.979,79
Spannweite 190.000,00
Minimum 10.000,00
Maximum 200.000,00

Tabelle 43: Umfrage - Auswertung Frage 35

Frage 36: Wie hoch wiirden Sie die Kosten eines Austausches / einer
Erneuerung einer Warmwasserbereitungsanlage fir ein
derartiges innerstadtisches Griinderzeithaus einschatzen?

Einbau einer Warmwasserbereitungsanlage mit einem fiir
heute Ublichen Standard.

Einheit:
[€]
glltige Antworten 15

Mittelwert 36.833,33
Median 20.000,00
Standardabw. 30.625,42
Spannweite 92.500,00

Minimum 7.500,00
Maximum 100.000,00

Tabelle 44: Umfrage - Auswertung Frage 36
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Beispielanwendung

8 Beispielanwendung

Anhand eines fiktiven Gebaudes wird nun die Anwendung des Tools naher
erlautert.

Die dem Anwender bekannten Eckdaten des Gebaudes werden hier nicht
separat beschrieben — sie kdnnen direkt den folgenden Screenshots des
Tools entnommen werden.

8.1 Start des Tools

Voraussetzung zur einwandfreien Funktion des Tools sind die Software
.Microsoft EXCEL" (ab Version 2007) und die Software ,Microsoft Visual
Basic“. Die Anwendung sollte auf einem Windows-PC betrieben werden.
Das Betriebssystem Mac OS unterstitzt ,Microsoft Visual Basic® nicht.

Nach Einlegen des Datentragers wird die am Datentrager gespeicherte
Datei mit dem Namen ,Tool“ durch einen Doppelklick mit der linken Maus-
taste auf die Datei gedffnet (siehe Abbildung 58).

» Tool_Griinderzeit ~ O

~

[ Name Anderungsdatum Typ GroBe
"2 Bericht 04.082017 09:34 Adobe Acrobat Document 5679 KB
{i Tool_Grunderzeit - 02082017 2006 Microsoft Excel-Arbeitsblatt mit Makros 1535 K8
Abbildung 58: Tool starten

Die Software Microsoft EXCEL 6ffnet sich und das Startfenster (dargestellt
in Abbildung 59) wird angezeigt.

Die Datei ,Bericht.pdf* muss im selben Ordner wie die Tool-Datei aufbe-
wahrt werden, um die Funktion der Hilfe-Anwendungen nicht zu stéren.
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Beispielanwendung

-0 = Tool_Grunderzeit - Excel
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Abbildung 59: Startfenster - EXCEL

Durch Klick mit der linken Maustaste auf den Button ,START" gelangt der
Anwender zum Eingabefenster und kann mit der Eingabe der ihm bekann-
ten Gebaudedaten beginnen.

Sollte der Anwender an Informationen zum Tool interessiert sein, gelangt
dieser durch Klick mit der linken Maustaste auf den Button ,Infos zum
Tool“ zum Infofenster und kann von dort aus diese Masterarbeit im .PDF-
Format 6ffnen.

8.2  Eingabe der Gebaudedaten

Nach Klick auf den ,START"-Button 6ffnet sich folgendes Fenster (Abbil-
dung 60).
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Beispielanwendung

Eingabeparameter 35 | ﬂIU

Angaben zum Grundstiick

Stadt:‘Graz | StraBe:‘Musterweg Hausnr.:‘ 1‘

Grundstiicksnr.:

Lage*: ™ A-Lage ( B-lage ( C-Lage ¢ D-lage ( E-lage

Grunstiicksfliche*: - [m?] .
_ _Pflichtfelder
Zulassige Bebauungsdichte*: - [/1 erschreitung
Widmung:

Miet- und Verkaufspreise: | eingetragene Werte verwenden Werte eintragen |

Abbildung 60: Eingabefenster - EXCEL

Der Anwender kann mit der Eingabe der Parameter beginnen. Bei rot hin-
terlegten Feldern handelt es sich um Pflichteingabefelder, diese missen
zur richtigen Funktion des Tools vom Anwender ausgeftillt werden.

Angaben zum Grundstiick

Stadt:lGraz | Strnl'!e;lMuslerweg Hausnr.:l 1|

" D-lage  E-lage

s (Auswahlfeld
@emc reitung
Widmung:|KG ~

GG
Miet- und Verkaufspr 11 ene Werte verwenden Werte eintragen

KG + GG

Grundangabenzum(KW?WA - DrOdeWﬂ-MenU

Optio

WR
. |keine A
T " Recntec " Eckhaus

Abbildung 61: Eingabefenster - Angaben zum Grundstiick

Ist die Angabe nicht durch Ankreuzen oder Eintragen eines Wertes zu ta-
tigen, dann offnet sich ein, durch Klick in ein gelb hinterlegtes Feld,
Dropdownment aus dem der Benutzer die zutreffende Angabe auswahlt
(siehe Abbildung 61).

Bei sogenannten Optionsfeldern ist jeweils nur eine Auswahl mdglich,
Auswabhlfelder konnen zusatzlich und mehrfach ausgewahlt werden.
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Grundangaben zum Gebaude

Exakte Grundfliche*: [m?]

Zusétzliche Bauwerke: ljl [m?]
Anzahl der Stockwerke*: [#]

Anzahl der Einheiten:l:l [#

Anzahl der

Gebsudeform*: " Rechteck ® Eckhaus

AuBenabmessngen*:

Linge [m1- Eingabe nicht
Breite [m]

maoglich

Nettwowohnflache: 2000‘[m’] EI n g ab ewarnun g

Microsoft Excel X

Die Nettowohnflache muss mindesten 50% der gesamten BruttogeschoBflache betragen und kann nicht groBer sein als diese.
Bitte uberprafen Sie Ihre Eingabe.

Wiederholen Abbrechen Hilfe

Abbildung 62: Eingabefenster - Grundangaben zum Gebaude

Felder, die dunkelgrau hinterlegt sind, kénnen vom Anwender nicht bear-
beitet werden (siehe Abbildung 62).

Werden Eingaben offensichtlich falsch eingetragen, dann erscheint eine
Warnung und die Eingabe kann wiederholt werden (siehe Abbildung 62).

Angaben zum Gebdudezustand

Baujahr der Warmwassereaufbereitungsa.: 1994

Schallabschottung im Gebiude: © Ausreichend  Vorhanden ¢ Unzureichend @ Keine Angabe

Daten aus Energi

Inneres Erscheinungsbild: © GroRraumig ® Beengt " Keine Angabe

AuReres Erscheinungsbild: ® Prunkvoll " Einfach " Keine Angabe

Bausubstanz: ( Einwandfrei ® Leichte Mangel ¢ Schwere Mangel ¢ Keine Angabe
HKLS: © Stand der Technik ® Einwandfrei ¢ Leichte Mangel

" Schwere Mangel  Keine Angabe

Baujahr des Heilsystems: - Daten n IC ht beka N nt

Zustand der Fenster: ® Neuwertig  Saniert ( Sanierungsbedi

HWBs:|D COyp sk:

Keine Angabe

Abbildung 63: Eingabefenster - Angaben zum Gebaudezustand

Sind einige Angaben dem Benutzer nicht bekannt, dann missen diese,
solange es sich nicht um Pflichtangaben handelt, nicht eingetragen wer-
den (siehe Abbildung 63).
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Angaben zur Ausstattung

Verikale ErschlieBung:  Lift klein Anzahl der erschlossenen Stc:kwerke:l:l [#

@ Lift groR Anzahl der erschlossenen Stcckwerke:lzl [#]

 kein Lift vorhanden Pﬂ |C h tfel d '

[ Barrierefrei  Anzahl der erschlossenen Stockweske:

Art des Heizsystems: ® Dezentrales System © Zentrales System ¢ Fern e (" keine Angabe

Kellerabteile: [ Es sind Kellerabteile vorhanden  Anzahl der Abte!

