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A

Die strukturelle

Vorwort

Uberlegungen zum Grundbediirfnis einer Gesellschaft, dem Wohnen.

Das Wohnen hat sich in seinen Wesensziigen im Lauf
der Zeit eigentlich nicht verdndert, die Funktion des
privaten Schutzraumes vor dufierlichen Einfliissen
jeglicher Art ist noch immer aufrecht. Das Wohnen
unterliegt jedoch heutzutage den gestiegenen Anforde-
rungen unserer Gesellschaft. Normen,
Gesetze und wirtschaftliche Faktoren
schaffen ein Milieu, das es den Men-

Freiheit im

Wohnbau schen immer schwieriger macht, sich
ist zugleich diesen Schutzraum zu schaffen und zu
seine grofte erhalten.

Schwdche

Rund um das Thema Wohnen ist ein rie-
siges Wertschopfungsumfeld entstanden; teilweise na-
turlich auch durch Wohlstand und Bequemlichkeit. In
meiner Kindheit gab es noch Hausmeister, das waren
die Eigentiimer selbst oder Personen, die als Gegenleis-
tung eine Naturalwohnung bzw. einen Lohn dafir er-
hielten. Heute gibt es Dienstleistungsunternehmen, die
diese Aufgabe mit einer Armee an Reinigungskraften,
Monteuren und Sachbearbeitern in den Massen-Quar-
tieren, zu bewdéltigen versuchen. Charme sucht man
vergeblich, es ist eine niichterne Instandhaltung physi-
schen Raumes.

1 Vgl. Jencks 1977, 9.

qﬁugdrat

In den grofen Wohn-Ghettos sucht man meist hoff-
nungslos eine Identitdt und soziale Kontakte - das Woh-
nen ist dort sehr anonym. Diese Anonymitét ist ein gro-
Bes soziales Problem in diesen Wohn-Maschinen. Mit
einer sinnvollen Durchmischung und netzwerkartigen
Strukturen kénnte man entgegenwirken, doch fallt jeg-
licher Quadratmeter dem Kapitalismus zum Opfer.

Gemeinschaftliche Freifliche?
Nein, Privater Garten zu Top 1!

Die strukturelle Freiheit im Wohnbau ist zugleich seine
grofite Schwiéche. Es gibt unzédhlige Normen in fast je-
dem Bereich, jedoch wenig Normen oder Vorschriften
fir raiumliche oder strukturelle Qualitdten eines Wohn-
baus und gerade diese wéren in gréfderen Siedlungen
von enormer Bedeutung. Negativ-Beispiel: ,Pruitt Igoe
- eine Siedlung in St. Louis, Missouri, Amerika - die
nach einer hohen Kriminalitdtsrate und unzéahligen
Vandalen-Akten - nach ca. 20 Jahren - 1972 - wieder
abgerissen wurde! Schon damals war bekannt, dass die
Moderne mit ihrer Beton-Brutalitdt im sozialen Wohn-
bau gescheitert war. Fur Charles Jencks war es sogar
der Tag, an dem die moderne Architektur starb.!



Abbildung 1:

Sprengung des
Wohnbaues ,Pruitt Igoe“

1972 in St. Louis Missouri, Amerika

zum 5
quadrat



»
N\ D
\

Nk
%//

W)

%

W

0

7
Z



NEN
N
N

\

R
N\

7
7

7,

»



8

Abstract

Uberlegungen zum Grundbediirfnis einer Gesellschaft, dem Wohnen.

Diese Arbeit befasst sich mit dem wichtigsten, wahr-

scheinlich einzigen Raum mit voller Privatsphére im

Leben des Menschen, dem Wohnen. Es ist ein zentra-

les Element in einer Gesellschaft, in den vergangenen

Jahrzehnten immer mehr zu einem Element in der
Wirtschaft mutiert.

Man muss
wohnen,
L,hichtwohnen”
ist nur unter
prekdren
Verhdltnissen
moglich.

Das Wohnen lauft Gefahr, eine Geisel
des Kapitalismus zu werden und damit
auch die an den Wohnraum gebundenen
Menschen.

Es betrifft also eine sehr grofie Gesell-
schaftsschicht, davon ausgenommen
sind nur einige wenige, die finanziell weitere Genera-
tionen nicht abhéingig sind. Der Grofteil unserer
Gesellschaft muss sich friither oder spiter Gedanken
uber seine derzeitige und zukiinftige Wohnsituation
machen, sei das die erste eigene Wohnung oder die
Bleibe in der Pension.

Man muss wohnen, ,nichtwohnen“ ist nur unter
prekédren Verhdltnissen moglich.

qﬁugdrat

Es erfolgt eine Bestandsaufnahme des Wohnens in
Osterreich, folgende Fragen werden dabei gestellt
und nach Antworten gesucht:

Wie ist die Wohnsituation in Osterreich aktuell?
Wieviel kostet Wohnen?

Was kostet der Wohnraum?

Wer baut ihn?

Wie wird er gebaut?

Miissen wir unsere Vorstellung vom Wohnen
uberdenken?

Gibt es Potenzial fur Einsparungen?

Nicht nur die aktuelle Situation ist spannend, sondern
auch wie sich das Wohnen, bzw. das Erzeugen von
Wohnraum verdndern wird oder muss. Ist es derzeit
eine Bedienung einer Nachfrage nach Wohnraum
oder ist es ein Spekulationsobjekt?

Anhand eines fiktiven Projektes in Graz wird gezeigt,
wie man einige der vorgeschlagenen Modelle und
Ideen umsetzen kénnte.



You have to

Abstract

Reflections on the basic need of a society, the living.

This work deals with the most important, probably

last space with full privacy in the life of man, the living.

It has become a key element in a society that in recent
decades has become more and more an element
of the economy.

Housing is in danger of becoming a
hostage to capitalism, and thus the

live, " .

I:\\j::' izitnf;) people bound to the living space.
possible under

precarious

conditions. So it affects a very large social class,

with the exception of only a few who
are not financially dependent on other
generations. The majority of our society sooner or
later has to worry about their present and future
housing situation, be it the first home or the place
to stay in the pension.

You have to live, "not to live" is only possible
under precarious conditions.

Followed by an inventory of living in Austria, the fol-
lowing questions are asked and researched to find
answers:

How is the housing situation in Austria currently?
How much is living?

What does this space cost?

Who builds it?

How is he built?

Rethinking of our idea from living?

Is there potential for savings?

Not only the current situation is exciting, but also how

living or creating living space will or has to change.
Is it currently servicing a demand for housing,
or is it a speculative object?

Based on a fictitious project in Graz, it will be
shown how to implement some of the proposed
models and ideas.
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1. Einleitung

Das Wohnen im 21. Jhd. stellt nicht nur mehr ein
Grundbediirfnis des Menschen dar, es hat sich als Pro-
dukt, Statussymbol und Spekulationsgut weiter revolu-
tioniert. Grundlegend muss man bei der Betrachtung
zwei Formen trennen, den staatlichen Wohnbau und
den gewerblichen Wohnbau. Die Intention der beiden
ist grundlegend verschieden. Der Staat hat das Bedirf-
nis, fir seine Bilirger leistbaren Wohnraum und Arbeit
zu schaffen, der gewerbliche Wohnbau will Renditen
und Gewinne mit der Realisierung erzielen. Beide
Formen haben jedoch auch gemeinsame Hiirden und
Ziele. Einerseits die steigende Anzahl an Reglements

- Normen, Gesetze, Vorschriften - andererseits die Ein-
grenzung der Baukosten.

Weiters versucht der Staat, die Bautrdger mit Hilfe von
Forderungen zu unterstiitzen. Diese wiederum sehen
durch die Auflagen fiir diese Forderungen kaum Ge-
winnspannen. Die fundamentale Frage ist, ob das Woh-
nen als Spekulationsgut dienen soll und vor allem darf.

Wenn dem so ist, sind die Kosten fiir das Grundbediirf-
nis Wohnen an die Finanzméarkte und Borsen gebun-
den und kénnen starken Schwankungen unterliegen.

Der Wohnbau ringt mit vielen Herausforderungen, die
durch wirtschaftliche Gegebenheiten, technische Stan-
dards und einem Strukturwandel in der Gesellschaft
gepréagt sind.

Ein Teil des gesellschaftlichen Wandels dufiert sich so,
dass sich der Anteil der tiber 60Jahrigen von 2011 bis
2060 um ca. 50%? erhéhen wird. Uberdies wurde von
2004 bis 2014 ein Wachstum der Einpersonen Haushal-
te um ca. 18%?3 in Osterreich wahrgenommen.

Weiters sind die durchschnittlichen Hauptmieten fiir
Wohnungen in Osterreich seit 2004 im Schnitt um
34,91% gestiegen. Eine auflerordentlich hohe Preisstei-
gerung von 43,42% kann man in Salzburg feststellen,
die geringste im Land Karnten mit 20,02%.

Siehe Tabelle 1.

Preissteigerung der durchschnittlichen Mieten inkl. Betriebskosten pro Bundesland in Prozent

Jahr, Quartal Osterr. B K NO

00 S Stmk T \ wW

2004-2015(3Q) 3491% 29,64% 20,02%  39,72%

33,65% 43,42% 2777%  33,51% 33,51% 36,82%

Tabelle 1, Autor, Datenquelle: STATISTIK AUSTRIA, StatCube

2 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Statistik des Bevolkerungsstandes.
3 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Wohnen 2014, 79.
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Aufgrund dieses signifikanten Anstieges hat die Oster-
reichische Bundesregierung im Dezember 2015 ein
neues Gesetz zur Einrichtung einer Wohnbau-Investi-
tionsbank, abgekirzt ,WBIB“, beschlossen.*

Konkretes Ziel ist es, mit Hilfe der WBIB, Finanzmit-
tel fiir ca. 30.000 kostengiinstige Wohnungen den ge-
meinnitzigen und gewerblichen Wohnbautrdgern zur
Verfiigung zu stellen. Diese Wohnbau-Offensive soll
ein zusatzliches Investitionsvolumen von ca. 5,75Mrd.
Euro auslésen und auch in der Bauwirtschaft fiir Kon-
junktur sorgen.’

»§ 1. (1) Ziel dieses Bundesgesetzes ist im Sinn eines
leistbaren Wohnens — und in Ergdnzung zur Wohnbau-

forderung der Linder — die Finanzierung und Forderung
sowohl einer kurz- und mittelfristig erhohten Wohnbau-
tatigkeit und damit ein erhéhtes Wohnungsangebot in
Miete und Wohnungseigentum in Osterreich als auch die
Weiterreichung erzielbarer Kostenvorteile unmittelbar
an die endbegiinstigten Wohnungsnutzer.“¢

Auch die Okologie und technischen Standards sind gro-
3e Problem- und Kostenkomponenten im Wohnbau.
Die EU sieht fiir ihre Mitgliedsstaaten, mit der Richt-
linie 2012/27/EU, neue Mafinahmen im Wohnbau vor,
welche die Energieeffizienz der Gebdude deutlich ver-
bessern soll. Schrittweise werden die Anforderungen
an die Gebadude bis 2021 angepasst um die ehrgeizigen
Ziele zu erreichen.

2. Wohnsityation
aktuell in Osterreich

2.1 Zahlen — Daten - Fakten zum Wohnen

2.1.1 Strukturwandel

Es wird prognostiziert, dass sich der Anteil der tiber
60-Jahrigen von 23,4% (2011) auf 34,6% (2060)” erhdht,
das ist eine Steigerung um 50%. Die Auswirkungen auf
den Wohnbau werden u.a. Umnutzung von bestehen-
den Gebduden, d.h. bestehender Wohnbauten mit teil-
weise erhohter Barrierefreiheit und Betreuungsmaog-
lichkeiten sein.

4 Vgl. Bundeskanzleramt: BGBL. I Nr. 157/2015

5 Vgl. Bundeskanzleramt: 163/ME XXV. GP — Ministerial-Entwurf - Vorblatt, WFA
6 Bundeskanzleramt: 163/ME XXV. GP — Ministerial-Entwurf - Gesetzestext

7 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Statistik des Bevolkerungsstandes.

Hier wird es auch neue multifunktionale Wohnbauten
geben miussen, die leicht adaptierbar sind, aber auch
Konzepte mit vorgesehenen Betreuungsmoglichkeiten.
Im besten Fall entstehen Mischtypen, die keine strikte
Trennung von Jung und Alt vorsieht. Positive Beispiele
und Feldversuche gibt es schon seit einigen Jahren.

qffadrat



Das Projekt ,Grundsteingasse 32“ in Wien ist eines vie-
ler Beispiele, welches 2013 sogar den 28. Wiener Stadt-
erneuerungspreis gewonnen hat.® Auch das Haus der
Generationen in Schwaz/Tirol bietet dlteren Menschen,
behinderten Menschen sowie Familien Wohnrdaum-
lichkeiten und allgemeine Lebensrdume, in denen sich
die Menschen gegenseitig sozial unterstiitzen.® Diese
Projekte zeigen auf, dass man mit neuen Ideen und
bewéahrten Konzepten auch die Sozialkosten senken
kann. Gerade in Zeiten, in denen eine Familie zwei Ein-
kommen bendtigt um Thre Lebenserhaltungskosten zu

Bevolkerungsentwicklung Osterreich

- 0 bis unter 15 Jahre  -m=15 bis unter 60 Jahre

70

60

decken, bewdahrt es sich, die dltere Nachbarin in Pensi-
on mit der Obhut der Kinder zu beauftragen. Im Gegen-
zug unterstitzt die Familie sie bei Tatigkeiten, die ihr
im Alter schwerfallen. Wirklich neu ist dieses Konzept
ja nicht. Vor einigen Jahrzenten war das Mehr-Gene-
rationen-Haus innerfamilidr ein Standard, in ruralen
Gebieten ist das iiberwiegend auch heute noch der Fall.
Das wirklich Neue und auch Herausfordernde dabei ist
die Tatsache, dass die neuen Generations-Wohnkonzep-
te iiberfamilidr sind, somit miissen sich die einzelnen
Parteien auch viel Vertrauensvorschuss geben.

—&— 60 Jahre und mehr

Abbildung 2,
Autor, Datenquelle: Statistik Austria,

Bevoélkerungsstand und
Vorausschétzung

nach Bundesldndern,
Alter und Geschlecht
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8 Vgl. Bundeskammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten (bAIK) Wiener Stadterneuerungspreis 2013.

9 Vgl. Haus der Generationen 2015
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2.1.2 Wohnkosten, Unterschiede anhand Einkommensschichten

Die niedrigste Einkommensschicht gab 2010 ca. 37,2%
fiir Wohnen und Energie aus, im Vergleich die hochste
nur 19,1%?1°. Hier ist anzumerken, dass diese Zahlen nur
einen Bruchteil der Wahrheit zeigen, weil man davon
ausgehen kann, dass die hochste Einkommensklasse
auch einen hoheren Anspruch beim Wohnen hat. Gro-
fsere Wohnflache, hohere Verbrauchs-Energie, hoherer
Standard u.v.m. Somit sind diese Zahlen nicht direkt
vergleichbar und deuten nur die Richtung an, welche
Belastungsunterschiede hinsichtlich der Wohnkosten
in den verschiedenen Einkommensklassen herrschen.
Wiirde man eine Standardwohnung definieren, wére

ein Vergleich mit den Einkommensklassen mdoglich.
Ein Vorschlag wire, seitens der Wohnbaugenossen-
schaften, Bautrdgern und dem Bund eine fiktive Durch-
schnittswohnung zu definieren und anhand dieser ein
Kosten-Monitoring quartalsméfdig vorzunehmen. Wei-
ters miisste natiirlich ein Regionalfaktor gebildet wer-
den, der die unterschiedlichen Gebiete bis auf Bezirks-
bzw. Gemeinde-Ebene herunterbricht. Somit wére es
moglich, einen transparenten Uberblick zu geben. Ver-
mutlich wiirde sich der Abstand der prozentualen Kos-
ten, gemessen am Einkommen, noch deutlicher
vergrofsern.

2.1.3 Verteilung Eigentum und Mietwohnungen

Innerhalb von zwélf Jahren gab es in Osterreich einen
Zuwachs von 5% der Mietquote. Das bedeutet Wohnun-
gen, die in Haupt- oder Untermiete deklariert werden,
haben zugenommen. Daraus kann man ableiten, dass
sich ein Trendmodell zur Miete entwickelt hat.

Nicht nur weil es mehr Einpersonenhaushalte gibt, die
die Wohnungen nicht finanzieren kdnnten, sondern
auch, weil fiir Mehrpersonenhaushalte das Eigentum
weniger leistbar wird. Der Umkehrwert der Mietquo-
te ist die Eigentumsquote, die in Osterreich 2016 bei
48,3% lag und von 50,3% (2004) gefallen ist.!

Mietquote (Haupt- und Untermiete) in Prozent

Jahr Osterr. B K NO 00 S Stmk T v W
2004 40,7 13,1 33,5 23,8 33,2 33,3 32,2 31,3 30,4 773
2016 (+X°/°) 42,7 (5%) 20,3(35%) 353(5%) 26,4(10%) 33,7 (1%) 36,6 (9%) 34,0(5%) 34,8(10%) 32,1(5%) 78,3 (1%)

Tabelle 2, Autor, Datenquelle: STATISTIK AUSTRIA, StatCube

10 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Konsumerhebung 2009/10.
11 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Wohnen 2016.
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Wien
Vorarlberg
Tirol Tabelle 3,
Autor, Datenquelle:
Steiermark STATISTIK AUSTRIA,
StatCube
Salzburg
Oberosterreich H 2016
Niedertsterreich 2004
Karnten
Burgenland
Osterreich
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

2.1.4 Verteilung Gesamtwohnkosten von Eigentum und Mietwohnungen (Rechtsverhdéltnisse)

Die aktuellen Wohnkosten spiegeln ein interessantes
Bild wider, demnach haben sich die Wohnkosten im
Gesamten von 2008 bis 2015 um 6,84%'? erhoht. Ver-
gleicht man dies mit den Inflationsraten dieser Jahre,
welche insgesamt bei 14,9% liegen, ergibt sich sogar
ein Riickgang der Mieten. Nur die Genossenschafts-
wohnungen legten um 17,62% zu und liegen damit
uber den Sonstigen Wohnungen mit 14,56%. Bemer-
kenswert ist, dass diese zwei Sektoren mit 33,40% ein
Drittel der Hauptwohnsitze in Osterreich bilden. Ein
weiteres Drittel, 38,30%, ist dem Hauseigentum zuzu-
rechnen, den Rest bilden (chronologisch nach Anteil)
Wohnungseigentum 10,8%, Gemeinde-Wohnungen
7,7%, unentgeltliche Wohnverhéltnisse 5,2% (weder
Wohn- noch Betriebskosten), mietfreie Wohnverhalt-
nisse 3,0%, Dienst- und Naturalwohnung 0,9% und Un-
termiete 0,6%.!3 Demnach sind die Mafsnahmen fiir

den zukiinftigen Wohnbau in den Genossenschaftswoh-
nungen und den Sonstigen Wohnungen zu setzen. Auch
Konzepte zur Umnutzung von Hauseigentum kénnten
eine Schlisselrolle im Wohnbau spielen, diese stellt ja
so die ausgepréigteste Form der Rechtsverhéltnisse dar.

Genossenschaftswohnungen: ,Eigentiimerin bzw.
Eigentiimer des Mietshauses ist eine Genossenschaft
oder gemeinnilitzige Bauvereinigung. Hierzu zdhlen auch
Vereinigungen und Bautrdger, die ihre Gemeinnilitzig-
keit aufgegeben haben (z.B. BUWOG). Auch Wohnungen
in ,,Miete mit Kaufoption/Eigentumsoption*, sofern die
Wohnung noch nicht gekauft wurde. “'*

Sonstige Wohnungen: ,In dieses Wohnsegment fallen
all jene Wohnungen, die von einer Privatperson oder
sonstigen juristischen Person (z.B. Bank, Versicherung)
besessen und vermietet werden. “’®

12 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Verteilung Gesamtwohnkosten von Eigentum und Mietwohnungen (Rechtsverhéltnisse)
13 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Verteilung Gesamtwohnkosten von Eigentum und Mietwohnungen (Rechtsverhéltnisse)

14 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, WOHNEN 2014, 74-75
15 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, WOHNEN 2014, 75
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Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen
nach Bundesland®®

100 5
5
9
80 13 10 16 21 33
e 14
16 21 = 10
60 7 15 4 I Sonstige
4 4 [ Andere Hauptmiete
8 7 12 14 2
8 Genossenschaftswohnung
11 15 16 Gemeindewohnung
40 [ Wohnungseigentum
69 24 I Hauseigentum
48 e
45 45 44
20 38 36 37

& Bgd Kin. NO 06 Sbg. Stmk. T Vbg. W

Tabelle 4, Autor, Datenquelle: STATISTIK AUSTRIA, Publikation Wohnen 2016, 22

Allgemeine Anmerkung: Die Kosten fiir Hauptmietwoh-  Die gesamten Wohnkosten nach (EU-SILC)*® gliedern
nungen nach Mikrozensus'’ gliedern sich wie folgt: sich wie folgt:

Kosten fur Hauptmietwohnungen Gesamte Wohnkosten

. Hauseigentum Wohnungseigentum Hauptmiete
Nettomiete

(Miete ohne Betriebskosten o ) Abgaben fiir m
Miete inklusive Wasser, Kanal und Betriebskosten

Betriebskosten

ev. Zinszahlung fiir Kredite zur Schaffung/Sanierung von Wohnraum

ev. Garagenkosten Instandhaltungskosten

Abbildung 3, Autor, Datenquelle: STATISTIK AUSTRIA, Publikation Wohnen 2016, 38 u. 44

16 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland
17 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, WOHNEN 2014, 81
18 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, WOHNEN 2014, 82
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2.1.5 WohnungsgréBe im Durchschnitt

Hinsichtlich der durchschnittlichen Wohnungsgro-

Re gibt es in Osterreich mehrere Zahlen. Die gesamte
durchschnittliche Wohnnutzflache betrdgt 66,5m2 ', in
Wien jedoch nur 37,9m2. Daran erkennt man, dass in
den Stddten naturgemaf’ eine hohere Wohndichte an-
zufinden ist.

Der Flichen-Anteil in Osterreich an ruralen Gebieten
mit seiner vorrangig offenen Einfamilienhaus-Bebau-
ung, nimmt hier enorm Einfluss auf diese Zahl.

379 m?| 66,5m?| 100 m?,

2.1.6 Vergleich Wohnnutzfldche und Besitzform

Steiermark Wien Osterreich
Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte je Einw. 2013 in € 21500 21500 21900
Anteil der Bevélkerung in Haus- und Wohnungseigentum 2013 in % 696 199 576
Wohnnutzfléche pro Einwohner (in Privathaushalten) 2013 in m? 45,7 379 443

Tabelle 5, Autor, Quelle: STATISTIK AUSTRIA, StatCube

Anhand dieser Zahlen kann man zwei Aussagen ableiten.

1. Da die Steiermark einen wesentlich héheren Anteil
an ruralen Flachen hat, kann man feststellen, dass
in Ballungszentren wie in Wien, die Wohnnutzfla-
che pro Einwohner geringer ist. Das bestatigt den
Trend zu kleineren Wohnrdumen in Stadten. Wobei
man hier anmerken muss, dass der Anteil der
Héuser in Wien auch verhaltnismafSig geringer ist
und somit schon eine Wohnnutzflache pro
Einwohner unter dem Osterreichischen Durch-
schnitt entsteht.

2. Ein weiterer signifikanter Unterschied stellt die
Besitzformquote dar. In der Steiermark sind zwei
Drittel aller Einwohner Eigentiimer, in Wien nur
ein Funftel. Dies weist darauf hin, dass Wien fir
Anleger sehr attraktiv ist und einen Marktplatz fir
Immobilien-Spekulation bietet. Anmerken muss
man jedoch, dass viele Objekte auch im Besitz von
juristischen Personen sind, hinter denen sich auch
Eigennutzer finden; dies bietet teilweise Vorteile
hinsichtlich der Besteuerung.

19 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2014. Neues Hochrechnungsverfahren ab 2014. - 1) Hauptmietwohnungen, ohne Wohnungen mit

unbekannter Mietvertragsdauer. - 2) Hauptmietwohnungen.

qﬁugdrat



2.1.7 Die Banken als groBter Vermieter Osterreichs?

Eine im Jahr 2017 durchgefiihrte Umfrage der "Ersten- Auch die Statistik Austria fiihrt eine Aufzeichnung der

Bank" zeigt auf, dass sich 32% vorstellen konnen, ihr Kredite zur Anschaffung von Wohnraum nach EU-SILC.
gesuchtes Eigenheim um mehr als die Halfte zu finan- Anhand dieser Tabelle ist abzulesen, dass jeder zweite
zieren und 54% bis zur Héalfte. Insgesamt mdéchten 86%  Mehrpersonenhaushalt mit 2 Kindern einen Kredit zur
ihr Eigentum mit einer Finanzierung bezahlen.? Wohnraumschaffung tilgt.

Wohnbaukredite Zinsen fir Hypothekarkredite

Verdnderung zum Vorjahr in %

%

o N B O

2007 2009 2011 2013 2015 2017

=== an private Haushalte

== An private Nichtbanken

Risikofaktoren
(Anteilan den gesamten Krediten in %)

45 100
40

3 80
30

25

20 60
15

10 40

2007 2009 2011 2013 2015 2017

e Fremd wahrungskredite (li. Achse)

—==\/ariabel verzinste Neukredite (re. A.)

Abbildung 4, Oesterreichische Nationalbank 2018

20 Vgl. IMAS International, Wohnstudie 2017.
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2007 2009 2011 2013 2015 2017

e 7inssatz bis 1 Jahr Zinsbindungsfrist

=== 7inssatz flr Zinsbindungsfrist > 10 Jahre

Kreditbelastung der Haushalte
% (in % des verfiigbaren Haushaltseinkommens)

50 8
40 .
30
4
20
10 2
0 0

2007 2009 2011 2013 2015 2017
= \Nohnbaukredite (li. Achse)

==7insausgaben (re. Achse)
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Insgesamt sind 21% der Haushalte mit einem Wohnkre-
dit belastet, die Gesamtanzahl schliefst aber auch Miet-
wohnungen ein. Umgelegt auf die Eigentumsquote von
48,22 bedeutet dies, dass 43,5% der Eigentumswohnun-
gen mit einem Immobilienkredit belegt sind. Weiters
kann man sagen, dass die Banken ca. 811.608 Wohnun-
gen in Osterreich besichern.

Kredite zur Anschaffung von Wohnraum nach Haushaltstyp

Somit bilden sie die gréfiten ,,versteckten“ Mieteinnah-
men der Republik. In diesem Segment birgt sich auch
ein enormes Risiko, da die Leitzinse im Euroraum von
4,75 (Jahr 2000) im Jahr 2016 erstmals auf 0,00% gesun-
ken sind.?> Weiters sind die Drei-Monats-Zinssatze, die
hauptsachlich bei Wohnkrediten zur Anwendung kom-
men, von 4,39% (Jahr 2000) auf ein Minus von -0,33%
gesenkt worden.

Haushalte mit Wohnkredit

Bisherige Privathaushalte insgesamt,
Mietvertragsdauer in 1.000 in 1.000 in %

Insgesamt 3.762 799 21
Haushalte mit Pension
Zusammen 947 76 8
Alleinlebende Ménner 133 (8) (6)
Alleinlebende Frauen 293 20 7
Mehrpersonenhaushalte 521 48 9
Haushalte ohne Pension
Zusammen 2.815 723 26

Alleinlebende Manner 494 66 13

Alleinlebende Frauen 472 56 12

Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder 819 206 25
Haushalte mit Kind/ern
Zusammen 1.030 396 38
Einelternhaushalt 131 29 22

Abbildung 5, STATISTIK AUSTRIA, Kredite zur Anschaffung von Wohnraum nach Haushaltstyp

21 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Wohnen 2016.
22 Vgl. Oesterreichische Nationalbank: Leitzinssdtze Euroraum 2015 - 2017
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Baukosten nach dem Darlehensgeber, der Zahl der Wohnungen im Gebdude, dem Bauherrn 2001

fertiggestellte Wohngebaude

Anzahl der .Bau.kosten Darle.hen.gewahrt von E
Nutz- (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)
Bauherr, Wohngeb&ude nach der Zahl N .
der Wohnungen liEzn2 . son-
Wohnung | . Gebiets- . Wohnung = Quadrat-
Wohn- Woh- 2 insge- darunter . Bauspar- | stige Dar-| . )
« (in m?) kérper- (in 1.000 = meter (in
gebaude | nungen samt Darlehen kassen lehens-
schaften Euro) Euro)
gebern
Insgesamt 19.321 34.376 1056 5.143,4 2.939,6 837,4 654,8  1.447,3 150 1.420
Ein- und Zweifamilienwohnhaus 17.550 18.519 135 3.472,3 1.800,7 469,4 586,3 745,0 188 1.390
3 und mehr Wohnungen 1.771 15.857 71 16711 1.138,9 368,0 68,5 702,3 105 1.480
Physische (private) Person 15.887 17.669 134 3.266,7 1.696,9 433,2 578,7 684,9 185 1.380
Ein- und Zweifamilienwohnhaus 15.630 16.536 138 3.14855 1.632,3 4271 570,3 634,9 190 1.380
3 und mehr Wohnungen 257 1.133 75 118,2 64,5 6,1 8,4 50,0 104 1.390
Gemeinnitzige Wohnbauvereinigung 1.661 10.211 73  1.039,9 848,3 352,9 35,2 460,2 102 1.400
Ein- und Zweifamilienwohnhaus 672 687 101 106,5 82,7 31,1 10,8 40,8 155 1.530
3 und mehr Wohnungen 989 9.524 71 933,5 765,6 321,8 24,4 419,4 98 1.390
Gebietskdrperschaft 40 512 67 46,3 29,1 9,0 2,1 18,0 90 1.360
Ein- und Zweifamilienwohnhaus 10 12 93 1,6 1,4 0,4 0,2 0,8 131 1.410
3 und mehr Wohnungen 30 500 66 447 27,7 8,6 1,9 17,2 89 1.350
Sonstige juristische Person 1.733 5.983 81 790,4 365,3 42,3 38,8 284,2 132 1.630
Ein- und Zweifamilienwohnhaus 1.238 1.283 112 215,8 84,3 10,8 5,1 68,4 168 1.500
3 und mehr Wohnungen 495 4.700 73 5747 281,0 31,5 33,7 215,8 122 1.690

Abbildung 6, STATISTIK AUSTRIA, Wohnbaukostenstatistik 2001.
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Anwendungsfall

Eine Familie beabsichtig, in Grazer Stadtlage eine 90m?2
Wohnung zu einem Preis von 3300,00 Euro/m? zu er-
werben. Da die Familie nur ein geringes Eigenkapital
von ca. 30000 Euro vorweisen kann, mochte sie die

Immobilie

Flaéche 90m?

Kosten 3300,00€/m?
Gesamt 297.000,00 €
Nebenkosten

Grunderwerbssteuer 10.395,00 €
Grundbuch-Eintragungsgebthr  3.267,00 €
Immobilienmakler (inkl. USt) 7128,00 €
Kaufvertragsgebihren 5940,00 €
Nebenkosten Gesamt 26.730,00 €
Kosten 323.730,00 €
Eigenmittel It. Basel lll min.8% 25.898,40 €
Finanzierung

Nettokreditbetrag 297.831,60 €
Sollzinssatz 2%

effektiver Jahreszins 2,2%
Laufzeit 30 Jahre 360 Monate
Gesamtbetrag 401.23700 €
Bearbeitungsgebuhr 595700 €
Monatliche Rate 1.098,00 €
Zuwachs Rate / Gesamtschuld

Wohnkosten

Ruckzahlung 1.098,00 €
Betriebskosten 180,00 €
Strom 70,00 €
Monatliche Gesamtkosten 1.348,00 €

Zuwachs Gesamtkosten

Wohnung finanzieren. Anhand des nachstehenden Bei-

spiels werden die Gesamtkosten die entstehen und die
Einwirkung einer Zinsanhebung um jeweils einen Pro-
zentpunkt veranschaulicht.

297.831,60 €
360 Monate
455.59700 €
595700 €
1.24900 €
14%

1.24900 €
180,00 €
70,00 €
1.499,00 €
11%

Tabelle 6, Berechnung unter Annahmen und Kenntnissen des Autors

qﬁugdrqt

297.831,60 €
360 Monate
513.55700 €
595700 €
1.410,00 €
28%

1.410,00 €
180,00 €
70,00 €
1.660,00 €
23%



Durch die fixe Laufzeit von 30 Jahren wéire eine An-
hebung um 2% des Zinssatzes eine enorme Mehrbe-
lastung um 23% der Wohnkosten. Vergleicht man die
Zinsen mit jenen vergangenen Jahren, bekommt man
einen Eindruck um wie viele Prozentpunkte dieser

angehoben werden kann. Damit ware der Traum vom
Eigenheim fiir viele Osterreicher in noch weiterer Fer-
ne als bisher. Eine Mdéglichkeit ist die Verkiirzung der
Laufzeit, jedoch wird hierbei die monatliche Belastung
hoher.

3. Wer baut aktuell
Wohnungen in Osterreich?

Im Jahr 2016 wurden 56.359 Wohnungen in Osterreich errichtet, doch wer ist fiir diese enorme Zahl verantwortlich?

2016 fertiggestellte Wohnungen nach Bauherrn bzw. Bauherrinnen und Bundeslédndern

Bauherr bzw. Bauherrin Osterreich') Burgenland Kérnten 6gtfrerirtzh 6s?eb:eri-ch Salzburg Steiermark Tirol Vorarlberg Wien?)
Wohnungen insgesamt') 56.359 1.767 3.063 10.164 11.031 3.856 9.258 6.601 2.558 8.061
Privatpersonen 23.347 1.017 1.480 4.815 6.041 1.781 3.925 2.922 946 419
gemeinniitzige Bauvereinigungen 14.167 560 436 3.119 2120 800 1.847 1.560 339 3.385
offentlicher Sektora) 177 3 21 1 18 28 21 81 3 -
sonstige juristische Rechtspersonlichkeiten 18.662 186 1127 2.227 2.851 1.245 3.465 2.038 1.268 4.256

Q: STATISTIK AUSTRIA, BaumaBnahmenstatistik. Erstellt am 21.11.2017. Ergebnisse, die in Bezug auf die bis zum Datenabzug vom 15.09.2017 registrierten Nachmeldungen aufgeschatzt sind. Rundungsdifferenzen
wurden nicht ausgeglichen. 1) Ohne durch An-, Auf-, Umbautatigkeit fertiggestellte Wohnungen in Wien. - 2) Ohne An-, Auf- Umbautatigkeit. - 3) Gebietskorperschaften und Sozialversicherungen (Kerneinheiten),

auBerbudgetére Einheiten sowie 6ffentlich kontrollierte Unternehmen.

Abbildung 7, STATISTIK AUSTRIA, Baumafinahmenstatistik

Die Errichtung von Wohnungen in Osterreich 2016
wurde von folgenden Bauherren durchgefiihrt:

» Privatpersonen 41,4%

* Gemeinniitzige Bauvereinigungen 25,1%

o Offentlicher Sektor 0,3%

» Sonstige Juristische Personen 33,1%

Auch anhand dieses Beispiels ist deutlich erkennbar,
dass Wien fir Anlagen im Immobilienbereich sehr
attraktiv ist. In Wien wurden 14% der Wohnungser-
richtungen durchgefiihrt, jedoch ist der Anteil der Bau-
herren, die als Privatpersonen fungieren, mit 5,2% der
niedrigste, verglichen mit dem Gesamtwert von 41,4%
der Bundesrepublik.

Gleichzeitig sind die sonstigen juristischen Personen mit
52,8% zu 33,1% tberdurchschnittlich stark vertreten.

| 23
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Gesamtanteil der Wohnungserrichtung nach Bundeslandern 2016

Burgenland 3%
Karnten 5%
Vorarlberg 5%
Salzburg 7%
Tirol 12 %

Wien 14 %
Steiermark 16 %

Niederosterreich 18 %

Oberosterreich 20 %

3.1

Gemeinnitzige Bautréger

Dieses Segment kdnnte man auch als halbstaatlichen
Wohnbau bezeichnen, denn die Gemeinntitzigen ver-
folgen etwas andere Ziele als der gewerbliche Wohn-
bau. Im Vordergrund steht die Versorgung einer
breiten Bevolkerungsschicht mit Wohnraum.?* Im so-
genannten Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz ist fest-
geschrieben, dass der Nutzen bei diesem Modell fiir die
Gemeinschaft an erster Stelle stehen muss.

Die Gewinne, die in der Hohe durch das WWG gedeckelt
sind, missen wiederum in neue Wohnbautatigkeit im
Inland investiert werden. Um in den Genuss einer Ge-
nossenschaftswohnung zu kommen muss man selbst
Mitglied dieser Genossenschaft werden und erhalt im
Gegenzug ein Nutzungsrecht an einer Wohnung.

Die Voraussetzungen sind 1t. Bundesministerium fir
Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft folgende:?*

Abbildung 8, Autor,
Q: STATISTIK AUSTRIA,

Baumafinahmenstatistik

Staatsblrgerschaft

Osterreichische Staatsbiirgerin/

Osterreichischer Staatshiirger oder
EUBlUrgerin/EUBUrger oder
EWRBilirgerin/EWRBiirger oder
NichtEUBUrgerin/NichtEUBuUrger mit
Aufenthaltsgenehmigung oder

Flichtling nach Genfer Konvention

Altersgrenzen

18 Jahre (eine Anmeldung ist aber bereits

ab 17 Jahren maoglich)

Einkommensgrenzen

Die Summe der Nettoeinkommen aller mit einziehen-
den Personen muss sich zwischen einer bestimmten
Hochstgrenze und einer Mindestgrenze bewegen.
Die Wohnung darf nicht als Zweitwohnsitz

genutzt werden

23 Vgl. Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband, Wer sind die Gemeinniitzigen?, 2018
24 Vgl. Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, "Genossenschaftswohnungen"”
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GBV
Genossenschaften 136
Kapitalgesellschaften 116
Gesamt 252

1980
Wohnungen GBV
208.200 6
280.900 103
489.100 219

GBV-Jahresstatistik 2016

Die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft in Zahlen seit 1980

1990

Wohnungen
246200

347.300
593.500

Verwdtete Wohnungen nach Unternehmensform 1980 - 2016

GBV
105

98
203

2000
‘Wohnungen
323.000

446,500
769.500

* exklusive der 2001 aus der Wohnungsgemeinnitzigkeit enthobenen Bundesgesellschaften

Gesamt

Mietwohnungen in eigenen Bauten

Mietwohnungen in fremden Bauten

Eigentumswohnungen

Gesamt

Mietwohnungen in eigenen Bauten

Bgld
26.700

22200
900
3.600

Wohnungsfertigstellungen nach Bundeslénder und Sitz der

Bgld
888

880

Mietwohnungen in fremden Bauten

Eigentumswohnungen

1981/85
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1996/2000
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2006/10
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2015
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*Prognose
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8.000

Fertiggestellte Wohnungen
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0
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Verwdtete Wohnungen nach Bundeslénder und Sitz der Bauvereinigung 2016

48.600
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Ktn

1.300
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123100 174000 71.800
davonin
76.000 118.300 39.500
4.800 2400 2.700
42.300 53.300 29.600

NO [e0]
3713 2327
davonin
3.611 2.001
2 106
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Bauvereinigung 201 6
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Wohnungen
414.400
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897.100

249.600

200.200

12.200
37.200

4140
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Jéhrliche Wohnungsfertigstellungen nach Bundesléndern und Sitz der Bauvereinigung 1980 - 2016
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500
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2870
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2.640
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3.270
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1993
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2.080
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Sbg
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960
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Abbildung 9, GBV, Jahresstatistik 2016
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2006/10
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Die gemeinniitzigen Bautriger Osterreichs werden
unter dem Dachverband GBV zusammengefasst. Dieser
wirkt als Interessensvertretung unter anderem zwi-
schen Gesetzgeber und dem gemeinntitzigen Bautrager
selbst und ist auch als Revisionsverband agierend. Der
Verband umfasst insgesamt 191 Mitglieder und war

3.2 Gewerbliche Bautrager

Die gewerblichen Bautrédger verfolgen das Ziel, Wohn-
raum zu errichten oder zu sanieren um aus den spéte-
ren Miet-Einnahmen bzw. dem Verdufferungs-Gewinn
einen Ertrag/eine Rendite zu erwirtschaften. Der Vor-
teil fiir den Bautrdger im gewerblichen Wohnbau liegt
darin, dass der Mietzins frei festgelegt werden kann
und keiner Obergrenze unterliegt.