Radkelle ist ein Radkeller vorhanden
ParkagEnpl'a'tzE Anzah! der platze: [N
=Rbstellplatze - iberdacht Anzahl der Platze:  |[#]
I~ Abstellplitze - uniiberdacht Anzahl der Platze:[__|[#]

[+ Besucherparkplatze Anzahl der Plitze:  1][#]
Abbildung 64: Eingabefenster - Angaben zur Ausstattung

Einige Felder werden zu Pflichtfelder, wenn gewisse Auswahlen getroffen
werden. Beispielsweise muss, zur korrekten Funktion des Tools, die An-
zahl der Garagenplatze eingetragen werden, wenn der Benutzer angibt,
dass derartige Platze vorhanden sind (siehe Abbildung 64).

Angaben zur Umgebung

Klassifizierung der L b V¥ w iet [~ Gebiet mit aktivem Nachtleben

[ Universitatsviertel ™ EinkaufsstraRe ™ Industriegebiet
Immisionsbelastung: | WohnstraRe [+ Durchschnittliche innerstadtische StraRe

[~ DurchzugsstraRe [v StraRenbahn [¥ Offentliche Platze

v Tag-Lokale I Nacht-Lokale [~ Kinderansammlungen

[~ Produktionsstatten [ Geruchsbelastung

Sichtfeld: ¥ Attraktives Sichtfeld von den oberen Stockwerken des Gebaudes

Abbildung 65: Eingabefenster - Angaben zur Umgebung

Bei den Angaben zur Umgebung kdnnen vom Anwender Mehrfachanga-
ben getatigt werden (siehe Abbildung 65)

Angaben zur Nutzung

Offentlich Zugénglich: | Das Gebaude soll 6ffentlich zuganglich genutzt werden

ewerbliche Nutzung:
c o B_u_gmmem Angaben zur gewerblichen
Verkaufsflachen: 1 N u t ZU n g

Zuriick N Hilfe | Berechung durchflihren

Abbildung 66: Eingabefenster - Angaben zur Nutzung

Will der Anwender seine Immobilie jedenfalls zum Teil gewerblich nutzen,
dann kann das im Feld ,Angaben zur Nutzung“ eingetragen werden. Wird
hier kein Wert gewahlt, dann wird die Empfehlung zur Nutzung mit vorein-
gestellten Werten durchgefuhrt (siehe Abschnitt 4.6.11)
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Beispielanwendung

Bendtigt der Anwender noch Hilfestellungen oder Beschreibungen zu et-
waigen Eingabeparametern, dann 6ffnet sich durch Klick auf den ,HILFE"-
Button (siehe Abbildung 66) das Info-Fenster und von dort aus kann diese
Masterarbeit aufgerufen werden (genau Erlauterung siehe Abschnitt

4.4.2).

Hat der Benutzer alle seine Angaben eingetragen und méchte die Eingabe
beenden und zum Ergebnis der Prognose gelangen, muss der Button ,Be-
rechnung durchfiihren® angeklickt werden. Wurden vom Benutzer Pflicht-
eingabefelder noch nicht bearbeitet, dann erscheint nach Klick auf den
Berechnungsbutton eine Fehlermeldung und nach Klick auf ,OK* springt
der Cursor in die noch nicht ausgefillte Zelle (siehe Abbildung 67).

Angaben zur Nutzung

Offentlich Zuging|

Gewerbliche Nutzi

Ver

Microsoft Excel X

Fehler im Feld 1136 - Bitte Uberprufen Sie lhre Eingabe

rden

Zuriick

Hilfe Berechung durchfiihren

Abbildung 67: Fehlermeldung - Berechnungsbutton

Wurden alle Eingaben korrekt durchgefiihrt oder gegebenenfalls korrigiert,
kann der Button ,Berechnung durchfihren® erneut angeklickt werden.
Sind alle Eingaben korrekt, dann gelangt der Benutzer zum Ausgabefens-

ter.

8.3 Ergebnis der Berechnung

Der Benutzer erhalt nun das Ergebnis der Prognose.

Das Ergebnis enthalt folgende Informationen:

Den ermittelten Marktwert

Voraussichtlichen Sanierungskosten

Eine Empfehlung zum Gebaudeausbau

Voraussichtliche Ausbau- und Umbaukosten

Zu erwartende Miet- und Verkaufseinnahmen

Eine Empfehlung zur Geb&audebelegung

Fur die vom Benutzer angegebene Lage typische Miet- und Ver-
kaufspreise von Wohneinheiten, gewerblich genutzten Einheiten,
Parkplatzen und Kellerabteilen.
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W

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

Ergebnisse der Prognose

erstellt am 09.08.2017
Adresse und Grundstiicksnummer der Immobilie

Musterweg 1, Graz Grundstiicksnr 1

Marktwert \
Der aufgrund Ihrer Eingaben ermittlete Marktwert der Immobilie betrag ‘ 3236000 ’
Bestehende Mietverhaltnisse werden bei der Kalkulation des Marktwertes nicht'ivebehte

Sanierungskosten

Die aufgrund lhrer Eingaben ermittleten Sanierungskosten der Immobilie be{fagg228000e
Istim Geb&ude vermehrter Feuchtigkeitsauftritt festzustelkmilte eine gesonder i0
Sanierungskosten erfolgen.

‘ I

Gebéaudeausbau

Aufgrund der angegebenen Parameter wird empfohlias Gebaude um zwei GescholRe
aufzustockenEs wird dadurch eine zusétzliche Bruttogeschof3flacher26m? generiert

Ausbau- und Umbaukosten

Kosten einer Liftnachriistung Es fallen keine Kosten fiir eine Liftnachriistung im
bestehende Geb&ude an

Kosten der Liftnachriistung fiir die

AusbaugeschoRe 65000€

Kosten des Ausbaus: low Standard: high Standard:
1519000¢ 2326000¢

Gesamtumbau- /Ausbaukosten: 1987500

Berechnet mit einem gemittelten Ausbaustandard

Vorraussichtliche Miet- und Verkaufseinnahmen
Die Miet und Verkaufseinnahmen wurden mit den fiir die angegebene Lage UbliéHereisen ermittelt

)

Wohn- und gewerblich genutze Einheiten
Monatliche Mieteinnahmen - Bestand:
(bei Vermietung der gesamten bestehenden Immobilie zu
vorgeschlagener Nutzung)
Einnahmen durch den Verkauf der Einheiten - Bestand:
(bei Verkauf aller Wohn- und gewerblich nutzbaren Einheiten der
bestehenden Immobilie zu vorgeschlagener Nutzung)
Monatliche Mieteinnhamen - Ausbau:
(bei Vermietung der gesamten ausbaufahigen Flache zu
vorgeschlagener Nutzung)
Einnahmen durch den Verkauf der Einheiten - Ausbau:
(bei Verkauf der gesamte ausbaufahigen Flache zu vorgeschlagen
Nutzung)
Parkplatze
Monatliche Mieteinnahmen:
(bei Vermietung aller verfuigbaren Parkplgtze
Einnahmen durch den Verkauf:
(bei Verkauf aller verfugbaren Parkplétze 11400
Kellerabteile
Monatliche Mieteinnahmen: 00e/M
(bei Vermietung aller verfugbaren Abtgile
Einnahmen durch den Verkauf: 17500€
(bei Verkauf aller verfiigbaren Abteile

=
)
B
o
=)
m
o8
ES
=

[

969000

D

600€/M

856300¢

550¢/M

=

Gesamte Mieteinnahmen: 24950¢/M
Gesamte Einnahmen bei Verkauf: 5154200e

Abbildung 68: Ergebnisfenster 1
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Rot hinterlegte Felder kennzeichnen zu erwartende Ausgaben, blau hin-
terlegte Felder kennzeichnen zu erwartende Mieteinnahmen und griin hin-
terlegte Felder kennzeichnen zu erwartende Verkaufseinnahmen (siehe
Abbildung 68).

Empfohlene Gebaudebelegung
Aufgrund der eingegebenen Parameter wird empfohlen das Geb&aude mit Mittelklassewohnun
auszustatten.

Zusétzlich wird empfohlemlie unteren Stockwerke zur gewerblichen Nutzung als Verkaufsflact
vergeben.

Durchschnittliche Miet- und Verkaufspreise

m2-Preise fir Wohnflache in GrazeiLAge

A yIm% Wohnen Multiplikationsfaktoren fur -
EHGroRe | bis60m?  60-150m? (ber150m? Preise der Ausbauwohnungen:
Miete 9,50 9,50 9,50 Miete 1,2
Kauf 2920,00 2920,00 2920,00 Kauf 1,7

m2-Preise fur gewerblich genutzte Flachen in Grazkage

A yIm% Buroflachen Verkaufsflachen
EHGroRe | bis60m?  60-150m? (ber150m?| bis60m?  60-150m? uber150m?
Miete 11,00 11,00 11,00 81,50 55,00 46,00
Kauf 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00 2920,00

Preise fiir Parkplatze in Grazet Age

A yIPlatz Garagenplatz Uberdachter Abstellplatz] untiberdachter Abstellplaf
Miete 103,00 64,00 64,00
Kauf 20800,00 11400,00 11400,00

Preise fiir Kellerabteile in GrazeiLAge

A Y1 Abeeil
Miete 20,00
Kauf 2500,00

Alle ausgabebezogenen Werte (rot hinterlegt) sind inkl. Steuern (Brutto) angegeben. Alle einnahmenbezogenen Werte (bla
grin hinterleg) sind exkl Steuern(Netto) angegeben

/ISSEN » TECHNIK » LEIDENSCHAFT ﬂ U
-EraZI

Zuriick

Dokument speicher Dokument drucker

Infos zum Tool

Programm schlieRe

Abbildung 69: Eingabefenster 2

Durch Klick mit der linken Maustaste auf die Buttons am unteren Ende des
Eingabefensters (siehe Abbildung 69) kann der Benutzer seine Prognose
speichern und das Ausgabedokument drucken. Des Weiteren gelangt der
Benutzer Uber die Buttons im linken unteren Eck des Ausgabefensters
(siehe Abbildung 69) zurtick zum Eingabefenster, zum Infofenster oder die
Arbeitsmappe kann geschlossen und somit das Tool beendet werden.

Eine exakte Beschreibung aller Buttons ist in Abschnitt 4.4 zu finden.
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9 Resiimee und Ausblick

Die Entwicklung einer softwaregestitzten Anwendung fur Kaufent-
scheidungen von Grinderzeithdusern — ob das entwickelte Tool tat-
sachlich fur eine breite Masse an Immobilien dem von Experten berech-
neten Marktwert &hnliche Werte liefert, wird sich nach den ersten Testlau-
fen zeigen. Zu erwarten ist, dass einige Werte mit der Zeit adaptiert wer-
den mussen, eventuell weitere Indikatoren aufzunehmen sind oder vor-
handene Parameter aufgrund von Nichtigkeit aus dem Tool genommen
werden kdnnen. Zufriedenstellend ware, nach einigen Testlaufen und
eventueller Anpassung von Parametern, eine Genauigkeit des prognosti-
zierten Marktwertes (ohne Beriicksichtigung der vorhandenen Mietsver-
haltnisse) von +/- 10 %. Klar ist, dass einige Werte wie lagetypische Miet-
und Verkaufspreise jahrlich angepasst werden mussen. Zu beachten ist,
dass eventuelle vorhandene Mietsvertrage den Wert einer Immobilie be-
einflussen kénnen. Diese sollten nach Kalkulation des Marktwertes einer
Liegenschaft mittels Tool, bei tatséachlichem Kaufinteresse, gesondert be-
trachtet und der Marktwert dementsprechend angepasst werden.

Die vom Tool ausgegebenen voraussichtlichen Sanierungskosten kénnen
lediglich als reine Schéatzung mit begrenzter Genauigkeit angesehen wer-
den. Die hinterlegten Parameter zu Sanierungskosten wurden zwar an-
hand der Umfrage erhoben und gemittelt, jedoch haben einige Experten
der Gebiete Gebaudebewertung und Geb&audesanierung Bedenken hin-
sichtlich der Verallgemeinerung von Sanierungskosten angemeldet. Ei-
nige Experten haben bei personlichen Gesprachen Schwankungsbreiten
von Sanierungskosten von Uber 100% fur Schaden mit ahnlichen Scha-
densbildern angegeben. Aufgrund der sehr alten und zum Teil schlecht
dokumentierten Bausubstanz der Grinderzeit treten oftmals weitere
Schaden wahrend der Sanierungsmal3nahmen ans Licht, was die Kosten
drastisch erhéhen kann.