Jedoch nur dann, wenn Sie auch frei finanziert sind.
Nimmt ein Bautrédger z.b. eine Landesférderung in An-
spruch, verpflichtet er sich unter anderem dazu, die
Wohnung zu einem vom Land festgelegten Mietzins
weiter zu geben. Wenn die Wohnung weiters frei finan-
ziert ist, kann man als Mieter das Mietrechtsgesetz

3.2.1 Das groBBe Bauherren-Modell

Ein Investor beteiligt sich als Kommanditist an einer
KG - auch Kommanditgesellschaft - und sichert sich
uber die Rendite seine Anlage. Zusdtzlich kann eine
Landes-Forderung beansprucht werden und eine be-
schleunigte Abschreibung, 1/15 AfA fiir Bau- und
Bau-Nebenkosten, ist moglich.

25 Vgl. GBY, Geschichte des Verbandes. . R
26 Vgl. WKO, IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHANDER, Branchendaten
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seit der ersten Verbandssitzung 1947 dauerhaft als
Dachorganisation tatig.?> Somit unterliegen seit damals,
alle Bauvereinigungen in Osterreich diesem Pflichtver-
band. Dieser Verband gibt seit 1980 jahrlich eine Jah-
resstatistik heraus, somit ist das Monitoring dessen gut
einsehbar.

nicht zur Génze nutzen. Im Gegenzug dazu gilt das
Allgemeine Birgerliche Gesetzbuch, welches fiir den
Mieter jedoch nicht so vorteilhaft ist wie das MRG.
Auch das Recht auf Wohnbeihilfe ist nur bei geférder-
ten Wohnungen voll ausnutzbar, weil dieses speziellen
Auflagen unterliegt.

In Osterreich zdhlt die Wirtschaftskammer derzeit
2286 Mitglieder der gewerblichen Bautrager. Die Fach-
gruppe Immobilien- und Vermdégenstreuhdnder er-
wirtschaftete im Jahr 2015 € 5,6 Mrd.?¢ Hier haben sich
unterschiedliche Modelle zur Finanzierung und Pro-
jekt-Struktur der Bauvorhaben etabliert.

Bei diesem Modell kann das Mietausfallwagnis auf-
grund der Beteiligung am Gesamten reduziert werden,
jedoch sind die Risiken auch héher aus den anderen
Eigentumsanteilen, Verlust mit zu tragen. Das Griinden
der Gesellschaft ist hierbei jedoch - im Vergleich mit
einer Vorsorgewohnung - ein erhéhter Aufwand.



Branchenprofil IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHANDER

WIRTSCHAFTSKAMMER GSTERREICH

%-Anteil an

S T G SR gewerblicher Wirtschaft

Hauptdaten 2016 (oder letztverfiigbar) *

Werte Information und Consulting insgesamt **

Fachgruppenmitgliedschaften insgesamt (Mehrfachzahlung) 10.072 7,6 1,2
Aktive Fachgruppenmitgliedschaften (Mehrfachzéhlung) 7.805 7,5 1,2
Unternehmensneugriindungen (Fachgruppenmitgliedschaften) 423 6,8 0,9
Unternehmensneugriindungen (Schwerpunktzuordnung) 407 7,5 1,0
Unternehmen (Schwerpunktzuordnung) 6.982 8,6 1,5
Arbeitnehmer (Beschaftigungsverhaltnisse; ohne geringfligig Beschaftigte) 18.609 9,8 0,8
Arbeitnehmer (Beschaftigungsverhaltnisse; inkl. geringfiigig Beschaftigte) 21.015 9,8 0,8
Umsatzerldse in Mio. EUR 5.600 11,7 0,9
Produktionswert in Mio. EUR 5.119 14,0 1,2
Bruttowertschopfung in Mio. EUR 2.214 10,7 1,3
Bruttoinvestitionen in Mio. EUR 1.824 23,5 6,8
Personalaufwand in Mio. EUR 942 8,1 0,9
Wirtschaftskennzahlen 2016 (oder letztverfiigbar) * Werte sParteégﬁ::’,’;?,,t;m und Geweri::::;mrff o
Griindungsquote (Neugriindungen in % der aktiven Fachgruppenmitgliedschaften) 5,4 6,0 7,0
Arbeitnehmer (inkl. geringfligig Besch.) je Unternehmen (insgesamt) 3,0 2,6 52
Ein-Personen-Unternehmen (EPU) - Anteil in % 38,1 60,6 60,4
@ Personalaufwand je Arbeitnehmer (lt. Leistungs- und Strukturstatistik) in EUR 48.186 56.742 46.506
@ Umsatz je Erwerbstdtigen in EUR 236.816 190.168 246.791
Nettoquote (Bruttowertschopfung in % des Produktionswertes) 43,2 56,6 40,9
Investitionsquote (Bruttoinvestitionen in % der Umsatzerldse) 32,6 16,2 4,2

* Fachgruppenmitgliedschaften: Ende 2016; Unternehmensneugriindungen: Stand 2016 (endgiiltige Daten); Unternehmen/Arbeitnehmer: Stand 2016; EPU: Ende 2016;
Erwerbstatige, Personalaufwand, Umsatze, Wertschopfung, Investitionen: Stand 2015 (Leistungs- und Strukturstatistik)

** Gesamtheit aller Fachverhinde der siehen Snarten: Daten der | eistinos- und Strukturstatistik: Gesamtheit der erfassten Rereiche

Abbildung 10, WKO, IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHANDER: BRANCHENDATEN, S.8

Mitgliederstatistik mmm =

WIRTSCHAFTSKAMMER 8STERREICH

Fachverband IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHANDER (707):

Aktive Berufszweigmitglieder 2016 * nach Bundeslandern

INSGESAMT

Berufszweig (Code) ** B K NO 00 S St T v " 0
0100-Immobilientreuhander 15 18 43 64 31 0 83 13 193 460
0200-Immobilienmakler 83 291 588 484 360 548 448 159 1.569 4.530
0300-Immobilienverwalter 29 86 186 135 89 219 135 55 727 1.661
0400-Bautrager 35 179 154 353 258 279 323 159 546 2.286
0500-Inkassoinstitute 8 12 14 31 33 20 14 10 51 193
0600-sonst. Berecht. im Bereich Immobilien-,

Vermogenstreuhander 28 30 58 1 27 16 38 0 163 361
SUMME 198 616 1.043 1.068 798 1.082 1.041 396 3.249 9.491

*Stand: 31.12.
** die Zuordnungspraxis zu Berufszweigen kann zwischen Bundeslandern variieren; daher ist die Berufszweigauswertung zT nur bedingt aussagekréaftig

Abbildung 11, WKO, IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHANDER: BRANCHENDATEN, S.9
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3.2.2 Das kleine Bauherren-Modell

Das Wort Vorsorgewohnung nimmt man fast taglich in
den Medien wahr. Aufgrund dieser medialen Présenz
ist dieses Modell ein sehr gefragtes. Eine natiirliche
Persone erwirbt einen Anteil an einer Immobilie. Der
Vorteil ist eine direkte Eintragung als Person im

3.3 Private Bautréger

Einen sehr starken Zuwachs hat es in den letzten Jah-
ren auch im Bereich der privaten Projektentwickler
und Bautrager gegeben. Der Fokus dieser liegt haupt-
sdchlich auf Errichtung und Sanierung von Wohnun-
gen, da diese in der gerade stattfindenden Niedrigzins-
phase eine gute Anlage-Mdoglichkeit bieten. In dieser
Projektstruktur gibt es viele Vor- und Nachteile:

Vorteile:
Teilweise raschere Bauherren-Entscheidungen,
keine groRen Konzernstrukturen
Privatfinanziert, oftmals kein Forder-Interesse,
dadurch ergeben sich Erleichterungen in der
Planung und Ausflihrung des Bauvorhabens.

Nachteile:
Oftmals zu wenig Erfahrung im Errichtungsbereich
Unstrukturierte Kommunikation
Keine fundierte Bedarfserhebung im Vorfeld
der Planung

Ein verbreitetes Modell stellt hier die direkte Vergabe
der Errichtung des Gebdudes an einen Generalunter-
nehmer (GU) dar. Da ein GU auch Leistungen im Sub

qﬁugdrat

Grundbuch, die Berechtigung zum Vorsteuerabzug,
Reduzierung des Mietausfallwagnisses mit einer
etwaigen Vermietungsgemeinschaft, 1/15 Afa fiir
Bau-Nebenkosten und Forderungsmoglichkeiten
im Hinblick auf Sanierung.

vergibt, ibernimmt er die Gesamthaftung, was bei
spateren Bauschdden auch ein Vorteil fir den Bau-
herrn darstellt.

Jedoch ist anzumerken, dass dieser in seinen Preis
auch die Gesamthaftung, den Abklarungsaufwand und
einen internen Projektsteuerungsanteil einrechnet.

Den Common Sense stellen hier 10% hohere Kosten - im
Vergleich zur Einzelvergabe mit Leistungsverzeichnissen
fir die einzelnen Gewerke mittels Ausschreibung - dar.

Das Risiko fiir den Wohnungskédufer kann dabei sehr
grofs werden, weil vielfach fiir ein Bauvorhaben nur
eine Errichtungs-Gmbh gertindet wird. Nach der Ge-
wihrleistungsfrist von 3 Jahren ab Ubergabe, wird
meistens die Gmbh aufgeldst um nachfolgende Mangel
und weitere Kosten auszuschliefSen.

Die GmbH, also die juristische Person, ist dann
rechtlich nicht mehr greifbar und der Eigentiimer
muss auf seine Kosten eventuelle Madngel oder
Schdden iibernehmen.



3.4 Der Architekt als Bautréger

Im alten Agypten war der Architekt die alliiberblicken-
de Person, er musste Kenntnisse in allen Gewerken auf-
weisen um seine Bauvorhaben zu realisieren. Dennoch
war er auch damals nicht Bauherr selbst, sondern auch
nur ein Auftragnehmer oder Erfiillungsgehilfe.

Die Problematik die sich in den letzten Jahrzehnten
aufgetan hat, ist der riesige Markt an Baustoffen. Die
enorme Anzahl an Gewerken und Spezialisten und
auch die Regeln der Technik, die bis ins kleinste Detail
definiert sind, machen es einem Architekten fast un-
moglich, den Uberblick zu behalten. Jedoch wiire in sei-
ner Funktion ein enormes Potential, wenn er die wirt-
schaftliche Komponente nach aufsen auch ausfithren
diirfte, da alle anderen Entscheidungen auch bei ihm
zusammenlaufen. Der Aufwand wére enorm, jedoch
die Entscheidungen fiir ihn um einiges einfacher, weil
er nicht nur das Ziel der Gewinnmaximierung verfolgt,
sondern auch die Qualitdt des Geschaffenen. Somit
wadre er selbst fiir die Kosten und Qualitidt verantwort-
lich und dadurch wiirden vermutlich qualitativere,
nachhaltigere Bauwerke entstehen.

Vergleicht man die Ziele der verschiedenen Bautrager-
formen, so kommt der Architekt den gemeinniitzigen
im Grundziel am néchsten. Es geht beiden um das
Wohl der Gemeinschaft, des Bewohners.

Eventuell ist der Architekt dieser Funktion néher als
zuvor, denn im Ziviltechnikergesetz ist diese Kompo-
nente nun festgeschrieben.

27 Bundeskanzleramt, Bundesgesetzblatt Nr. BGBL. I Nr. 137/2005, Teil 1, 18.11.2005

28 Bundeskanzleramt, Ziviltechnikergesetz 1993, §3 (1), Fassung vom 30.01.2018

Vergleicht man die Absitze aus dem Ziviltechniker-
gesetz §3 Abs.1 und §117 Abs. 4 der Gewerbeordnung,
kann man eine kongruierende Tatigkeit vermuten.

Doch hat der Gesetzgeber hier die Absicht, den Archi-
tekten die Tatigkeiten eines Bautrdgers zuzuschreiben?
Mit dem Bundesgesetzblatt BGB1 12005/137 zum Zivil-
technikergesetz, welches am 18.11.2005 ausgegeben
wurde, erstmals erwahnt:

JZiviltechniker sind, [...] zur organisatorischen und kommer-
ziellen Abwicklung von Projekten, [...] berechtigt.”?’

Ziviltechnikergesetz 1993, Fassung vom 30.01.2018

"§ 3 (1) Ziviltechniker sind, sofern bundesgesetzlich nicht
eine besondere Berechtigung gefordert wird, auf dem
gesamten, von ihrer Befugnis umfassten Fachgebiet zur
Erbringung von planenden, priifenden, liberwachenden,
beratenden, koordinierenden, mediativen und treuhdn-
derischen Leistungen, insbesondere zur Vornahme von
Messungen, zur Erstellung von Gutachten, zur berufs-
mdfigen Vertretung vor Behérden und Korperschaften
Offentlichen Rechts, zur organisatorischen und kommer-
ziellen Abwicklung von Projekten, ferner zur Ubernahme
von Gesamtplanungsauftrdgen, sofern wichtige Teile der
Arbeiten dem Fachgebiet des Ziviltechnikers zukommen,
berechtigt."®

qﬁugdrat
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GewO 1994, Fassung vom 30.01.2018

"§117 (4) Der Titigkeitsbereich des Bautrdgers umfasst
die organisatorische und kommerzielle Abwicklung von
Bauvorhaben (Neubauten, durchgreifende Sanierungen)
auf eigene oder fremde Rechnung sowie die hinsichtlich
des Bauaufwandes einem Neubau gleichkommende Sa-
nierung von Gebduden. Der Bautrdger ist auch berech-
tigt, diese Gebdude zu verwerten."?

Die Kammer der ZiviltechnikerInnen,
ArchitektInnen und IngenieurInnen meint dazu:
»Flir einschligige Ziviltechnikerbefugnisse (inshbesondere
Architektur oder Bauingenieurwesen) ist darunter die
freiberufliche Tdtigkeit als Bautrdger zu verstehen.

29 Bundeskanzleramt, GewO 1994, §117 (4), Fassung vom 30.01.2018

Deutlich herausgearbeitet wurde das Berufsbild des
Bautrédgers durch Kallinger/Gartner/Stingl. Demnach
sind Ziviltechniker und auch Baumeister aus Haftungs-
grunden nicht gleichzustellen mit Bautrdgern, wobei der
Begriff auf einen ,,Gesamtorganisator® zuriickgeht und
dieser nur durch den Bautrdger mit aufrechter Befugnis
1It. WKO fiir diese Tatigkeit berechtigt ist.** Anzumerken
ist, dass einer der Autoren selbst als Bautrdger und Pro-
jektentwickler tatig ist. Aufgrund der unklaren Situation
wire eine Parlamentsanfrage zur Absicht des Gesetz-
gebers, hinsichtlich der Anderung im Bundesgesetzblatt
12005/137 zum Ziviltechnikergesetz, aufschlussreich. Da-
mit ware eine rechtssichere Tatigkeit des Architekten als
Bautrdger moglich oder auch nicht, denn es sind auch
versicherungstechnische Fragen zu klaren.

30 Bundeskammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten (bAIK), Die Bautrédgertétigkeit des Ziviltechnikers

31 KALLINGER, Definition, Rechte und Pflichten des Bautragers, 259
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Zum

4. Wie wird aktuell gebaut?

4.1 Typologien im GeschoBwohnbau (Best Practice)

Laubengang

Wahrend Laubengang-Typen oder auch Aufdengang-Ty-
pen einen sehr hohen Anklang bei Bautrégern finden,
versucht man in den Stadtplanungsdmtern diese, so gut
es geht, zu verhindern. Der Laubengang ist durch seine
offene Erschlieffung und meist zweiseitige Wohnungs-
ausrichtung sehr wirtschaftlich. Auch deshalb, weil die
Erschlieffungsflache nicht zur BGF zdhlt. Aus einem
Quadratmeter BGF werden im Schnitt 0,85m2 NF und
diese wird zurzeit in Graz zwischen 3000-5000 Euro/
m? gehandelt. Qualitativ ist die Schwierigkeit, jegliche
Wohnrdume in Richtung des Laubenganges zu orien-
tieren, zu vermeiden. Dies bedeutet weiter, dass nur
Nebenrdume an die Erschlieffung angebunden werden
sollten, was wiederum eine Art Orientierungsbindung
verursacht.

Ein Beispiel aus Graz: Die Sandgasse - Future Housing,
die ,Flexibilitdtsrevolution“ von Hans Jorg Tschom. Ein
Feldversuch, zusammen mit der Wohnbauforschung
des Landes Steiermark, mit modularen Elementen fle-
xiblen Wohnraum zu schaffen. Die Module kénnen
flexibel zusammengeschaltet werden um im Laufe der
Zeit auch angepassten Wohnraum fiir den Bewohner
zu schaffen. Die Module werden mit einem Lauben-
gang erschlossen. Weiters gibt es einen Schwellenbe-
reich der den Ubergang zum Wohnraum harmonisiert.

quadrat

Abbildung 12, Isler Gysel Architekten, Areal Hardturm Ziirich, 2012
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Spénner

Eine beliebte ErschliefSungsform fiir Hochhéduser bzw.
mehrgeschossige Wohnbauten sind zweifelsfrei Span-
nertypen. Sie teilen ab dem Dreispanner die Eigen-
schaft, dass die Grundrisse orientierungsgebunden
sind. Konkret bedeutet dies, dass meistens die Woh-
nungsgrundrisse tiber die Ecke belichtet werden also
immer 90° zur Hauptrichtung, oder einer der drei nur
einseitig belichtet wird. Eine weitere Moglichkeit er-
gibt sich auch durch eine andere Anordnung, sodass
eine gegentiberliegende Belichtung realisiert wird.

Sie sind im Geschofiwohnbau noch immer
wirtschaftlich, jedoch - je nach Typ - erst ab einer
Geschofsanzahl ab 4.
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Abbildung 14, Johann Georg GSTEU, Matthdusgasse Wien 3

32 Ehmen, 2016
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Ein exotischer Mehrspadnner wurde 1962 von Alvar
Aalto in der "Neu Vahr", Bremen umgesetzt. Die Zielset-
zung ,Viel Licht, Sonne, Raum und Griinflachen“ wur-
de in einem der mutigsten Wohnbauprojekte Deutsch-
lands realisiert.3 Gerade der Kontrast zu der damals
héufigen Typologie der Mietskasernen machte dieses
Projekt sehr stark.