Im Laufe der Bearbeitung dieser Arbeit wurden immer wieder Einflusspa-
rameter hinzugefligt aber auch gestrichen. Nicht alle Einflisse von Para-
metern konnten mithilfe der in Kapitel 7 beschriebenen Umfrage ermittelt
werden. Die Ermittlung des Einflusses zusatzlicher Parameter auf den
Marktwert und die Sanierungskosten, wie die Tragfahigkeit des Bodens
oder Lage eines Gebdaudes in einer Hochwasserschutzzone, wirde Po-
tential fur weitere Forschungsarbeiten bieten. Es soll jedoch darauf geach-
tet werden, dass die Menge der auszuwahlenden und einzugebenden Pa-
rameter Uberschaubar bleibt. Zu bedenken ist, dass die Bedienung der
Anwendung fir ,Laien“ des Fachgebietes Gebaudebewertung maoglich
sein soll. Ebenfalls sollte man beachten, wenn weitere Parameter adap-
tiert werden, dass die Parameter durch oberflachliche Sichtung des Ge-
béaudes festzustellen sind. Ziel sollte nicht sein, dass ein professionelles
Gutachten Uber die Bausubstanz notwendig ist, um das Tool bedienen
bzw. futtern® zu kénnen.
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Derzeit ist die Anwendung des Tools nur fur Grinderzeitimmobilien des
Bereiches Graz moglich. Bewahrt sich das Tool fir diese, dann wéare eine
Ausweitung des Anwendungsgebietes auf andere Stadte mit Grinderzeit-
vierteln, wie beispielsweise Wien, denkbar. Aus technischer Sicht stellt die
Integration weitere Stadte kein Problem dar, aufwendig wére in diesem
Fall das Beschaffen von Einflussfaktoren.

Um die Eingabezeit fir den Anwender zu verklrzen, ware es moglich GIS-
Karten zu referenzieren, die beispielsweise die Lageparameter enthalten.
Somit konnte die Eingabe der genauen Adresse der Immobilie die Eingabe
der Lageparameter oder Umgebungsparameter ersetzten.

Derzeit beruhen die in der Anwendung hinterlegten Belegungsfaktoren
und die Gewichtung der einzelnen Parameter zu Empfehlung eines
Mietermixes fur eine betrachtete Immobilie auf der subjektiven Einschét-
zung des Verfassers. Dipl.-Ing. Thomas Meixner verfasst im Zuge seiner
Masterarbeit am Institut fir Baubetrieb und Bauwirtschaft der technischen
Universitat Graz eine Umfrage Uber die Gewichtung verschiedener Para-
meter im Wohnumfeld. Befragt werden unterschiedliche Personengrup-
pen aufgeteilt in Altersklassen. Geplant ist, die Ergebnisse dieser Umfrage
im Tool zu hinterlegen. Dadurch kénnte die Empfehlung zur Gebaudebe-
legung objektiviert werden und so moglichen Anwendern des Tools ge-
nauere und verlasslichere Aussagen liefern.

Um Anwendern Informationen Uber aktuelle Wohnbaufoérderungen, Foérde-
rungen bei Gebaudeausbau oder bei Sanierungsarbeiten bereitzustellen,
konnten zukulnftig auch derartige Daten im Tool hinterlegt werden. Diese
Daten miissten jedoch regelmaRig, bei Anderung von Férderungen, ange-
passt werden.

Die bestehende Anwendung muss zurzeit als Prototyp angesehen wer-
den, Prognoseergebnisse muissen verifiziert und einige Parameter mog-
licherweise angepasst werden. Nach Meinung des Verfassers ware es
sinnvoll, Forschungsarbeiten, eventuell auch im Zuge von Abschlussar-
beiten, zu den Thematiken wie Gebaudebelegung / Immobiliennutzung
und Rentabilitdt von Gebaudeausbauten zu vergeben und aufzustellen.
Mdgliche Ergebnisse derartiger Arbeiten kdnnten im Tool implementiert
werden, um so die Genauigkeit der Aussagen des Tools zu erhdéhen.

Klar ist, dass die Anwendung auch nach mdglicher Anpassung von Para-
metern und Verifizierung der Ausgaben keinesfalls eine professionelle Ge-
baudebewertung durch Sachversténdige ersetzten wird — was auch nicht
das Ziel war. Jedoch kann das Tool, gerade fir Investoren, die sich fir
mehrere Grinderzeitimmobilien interessieren oder fir Immobilienmakler,
die fur ihre Klienten eine Marktwertschatzung benétigen oder eine Emp-
fehlung abgeben sollen, eine groRe Unterstiitzung bieten und eine hilfrei-
che Anwendung darstellen.
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Anhang

A.1 Anhang

A.1.1 Umfrage

Bewertung von Griinderzeitbauten

TU

Grazm

Umfrage zur Bewertung von Griinderzeithausern

Im Rahmen der Forschungsarbeit der Technischen Universitat Graz bitte wir Sie, uns mit Ihrer Fachkenntnis zur
Gebéudebewertung und zur Einschétzung von Sanierungskosten bei unserer Forschung zu unterstutzen.

Alle Fragen beziehen sich auf innerstédtische Griinderzeithéuser (erbaut 1840-1918).

Als Referenzobjekt fUr diese Befragung stellen Sie sich ein dreistdckiges Griinderzeithaus mit 1000 m?
NettogeschoRflache im Grazer Stadtzentrum vor. Der m*-Preis fiir das Gebé&ude soll 3000 €/m? (Brutto) betragen, der
Wert eines unbebauten Grundstiicks in dieser Lage soll mit 700 €/m? angenommen werden.

Bei den Abfragen sollen ausschlieRlich Bruttowerte angegeben werden.

Anhand der ermittelten Daten werden wir ein Tool erstellen, das durch wenige Eingaben den Marktwert und die
Sanierungskosten eines innerstadtischen Griinderzeithauses abschétzen kann.

Da die Erhebung ein breites Spektrum an Themengebieten beinhaltet, bitten wir Sie nur jene Fragen zu beantworten,
die Ihrem Fachbereich entsprechen. Uberspringen Sie einfach die restlichen Fragen.

Vielen Dank fur lhre Mithilfe und Unterstiitzung bei unserer Forschung! Gerne senden wir Ihnen das Ergebnis nach
Auswertung der Expertenbefragung zu - geben Sie daflir am Ende der Befragung lhre E-Mail-Adresse an.

Das Institut fur Baubetrieb und Bauwirtschaft der TU Graz.

Bezugsgebaude fiir die Befragung

Innerstédtisches Griinderzeithaus

Anzah| der GeschoRe: 3
NettogeschoRflache: 1000 m?
Verkehrswert: 3000 €/m2
Grundstiickswert in dieser Lage: 700 €/m?
nicht Denkmalgeschitzt
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Bewertung von Griinderzeitbauten

Anhang

1 Bitte geben Sie lhre berufliche Tétigkeit an.
- Mehrfachauswahi méglich!

O

Ooooaod

Immobilienmakler
Sachverstandiger
Bautrager
Bauunternehmer

Andere

24-Aug-2017

144

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Anhang

Bewertung von Griinderzeitbauten

Bitte geben Sie den Marktwertwert (m*-Preis) eines durchschnittlichen Griinderzeithauses in Grazer
2. A-Lage an.
: A-lLage: Das Grundstiick liegt im Stadizentrum. Der Haupiplatz der Stadf oder andere zentrale Orfe sind in unmittelbarer Nahe.
(Graz: der Bezirk ,Innere Stadt*, Schuizzone 1)

Bitte ausschlieRlich Bruttowerte angeben!

Bei Kauf eines gesamten Gebaudes.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnitiswert)

I:l [€/m? Bruttogeschof3flache]

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert einzelner Wohneinheiten in einem Grinderzeithaus in entsprechender Lage.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnitiswert)

—

Bitte schatzen Sie den Grundstiickswert in entsprechender Lage.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schétzung basieren (Durchschnitiswert)

—

Bitte geben Sie den Marktwertwert (m2-Preis) eines durchschnittlichen Griinderzeithauses in Grazer

8 B-Lage an.

° B-Lage: Das Grundstiick liegt in Zentr ahe in einem begehrien Wohnviertel (Graz: die Bezirke ,Geidorf", ,St. Leonhard”,
Jakomini®)

Bei Kauf eines gesamten Gebaudes.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

I:l [€/m? BruttogeschoBRflache]

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert einzelner Wohneinheiten in einem Grunderzeithaus in entsprechender Lage.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

—

Bitte schatzen Sie den Grundstiickswert in entsprechender Lage
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

L TJiem

Bitte geben Sie den Marktwertwert (m?-Preis) eines durchschnittlichen Griinderzeithauses in Grazer
4. cC-Lage an.
C-Lage: Das Grundstiick liegt in Zenfrumsnahe in einem eher gtinstigeren Wohnviertel. (Graz: das Gebiet ,Griesplatz®)

Bei Kauf eines gesamten Gebaudes.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

I:l [€/m? BruttogeschoRflache]

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert einzelner Wohneinheiten in einem Grinderzeithaus in entsprechender Lage.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

L Jem

Bitte schatzen Sie den Grundstuckswert in entsprechender Lage.
Die Angabe kann lediglich auf einer grobe Schatzung basieren (Durchschnittswert)

[ Jom
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Anhang

Bewertung von Griinderzeitbauten

Wie wiirden Sie die Auswirkung der Bewertung eines Griinderzeithauses durch den Energieausweis auf

5. den Marktwert einschétzen?
: Annahme: Das Referenzgebaude hat eine mitflere Energieeffizienzkennzahl von "E" oder schiechter und steht nicht unter
Denkmalschutz.

Auswirkung auf den Marktwert einer Bewertung von "B" - "D"
Angabe der Steigerung des m%Preises des Gebaudes in %.

—

Auswirkung auf den Marktwert einer Bewertung von "A" oder besser.
Angabe der Steigerung des m*Preises des Gebaudes in %.

—

Wie hoch wiirden Sie die Sanierungskosten fiir eine warmetechnische / energietechnische Sanierung
6 eines Griinderzeitgebdudes mit einer gemittelten Energieausweisbewertung von "D" oder schlechter
©  ansetzen.
Warmetechnische Sanierung der Fassade eines Gebaudes das nicht unter Denkmalschutz steht. Angabe in €/m? Fassadenflache.

—

7. Ausgehend von einem Referenzgebéude, das mit einer Zentralheizung (81 oder Gas) ausgestattet ist.

Wie hoch waren die Abschlage des m®-Marktpreis eines Gebaudes, das mit dezentralen Elektroboilern ausgestattet ist?
Angabe in %

—"
Wie hoch ware die Steigerung des m*-Marktpreis eines Gebaudes, das bereits an ein Fernwarmenetz angeschlossen ist?
Angabe in %

—
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Bewertung von Griinderzeitbauten

10.

1.

12.

Bitte schétzen Sie den Marktwert eines Garagenplatzes im Grazer Zentrum.
Es solf davon ausgegangen werden, dass der Kaufer die gesamte, zu einem Haus zugehorige Garage kauft. Es kann von einer
Stellplatzgrofe von ca. 12 m? ausgegangen werden. Angabe in €/Platz

—

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert eines derartigen Parkplatzes wenn lediglich ein Parkplatz angekauft wird.

—

Bitte schatzen Sie den Mietpreis eines derartigen Parkplatzes.
—

Bitte schitzen Sie den Marktwert eines uniiberdachten Parkplatzes im Grazer Zentrum.
Es soll davon ausgegangen werden, dass der Kaufer den gesamten, zu einem Haus zugehorigen Parkplatz kauft. Angabe in €/Platz

—

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert eines derartigen Parkplatzes wenn lediglich ein Parkplatz angekauft wird.

—

Bitte schatzen Sie den Mietpreis eines derartigen Parkplatzes.
—

Bitte bewerten Sie die Steigerung des Marktwertes eines Griinderzeitgebéudes durch ein
durchschnittliches Kellerabteil.
Durchschnittliches Kellerabteil: 10m? absperrbar mit einem Vorhangeschloss. Angabe in €/Abteil

—

Bitte schétzen Sie die monatlichen Mietkosten fiir ein Kellerabteil in einem innestadtischen
Grinderzeitgebaude.
Kellerabteil- 10m? absperrbar mit einem Vorha hloss. Angabe in €/Monat m?

—

Bitte schatzen Sie den Verkaufswert eines derartigen Kellerabteils.
Angabe in €m?

T
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Bewertung von Grunderzeitbauten

13.

14,

Geben Sie bitte den hoheren Verkaufspreis je m? einer Penthauswohnung im Vergleich zu einer
gewdhnlichen Wohnung in den oberen Stockwerken eines Gebaudes an. (Betrachtung hinsichtlich des
Marktwertes eines Gebaudes)

Bei atiraktiver Aussicht von den oberen Si 1. P - Ein Penth ist eine Art separates Gebdude am Dach eins anderen
Gebaudes. Im obersten Geschol3 des Gebaudes befindet sich nur eine Wohnung. An mindestens zwei Gebaudeseiten sind die
AuBenwande des Gebdudes nach innen versetzt und es enisteht dadurch eine umlaufende Terrasse. Angabe in €/m? Wohnflache.

z B.: Wohnung - 3000 €/m? Penthaus - 4000 €/m?-> Angabe: 1000 €&m?

[ Jim

Bitte bewerten Sie die Marktwertsteigerung eines innerstédtischen Griinderzeitgebédudes durch eine
Dachterasse.
Angabe in €m? Dachterrasse.

—
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Bewertung von Griinderzeitbauten

15.

16.

17.

Wie hoch wiirden Sie die Kosten eines Austausches / einer Erneuerung der Schallabschottung fiir ein
1000m? groRes innerstédtisches Griinderzeithaus einschéatzen?
Einbau einer T ammung und Scf ung mit einem fir heute ablichen Standard. Angabe in €/m? BruftogeschoBflache.

I:l [€/m? BruttogeschoBflache]

Bitte bewerten Sie den Einfluss von sanierten Fenstern auf den Marktwert von Griinderzeithausern.
Ausgangswert: Gebaudewert eines e ithauses mit sanierungsbedrftigen Fenstern (Gesamt-U-Wert >2 5 [W/m?3K]

Die Fenster wurden bereits saniert. Der Gesamt-U-Wert liegt zwischen 1,00 und 2,50 [W/m?K].
Angabe der Weristeigerung in %.

L o

Die Fenster sind neuwertig. Der Gesamt-U-Wert liegt unter 1,00 [W/m?K]
Angabe der Weristeigerung in %.