Ein weiteres Beispiel ist die Matthdusgasse in Wien,
Johann Georg Gsteu realisierte einen Dreispanner. Die-
ser ist wirtschaftlicher als ein Zweispadnner aufgrund
des ErschliefSungs-/Wohnungsfaktors. Er bildet sich aus
zwei durchgesteckten, zweiseitig belichteten Wohnun-
gen und einer einseitig orientierten Wohnung. Dieser
Typus funktioniert hinsichtlich Orientierung sehr gut,
man sollte jedoch darauf achten, die mittlere Wohnung
nicht nach Norden zu orientieren.



Uedidlbins L

Abbildung 15, Nils Aschenbeck, Modell Neue Vahr.

Katalog zur Ausstellung. Bremen 1993
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Mischformen

Eine jingere Entwicklung stellen die Mischformen dar, Gerade im innerstadtischen Bereich mit grofSen Ein-

sie verbinden dufere mit innerer ErschliefSung. Die schrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit lassen
HaupterschliefSung findet z.b liber eine spannertypi- diese Typen eine wirtschaftliche Entwicklung einer
sche Systematik statt und verteilt danach mit der Lau- Wohnbebauung erst zu.
bengangmethode.
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Abbildung 16, Diener & Diener Architekten, Wohnhduser KNSM- und Java-Eiland, Amsterdam, 1995-2001
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Abbildung 17, Diener & Diener Architekten, Wohnhduser KNSM- und Java-Eiland, Amsterdam, 1995-2001

Zum
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4.2 Bauweisen

D&ammstoffe

Der Wohnbau, wie er heutzutage stattfindet, ist von
grofien Genossenschaften und Bautrdgern hinsichtlich
seiner Bauweise kostenoptimiert. Doch billiges Bauen
ist nicht gleich gutes Bauen und gutes Bauen ist nicht
gleich teures Bauen. Die Produktauswahl fiir Aufien-
wande, Decken, Fenster und weitere Bauteile steigt von
Tag zu Tag. Trotzdem gibt es einen "common sense"
flir die Massivbauweise im Wohnbau, ob mit Mantel-
betonwénden, Stahlbeton oder Ziegel. Mehrgeschossige
Wohnbauten, werden vorrangig in diesen Bauweisen
ausgefiihrt.

Der Trend zu einer schlanken Tragstruktur und einer
dicken Ddmmschicht hélt aufgrund der steigenden An-
forderungen an den Warmeschutz und die Energieeffi-
zienz, hinsichtlich der Richtlinie 2012/27/EU, an.

Die Ddmmindustrie ist seit Jahren im Aufschwung,

da die Ddmmdicken und auch der Bedarf von Jahr zu
Jahr steigen, somit auch die Nachfrage und der Um-
satz in dieser Branche. Doch ist es richtig, ein Bauwerk
mit EPS, das aus Rohdl gewonnen wird, zu ddmmen?
Bauphysikalisch sperrt man damit die Dampfdiffu-
sion nach aufsen ab, die Feuchte bleibt im Mauerwerk
raumseitig erhalten und setzt sich eher in Richtung
Wohnraum ab. Das fiihrt dazu, dass diese Feuchte sich
in der Luftfeuchtigkeit im Raum ansetzt. Diese erhdhte
Luftfeuchtigkeit miisste jetzt tiber die Fenster und Ti-
ren abtransportiert werden, was bei einem Haushalt

mit berufstédtigen Personen nur eingeschrankt reali-
siert werden kann. Seit Jahren sind dhnliche Schadens-
bilder in jiingeren Wohnungen vorzufinden, ein grofier
Teil sind Feuchtigkeitsschdden. In Grinderzeithdusern
ist das Problem nicht so stark vertreten und weiters
aufgrund der Fenster, die ja bekanntlich nicht luftdicht
sind, ist dadurch ein geringer dauerhafter Luftwechsel
moglich. In Verbindung mit mineralischem Mauer-
werk, das diffusionsoffen ist, bleiben diese Wohnungen
meist frei von dieser Problematik.

"Laut Gerichtsurteilen ist es niemandem zuzumuten,

der Minimalforderung von Raumhygieneexperten — vier
bis sechs Fensterliiftungen am Tag fiir ca. zehn Minu-
ten — nachzukommen oder gar einen Mindestluftwechsel
von 0,5 h-1, (= alle 2 Stunden bzw. 12-mal pro Tag eine
Komplettliiftung) ohne die friihere Infiltrationsliiftung zu
erreichen. Deshalb birgt die Absicht, den erforderlichen
Luftwechsel zum Feuchte- und damit zum Bautenschutz
heute allein der Fensterliiftung und damit dem Nutzer zu
tiberlassen, Haftungsrisiken."?

Das Ziel sollte es sein, eine nach aufien diffusionsoffe-
ne Bauweise herzustellen um zu gewéhrleisten, dass
Feuchtigkeit im Bauteil nach aufen entweichen kann
um so die Schadensursache "Feuchtigkeit" aus dieser
Kausalitidt zu vermeiden.

33 Konigstein, Thomas. Ratgeber energiesparendes Bauen und Sanieren, Kindle-Positionen 4252-4256.
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k-Wert Rohbau + Haus- %-Anteil %-Anteil Bauzeit Vorferti- MaBge-
(Wand)  Zimmer- kosten [€] Kosten Kosten Wochen gungs- nauigkeit
[W/m2K] mann[€] [€/m?WF] Konstruktion Technik grad fur Aus-
[€/m? WF] (KG 300) (KG400) bau

massiv-monolithisch 0,28 41.454,- 93.450,- 82,8 172 16 mittel mittel

mit d= 36,5cm, ele- 399,- 900,-

mentiert, Stein: Ziegel

mit A = 0,11 Decken:

schlaffobewehrte Hohl-

kammerdecken

massiv-zweischalig 0,24 44.356,- 97.468 83,5 16,5 26 niedrig niedrig

mit d= 24cm vor Ort 427 - 938,-

gemauert und WD

035 d=16cm

Filigrandecke

Mischbauweise 0,24 96.627,- 83,4 16,6 22 mittel hoch

Betonwdande + Holz- 928,-

decken und Wande

mit WD 035

Bladhbeton BN 5 mit 0,28 95.928,- 83,3 16,7 16 mittel hoch

Blahglasdammung, 924,

Decken in Massiv-

beton

Porenbetonwdnde mit 89.880,- 82,2 178 18 gering niedrig

A =0,12 und WD 035 866,-

mit Styropor

Holzstdnderbauweise 0,18 46.687 - 98.683,- 6 hoch hoch

WD 035 mit Mineral- 433,- 916,-

wolle und Putz auflen

Holzmassivbauweise 0,18 111.205, - 6 hoch hoch

in Holztafelbauweise 1036,-

Alle Kosten sind Bruttokosten (inkl. 19% MwSt) und inkl. GU-Zuschlag. Auf die Kosten kann rechtlich keinerlei Anspruch abgeleitet werden.

Tabelle 7, Sahner Georg, Unterschiedliche Konstruktionssysteme fiir ein modulares Baukastensystem, S.68

Bei den Optimierungen der einzelnen Konstruktionen wurde festgestellt, dass die Wahl des AuBenwandmaterials fur

die Herstellungskosten eines Gebdudes von entscheidender Bedeutung ist.**

34 Sahner, Georg. Unterschiedliche Konstruktionssysteme fiir ein modulares Baukastensystem, 69
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Ein vom Autor durchgefiihrter Vergleich der einzel-
nen Moglichkeiten fiir eine Auflenwand-Konstruktion
mit Hochlochziegeln hat ergeben, dass ein Porotherm
44 W.i. Objekt Plan mit Dryfix-Kleber der Fa. Wiener-
berger ein gutes Preisleistungsverhdaltnis fiir einen
Wohnbau aufweist. Die Kosten in Bezug auf den War-

Vergleich Auflenwand Hochlochziegel

medurchgangswiderstand sind bei diesem Modell in-
teressant, weiters ergibt sich eine Gesamtwanddicke
von 49,50cm. Vergleicht man dies mit einem WDVS und
Ziegelsystem liegt man bei derzeitigen Anforderungen
hinsichtlich OIB RL 6 auch bei ca. 48cm Wandstarke,
somit ist dieser Ziegel tauglich fiir den Wohnbau.

Dryfix U-Wert Preis/1000Stk. Preis/m? Kleber/m? Gesamtdicke U-Wert/Preis Faktor*
Porotherm 50 W.i Objekt Plan Dryfix 0,15 W/mK €10997,00 € 17595 €764 53,50cm 26,39
Porotherm 44 W.i Objekt Plan Dryfix 0,16 W/mK € 972700 € 141,49 €764 49,50cm 22,64
Porotherm 38 W.i Objekt Plan Dryfix 0,19 W/mK € 8.484,00 €135,74 €764 43,50cm 25,79
Diinnbett U-Wert Preis/1000Stk. Preis/m? Diinnbettmértel/m? Gesamtdicke U-Wert/Preis Faktor*
Porotherm 50 W.i Objekt Plan 0,15 W/mK € 10.57900 €16926 €586 53,50cm 25,39
Porotherm 44 W.i Objekt Plan 0,16 W/mK € 9311,00 €14898 € 4,69 49,50cm 23,84
Porotherm 38 W.i Objekt Plan 0,19 W/mK € 8.03900 €128,62 € 4,10 43,50cm 24,44

* Niedriger ist besser

Tabelle 8 und Berechnung durch Autor, Quelle: Wienerberger Ziegelindustrie GmbH, Preisliste 2017, S.5-6, 11-12

Fir die Bebauungsdichte ist 1t. Bebauungsdichteverordnung die Aufdenwandstidrke mit max. 30cm zu berechnen,
somit ist ein stirkerer Auffenwandaufbau nicht dichterelevant, jedoch abstandsrelevant.
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Vergleicht man Ddmmstoffe anhand ihres Primérener-
giebedarfs, kommt man zur Folgerung, dass sie alle,
aufgrund ihrer Amortisationsphase, zu empfehlen
sind. Jedoch gibt es Dammstoffe die eine kurze oder

negative Amortisationszeit haben und diese sind hin-
sichtlich des Primérenergiebedarfs besonders zu emp-
fehlen.

Material energetische Amortisation (Monate)
Poroton WDF 18 13
EPS (grau) 7
MF (Rockwool) 2
Zellulose -3
WF (Gutex) 31

Tabelle 9, Konigstein, Thomas. Ratgeber energiesparendes Bauen und Sanieren, Kindle-Position 1219

Die zusammenfassenden Aussagen des Vortrags
"Dammstoffe auf dem Oko-Priifstand", lauten hinsicht-
lich der Dammstoffe:

« "Okologisch am besten sind Ddmmungen
von 20 bis 40 cm.

e Passivhduser zeigen die geringsten
okologischen Gesamtbelastungen.

e Die Errichtungsaufwdnde im Passivhaus
liegen in der Grofsenordnung der
Betriebsaufwdnde. "

35 Lipp, Bernhard, Métzl Hildegund, Dammstoffe auf dem Oko-Priifstand
36 Vgl. Ebda.

Die Kombinationen Festbrennstoffheizung und EPS
zeigten primérenergetisch die unwirtschaftlichsten
Losungen.*® Vor allem im Sanierungsbereich sollte man
auch den Primérenergiefaktor betrachten und auch
das Heizsystem neu auslegen.

qﬁugdrat
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4.3 Energie

Der Ausnutzungsgrad der technischen Mdéglichkeiten
ist derzeit, verglichen mit dem Produktangebot, noch
sehr konservativ. Beispiel; Viele Passivhausstudien
aber wenig Bauvolumen in diesem Bereich.

Es wird gerade fir die aktuellste Richtlinie gebaut
(Energie) langfristiges Denken (Lebens Zyklus) ist beim
Massenbau noch nicht angekommen. Der ,common
sense“ ist; ,Das ist zu teuer®!

Doch was genau ist ,teuer“? Die erste Investition ist
die Planung oder Auslegung, die mit einem erhdhten
Aufwand durchgefiihrt werden muss, schon davor
schreckt man zuriick. Die folgenden Investitionskosten
fiir die Technik schlagen sich in den Baukosten sofort
als Ausgabe nieder. Dass sie vlt. in 5 Jahren amortisiert
sind interessiert viele Bauherren bzw. Bautrager we-
nig. Sie firchten sich vor hohen Baukosten

37 Vgl. Bauer Eva, Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit 2013, 38
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bertuicksichtigen die Lebenszykluskosten meist wenig.
Dadurch entstehen oftmals Gebdude, deren Baukosten
niedrig, Verkaufspreise marktiiblich hoch und Lebens-
zykluskosten enorm sind.

Interessant ist dennoch, dass der GBV die Kostenunter-
schiede anhand der Bauweisen, bezogen auf den Heiz-
warmebedarf, errechnet hat und zu folgender Aussage
gelangt:

Die Mehrkosten von Geb&uden mit HWB < 12 kWh/m?
BGFa gegenuiber Geb&auden mit 30 — 40 kWh/m2 BGFa
betragen im Mittel 6,73%.%

Der Verein geht auch davon aus, dass sich die Mehrkos-
ten hinsichtlich der Lebenszykluskosten bei Gebduden
der Klasse 30 — 40 kWh/m? BGFa als wirtschaftlichste
Losung herausgestellt haben.



Energieverbrauch und Ausgaben private Haushalte (ohne Mobilit&t) 2000 -2010

1999,/2000 2009/2010 |  Verdnderung% |  Datenquellen:
a) Endenergieverbrauch Haushalte
gesamt, Terajoule 263.915 275.571 4,4 | o) Stafistik Austria 2013A
b Endenergieverbrauch pro Haushalt; b) Statistik Austria 2013B
kWh,/Jahr 22.633 21.194 64 | <) Modellschdtzung der Verfasserin
b) davon fiir Beheizung/Kiihlung; auf Grundlage Statistik Austria 2013C
kWh/Jahr 16.503 15.557 5,7 | d) Stafistik Austria 2002 und 2012
0 Beheizung Geschobauwohnung;
kWh /Jahr 8.469
0 Beheizung Einfamilienhaus;
kWh /Jahr 22.457
d) Ausgaben fiir Wasser + Energie;
€ /Haushalt/Monat
alle Haushalte 119 137 15,1
Figenheime 140 187 33,6
Eigentumswohnungen 88 112 27,3
Hauptmietwohnungen 103 98 49
darunter GBV-Wohnungen 100
\PI 100 121,1 21,1
VPl Energie 100 134,5 34,5

I Die durchschnittliche Wohnfliche in GeschofSbauwohnungen ist mit einem Wert um 70m? seit Jahrzehnten fast konstant; in Ein- und Zwei-
familienhdusern ist sie zwischen 1991 und 2012 von 103 auf 130m? gestiegen; in Einfamilienhdusern hat sie im Neubau zuletzt die Marke von
fast 150m? erreicht.

2 Der Verbrauchsriickgang entsprechend dieser Kalkulation diirfte etwas zu hoch sein, da die VPI-Position ,,Haushaltsenergie“ u.a. die laufen-
de Verinderung in der Zusammensetzung der Energietrige nur verzogert widerspiegelt.

Abbildung 18, Bauer Eva: Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit, 9

a3
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4.4 Lifecycle - fir welche Lebensdauer werden heutige
Wohnbauten gebaut?

Uber die Gesamtnutzungsdauer und die damit ver- Als Mittel der Erhaltungskosten werden beispielhaft
bundenen Kosten machen sich die wenigsten Kaufer € 20,603 pro m2 angesetzt. Multipliziert man das mit
Gedanken Jedoch wiirde man schon anhand der Bau- einer durchschnittlichen Wohnungsgroéfie von 66,7m?2
weise eine grobe Aussage treffen konnen, wenn man ergibt das einen Betrag von € 1374,00 pro Jahr. Auf eine
bedenkt, welches Kapital in den Kauf investiert wird durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von insge-
und welche Folgekosten sich daraus ergeben. samt 70-Jahren ergibt das einen Betrag von rund

€96.181,40 an Instandhaltungskosten.

Bauliche Anlage Ausfiihrung Gesamtnutzungsdauer [a]
Ein- und Zweifamilienhduser Ortbau, Massivbauweise 70 - 100
reprasentative, gehobene Ausfiihrung (Wien) 100 - 120
Fertighaus Massivbauweise 60 - 80
Fertighaus Holzbauweise
(Stdnder-, Riegel- und Tafelbauweise) 50-70
Blockbau 60 - 80
Wohn- und Geschéftsgebaude Miet- und Eigentumswohngebédude 60 - 80
Gemischt genutzte Wohn- und Geschéftsgebdude
mit einem gewerblichen Anteil bis 50% 60 - 80
Gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftsgebdude mit
einem gewerblichen Anteil bis 80% 50-70
Sozialer Wohnbau 50-70
Wohn- und Geschéftsgebdude in besonderer stadtischer
Ausfiihrung (z.B. aus Griinderzeit) 100 - 120

Tabelle 10, Autor, Datenquelle: AHLGRIMM-SIESS et al: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile. SV Stmk+Ktn 2006

38 Vgl. Leitinger 2014, 135
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4.5 Smarthome - Erleichterungen / Kontrolle?

4.5.1 Nutzer-Verhalten

Das Backrohr aus der Ferne einschalten, die Jalousien
runterfahren, das alles sind sehr bequeme Moglich-
keiten, jedoch sind sie eher ein Luxusgut als eine sinn-
volle, nachhaltige Vernetzung. Unter Smarthome sollte
vielmehr verstanden werden, den Wohnraum so effizi-
ent wie moéglich zu nutzen.

Nutzer sollten den Verbrauch von Strom und Heizkos-
ten in einem bestimmten Rahmen selbst regulieren,
mit visueller Darstellung der Kosten oder des Aussto-
f3es. Durch diesen Feldversuch konnte man abbilden,
ob der Nutzer 6kologisch und auch kostenbewusst han-
delt. Dadurch, dass der Bewohner einmal jahrlich eine
Abrechnung bekommt, wird ihm der Verbrauch die-
ser Betriebskosten nur kurzfristig bewusst und gerét
schnell wieder in Vergessenheit.

& .\\\ Solar Panel
via Internet
@
Microwave | Refrigerator
N

Eine monatliche Abrechnung kénnte eventuell ein Um-
denken bzw. ein starkeres Bewusstsein des Bewohners
fir laufende Kosten sein. Der Mehraufwand ist von der
Hausverwaltung zu tragen, die in weiterer Folge diese
Kosten wiederum auf den Bewohner umlegen wird.
Durch eine Vernetzung des Gebdudes mit Sensoren, die
in Echtzeit-Daten liefern - Heiz-Verbrauch, Offnungs-
dauer Fenster - konnte zusammen mit einem grofiteils
automatisierten EDV-System, Abhilfe schaffen.

Somit wére ein Monitoring des Bauwerkes langfristig
moglich. Die Schattenseiten der digitalen Vernetzung
sind moégliche Angriffs-Szenarien auf die Privatsphére
und ein glaserner Bewohner. Die Datensicherheit wird
in diesem Segment noch ein wichtiges Thema fiir den
Durchbruch und den langfristigen Erfolg der Techniken.

D (B) §

BN e DR
0@ a0 o) H

mw ey X

Heating  Water Pump  Hot Water

Abbildung 19, Smart Home Technologies (Pvt) Ltd

Door  Windows co,
o . )
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5. Kosten und Preise im
GeschofR-Wohnbau

Wir bauen um 1000,00 €/m2! - Wirklich? Wie? Netto? Brutto? Mit Grund und Garage!?

5.1 Kosten - "ceteris paribus”

Das zentralste Thema im Wohnungsbau sind seit Jahr-
zehnten die Baukosten, nichts wird ohne Kosten errich-
tet oder geleistet. Doch gibt es in der Literatur, in den
Medien und der Auskunft von Fachleuten immer wie-
der sehr unterschiedliche Angaben tiber die Baukosten;
auch fir Laien ist der Bereich kaum tiberblickbar.

Kostenbereiche Kosten It. Norm

Grund

Eine wichtige Grundlage ist natiirlich die Definition des
Wortes Baukosten selbst, ist es doch einer hohen Ver-
wechslungsgefahr ausgesetzt. Es gilt "ceteris paribus”,
gleiche Bedingungen fir den Vergleich!

Die O-Norm B1801-1 definiert die Kostengliederung von
Bauprojekten wie folgt:

Kosten

AufschlieBung
Bauwerk - Rohbau
Bauwerk - Technik
Bauwerk - Ausbau
Einrichtung
Aussenanlagen

Bauwerkskosten

Baukosten

Gesamtkosten Anschaffungs-

Errichtungskosten kosten Lebenszyklus-

Honorare

kosten

Nebenkosten

O (N[O NN (= (O

Reserven

Finanzierungskosten

Entwicklungs und Wartungskosten

Folgekosten

Tabelle 11, Autor, Datenquelle: Austrian Standards International, O-Norm B1801-1

Diese Tabelle zeigt die Zuordnung der Kostenbereiche
in einem eher grofden Mafsstab, sie definiert jedoch bis
auf die Ebene eines Lichtschalters, der in die Kategorie
3.T10% fallt, dessen Kostenzugehorigkeit.

Somit kann man die jeweiligen Kosten genau den Kos-

tenbereichen zuordnen um danach eine Gesamtaussa-

ge uber Bauwerkskosten, Baukosten, Errichtungs- oder
Gesamtkosten zu treffen. Kostenangaben von fertigge-

stellten Objekten sind grofdteils nicht umfassend

39 Vgl. Austrian Standards International, 0O-Norm B1801-1
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und nicht genau tiberpriifbar, somit ergibt sich im
allgemeinen eine Kostenunsicherheit bei Fachleuten
und Laien. Fiir diesen Bereich ist noch enorme Aufkla-
rungsarbeit zu leisten.

Mithilfe einer Transparenzdatenbank, welche behord-
lich geprift wird, konnte man Baukosten 6ffentlich
und sachlich zugadngig machen. Diese Mafinahme wiir-
de eine klare Kommunikationsbasis zwischen Auftrag-
gebern, Planern und Ausfiihrenden schaffen.



Kostenbewusstsein

Ahnliche Kommunikationsprobleme gibt es bei den
Themen Kostenrahmen, Kostenschatzung, Kosten-
berechnung, Kostenanschlag und Kostenfeststellung.
Schon zu Beginn, in der frithen Projektentwicklungs-
phase, sollten Budgets klar kommuniziert werden und
diese wiederum auch innerhalb der vorgesehenen To-
leranzgrenzen geplant werden.

Ein genaues und laufendes Baukostenmanagement
durch einen Experten ist unabdingbar, weiters schafft
es Klarheit und die finanzielle Sicherheit fiir das Bau-
vorhaben. Die Vernachldssigung oder das Verabsaumen

der Festlegung klarer Budgetgrenzen fiihrt in den
meisten Fallen zu uiberschrittenen Baukosten, langen
Bauphasen aufgrund Nach- oder Umfinanzierung, und
Streitigkeiten zwischen Auftraggeber, Planer und Aus-
fihrendem.

Anhand der Abbildung 20 kann man erkennen, dass in
der frihen Planungsphase die Kosten noch im grofden
Mafistab beeinflussbar sind. Diese Beeinflussbarkeit
verringert sich im weiteren Projektverlauf immer wei-
ter, was die Notwendigkeit einer fundierten Studie und
Analyse der Bauaufgabe, im Vorfeld, bestatigt.

. Vorbereitung 5
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Abbildung 20, Priebernig Heinz, Kostenplanung Kostensteuerung 2013, 7
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Wirtschaftlichkeit

Die Komplexitat bei der Bewertung und dem Vergleich
von Wohnungsbauten stellt die Diversitdt der Entwiirfe
und Aufgabenstellungen dar.

Aufgrund von gestiegenen Anforderungen in Bezug
auf den geférderten Wohnbau in Wien*, veranstaltete

Einzelne Faktoren wurden gedndert und verbessert um
eine noch genauere Aussage fiir einen Vergleich treffen
zu koénnen.

Begriffsdefinitionen

gF

Wohnnutzflache férderbar mit Loggia It. MA25

die VIBO (Vereinigung industrieller Bauunternehmun- NGF NettogeschoRfliche 1t. 1800 inkl. Keller und Garage
gen Osterreichs) am 19.07.2006 eine Konferenz um BGF BruttogeschoRfldchelt. 1800 inkl. Keller und Garage
das Thema geférderter Wohnbau in Wien.* Es wurden BRI Umbauter Raum - Bruttorauminhalt 1t. 0-Norm
verschiedene Kriterien fiir die Wirtschaftlichkeit vor- aVF Allgemrine Verkehrsfliache
gestellt, die der Arbeitskreis Wohnbauférderung Wien FF Funktionsfliche
(WBF-W) in einer Tabelle mit 14 Projektfaktoren zu- RNF Restnutzfliche
sammengefasst hat. GaBRI  Garagen Bruttorauminhalt
GaNGF  Garagen Nettogrundfldche NNEF/VF Garage
Die TU Wien fiihrte im Auftrag des Arbeitskreises Stp Stellplitze TG
Wiener Wohnbau (vormals WBF-W) der WKO, 2008% FAF Fassadenfliche
eine Studie tiber die Wirtschaftlichkeit und 6konomi- FeTil Fenster + Tiiren
sche Planungsparameter im Wohnbau durch. Die vom SOA Sonstige Aussenabschliisse
WBF-W gebildete Tabelle wurde dabei tiberpriift und LUA Lingen Unterziige Auskragungen
uUberarbeitet. biF bewertete Infrastrukturfliche
Parameter Referenzbereich gem WBF-W nicht wirtschaftlich Grenzwertart
P O01= gF/BGF 55,6% — 66,7% unter 55,6% Minimalwert
P 02 = NGF/BGF 83,3% — 90,9% unter 83,3% Minimalwert
P 03 = (FF+RNF)/gF 6% — 18%" Uber 18% Maximalwert
P 04 = aVF/gF 6% — 15%" Uber 15% Maximalwert
P 05 = GaNGF/Stp 23m? — 26m? Uber 26m?/Stp Maximalwert
P 06 = BRI/gF 4,8m — 5,4m Uber 5,4m Maximalwert
P 07 = GaBRI/Stp 70m? — 85m? Uber 85m? Maximalwert
P 08 = FAF/gF 55% — 75% Uber 75% Maximalwert
P 09 = FeTu/gF 10% — 15% Uber 15% Maximalwert
P 10= SoA/gF 1% — 5% Uber 5% Maximalwert
P11 =LUA/gF - Uber 7% Maximalwert
P 12 = (FAF+FeTu+SoA)/gF 66% — 95%* Uber 95% Maximalwert
P13 = biF/gF - -- - relativ
P 14 = FAF/BRI 10% — 15% Uber 15% Maximalwert

*abgeleitet aus Werten WBF-W

Tabelle 12, Autor, Quelle: STUDIE iiber Wirtschaftlichkeitsparameter und einen 6konomischen Planungsfaktor fiir

geférderte Wohnbauprojekte in Wien, Institut fiir Hochbau und Technologie, TU Wien, Wien, im Juni 2008, 118

40 Vgl Kolb.itsch, Andreas u. a. 2008, 11
41 Vgl. VIBO 2016
42 Vgl. Kolbitsch, Andreas u. a. 2008, 21
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Wirtschaftlichkeit im Wiener Wohnbau

Referenzwert-Tabelle mit Erlduterungen

Referenzbereich *) Einheit
von - bis
BO1 Bruttogeschof&flﬂ'a'che 1.10-1.20 Faktor
NettogeschoRflache
B02 Bruttogeschpﬁsflache 1,50 - 1,80 Faktor
Wohnnutzflache
B03 NettogeschoRflache
1,30 - 1,60 Fakt
Wohnnutzflache axdor
B04 Umbauter R.’.aum 4,80 - 5,30 Faktor
Wohnnutzflache
BO5 Wohnnutzfldche 75-90 Quadratmeter
Anzahl Wohnungen 1)
B06 Ar?zahl V\{phnungen 20-35 Stiick
Stiegenhauser
BO7 Nettoflache Garage 23,00 - 26,00 Quadratmeter
Stellplatze
BO8 Garag? - Netto - Rauminhalt 60,00 - 70,00 Kubikmeter
Stellplatze
B09 Fassadenflriche 0,55- 0,75 Faktor
Wohnnutzflache
B10 Fassadenflache 0.10-0,15 Faktor
Umbauter Raum
B11 Fenster, Fe:l'uren, etc 0.15- 0,20 Faktor
Fassadenflache
B12 Fenster, Fe:l'uren, etc 0,10-0,15 Faktor
Wohnnutzflache
B13 Sonst. Aurs?nabschlusse 0,03 - 0,07 Faktor
Fassadenflache
B4 Summe 11 +13 0,18-0,27 Faktor
Fassadenflache
*) wirtschaftlicher Bereich f. Planungsbeurteilung
1) Heime: Anzahl der Heimplatze (Betten)
Parameter: Einheit Erlauterung:
Wohnnutzflache m? forderbare Fléache It. Gesetz bzw. VO

NettogeschoRflache It. ON B1800  m?
BruttogeschoRflache It. ON B1800 m2
Umbauter Raum -Bruttorauminhalt

It. ON B1800
Wohnungsanzahl
Stiegenhauser
Nettoflache Garage
Umbauter Raum -Garage
Stellplatze im Gebaude
Fassadenflache

Fenster, Fenstertiren
Sonst. AuRenabschliisse

m3
WE

Nettoflache aller GeschoRe incl. Keller- und Garagengeschofle
Bruttoflache aller GeschofRe incl. Keller- und Garagengeschofe
Bruttoflache X GeschoRRhdhe aller Geschosse incl. Keller- und
Garagengeschole

Anzahl Wohneinheiten sowie Lokalflachen geteilt durch 80m2

Anlagen Anzahl der Stiegenhauser

m2
m3
Stk
m?

m2
m?2

Nettoflache aller Bereiche Garage incl. Rampen

Nettoflache X GescholRhéhe aller Bereiche Garage incl. Rampen
Alle Parkplatze, Doppelparker mit 2 Parkplatzen zu bewerten
Summe aller Fassadenflachen incl. Fenster, Tlren, etc sowie alle
Untersichten gegen AuRenluft

Belichtungsflac hen der Wohnungen, Lokalen (férderbare Flache)
Belichtungsflachen von Stiegenhaus, Génge, sonst. Nebenflachen

Tabelle 13,
VIBO, GS Bau

. 49
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5.2 Foérderung

Ja, aber nur unter gewissen Umstdnden. Die Wohnbau-
féorderung in Osterreich ist ein bewéhrtes Instrument
fiir die Schaffung von Wohnraum. Grundlegend ist der
Gedanke, die Birger mit kostenglinstigem Wohnraum
zu versorgen, gesellschaftlich sehr wertvoll. Jedoch ist
das Férderwesen in Osterreich ein sehr komplexes und
wird unter anderem auch von Industrievereinigungen
belebt. So werden EPS-Fassaden dhnlich geférdert wie
o6kologische Ddmmstoffe oder auch Tiefgaragenplatze
deren Errichtungskosten mit bis zu 16.000,00€/Einheit
gefordert werden.*

Die Ausgaben der Wohnbauférderung fiir den Neubau-
bereich sind in Osterreich unter den Wert von 1990 ge-
fallen, wobei sich die Sanierungsférderungen im glei-
chen Zeitraum mehr als verdoppelt haben.

Ausgaben fiir Wohnbauférderung in Osterreich

Weiters ist auch die Wohnbeihilfe um ca. 96% gestie-
gen, die Steigerung deckt sich anndhernd mit dem Bau-
kostenindex, wiahrend sich der harmonisierte Verbrau-
cherpreisindex nur um ca. 64% erhohte.*

Ob eine Forderung und die daraus resultierenden Pla-
nungs- und BaumafSnahmen sinnvoll sind oder die er-
wartete Kosteneinsparung bringen, ist allgemein nicht
beurteilbar. Jedes Projekt sollte im Vorfeld analysiert
und genau kalkuliert werden, nur so kann man pro-
jektspezifisch eine Aussage treffen. Weiters wiirde eine
Vereinheitlichung und Entschlackung der Einzelmaf-
nahmen des Fordersystems in Osterreich, dienlich sein
um den Forderwerbern eine friithzeitigere Abschét-
zung, als Entscheidungsgrundlage, zu ermdglichen.

Memo items:
Neubau-férderung | Sanierungs- Wohnbeihilfe, Ausgaben fir HVPI Baukostenindex
férderung insgesamt Wohnbau- (1990=100) (1990=100)
férderung,
insgesamt
in Mio. EUR
1990 1,468 2688 1,737 100 100
1995 1,938 5158 2.45¢ 115 123
2000 2,195 565.6 173.6 2,985 122 137
2005 1,550 533.0 217.0 2,300 134 156
2006 1,655 5329 246.1 2454 136 163
2007 1716 5204 256.2 2,492 112 171
2008 1,837 5827 2639 2,684 144 180
2009 1,729 680.9 3980 2818 144 181
2010 03731 8164 3987 2,946 147 187
201 1,580 7032 3747 2,658 152 191
2012 1,508 707.6 3465 2,562 156 195
2013 1,686 680.6 304.6 2,672 155 198
2014 1,944 698.0 B4k 2953 162 201
2015 1,552 637.5 3431 2,588 163 204
2016 (27 564.9 3415 2,378 164 205

Tabelle 14, OENB, Factsheet Wohnimmobilien — Strukturdaten, 3

43 Vgl. Steiermérkische Landesregierung Fachabteilung Energie und Wohnbau, WBF 4

44 Vgl.OENB 2018, 3
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5.3 Mietpreise / Erwerbspreise

Die Kosten flir das Wohnen sind nicht nur in der sub- von 2012 bis 2016 um 16% gestiegen. Den geringsten
jektiven Wahrnehmung gestiegen, sondern auch nach- Anstieg gab es bei den Gemeindewohnungen mit 12%.
weishar. So sind die Mietpreise inkl. Betriebskosten, in Auch dieser Wert liegt tiber dem VPI (+6,5%) in diesem
der Kategorie Andere Hauptmietwohnung, in 4 Jahren Zeitraum.*

V\/ohnen 2016 Mietkosten nach bisheriger Wohndauer und
Mietsegment 2016 in Euro pro m?
Mietkosten’) nach Miefsegmenten 2012-2016 0.0
i 2 Andere
in Euro pro m -
o, 8,6
6% Gemeinde-/ 8.0
Andere " Gensco}?;?g
Hauptmiete - “44+14% walon 7.2 70
Hauptmiet- 9 4 6.6
wohnungen t+12% 6,5 &
Insgesamt T412% S b
Genossenschafis- 3 W 55
wohnung 3 5,0
Gemelnde- 2
wohnung X i
2
K}
[
2 2
Q
- 2
2012 2013 2014 2015 2016 Insg;samt [ st 1 2;!5 1 5T)|S T 20 Jahre

< 2 Jahre < 5 Jahre < 20 Jahre und kinger

Abbildung 21, STATISTIK AUSTRIA: Mikrozenus 2016. - 1) Miete inkl. Betriebskosten. - Rundungsdifferenzen 2017

45 Vgl. Statistik Austria, Indexrechner, Berechnung durch Autor
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»In Deutschland wird im Durschnitt sehr spdt im Lebens-
verlauf Wohnungseigentum erworben. Wihrend in den
Niederlanden Bauwillige im Durchschnitt mit 26 Jah-

ren Eigentum erwerben, liegt das Durchschnittsalter in
Deutschland bei 38 Jahren. Verantwortlich dafiir sind die
hohen Baukosten sowie die tiberteuerten Grundstticks-
preise. 46

Die Finanzierungsnachfrage steigt gleichméafiig wie
auch die Immobilienpreise in Osterreich seit 2011 ste-
tig an. Somit wird es auch fiir den Erwerb einer Immo-
bilie fiir viele nicht moglich sein, das Kapital aus Eigen-
mitteln aufzubringen. Erkennbar wird das, wenn man
das mittlere Netto-Jahreseinkommen von unselbstandi-
gen Erwerbstdtigen mit den Kaufpreisen vergleicht.

Preise: Osterreich Preise: Wien
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Das Nettojahreseinkommen 2012 im arithmetischen
Mittel lag bei € 20.596 und stieg 2016 um 8,48% auf
€22.344%.

Verglichen mit den Verbrauchsausgaben 2015/2016 der
Einpersonenhaushalte von 1980 €/mtl., sieht man, dass
eine Eigenfinanzierung fast unmoglich wird.

Der Anteil des Wohnens schlagt mit 30,3% bei dieser
Berechnung zu Buche.*® Das ergibt eine durchschnittli-
che Ausgabe fiir Wohnen im Einpersonenhaushalt von
594,00 €/mtl. Somit ist fiir viele der Erwerb von Eigen-
tum nicht moéglich und es bleibt nur noch die Mdéglich-
keit, zu mieten.
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Abbildung 22, OENB, Factsheet Wohnimmobilienmarkt Osterreich — Mai 2018, 2

46 Sahner, Georg. Unterschiedliche Konstruktionssysteme fiir ein modulares Baukastensystem 2007, 66
47 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Brutto- und Nettojahreseinkommen der unselbstdndig Erwerbstatigen 1997 bis 2016
48 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Monatliche Verbrauchsausgaben der privaten Haushalte - Einpersonenhaushalte Konsumerhebung 2014/15.
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5.4 Einsparungspotential

Wo ist die Differenz geblieben?

Beide Komponenten, Baukosten und Wohnungskosten,
entwickelten sich in den letzten Jahren nicht parallel!

Man kénnte vermuten, dass das Investmentmodell ,Jmmo-
bilienanlage“ in den letzten Jahren sehr positiv fiir dessen
Anleger und Entwickler verlaufen ist. Ganz so einfach ist
es aber nicht die Differenz genau zuzuordnen da die Pro-
jektabrechnungen nicht einsehbar sind, nur bei 6ffentli-
chen Bauten gibt es ein Transparenzgesetz. Fakt ist, dass
die Grundsttickspreise jedes Jahr stark gestiegen sind.

"Baugrundstiicke kosten im Durchschnitt 238,5 Euro/m?2.
Plus 3,7 Prozent (Vorjahr 230 Euro/m?)."#

Ein Bau-Vorhaben besitzt hunderte an Kostenstellen, die
nur mit groffem Aufwand gesteuert werden kénnen.

Ein sinnvolles Maf§ an Architektur und Ausfithrung
ist sehr schwer zu erreichen, da meist die Kosten die
Architektur vom Baukérper verschwinden lésst. Ubrig
bleibt oftmals ein uncharmantes Gebdude mit weifden
Kunststoff-Fenstern, EPS-Ddmmung und Laminat-B6-
den. Angepriesen wird ein solches Objekt dann als
Penthouse / Loft / Villen-Wohnung oder dhnlich.

Fir den Laien ist bei einem Neubau-Projekt nur we-

nig Unterschied zu guten Gebduden auszumachen, die
mit durchdachten Haustechnik-Losungen, innovativen
Grundrissen und moderner Architektur ausgestattet sind.

Die Frage, ob fiir die Vermarktung einer Neubau-Woh-
nung ein Makler benétigt wird, beantwortete ein be-
fragter Bautragers® mit einem klaren "Nein". Besser sei
es, das Geld in eine gute Vermarktungsstrategie zu in-
vestieren.

Zusammengefasste Vorschldge aus der Literatur und Vortragen

Umdenken im Normwesen, sind alle Vorgaben sinnvoll,
wem nitzen diese? Endverbraucher versus Industrie
lautet das Motto unter den Lobbyisten.