1w

Geben Sie bitte die Kosten einer Fenstersanierung / eines Fensteraustausches fiir Griinderzeitbauten an.
Angabe fiir ein Gebaude das nicht unter Denkmalschutz steht. Angabe der Sanierungskosten in €/Fenster. Fenstertyp: Kastenfenster

—
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Bewertung von Grunderzeitbauten

18.

18.

20.

21.

Bitte bewerten Sie den Einfluss eines in einem Griinderzeithaus bereits eingebauten Lifts auf den
Marktwert des Gebéudes.
Ausgangswert fiir die Bewerfung: Markiwert eines Gebaudes ohne Lift (Verkehrswert: 3000 €/m?).

Es ist bereits ein "kleiner Lift" eingebaut.
kleiner Lift: Der Lift hat eine Grundfiache kfeiner 0,8 m? — Entspricht in efwa einem Lift fiir max. drei Personen. Angabe in
€/erschlossenes Stockwerk

—

Es ist bereits ein "groBer Lift" eingebaut.
groBer Lift: Der Liff hat eine Grundflache gréBer 0,8 m? — Entspricht in etwa Liften fir vier oder mehr Personen. Angabe in
€/erschlossenes Stockwerk

—

Bitte bewerten Sie zusitzlich die Wertsteigerung eines innerstadtischen Griinderzeithauses das
barrierefrei gestaltet ist.

barrierefrei: Oftmals ist der Zugang zum Lift nur iiber einen Halbstock moglich — einige Stufen miissen iiberwunden werden, um zum
Lift zu gelangen. Ist dies der Fall, so soll das Gebaude / das Stockwerk nur dann als ,barmierefrei” eingestuft werden, wenn um den
Halbstock zu uberwinden, ein far Rollstuhlfahrer geeigneter Treppenlift oder eine andere ahnliche Einrichtung zum Uberwinden der
Stufen vorhanden ist. Angabe in €/barrierefrei erreichbarem Stockwerk.

—

Bitte schatzen Sie die Kosten einer Liftnachrustung in einem Grunderzeithaus.
Es soll davon ausgegangen werden, dass ein Lift im Gebaudeinneren ohne grofle UmbaumafBinahmen eingebaut werden kann.

Einbaukosten fiir einen "kleinen Lift".
Angabe in €/Stockwerk

—

Einbaukosten fur einen "grofen Lift".
Angabe in €/Stockwerk

—

Bitte schétzen Sie die Kosten einer Liftnachriistung, wenn der Lift nicht innen installiert wird, sondern
aufien angebaut werden muss.

Kosten fir einen "kleinen Lift".
Angabe in €/Stockwerk

—

Kosten fur einen "groBen Lift".
Angabe in €/Stockwerk

—
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Bewertung von Griinderzeitbauten

22,

Bitte bewerten Sie die Auswirkung verschiedener Balkontypen auf den Marktwert eines innerstddtischen
Griinderzeitgebaudes.

Geben Sie die Marktwertsteigerung je STRASSENSEITIGEM BALKON mit einer GréRe von 1 -2 m? an.
Angabe in €/Balkon

—

Geben Sie die Marktwertsteigerung je hofseitigem "RAUCHERBALKON" an
Raucherbalkon: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtef und hat eine maximale Tiefe von 50 cm. Der Balkon ist ausschlielich zum Stehen
geeignel, das Aufsiellen von Sitzgelegenheiten ist nicht méglich. Angabe in €Balkon.

—

Geben Sie die Mar igerung je itigem "KLEINEM BALKON" an.
kleiner Balkon: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtet und hat eine minimale Tiefe von 50 cm. Die absolute Flache des Balkons betragt
mindestens 2 m? Das Aufstellen von zumindest zwei Sesseln ist ohne Umstande maglich. Angabe in €/Balkon

—

Geben Sie die Marktwertsteigerung je hofseitigem "GROSSEM BALKON" an

groBer Balkon: Der Balkon ist hofseitig ausgerichtet und hat eine minimale Tiefe von 2,0 m. Die absolute Flache des Balkons betragt
mindestens 5 m2 Das Aufstellen von einem kleinen Tisch und Sessein ist ohne Umstande maoglich. Die absolute Flache des Balkons
betragt mind 2 m2 Das Aufstellen von zumindest zwei Sesseln ist ohne Umstande moglich. Angabe in €/Balkon.

—
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Bitte bewerten Sie den Einfluss der direkten Umgebung eines innerstiadtischen Gebéaudes auf den
23, Marktwert (Verkehrswert des Gebaudes: 3000 €/m?).
A soll der t eines Geba , das in g ht genuiztem Gebiet liegt, sein. (Wohnhauser und Verkaufsflachen -
durct ittliche i adtis Lage)

Veranderung des Marktwertes, wenn das Geb&ude in einem REINEN WOHNGEBIET liegt.
Angabe in %

0
% Wertsteigerung

keine =1 10%ige
Wertsteigerung ! . Wertsteigerung

[T T T T T T
0 5 10
Steigerung des Markiwertes, wenn das Gebaude in einem GEBIET MIT AKTIVEM NACHTLEBEN liegt.

Gebiet mit aktivem Nachtleben: In der naheren Umgebung befinden sich vermehrt Bars, Diskotheken und andere ahnliche Lokale. In
dieser Gegend ist ein aktives Nachtleben zu beobachten. (am Beispiel von Graz: Elisabethstrale). Angabe in %

0
% Wertsteigerung

keine =0 5%ige
Wertsteigerung H « Wertsteigerung

(I T Y I T |
0 25 5

Minderung des Marktwertes, wenn das Geb&ude in einem GEBIET MIT AKTIVEM NACHTLEBEN liegt.
Angabe in %

0

% Wertminderung

keine i 5%ige
Wertminderung .J . Wertminderung

0 25 5

Verénderung des Marktwertes, wenn das Gebaude in einem UNIVERSITATSVIERTEL liegt.
Universitatsviertel- In der naheren Umgebung befinden sich universitare Einrichtungen. In dieser Gegend sind zahireiche Studenten
unterwegs. Gleichzeitig gibt es vermehrt Lokale. Angabe in %

0
% Wertsteigerung

keine =1 10%ige
Wertsteigerung H‘ o r r r e s Wertsteigerung

0 5 10

Veranderung des Marktwertes, wenn das Gebaude in einer EINKAUFSSTRASSE liegt.
Einkaufsstrale: In der naheren Umgebung sind zahireiche Geschafte angesiedelf. Die unteren Etagen der umliegenden Gebaude
werden zum groten Teil wirtschafilich genutzi. (am Beispiel von Graz: Altstadt von Graz). Angabe in %

0
% Wertsteigerung

keine =1 10%ige
Wertsteigerung ‘J . Wertsteigerung

0 5 10

Veranderung des Marktwertes, wenn das Gebaude in einem INDUSTRIEGEBIET liegt.
Industriegebiet: In der naheren Umgebung sind zum Teil groRere Industriebetriebe angesiedelf. Lokale sind eher seltener zu finden. Die
Larmimmissionen tagsiiber sind eher hoch. Angabe in %

0
% Wertminderung

keine =1 15%ige
Wertminderung ‘J « Wertminderung
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24.

Bitte bewerten Sie den Einfluss verschiedener auf ein Gebédude einwirkender Immissionen auf den
Marktwert eines innerstadtischen Gebdudes.

Ausgangswert soll der Markiwert eines Gebaudes, dass an einer durchschnittiichen innerstadtischen Stralle liegt. (max. 50 kim/h sehr
geringer LKW-Anteil)

Wie wirkt es sich auf den Marktwert eines Gebaudes aus, wenn das Gebaude an einer DURCHZUGSSTRASSE liegt?
Durchzugsstrale: Die Strale ist eine innerstadtische Hauptverkehrsverbindung. Zu StoBzeiten kann es zu zahflieBendem Verkehr oder
zu Staus kommen. Schwerverkehr (LKWs) ist keine Ausnahme. Die zulassige Hachstgeschwindigkeit liegt bei 50 km/h oder héher.
Angabe in %

keine | 10%ige
Wertminderung H‘ P Wertminderung

0 5 10

Wie wirkt es sich auf den Marktwert eines Gebaudes aus, wenn das Gebaude direkt an einer STRASSENBAHNSTRECKE oder einer
anderen kleineren GLEISANLAGE liegt?
Angabe in %

keine =k 10%ige
Wertminderung .} « Wertminderung

0 5 10

Wie wirkt es sich auf den Marktwert eines Gebaudes aus, wenn regelmafig mit merklicher GERUCHSBELASTUNG zu rechnen ist?
Angabe in %

keine

o 10%ige
Wertminderung .J .

Wertminderung
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o5 Bitte schitzen Sie die Kosten eines Dachausbaus eines Griinderzeithauses.
*  Die Kosten eines moglichen Lifteinbaus sollen nicht beriicksichtigt werden. Angabe in €/m? Ausbauflache

von (low standard) I:I [€/m?]
bis (high standard) [ | [€/m]

26 Bitte schétzen Sie die Kosten einer Geschofaufstockung in Leichtbauweise eines Griinderzeithauses.

Aufstockung ist in zuldssig! Die Kosten eines méglichen Lifteinbaus sollen nicht beriicksichtigt werden. Angabe in €/m? Ausbauflache

von (low standard) I:l [€/m?]
bis (high standard) [ | [e/m?]
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Bewertung von Griinderzeitbauten

27.

28.

Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung / Marktwertminderung von innerstédtischen Griinderzeitbauten

an, wenn Teile des Geb&audes unter Denkmalschutz stehen.
Ausgangswert: Marktwert eines Gebaudes das nicht unter Denkmalschuiz steht. Die Angabe "90%" wiirde eine Marktwertminderung
um 10% bedeuten.

Die FASSADE des Gebaudes steht unter Denkmalschutz.
Die Angabe der Marktwertsteigerung / Marktwertminderung soll in Prozent des Gesamiwertes erfolgen

I

Das DACH des Gebaudes steht unter Denkmalschutz.
Die Angabe der Marktwertsteigerung / Marktwertminderung soll in Prozent des Gesamitwertes erfolgen.

L ea
Die FENSTER des Gebdudes stehen unter Denkmalschutz.
Die Angabe der Markiwertsteigerung / Markfwertminderung soll in Prozent des Gesamiwertes erfolgen.

L ea

Bitte geben Sie die Auswirkung des Denkmalschutzes auf die Sanierungskosten von Griinderzeitbauten
an.

g - ige Sani g fiir ein Geba das nicht unter Denkmalschutz steht.
Die FASSADE des Gebaudes steht unter Denkmalschutz. Eine Warmedammung soll angebracht werden. Aufgrund des
Denkmalschutzes der Fassade kann die Warmedammung nur an der Gebaudeinnenseite angebracht werden. Um wie viel werden sich
die Kosten der Fassadensanierung erhéhen?

Die Angabe der Erhohung der Sanierungskosten soll in €/m? Fassadenflache angegeben werden.

L Jiem

Die FENSTER des Gebaudes stehen unter Denkmalschutz (z.B. Kastenfenster). Bei einer Kompletisanierung des Geb&udes sollen die
Fenster ausgetauscht werden

Es soll ein Faktor angegeben werden, um den sich die Sanierungskosten von unter Denkmalschutz stehenden Fenstern im Gegensaiz
zu gewohnlichen Fenstern erhohen.

I
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Bewertung von Griunderzeitbauten

29.

30.

Bitte geben Sie die Wertminderung/Wertsteigerung von Griinderzeitbauten aufgrund des Zustandes der
Bausubstanz an.

Ausgangswert: Markiwert eines Gebdudes mit fir Griinderzeithauser tiblicher Abnutzung - Leichte Mangel: Die Bausubstanz ist im
Allgemeinen in gutem Zustand. Vereinzelt kénnen Unterstitzungsmanahmen tragender Bauteile notwendig sein. Es konnte
notwendig werden einige Trager des Dachstuhls zu unterstitzen oder auszutauschen. Mogliche Feuchtigkeit in fragenden Teilen
kann durch einfache punktuelle Eingriffe in den Griff gebracht werden.

Wie hoch ist die Marktwertsteigerung wenn sich die Bausubstanz in Mangelfreiem sehr guten Zustand befindet.
Angabe in %

keine = 20%ige
Wertsteigerung .J ot e o m m e oaw Wertsteigerung
0 10 20
Wie hoch ist die Abminderung des Marktwert eines Gebaudes, dessen B: SCHWERE MANGEL aufweist?

Schwere Mangel: Die Bausubstanz ist in eher schlechtem Zustand und muss in naher Zukunft generalsaniert werden. Tragende
Elemente miissen getauscht werden. Es miissen schwerwiegende MaBnahmen gefroffen werden um Feuchtigkeit in den Gnff zu
bekommen — Schimmel muss beseifigt werden. Angabe in %

10%ige =1 30%ige
Wertminderung H « Wertminderung

Bitte geben Sie die Auswirkung des Zustandes der Bausubstanz auf die Sanierungskosten von
Griinderzeitbauten an.

Wie hoch sind die Sanierungskosten der Bausubstanz eines Gebaudes einzustufen, dessen Bausubstanz LEICHTE MANGEL
aufweist?

Leichte Méngel: Die Bausubstanz ist im Allgemeinen in gutem Zustand. Vereinzelt kénnen Unterstii Bnah f d
Bauteile notwendig sein. Es kénnte notwendig werden einige Trager des Dachstuhls zu unterstiifzen oder auszutauschen. Mégliche
Feuchfigkeif in iragenden Teilen kann durch einfache punktuelle Eingriffe in den Griff gebracht werden. Angabe in €/m?
Bruttogeschofflache.

von [€/m? Bruttogeschofflache]
bis [€/m? BruttogeschoRflache]

Wie hoch sind die Sanierungskosten der Bausubstanz eines Gebiudes einzustufen, dessen Bausubstanz SCHWERE MANGEL
aufweist?