Energieeinsparung ist definitiv sinnvoll, jedoch stellt
sich die Frage ob eine Fassade, deren Dammung aus
Rohol gewonnen wird, auch nachhaltig ist. Die Indus-
trie wartet mit einem riesigen Portfolio an DAmmstof-
fen auf, jedoch kann man sagen, dass die haufigsten
verwendeten, die undkologischsten und ironischerwei-
se auch gunstigsten sind.

49 WKO: Immobilienpreisspiegel 2017

50 Siehe Fragebogen 7.1

51 Ott Wolfgang, Kostenglinstiges Bauen fiir die Architektur 2007, 17
52 Hierl Rudolf, Kosten- und qualitdtshewusstes Bauen 2007, 88

»Wir haben die Kosten reduziert, indem wir den Bau-
herrn davon tiberzeugen konnten, dass Sichtbeton nicht
immer aalglatt sein muss, sondern auch einen groben
Charakter haben kann. !

~Kostentreibend ist die Summe der EinzelmafsSnahmen:
Ein Unterzug hier, eine Auswechslung dort, verspringende
Ecken in der Tragstruktur, Wohnungstrennwdnde in Feld-
mitte. “*?
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Doch nicht alleine diese Parameter sind verantwort-
lich fiir die Kostenbildung oder Deckung des Projektes,
auch dessen Struktur, die im Vorfeld durchgefiihrten
Erhebungen und die darauf basierenden Grundsatzent-
scheidungen.

»Wir leben in einer schizophrenen Zeit: Auf der einen
Seite entstehen Billigbauten, denen man schon dujfSerlich
ansieht, dass nicht nur Kosten fiir die Planung, sondern

VerbesserungsmafRnahmen

* Vereinheitlichung der Materialien und planen mit
Bauteilen

* GU Vergaben vermeiden und die Ausschreibungskos-
ten in Kauf nehmen.

» Vorfertigung wie im Industriebereich. Voraussetzung
ist jedoch eine detaillierte Planung und der damit
verbundene Aufwand.

* Keine Makler bzw. Provisionen fiir die Vermarktung
eines Neubauprojektes

» Staatliches Wohnungsportal, das sich Uber die Anzei-
gen finanziert. Eine Filterung anhand von Standards
gdbe den Suchenden eine bessere Vergleichbarkeit
und mehr Vertrauen durch die staatliche Priifung.

* Bessere Vermarktung mit effektiveren Werbemaf-
nahmen und modernen Techniken. Web Konfigurato-
ren und Virtual Reality als Unterstitzung.

53 Schulitz Helmut, Wirtschaftlich heif$t nicht billig bauen 2007, 135
54 Achammer 2008, 28f
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auch Lohnkosten beim Bau gespart wurden, auf der an-
deren Seite entstehen aber auch Bauten, fiir die Kosten
keine Rolle zu spielen scheinen — ein Phdnomen, das
mittlerweile als Bilbao-Effekt umschrieben wird. “*

"Als allgemeine Richtlinie kann angegeben werden, dass
Einsparungen von rund 30% der Investitionskosten und
50% der Betriebskosten durch sorgfiltige Planung er-
reicht werden konnen."*

* Analyse der Suchen auf Immobilienportalen mit
Deep Learning um Vorhersage-Modelle zu erstellen,
die dann die Basis flir den Wohnungsschliissel bilden.

» Volle Transparenz sollte verpflichtend sein bei Pro-
jekten mit Forderung und auch die Gemeinniitzigen
an der Offenlegung beteiligen. Dadurch kann ein
Wettbewerb im Entwicklungssektor entstehen.

* Umfassendere Planer-Leistungen und mehr
Planungs-Zeit konnten zu einer Bauzeit-
verkiirzung fihren.

* Kurzere Entscheidungsfristen bei den Behorden; der
Staat macht sich durch neue Regelwerke enormen
Arbeitsaufwand.

* Autarker bauen! Entfall der Anschluss-Pflichten an
Heiz- und Stromnetze bei nachgewiesenem autarkem
System.

» Betriebskosten schon in der Projektentwicklungs-
phase vermeiden.



6. Vermarktung

6.1 Building Identity - Der Bewohner als User (Dienstleistungen...)

Hinsichtlich der Vermarktung von Wohnungen wird
das Gesamtangebot fiir die Entscheidung durch den
Bewohner immer bedeutsamer. Auch die Projekt-Ent-
wickler miissen sich aufgrund immer grofier werden-
der Konkurrenz spezielle Features einfallen lassen um
den Verkauf zu sichern. Einen effektiven Weg dazu
stellt die Mdglichkeit, den spateren Bewohner als User
in das Projekt einzubinden, dar.

Etwaige Dienstleistungen wie Reinigung, Einkaufs-Ser-
vice, Kinder-Betreuung und vieles mehr sind Ma#f3-
nahmen, die den User zeitlich entlasten, gleichzeitig
langfristig zusdtzliche Einnahmen generieren und die
in weiterer Folge das Projekt auch nach der Ubergabe
lukrativer werden lasst.

Dabei muss man aber schon in einer sehr frihen Pro-
jekt-Phase Parameter fixieren, welche die Zielgruppe
der Wohnungsinteressenten schmalert. Deshalb sollte
fir jedes Projekt eine Machbarkeitsstudie durchgefiihrt
werden, die nicht nur auf die maximal zu erreichende
Dichte und den damit verbundenen, méglichen Ertrag
abzielt, sondern auch eine Zielgruppen-Analyse um-
fasst. Wer als Projektentwickler langfristig erfolgreich
sein mochte, fir den ist es enorm wichtig, zu wissen,
wie die Bewohner Jahre nach der Ubergabe urteilen.
Ein entsprechend zugeschnittenes Service fiir den User
wird mit Sicherheit nicht negativ gewertet. Dazu muss
man den User an das Objekt binden. Das muss jedoch
schon vor der Entscheidung des Users fiir das Objekt
passieren.

Ein wichtiger Faktor ist Identitdt, in diesem Fall ,,Buil-
ding Identity“, quasi ein Manifest fir User und Objekt,
mit dessen Inhalten im besten Fall beide kongruieren.

Wenn der Bewohner durch seinen Wohnraum Wohl-
behagen und Sicherheit empfindet, erfiillt dieser den
Ur-Anspruch ans Wohnen. Das tégliche Leben kann
durch den Wohnraum und dessen Umfeld wesentlich
gepragt werden. Ein schlechtes Beispiel stellt eben
wPruitt Igoe“ dar. Das Objekt sollte in das Leben des
Users integriert werden. Das lasst sich mit herkdmm-
lichen Budgets der Wohnbautrdger und deren Mafdnah-
men aber nur bedingt umsetzen. Vor allem spielt die
Zielgruppen-Definition die wichtigste Rolle. Auf dieser
Basis miissen alle spateren Entscheidungen getroffen
werden; nur so kann man auf die Zielgruppe bestmog-
lich eingehen. Eine Jungfamilie hat selbstverstandlich
andere Anspriiche als Singles und Senioren.

Der Wohnbau muss zu seinen Bewohnern stehen und
diese zu ihm! Wohnraume, die charmelos fiir einen
,Durchschnitts-Bewohner“ geplant werden, sollten der
Vergangenheit angehdren. Wohnquartiere mit einem
klaren Wohnungs-Schliissel miissen die Zukunft, wenn
nicht auch Standard werden.

qffgdrat
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6.2 Wie und wo werden Immobilien gesucht?

Die Zielgruppe der 18-34 jahrigen ist zu 47% im Web Der Anteil dieser liegt auf dem Webportal ,,Zoom-
auf Internetportalen suchend®. Dabei muss man aber square“ bei 72%?5¢, auch die Entscheidung wird zu
von Social Media unterscheiden, hier suchen lediglich ca. 2/3 von Frauen getroffen.

ca. 11% nach ihrem neuen Zuhause. Einen grofien Teil
der Suchenden stellt die Gruppe der Frauen dar, wie
auch in der, zu dieser Arbeit durchgefiihrten, Umfrage.

Wo werden Immobilien gesucht?

Social Media

Auslage bei Maklerbérsen

Ausiage bei Banksiclen [
mmobilienportale im Internet |

zetngen)zetscviten I —

0% 10 % 20 % 30 % 40 %

Abbildung 23, IMAS International: Wohnstudie 2017

55 Vgl. IMAS International, Wohnstudie 2017
56 Vgl. IMAS International, Wohnstudie 2017
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6.3 Werbeformen

6.3.1 Zielgruppenanalyse

Eine Moglichkeit, den spiteren Nutzer genauer definie-
ren zu kdnnen, stellt eine, vor Projektstart durchgefiihr-
te Zielgruppen-Analyse dar. Diese sollte Klarheit tiber

6.3.2 Wer soll der Bewohner sein?

Die wichtigste Frage iiberhaupt. Man hat den Eindruck,
wenn man Inserate von neuen Wohnbauten sichtet, dass
diese einen Standard-Wohnraum fiir individuelle Person-

6.3.3 Wie kann ich diesen erreichen?

Sind die Zielgruppe und die zukiinftigen Bewohner
festgelegt, kann man auch gezielte Werbeformen ein-
setzen um diese auf das Projekt aufmerksam zu ma-
chen. Die Erfolgsquote mit Social Media Marketing
wird bei Senioren relativ niedrig ausfallen; &hnlich

6.3.4 Print

Seit die Printmedien ihren Fokus in das Web verlegen
mussten, ist diese Methode zwar noch eine héufige, je-
doch meistens in Kombination mit Onlinewerbung ge-
waéhlte. Tageszeitungen erreichen die dlteren Zielgrup-
pen noch mit wochentlichen Zusammenfassungen der
Inserate in einem ,Immobilien-Teil“, jedoch wenig

6.3.5 Online

Das meistgenutzte Medium fiir Immobilien-Werbung
ist zurzeit das Web. Die Vorteile einer sofortigen und
dauerhaften Verdffentlichung sind im Vergleich zum

potentielle Nutzer und deren Lebensumfeld schaffen.
Dies kann nicht nur eine qualitativere Planung, sondern
auch eine effizientere Vermarktung ermoglichen.

lichkeiten zu vermitteln versuchen. Dies widerspricht sich
jedoch im Grundsatz. Individualitat lasst sich nur bedingt
mit Standardisierung verbinden.

ist es, wenn man versucht, Studenten hauptsachlich
per Printwerbung zu erreichen. Jede Zielgruppe hat ihr
Medium und dieses kongruiert oftmals auch mit der
Demografie.

Personen im jiingeren Alter. Auf Plakaten sieht man
kaum Werbung fiir ein Bau-Projekt, wenn es nicht
schon eine gewisse Grofie aufweist, wie ein Quartier,
in dem zusatzlich zum Wohnraum auch ein Wertschop-
fungsumfeld mit Geschéaften entstehen kann.

Print enorme Verbesserungen. Es gibt hier viele Barrie-
ren fiir dltere Zielgruppen, die deshalb vermehrt zur Ta-
geszeitung greifen.
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6.3.6 Virtual Reality

Eine relativ neue Moglichkeit stellt VR dar. Von renom-
mierten Medien schon als néchstes grofses Event nach
der Erfindung des Smart Phone angepriesen, bietet
dieses Medium neue Wege, Produkte dem Kunden noch
nédher zu bringen. Grofse Immobilen-Entwickler setzen
bereits Virtual Reality bei hochwertigen Objekten als
unterstiitzende Vermarktung ein.’” Erstmals kann ein
Interessent den Wohnraum, vor Realisierung, in vollem
Ausmaf selbst wahrnehmen.

6.3.7 Best Practice

Eine gelungene Vermarktungsstrategie greift eine Kom-
bination dieser Werbeformen auf und verbindet sie.
Die Mischung aus Online- und Printwerbung kann sich
je nach Zielgruppe lohnen und mehr Altersschichten
ansprechen.

Spezielle Bau-Tage, an denen umfassend zu einem Pro-
jekt beraten wird, an denen sich auch Experten - wie
Juristen und Sachverstidndige - einfinden, geben dem
Interessenten einen grofsen Teil an Sicherheit.

Verbunden mit der Moglichkeit, die Immobilie schon
bevor sie gebaut wird, mithilfe von Virtual Reality zu
besichtigen, erweitert das die Vorstellungskraft der In-
teressenten.

Die Entscheidung wird meistens nicht beim Verkaufs-
gesprach getroffen, sondern oftmals zu Hause mit dem
,Familienrat“. Deshalb sollten die Unterlagen so umfas-
send und transparent wie moglich sein, evtl. hilft dabei
auch ein Webportal mit allen Fakten und FAQ’s.

57 Vgl. Signa Holding Gmbh, VIRTUAL REALITY - DER WOHNUNGSVERTRIEB
DER ZUKUNFT IST DIGITAL, 2017
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7. Umfrage Wohnen 2.0

71  Verbraucher (Mieter und Eigentiimer

Die Daten der Umfrage wurden vom 30.04.-15.08.2017
mittels eines Online-Fragebogens, mithilfe der Open-
Source-Software ,LimeSurvey“, erhoben.

e Datensatze: 216

* Teilnehmer-Quellen: Wohnungshorsen auf facebook.
com, berufliches und privates Umfeld des Autors.

e Herausgefiltert wurden die Personen, die nicht in
einer Wohnung leben, das ergibt 190 Datenséatze.

* Demografische Merkmale der Teilnehmer:
Geschlecht: 169 Frauen (78,24%) / 47 Manner (21,76%)

* Anmerkung: Da die Teilnehmer hauptsachlich auf
einer Wohnungshorse bei facebook.com angeworben
wurden, ist die Anzahl der Frauen um einiges hoher.
Dies kann eventuell darauf hindeuten, dass Frauen
sich intensiver mit der Wohnungssuche beschéaftigen
als Manner.

* Das Durchschnittsalter betragt 28,67 Jahre.

* 87,96% der Befragten leben in einer Wohnung,
86,32% davon mieten ihren Wohnraum.

Die Verteilung der Haushaltsgrofsen im Vergleich:
1 Person 28,95% - 2 Personen 41,58% - 3 Personen
22,63%, - 4 Personen und mehr 6,85%

Im Durchschnitt geben die Befragten 54,48% ihres Net-
to-Haushalts-Einkommens fiir das Wohnen aus (Miete
oder Finanzierung + Betriebskosten + Riicklagen)

Dafilir mieten sie im Durchschnitt 66,23m?2, das Mini-
mum betrdgt 12m2, das Maximum 160m?2. Die Erhe-
bung der Statistik Austria aus dem Jahr 2014 besta-
tigt das. So betrdgt die durchschnittliche Wohnfldche
in Haupt-Mietwohnungen 66,5m?2.58

Die Befragten wiinschen sich im Schnitt 82,65m?
Wohnraum, das ist ein Plus von 24,79% zur
derzeitigen

65,26% Prozent geben an, das ihnen Infrastruktur
wichtiger ist als Ruhe.

Die Wichtigkeit von Wohnflache (42,63%) und Aus-
stattung (54,21%) halt sich die Waage, wobei ein
leichter Trend zur Ausstattung (Funktionen, Qualita-
ten) herrscht.

58 Vgl. STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2014. Neues Hochrechnungsverfahren ab 2014. - 1) Hauptmietwohnungen, ohne Wohnungen mit

unbekannter Mietvertragsdauer. - 2) Hauptmietwohnungen.
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Welche Funktionen sollte ein Wohnraum lhrer Meinung nach bieten?

Antwort Anzahl
Private Freifléche (Terrasse, Loggia oder Garten) (SQ001) 195 90.28%
Freiflichen ionsflachen) (SQ002) 66 30.56%
PKW-Stellplatz (SQ003) 145 67.13%
Badewanne (SQ004) m 51.39%
Abstellraum in der Wohnung (SQ005) 163 75.46%
Kellerabteil (SQ006) 152 70.37%
Fahrradabstellplatz (SQ007) 127 58.80%
Kinderwagenraum (SQ008) 34 15.74%
Smarthome-F i (zb. ien oder Lampen per Smartphone steuern) (SQ009) 16 7.41%
Lift (SQ010) 106 49.07%
gerecht) (SQ011) 61 28.24%
13 6.02%

175
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SQo01 $Q005 $Q006

$Q007 SQ008 SQ009 SQ010 sQo11 Sonstiges
Die wesentlichen Funktionen des Wohnraums sind fiir
die Befragten; die Private Freifldche, ein Abstellraum in
der Wohnung, ein Kellerabteil und der PKW-Abstellplatz.

8

b

SQo02 SQoo3 SQo04

qﬁugdrqt

ol



Ist Ihnen wichtig, dass lhr Wohnraum barrierefrei ist oder zumindest leicht adaptierbar ist?

Anzahl Prozent
Ja, der Wohnraum soll barrierefrei sein (A1) 32 14.81%
Nein, aber er soll leicht adaptierbar sein (A2) 96 44.44%
Nein, muss nicht sein (A5) 74 34.26%
Weil nicht (A3) 9 4.17%
Ich weiB nicht was barrierefrei bedeutet (A4) 4 1.85%

Keine Antwort 0 0.00%

Nicht gezeigt 0 0.00%

Ja, der Wohnraum soll barrierefrei sein
Nein, aber er soll leicht adaptierbar sein
Nein, muss nicht sein

Weil nicht

Ich wei3 nicht was barrierefrei bedeutet

Sonstiges

Anhand der Frage zur barrierefreien Gestaltung er- Dies konnte auf das niedrige Durchschnittsalter zu-
kennt man, dass bei den Befragten das Bewusstsein fir ruckzufithren sein.
Barrierefreiheit noch nicht so stark ausgepragt ist.
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Wie wichtig ist Ihnen, dass lhre "4 Wande" aus 6kologischen Baumaterialien
gebaut werden oder wurden?

Antwort Anzahl Prozent
Sehr wichtig (A1) 63 29.17%
Nicht wichtig (A2) 71 32.87%
Weil nicht (A3) 67 31.02%
Sonstiges 15 6.94%
Keine Antwort 0 0.00%
Nicht gezeigt 0 0.00%

Sehr wichtig
Nicht wichtig
Weil} nicht

Sonstiges

Auch die Okologie der Bau-Materialien ist in einem
Mietverhéltnis nicht von grofier Bedeutung.

zZum 63
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Welches WohngeschoB wiirden Sie bevorzugen?

Antwort Anzahl Prozent
ErdgeschoB (A1) 47 21.76%
1. ObergeschoR (A2) 54 25.00%
2.0 - vorletztes (A3) 46 21.30%
oberstes GeschoR (A4) 61 28.24%
Sonstiges 'm] 8 3.70%
Keine Antwort 0 0.00%
Nicht gezeigt 0 0.00%

Erdgeschof
1. ObergeschoB

@ 2 ObergeschoR - vorletztes Geschol

. oberstes Geschof3

0  Sonstiges
Einen leichten Aufwarts-Trend erkennt man bei den Das Motto: Umso hoher, desto besser, konnte hier stim-
Wohn-Geschofden. men. Dies kann auch ein Ansatz fiir die Wohnungs-Ver-

teilung sein.
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Angenommen lhr zukiinftiger Wohnraum hatte die Option, dass Sie einen Teil der Mébel
pauschal mit der Wohnungsmiete mit mieten. Sie brauchten also keine Kiiche, Bett, Sofa,
Kasten, Badezimmermébel, TV und Waschmaschine kaufen und transportieren.

Antwort Anzahl Prozent
Ja ich wiirde die Wohnung mit hochwertigen Mébeln mieten (A1) 20 9.26%
Individuell (Ich wiirde gerne ein paar Mébel mieten und ein paar selbst mitbringen) (A2) 113 52.31%
Nein ich bringe meine Mdbel selbst mit (A3) 80 37.04%
Sonstiges 3 1.39%
Keine Antwort 0 0.00%
Nicht gezeigt 0 0.00%

selbst mitbringen)

Sonstiges

Eine Uberraschung zeigt sich in der Bereitschaft, teil-
weise Moblierung zu mieten: 52,31% der Befragten
konnten sich das vorstellen.

[ Nein ich bringe meine Mobel selbst mit

Ja ich wiirde die Wohnung mit hochwertigen Mobeln mieten

Individuell (Ich wiirde gerne ein paar M6bel mieten und ein paar
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Angenommen Sie interessieren sich fur eine Eigentumswohnung bei einem neuen
Wohnbauprojekt. Welche Aktionen/Infos/Unterlagen erwarten Sie sich um eine
fundierte Entscheidung treffen zu kénnen? Bedenken Sie dabei, dass Sie die
Wohnung vor oder in der Bauphase erwerben.

. . . Antwort  Anzahl Prozent
Eine grofse Erwartungshaltung in die
A . . Projektmappe mit allen wichtigen Infos zur Wohnung und dessen Umfeld (SQ001) 190 87.96%
Aufbereitung des Objektes gibt es
A . . A ) Lageplan (SQ011) 157 72.69%
hinsichtlich des Erwerbs einer Eigen- projektbeschreibung (S0002) s P
tumswohnung. Man konnte hier einen P —— 158 S
Standard fur Verkaufsunterlagen Website mit allen Infos an einem Ort (SQ004) 9% 44.44%
heraqullden um quaSI daS Vermark— Ubersichtsplan des Wohnbaus (Wo befindet sich meine Wohnung im Gebé&ude) (SQ013) 165 76.39%
tungsbudget effizient einzusetzen. Grundriss der Wohnung (SQ012) 192 88.89%
WEHH man dle Erwartung der Mehr‘ Smartphone-App um den Bauvortschritt zu betrachten und News zu erhalten (SQ016) 29 13.43%
helt erfﬁllen mﬁchte, SOHten dle Unter— Mustervertrag fiir den Wohnungskauf (SQ006) 137 63.43%
lagen zumindest folgendes enthalten: Nebenkostenaufstellung (SQ007) 178 82.41%
Projektvorstellung als Video (SQ008) 20 9.26%
o Grundriss der Wohnung (88,89%) Préisentation des Projektes vor Ort am Baugrund (SQ009) 84 38.89%
. PI‘Oj ektmappe mit allen chhtjgen Finanzierungsbeispiel (SQ010) 125 57.87%
Infos zur Wohnung und dessen Detailieats e in der(
zum néchsten Kindergarten oder Arzt...) (SQ014) 97 44.91%
Umfeld (87.96%)
Liste der Ausfiihrenden Firmen (SQ005) 84 38.89%
* Nebenkostenaufstellung (82.41%) :
Betriebskostenvorschau (SQ015) 178 82.41%
i 0,
. E}etnebskostenvorschau (82.41%) ——— " Toaas
 Ubersichtsplan des Wohnbaus TTp— - P

(wo befindet sich meine Wohnung Sonstiges  Ansehen |

im Gebé&ude) (76.39%) :
» Lageplan (72.69%) "
* Visualisierungen (Aufien- und

Innenbilder) (73.15%) w0
* Projektbeschreibung (67.13%)
* Mustervertrag fiir den s
Wohnungskauf (63.43%)
* Finanzierungsbeispiel (57.87%)
Sinnvolle Ergdnzungen sind:
* Detaillierte Auswertung der
Infrastruktur in der Umgebung
(Entfernung zum néchsten
Supermarkt, Kindergarten
oder Arzt...) (44.97%)
* Website mit allen Infos an ’_‘
einem Ort (44.44%) o =

SQ001  SQO11  SQ002 SQ003  SQ004  SQO13  SQO12  SQO16  SQO006  SQO07 SQO0B  SQO09  SQO10  SQOI4  SQO05S  SQO15  SQO17  SQO18  Sonstiges

4 1.85%
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Wie wiirden Sie das Wohnungsangebot in Graz bewerten? Kénnen Sie ihre Aussage
mit einem Kommentar unterstreichen?

Antwort Anzahl Prozent

Sehr gutes Angebot (Viel Auswahl zu einem giinstigen Preis) (A1) 3 1.39%

Gutes Angebot (Viel Auswahl zu einem fairen Preis) (A2) n 5.09%

Mittleres Angebot (Moderate Auswahl und mittlerer Preis) (A3) 82 37.96%

Schlechtes Angebot (Wenig Auswahl zu einem Hohen Preis) (A4) 100 46.30%

Ich kenne den Wohnungsmarkt in Graz nicht (A5) 16 7.41%

Weil nicht (A6) 4 1.85%

Kormmantar 48 22.22%

Keine Antwort 0 0.00%

Nicht gezeigt 0 0.00%
100
75
50

| I
Al 2 A3 A A5 A8 Kommentar

Die Antworten auf die Frage des Wohnungsangebotes in Graz: Tendenziell mittlere Auswahl zu einem hohen
Preis. Speziell die Einzel-Antworten deuten auf eine mogliche Uberhitzung des Wohnungsmarktes hin.

zZum 67
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7.2 Interview mit einem Bautréager

7.2.1 Antworten eines aktiven Bautrdgers und Hauverwalters:*

Was ist ihre Haupttatigkeit?
Investition / Bautrdager im Bereich Neubau und Sanie-
rung / Hausverwalter

Sehen Sie generell ein Optimierungspotential hin-
sichtlich Baukosten im Wohnbau?
Verfahrensdauer und Behoérdenwillkiir bremsen die
Entwicklung

Bauen Sie 6kologisch?
Bis jetzt nicht, zukiinftig aber schon

Wissen Sie, dass ab 2020 eine sogenannte
,Passivhaus-Pflicht“ von der EU verordnet wird?
Nein

Wie schitzen Sie die Einfliisse dieser Pflicht

auf den Wohnbau und dessen Kosten ein?
+15% - 20% der Baukosten

59 Interview mit Herrn N. N., gefiihrt von Philipp Hubmer, Graz, 24.04.2017
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Verwalten Sie Immobilien?

Ja

Gibt es hier Optimierungspotential?
Ja, viel. Kiurzere Wege zwischen Verwaltung und Be-
wohnern/Eigentiimern.

Machen Sie vor der Projektentwicklung eine Analy-
se der moglichen Zielgruppe fiir Ihr Vorhaben?
Nein, eher Erfahrungswerte.

Wie schatzen Sie die derzeitige Situation in

Graz ein? Laut einer aktuellen Umfrage gibt der
Durchschnitt mehr als 50% fiirs Wohnen aus, konnte
dies auf eine Blase hindeuten?

Durch Auflagen wird das Bauen teurer.

Eventuell reguliert hier der Staat bald den Markt.

Bsp. Investition fiir ein Bauvorhaben,

das von der Behorde verzogert wird:



750.000 Euro mit 2,75% Verzinsung auf die Laufzeit
von 4 Jahren, umgelegt pro 10.000 Euro, ergibt an Zin-
sen 51 Euro - auf eine Laufzeit von 20 Jahren, die die
Wohnungskédufer finanzieren, bedeutet das im End-
effekt eine 20% hohere Riickzahlung. Man konnte die
Kaufpreise um ca. 100 Euro/m2 senken, wenn der Ab-
lauf beschleunigt wird.

Wie vermarkten Sie zurzeit Ihre Immobilien?
Print, Online und bestehende Kundenkartei

Ist eine Maklertatigkeit bei einem Neubau-Objekt
notwendig und kosteneffizient?
Nein

Bzw.: Wie viel Prozent der Projektkosten werden
fiir Vermarktung eingesetzt?
2% der Baukosten, ca. 30-40Tsd.€ Vermarktungsbudget

Grofdte Risiken und Probleme bei der Projektent-
wicklung?

Behdrden und Auflagen, Bauméngel. Diese werden re-
duziert durch 3-fache OBA.

Nachtrége machen ca. 5-7% aus und gefdhrden das
Bauvorhaben. Das Claim Management der Baufirmen
ist enorm gestiegen.

Schwachstellen in der Projektstruktur?

Es gilt zu unterscheiden: Bei einem Verkauf an Eigen-
nutzer ist der Umplanungs-Anteil héher, ca. 5-6% mehr
an Planungsaufwand, bei einem Investitionsmodell
sind die Anderungsplanungen fast NULL.

qﬁugdrat
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8. Projekt

8.1 Planungsgebiet
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Das gewahlte Planungsgebiet liegt in der steirischen Graz hat sich mit dem STEK 4.0 das Ziel gesetzt, zur

Landeshauptstadt Graz. Mit 289.440 Einwohnern Smart City zu werden. Dieser Entscheidung liegen 10
(Hauptwohnsitze) ist Graz die zweitgrofSite Stadt der Grundsétze zur Stadt-Entwicklung zugrunde, die im
Republik Osterreich.® Einzelfall bei Entscheidungen helfen sollen, die Zielset-

zung zu verfolgen.®

"§ 3 Grundsdtze

Die Landeshauptstadt Graz bekennt sich zu nachfolgenden Grundsdatzen fiir die Stadt-Entwicklung:

1. Graz entwickelt sich zu einer ,Smart City".

2. Grazist wesentlicher Akteur der regionalen Entwicklung.

3. Graz stellt ein ausgewogenes Gesamtsystem dar.

4. Graz bekennt sich zu einer integrierten Stadtentwicklung.

5. Graz bietet attraktive Lebensbedingungen im gesamten Stadtgebiet.

6. Graz bekennt sich zu einem qualitdtsvollen Wachstum.

7. Graz bietet Urbanitdt und Vielfalt.

8. Graz erhdlt seine Handlungsspielrdume.

9. Graz bekennt sich zu einer gelebten Baukultur mit seinem Weltkulturerbe

10. Graz bekennt sich zum Schutz seines Grinraums"¢?

60 Vgl. Stadt Graz, Zahlen + Fakten: Bevolkerung, Bezirke, Wirtschaft, Geografie
61 Stadt Graz, Flachenwidmung, 10
62 Ebda.
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8.1.1 Grundstick

Das Grundstiick befindet sich im Bezirk Jakomini - seit

ca. 120 Jahren® befindet sich dort die Remise der Stadt-

strafsenbahn. Zurzeit wird es teilweise als Parkplatz
fiir die Bediensteten der Holding Graz genutzt. Wie im
STEK 4.0 ersichtlich, ist von der Stadtplanung vorgese-
hen, dieses Gebiet als Kerngebiet und Wohnen (ausge-
nommen Einkaufszentren) mit einer Dichte von 0,3-2,5
Zu nutzen.

Daten%*

Stadt: Graz

Katastralgemeinde: 63106 Jakomini

EZ: 2571

Grundstiicke: 580, 581/1, 581/2
Grundstiicksflache: 18.250 m?

Bestehende Bebauung: teilweise, Remise
Widmung: BAHN (KG+WA[EZ]) 0,3-2,5

Eigentumer: Holding Graz-Kommunale
Dienstleistungen GmbH,
Andreas Hofer-PI. 15,
Graz 8010

Mégliche BGF: 5475 m? - 45.625 m?

63 Vgl. Haus der Architektur, Programm 2018
64 Vgl. Republik Osterreich, Grundbuch, Abfrage durch Autor am 24.4.2017
65 Stadt Graz, Flachenwidmung, VERORDNUNG, 2

qﬁugdrat

Es eignet sich somit fiir ein Wohnquartier mit Dienst-
leistungs- und Geschéftsflichen im moderaten, urba-
nen Maf3stab. Das Grundstiick ist rundum mit Ver-
kehrswegen erschlossen. Es wird nordlich durch die
Brockmanngasse, stidlich durch die Steyrergasse, 6st-
lich durch die Anzengrubergasse und westlich durch
die Schonaugasse begrenzt.

Auszug aus der Verordnung:

Die Widmungs&nderung ist per Verordnung,
GZ: A14-020172/2013/0023, erlassen worden
und hat somit Rechtskraft.

§ 2 Gegenuber dem 4.0 STEK 2013 der Landeshauptstadt
Graz werden folgende Anderungen des
Entwicklungsplanes vorgenommen:

1) Remise Steyrergasse Nord:

Ein bisheriges ,Wohngebiet hoher Dichte”

wird auf einer FlGche von 1,56 ha in ,Wohnen
hoher Dichte / Zentrum” gedndert.

Die Eignungszone fiir Freizeit /Sport /Okologie,
0,26 ha wird beibehalten.®®
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Abbildung 24, GIS Steiermark, Flaichenwidmung
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8.1.2 Umgebungsanalyse - Lage in der Stadt

Das Grundstiick ist in dem konzentrischen Geflige der
Landeshauptstadt Graz wiederzufinden. Es ist umge-
ben von bestehenden Blockrandbebauungen die teil-
weise geschlossen und offen ausgefiihrt wurden.

Im stidlichen Bereich befindet sich ein weiteres Indus-
triegrundstiick der Stadt. Die Energie Graz bespielt die
dortigen Flachen auf denen das ehemalige Gas-Kraft-
werk stand.

Im unmittelbaren Umfeld findet man Schulen, Heime,
das Finanzamt, ein Hotel, diverse kleine Geschafte und
einige Dienstleistungsunternehmen.

Weiter westlich befindet sich der stadtische Augarten,
der, neben dem Stadtpark, eine wesentliche Grin- und
Erholungfldche in der Innenstadt bietet.

Die Baustile in der Umgebung sind gut durchmischt,
Grinderzeithduser findet man ebenso wie Bauten aus
den 70ern und auch moderne Gebaude.

Ein Lebensmittelmarkt mittlerer Grofie befindet sich
nicht im unmittelbaren Umfeld und wére eine quar-
tiersibergreifende Mafnahme, die auf dem Baufeld
entstehen konnte.

Auch das Angebot an Parkpldtzen ist mittelméafdig. Bei
einer Errichtung von Wohneinheiten wére die Maf3-
nahme trotz des Mobilitdtsvertrages mit der Stadt ein
wesentlicher Bestandteil des Quartiers.

Auffallig ist auch, dass die Jakob-Redtenbachgasse
nordlich am Grundstiick endet. Die Stadt hat im STEK
4.0 bereits darauf reagiert und sieht auf dem Baufeld
eine Grinachse vor. Diese sollte bewusst aufgegriffen
werden um die neue Bebauung einzugliedern.
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Abbildung 25, Google (Hrsg.) Google Maps
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Offentlicher Nahverkehr

Das Gebiet ist durch den 6ffentlichen Nahverkehr
sehr gut erschlossen, im Umkreis von 200m befin-
den sich Haltestellen der Strafenbahnlinien
4,5und 13.

Weiters gibt es Bushaltestellen der Linien 74 und
671. Die Errichtung einer neuen Station ist nicht
notwendig, eine Taktungsanpassung kénnte jedoch
zu Stofdzeiten das Gebiet besser versorgen.
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Abbildung 26, GIS Steiermark, Offentlicher Verkehr
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Larm

[[] Gebiude BR

Larmzonen 2012 (Lden) BR_Strasse (EU UL-RL)
1-34d8

35-39dB
40-44 dB
45-49 dB
50 - 54 dB
55 - 59 dB
60 - 64 dB
65 - 69 dB
70-74 dB
75-79dB

>80 dB

Ldrmzonen 2012 (Lden) BR_Sch (EU UL-RL)
1-34dB

.. 35-39 48

Larm 40-44 dB
45-49 dB
Im Planungsgebiet gibt es teilweise erhebliche 50-54 dB
Larmbelastungen durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr und 6ffentlichen Verkehr. Mafinahmen
zur Verminderung der Emissionen werden zusam-
men mit der Stadt Graz in einem StrafSenprojekt zu
erarbeiten sein. Weiters sollte die zukiinftige Be-
bauung wie eine Schutzzone fiir die entstehenden

Freiflachen agieren. Orientierung
Strassen

55 - 59 dB
60 - 64 dB
65 - 69 dB
70-74 dB
75-79d8

>80dB

= Schnellstralle
Autobahn

= Landesstrale L
== Landesstralle B
[ Bezike
[[] Gemeinden
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Abbildung 27, GIS Steiermark, Larmkataster Lden - DayEveningNight
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9. Entwurf

Konzept

Das erarbeitete Konzept sieht vor, ein modernes, ur-
banes Wohnquartier zu entwickeln, welches in sich
homogen ist und sich in Form und Funktion in die Um-
gebung einordnet.

Entwurf fiir die Bebauung des Grundstiickes
mit folgenden Funktionen:

* Wohnungen fiir Singles, Paare und Familien

* Einzelhandelsflachen: Lebensmittel und Bediirfnisse
des taglichen Lebens

* Freiflachen: Allgemein und Privat

o Stellflichen fiir PKW, Motorkraftrader, Fahrrader
und Kinderwégen

* Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

* Smart City Umgebung: Elektro-Ladestationen,
Car Sharing, Bike Sharing...)

o Ziel ist es, ein attraktives Wohnungsangebot zu
schaffen, welches sowohl fiir Singles als auch fir
Familien interessant ist und auch weitere
Bediirfnisse des tiglichen Lebens deckt.
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Bebauungsstudie

Es wurde versucht, verschiedene Bebauungen auf dem
Bauplatz anzuordnen. Wichtige externe Parameter wa-
ren: Die vorhandene Blockrandbebauung, die teilweise
starke Larmbelastung durch den Verkehr und die im
STEK 4.0 angefiihrte Griinachsenerweiterung der Ja-
kob-Redtenbachgasse. Weiters gilt es in diesem Gebiet,
aufgrund der zentralen Lage, die Urbanitét zu férdern
sowie auf vorhandene Strafien und Bebauungsziige zu
reagieren. Das analytische Ausschlussverfahren fiihrte
zu einer geschlossenen Blockrandbebauung, die alle
obenstehenden Anforderungen erfiillt.

qffaﬂdrct
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Ziel war es, eine homogene Bebauung in Struktur und
Funktion zu schaffen, die sich so auch in das bestehen-
de Umfeld integriert. Des Weiteren soll sich die Be-
bauung der vorhandenen Strukturen und Funktionen
nicht unterordnen, sondern auch neue Wege gehen.
Strukturell gliedert sich die neue Bebauung in die um-
gebenden Blockrandstrukturen ein. Konsequent wird
der Blockrandtypus geschlossen gehalten und schafft
somit neue Hofflachen, die in der verkehrsbelasteten

Umgebung eine semi-6ffentliche Zone fiir deren Be-
wohner erméglichen.

Die Erschliefsung erfolgt semi-6ffentlich, das bedeutet
der Nutzer durchschreitet einen Gangbereich in den
jeweiligen Hof und gelangt dort zu seinem Eingangs-
trakt. Dies verstarkt den geschlossenen Charakter des
Blockrandtyps noch weiter. Das Stiegenhaus erschliefdt
5 Wohngeschosse; vorwiegend ist dieses als Drei-Span-
ner ausgeformt. Des Weiteren gibt es an den Gebdude-
ecken Vier-Spdnner, die die Wirtschaftlichkeit noch
weiter erhohen. Im Mittel werden somit 15 Wohnun-

gen mit einem Stiegenhaus erschlossen, welches auch

einen Lift, samt Haustechnik beinhaltet.
Zwischen den zwei Blockrandstrukturen, folgend

,Loops“ genannt, entsteht eine Verbindungsachse wie
sie im STEK 4.0 der Landeshauptstadt Graz vorgesehen
ist. Jedoch wird diese keinen MIV und keinen OV zulas-
sen um eine beruhigte, urbane Zone zu ermadglichen.
Diese Zone soll die zwei Loops verbinden und vorwie-
gend Funktionsflachen fur Kultur/Freizeit beinhalten,
die auch zum Verweilen einladen. Somit bilden die
Loops und diese Achse ein Quartier, welches viele Not-
wendigkeiten des tdglichen Bedarfes decken soll.

Durch ein Raster von 3,875m wird ein einheitliches
Achsensystem geschaffen, welches sich von der Tiefga-
rage bis in die Obergeschofse fortsetzt.