Schwere Mangel: Die Bausubstanz ist in eher schlechtem Zustand und muss in naher Zukunit generalsaniert werden. Tragende
Elemente miissen getauscht werden. Es mussen schwerwiegende MaBnahmen gefroffen werden um Feuchtigkeif in den Gniff zu
bekommen — Schimmel muss beseifigt werden. Angabe in €m? Bruttogeschof3flache.

von [€/m? Bruttogeschofflache]
bis [€/m? BruttogeschoRflache]
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Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung / Marktwertminderung von Griinderzeitbauten aufgrund des

31. Zustandes der HKLS-Installationen an.
Ausgangswert: Marktwert eines Gebaudes mit voll funkfionsfahiger jedoch leicht veralteter HKL S-Installation

Wie hoch ist die Markiwersteigerung eines Grunderzeitgebaudes, dessen HKLS-Installationen auf den NEUESTEN STAND DER
TECHNIK gebracht wurden?

Das Gebadude wurde hinsichtlich der Energie- und Wasserbereitstellung auf den aktuellen Stand der Technik gebrachi. Die
Rohrleitungen befinden sich in einem einwandfreien Zustand. Auch fiir moderne Bediirfnisse sind ausreichend Anschliisse vorhanden.
Das Heizsystem wurde erneuert und kann als zeitgerecht betrachtef werden (Warmepumpe, Femwarme, efc.). Eventuell sind moderne
Liiftungs- und Klimagerate und / oder Flachenheizungen installiert. Die Warmwasseraufbereitungsanlage ist ausreichend dimensioniert,
es kommt zu keinen Engp bei der Warmwasserber Angabe in %.

L Jm

Wie verhalt sich der Marktwert eines Grinderzeithauses, dessen HKLS-Installationen LEICHTE MANGEL aufweisen?

Leichte Mangel- Die Rohrleitungen sind groBfeils in gutem Zustand, kleinere Sanierungsarbeiten sind notwendig. Um modernen
Bediirfnissen hinsichtlich dem Wasserbedarf gerecht zu werden, missen zusatzliche Anschliisse und Pump
adaptiert werden. Das Heizsystem funktioniert, ist jedoch nicht am Stand der Technik. Die Warmwasseraufbereifungsanlage ist
ausreichend dimensioniert, zu Spifzenzeiten kann es eventuell zu Engpassen bei der Warmwasserbereitsteliung kommen. Angabe in
%.

L Jm

Wie verhalt sich der Marktwert eines Grinderzeithauses, dessen HKLS-Installationen SCHWERE MANGEL aufweisen?

Schwere Mangel: Die Rohleitungen sollfen zum Grof3teil ausgetauschf werden. Es sind Rohrbriiche zu erwarten. Um modemen
Bediirfnissen hinsichtlich dem Wasserbedarf gerecht zu werden miissen eventuell zuséatzliche Anschlisse instaliiert und Pumpen
adaptiert werden. Das Heizsystems funktioniert teilweise und ist nichf am Stand der Technik. Die Warmwasseraufbereitungsaniage ist
unterdimensioniert, es kommi zu Ei a 1 bei der Warr bereitstellung. Angabe in %.

L Jm

Bitte geben Sie die Auswirkung des Zustandes der HKLS-Installationen auf die Sanierungskosten von
32. Grinderzeitbauten an.
Die HKL S-Installationen sollen soweit saniert werden, dass volle Funkfionsfahigkeit gewahrleistet werden kann.

Wie hoch sind die Sanierungskosten der HKLS-Installationen eines Gebaudes dessen HKLS-Installationen LEICHTE MANGEL
aufweist einzustufen?
Angabe in €/m? BruftogeschoBfiache

von [€/m? BruttogeschoBflache]
bis [€/m? BruttogeschoBflache]

Wie hoch sind die Sanierungskosten der HKLS-Installationen eines Gebaudes dessen HKLS-Installationen SCHWERE MANGEL
aufweist einzustufen?
Angabe in €m? BruftogeschoRfiache.

von |:| [€/m? BruttogeschoRBflache]
bis I:l [€/m? BruttogeschoBflache]

24-Aug-2017 157

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Anhang

Bewertung von Griinderzeitbauten

Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung von Griinderzeitbauten aufgrund des Alters des Heizsystems an.
33. Ausgangswert: Markiwert eines Griinderzeithauses mit einem mehr als 20 Jahre altem Heizsystem. Werte fir ein dreistéckiges,
1000m? grofes innerstadtisches Gebaude.

Um wie viel erhéht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einem 10-20 Jahre alten Heizsystem?
Angabe absolut in €

=

Um wie viel erhaht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einem 5-10 Jahre alten Heizsystem?
Angabe absolut in €

e

Um wie viel erhéht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einem weniger als 5 Jahre alten Heizsystem?
Angabe absolut in €

I

Bitte geben Sie die Marktwertsteigerung von Griinderzeitbauten aufgrund des Alters der
34, Warmwasserbereitungsanlage an.
°  Ausgangswert: Marktwert eines Griunderzeithauses mit einer mehr als 20 Jahre alten Warmwasserbereitungsanlage. Werte fir ein
dreisiéckiges, 1000m? grofles innerstadtisches Gebaude.

Um wie viel erhaht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einer 10-20 Jahre alten Warmwasserbereitungsanlage?
Angabe absolut in €

I [

Um wie viel erhéht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einer 5-10 Jahre alten Warmwasserbereitungsanlage?
Angabe absolut in €

=

Um wie viel erhéht sich der Marktwert eines Gebaudes mit einer weniger als 5 Jahre alten Warmwasserbereitungsanlage?
Angabe absolut in €

I

Wie hoch wiirden Sie die Kosten eines Austausches / einer Erneuerung eines Heizsystems fiir ein
35. derartiges innerstidtisches Griinderzeithaus einschitzen?
Einbau eines Heizsystems mit einem fir heute tblichen Standard. Angabe absolutin €.

L =

Wie hoch wiirden Sie die Kosten eines Austausches / einer Erneuerung einer
36. Warmwasserbereitungsanlage fiir ein derartiges innerstédtisches Griinderzeithaus einschitzen?
Einbau einer Warmwasserbereitungsanlage mit einem fiir heute tblichen Standard. Angabe absolut in €.

L =
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Anhang

Bewertung von Griinderzeitbauten

37.

Vielen Dank fiir Ihre Unterstiitzung unserer Forschung! Wenn Sie an den Umfrageergebnissen interessiert
sind, tragen Sie bitte Ihre e-Mail-Adresse im Feld ein.
Sie erhalten die Umfrageergebnisse in digitaler Form
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Bewertung von Griinderzeithauten

Ende des Fragebogens

Vielen Dank fiir die Teilnahme an unserer Umfrage.
Sie haben den Fragebogen erfolgreich ausgefiillt.
Sie kénnen den Browser nun schlieen.

Umfrage erstellt mit Hilfe von "2ask’

Anhang

Veranstalter der Umfrage: Tech he Unit it Graz, Lessi e 2511, 8010 Graz, Ostereich, m.wimmesberger@student tugraz.at

Diese Umfrage wird von 2ask im Rahmen des Férderprogramms fiir Forschung & Lehre unterstiitzt.
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