Da, wie in der Umfrage angegeben - siehe Seite 61 - ist
das Bediirfnis nach einer privaten Freifliche aufier-
ordentlich hoch. Dadurch wurde versucht, jedem
Wohnraum diese Flache auch zuzuweisen und diese
jeweils nach Siid oder West zu orientieren. Grund die-
ser Entscheidung ist nicht, wie bei einer klassischen
Blockrandbebauung die Freiflaiche immer von der Stra-
fSenseite abgewandt, sondern den Himmelsrichtungen
entsprechend auszurichten. Dadurch ergibt sich die
Notwendigkeit, die Freiflache als Loggia auszufiihren,
die, je nach Jahreszeit und Liarmpegel, geschlossen und
gedffnet werden kann. Auch eine weitere Funktion
wurde in diese Aufsen-Einheit integriert, eine Smart-

box. Diese dient teilweise als Keller-Ersatz und kann
beliebig genutzt werden.

Die Baukorpertiefe betragt 13,50m, dadurch wird eine
zweiseitige Belichtung und auch das Querliiften ermdog-
licht. Des Weiteren ergibt sich daraus eine Flexibilitat
zur Anordnung der Rdume, je nach Grundriss-Typus.

"Die optimale Tiefe einer einseitig belichteten Wohnung

liegt bei 7,80 Meter, einer zweiseitig belichteten Woh-
nung bei 12,60 Meter."¢

66 Vgl. Riccabona Christof, Gebdude- und Gestaltungslehre 1 2002, 48
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KenngréB8en Wohnbau

It. Entwurfs und Planungsparameter im Wiener Wohnbau

Parameter Wert Gewichtung

PO1 60% 45% P O1=gF/BGF 55,6% — 66,7% unter 55,6% Minimalwert

PO1b 73% 0% P 01= WNF/(BGF-GaBGF)

P02 88% 3% P 02 = NGF/BGF 83,3% — 909% unter 83,3% Minimalwert

P03 5% 3% P 03 = (FF+RNF)/gF 6% — 18%* Uber 18% Maximalwert

PO4 19% 3% P 04 = aVF/gF 6% — 15%* Uber 15% Maximalwert

P05 25,47 m? 6% P 05 = GaNGF/Stp 23m? — 26m? Uiber 26m?2/Stp Maximalwert
P06 5,56 15% P 06 = BRI/gF 4,8m — 5,4m Uber 5,4m Maximalwert

pPO7 71,89 m? 5% P 07 = GaBRI/Stp 70m? — 85m? tiber 85m? Maximalwert

P0O8 70% 3% P 08 = FAF/gF 55% — 75% Uber 75% Maximalwert

P09 32% 1% P 09 = FeTu/gF 10% — 15% Uber 15% Maximalwert

P10 3% 1% P 10= SoA/gF 1% — 5%* Uber 5% Maximalwert

PT 3% 1% P 11=LUA/gF --- Uber 7% Maximalwert

P12 105% 5% P 12 = (FAF+FeTu+SoA)/gF 66% — 95%* Uber 95% Maximalwert
P13 0% P13 = biF/gF --- --- relativ

P14 13% 0% P 14 = FAF/BRI 10% — 15% Uber 15% Maximalwert

Mit Garage und Loggia

Wohnnutzfldche 35.322 m? gF férderbar mit Loggia It. MA25 forderbar
Nettogescholfladche 51.423 m? It. 1800 inkl. Keller und Garage
Bruttogeschofflache 58.509 m? It. 1800 inkl. Keller und Garage

BRI 196.421 m? Umbauter Raum - Bruttorauminhalt It. O-Norm
NRI 149128 m? Nettorauminhalt

Wohnungsanzahl 370

Wohnungsanzahl (80m?) 441,53 Anzahl Wohneinheiten sowie Lokalflédchen geteilt durch 80m?
Stiegenhduser 24

NGF Garage 9.374 m? Nettofldche Garage

NRI Garage 23.436 m? Umbauter Raum / Garage

Stellplatze TG 326

FAF 24.839 m? Fassadenflache

FeTu 11.212 m? Fenster + Turen

SOA 1172 m? Sonstige Aussenabschlisse

NGF/BGF 0,88

gF/BGF 0,60

Bebaute Flache 10.150 m?

BGF Garage 9909 m?

aVF 6.705 m? Allgemeine Verkehrsflache

FF 308 m? Funktionsflache

RNF 1.537 m? Mull Fahrréder+370*Abstellraum Balkon
GaNGF 8.302 m? NNF/VF Garage

GaBRI 23.436 m? Garagen Bruttorauminhalt

FeTu 11.212 m?

LUA 1.000 m? Langen Unterziige Auskragungen

Alle Berechnungen mit Garagen und Geschéftsflaichen
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1t. Entwurfs und Planungsparameter im Wiener Wohnbau

Parameter Wert Gewichtung

PO1 62% 45% P 01 = gF/BGF 55,6% — 66,7% unter 55,6% Minimalwert

PO1b 77% 0% P 01= WNF/(BGF-GaBGF)

P02 73% 3% P 02 = NGF/BGF 83,3% — 90,9% unter 83,3% Minimalwert

P03 6% 3% P 03 = (FF+RNF)/gF 6% — 18%"* Uber 18% Maximalwert

PO4 21% 3% P 04 = aVF/gF 6% — 15%" Uber 15% Maximalwert

PO5 25,47 m? 6% P 05 = GaNGF/Stp 23 m? — 26 m? Uiber 26 m?/Stp Maximalwert
P06 5,45 15% P 06 = BRI/gF 4,8 m — 54 m Uber 5,4 m Maximalwert

P07 71,89 m? 5% P 07 = GaBRI/Stp 70 m? — 85m? Gber 85 m?> Maximalwert

P08 83% 3% P 08 = FAF/gF 55% — 75% uber 75% Maximalwert

P09 37% 1% P 09 = FeTu/gF 10% — 15% Uber 15% Maximalwert

P10 4% 1% P 10= SoA/gF 1% — 5%" Uber 5% Maximalwert

P11 3% 1% P 11=LUA/gF --- Uber 7% Maximalwert

P12 124% 5% P 12 = (FAF+FeTu+SoA)/gF 66% — 95%* Uber 95% Maximalwert
P13 0% P13 = biF/gF --- --- relativ

P14 15% 0% P 14 = FAF/BRI 10% — 15% Uber 15% Maximalwert

Excl. Garage und Loggia

Wohnnutzfléche 29962 m? gF ohne Loggia und Abstellraum
NettogeschofRfléche 35.322 m?

BruttogeschoRflache 48.599 m?

BRI 163.154 m?

NRI 118.581 m?

Wohnungsanzahl 370

Wohnungsanzahl (80m?) 374,52 Anzahl Wohneinheiten sowie Lokalflédchen geteilt durch 80m?
Stiegenhduser 24

NGF Garage 9.374 m? Nettofldche Garage

NRI Garage 23.436 m? Umbauter Raum / Garage
Stellplatze TG 326

FAF 24.839 m? Fassadenflache

FeTu 11.212 m? Fenster + Turen

SOA 1172 m? Sonstige Aussenabschlisse
NGF/BGF 0,73

gF/BGF 0,62

Bebaute Flache 10.150 m?

BGF Garage 9909 m?

aVF 6.253 m? Allgemeine Verkehrsflache

FF 308 m? Funktionsfldche

RNF 1.537 m? Mull Fahrréder+370*Abstellraum Balkon
GaNGF 8.302 m? NNF/VF Garage

GaBRI 23.436 m? Garagen Bruttorauminhalt

FeTu 11.212 m?

LUA 1.000 m? L&ngen Unterzige Auskragungen

Alle Berechnungen mit Garagen und Geschéftsflichen

qﬁuadrat
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Dreispdnner-Modulsystem mit Eck-Lésungen

Es wurde ein Haupt-Grundriss entwickelt, der auf-
grund seiner Abmessungen und Symmetrie mehrere
Wohnungslésungen ermoglicht. Aufgrund dieses Sys-
tems ist es moglich, eine 2 Zimmer- bis hin zur 4 Zim-
mer-Losungen anzubieten. Diese Mafinahme schafft
in der Rohbauphase eine hohe Wiederholungsrate, die
sich in den Errichtungskosten widerspiegelt. Flexibili-
tat ist bis in die Ausbauphase gegeben, da die Bewoh-
ner zu diesem Zeitpunkt noch den Grundriss-Typus
wéhlen konnen.

Dies erleichtert wéahrend der Bauphase den Verkauf,
ohne dass Rohbaumafinahmen daraus resultieren und
die Bewohner trotzdem eine fiir sie passende Variante
wéhlen konnen.

Weiters ist dieser Grundriss-Teil eines Dreispanner-
Systems, welches durch den zentralen Haustechnik-
schacht eine flexible Auswahl des Grundrisstyps er-
moglicht. Alle Ver- und Entsorgungsstrange werden
dort zusammengefiihrt und die einzelnen Wohnungen
uber Wohnungsboxen versorgt.

Durch diese Anordnung ist es auch mdéglich, in der
Tiefgarage genau innerhalb des Systems, einen Park-
platzfaktor von 1 zu erreichen. Das bedeutet, dass die

3 Wohnungen auf 5 Wohngeschofien genau 15 Park-
platze im ErschliefSungsmodul zugeordnet bekommen.
Dies bietet unter anderem einen erhéhten Komfort und
auch kurze Wege.

Des Weiteren wurden fiir die 8 Gebdude-Ecken eigene
Typen entwickelt, die auf die Himmelsrichtung und
Lage im Baukorper angepasst sind. Diese Wohnungen
sind auch tiber zwei Seiten belichtet und haben private
Freifldchen.

Jede dieser Freifldchen ist eine Funktionsflache, die
zwei Abstellmdéglichkeiten bietet, einen Keller-Ersatz
darstellt. Weiters kann tiber diese Ebene ein Teil der
Regenwaésser abgeleitet werden.

Durch die Verglasungen ist eine flexible Gestaltung der
Grundrisse moglich, welche neutral in Verbindung mit
dieser Freiflache stehen.

qﬁugdrat
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Grundriss-Typen
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Fassadenschnitt
1:25

DAMPFDICHTE FOLIE

Tecm BELAG

7cm  HEIZESTRICH BAUMIT E225

- PE-FOLIE JOKA AQUASTOP 0,2MM
30/35KNAUF INSULATION TRITTSCHALLDAMM
- PE-FOLIE JOKA AQUASTOP 0,2MM
12cm FERMACELL GEB. SCHUTTUNG

20cm VSD SpannbetonDecke

2cm  Innenputz

SPRITZBARER DAUERELASTISCHER
DICHTSTOFF

\DAMPFDICHTE FOLIE
TOCKAUFDOPPELUNG

(%)

| ~—SCHUCO ADS 70.HI

| —DAMPFDICHTE FOLIE
DAMPFDICHTE FCLIE GITTERROST 10/3Qmm )
KNAUF RANDDAMMSTREIFEN FE ( 30mm HOHE ~ — GEFALLE 2%

SPRITZBARER DAUERELASTISCHER

DICHTSTOFF

NOPPENMATTE

DRAINAGE @100

PVC 2% GEFALLE

MORTELKEIL
SAUBERKEITSSCHICHT 8cm
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Aufgrund der Verkehrsldrm-Situation
war es notwendig, die Freiflaichen
vor dieser Emission zu schitzen. Es
wurde ein flexibles Schiebesystem
entwickelt, welches weiters auch die
Bespielung der Fassade durch die
Bewohner in einem geordneten Mafs
zulésst.
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Das bedeutet, die Architektur gibt den
Rahmen vor, die Fassade wird durch
die Bewohner belebt.
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Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1: 2008-12

Zusammenfassung Kosten nach DIN 276 Seite: 1
Kostengruppe Menge Einheit KKW [€] Kosten [€] Summe [€]
100 Grundstick 18.249,49 GF 250,00 4.562.372,50
200 Herrichten und ErschlielRen 18.249,49 GF 41,97 765.931,10
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 58.508,51 BGF 649,53 38.003.032,50
400 Bauwerk - Technische Anlagen 58.508,51 BGF 221,04 12.932.721,05
500 AuBenanlagen 10.149,63 AF 195,87  1.988.000,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 58.508,51 BGF 5,00 292.542,55
700 Baunebenkosten 58.508,51 BGF 110,00 6.435.936,10
Gesamtkosten 58.508,51 BGF 1.110,62 64.980.535,80
Zusammenstellung Kosten Zuschlag  Aufrundung Summe
100 Grundstick 4.562.372,50 4.562.372,50
200 Herrichten und ErschlieRen 765.931,09 765.931,09
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 38.003.032,50 38.003.032,50
400 Bauwerk - Technische Anlagen 12.932.721,05 12.932.721,05
500 AuBRenanlagen 1.988.000,00 1.988.000,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 292.542,55 292.542,55
700 Baunebenkosten 6.435.936,10 6.435.936,10
Gesamtkosten 64.980.535,79
Kosten des Bauwerks 50.935.753,55
Alle Kosten exkl. Mehrwertsteuer
Zusammenstellung Mehrwertsteuer Netto MwSt. Satz MwSt. Brutto
100 Grundstick 4.562.372,50 4.562.372,50
200 Herrichten und ErschlieRen 765.931,10 20,00 153.186,22 919.117,32
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 38.003.032,50 20,00 7.600.606,50 45.603.639,00
400 Bauwerk - Technische Anlagen 12.932.721,05 20,00 2.586.544,21 15.519.265,26
500 AuBenanlagen 1.988.000,00 20,00 397.600,00 2.385.600,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 292.542,55 20,00 58.508,51 351.051,06
700 Baunebenkosten 6.435.936,10 20,00 1.287.187,22  7.723.123,32
Gesamtkosten 64.980.535,80 12.083.632,66 77.064.168,46
Kosten des Bauwerks 50.935.753,55 10.187.150,71  61.122.904,26
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Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1: 2008-12

Planungskennzahlen Seite: 2
Bezeichnung Einheit Projekt min von mittel bis max
Flachen

Nutzungsfladche m? 0,68 0,57 0,63 0,70 0,77 0,83
Technikflache m? 0,01 0,00 0,00 0,01 0,02 0,03
Verkehrsfldche m? 0,19 0,04 0,08 0,12 0,19 0,26
Netto-Raumfldche m? 0,88 0,77 0,81 0,84 0,88 0,90
Konstruktions-Grundfléche m? 0,12 0,09 omn 0,15 0,19 0,22
Brutto-Grundfléche m? 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Rauminhalt

Brutto-Rauminhalt m? 3,36 2,42 2,69 2,99 3.42 4,06
Lufttechnisch behandelte Flachen

Beheizte Fléche m? 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Entluftete Flache m? 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Be- und Entluftete Flache m? 0,60 0,45 0,48 0,57 0,73 0,73
Teilklimatisierte Flache m? 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Klimatisierte Flache m? 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kostengruppen 2. Ebene

Baugrube m? 0,32 0,43 0,78 119 1,29
Grundung m? 0,13 0,15 0,23 0,34 0,40
AuBenwdnde m? 0,50 0,54 0,62 0,74 0,82
Innenwdnde m? 0,49 0,56 0,86 0,98 1,01
Decken m? 0,54 0,61 0,73 0,82 0,83
Ddcher m? 0,12 0,14 0,24 0,33 0,38

qﬁugdrat
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Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1

Ubersicht und Plausibilitétsprifung

Bezeichnung

Konjunktur

Region

Standard
Bodenklasse
Bundesland

Neigung Grundstick
Bauraum
Nutzungsfléiche

Brutto-Grundfléche
Brutto-Rauminhalt

Mittl. GeschoRhche

Bezeichnung

300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen

qﬁugdrat

Einheit Projekt
Mittel
Stadt
Mittel
eben
frei
m2
39.604,810
m2
58.508,510
m3
196.421,430
m 3,35
Einheit Projekt
BGF 649,53
BGF 221,04

:2008-12

6100-0243

Mittel
Stadt
Mittel

1-3

SH
geneigt
frei
4.849,220

6.509,910

17.894,200
2,74

KKW [€]

630,14
81,83

6100-0246

Mittel
GroRstadt
Niedrig
1-3

BE

eben

frei

36.202,000

110.706,000
3,05

KKW [€]

427,22
150,53

6100-1010

Mittel
Stadt
Hoch
3-4
NW
geneigt
beengt

10.793,750
16.156,640
48.793,500
3,02

KKW [€]

414,13
160,66

6100-1077

Mitte
Stadt
Mitte
3-4

NW
eben
beengt
3.331,570

4.850,000

14.889,700
3,07

KKW [€]

542,16
140,71

Seite: 3
6100-1085

Hoch
GroRstadt
Hoch

1-3

NW

eben

frei

14.688,000

20.080,000
48.732,000

2,42

KKW [€]

649,53
221,03



Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1:2008-12

Ubersicht und Plausibilit&tspriifung

Bezeichnung Einheit Projekt ~ 6100-1087  6100-1173 6100-1222
Konjunktur Mittel Hoch Hoch Mittel
Region Stadt  GroBstadt Stadt Stadt
Standard Mittel Hoch Mittel Hoch
Bodenklasse 1-5 1-5 3-5
Bundesland NW SH HE
Neigung Grundsttick eben eben eben eben
Bauraum frei frei frei frei
Nutzungsfléche m? 7.617,000 3.906,000

39.604,810 10.649,200
Brutto-Grundfléche m? 5.918,000

58.508,510 10.218,000 13.348,700
Brutto-Rauminhalt m?

196.421,430  31.272,000 42.128,200 17.370,000
Mittl. GeschoBhohe m 3,35 3,06 3,15 2,93
Bezeichnung Einheit Projekt KKW [€] KKW [€] KKW [€] KKW [€] KKW [€]
300 Bauwerk - Baukonstruktionen BGF 649,53 613,36 639,15 74714
400 Bauwerk - Technische Anlagen BGF 221,04 206,29 169,22 329,20
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Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1:2008-12

Ubersicht und Plausibilitatspriifung

Bezeichnung Einheit Projekt min von Mittel bis max

Nutzungsflache m? 3.331,57 4.510,45 7.976,39 12.453,26 14.688,00
39.604,810

Brutto-Grundflache m? 4.850,00 7.387,63 14.160,40 27.387,37 36.202,00
58.508,510

Brutto-Rauminhalt m?3 14.889,70 19.406,93 41.473,20 76.472,79  110.706,00
196.421,430

Mittl. GeschoBhohe m 3,35 2,42 2,55 2,93 3,06 3,15

Code / Bezeichnung Einheit Projekt KKW [€] KKW [€] KKW [€] KKW [€] KKW [€]

300 Bauwerk - Baukonstruktionen BGF 649,53 414,14 448,26 582,85 669,77 74714

400 Bauwerk - Technische Anlagen BGF 221,04 81,83 130,42 182,43 27113 329,20
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Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1:2008-12

Flachen und Rauminhalte Seite: 6
Fl&dchen nach DIN 277-1:2016-1

Bezeichnung Regelfall (R) Sonderfall (S) Gesamt
Nutzungsflache 39.604,810 m?
Verkehrsflache 10.958,260 m?
Technikflache 860,230 m?
Netto-Raumflache 51.423,300 m?
Konstruktions-Grundflache 7.085,210 m?
Brutto-Grundflache 58.508,510 m?
Rauminhalte nach DIN 277-1:2016-1

Bezeichnung Regelfall (R) Sonderfall (S) Gesamt

Brutto-Rauminhalt
Netto-Rauminhalt

Flachen des Baugrundstiicks
Bezeichnung

Bebaute Flache

Unbebaute Flache
GrundstUcksfléche
AuRenanlagenflache

Raumlufttechnisch behandelte Fléchen (RLT)
Bezeichnung

Beheizte Flache

Entluftete Flache

Be- und Entltftete Flaiche

Teilklimatisierte Flache

Klimatisierte Flache

196.421,430 m?
149127,570 m?

Gesamt
8.099,860 m?
10.149,630 m?
18.249,490 m?
10.149,630 m?

Gesamt
35.213,650 m?

35.213,650 m?

qﬁugdrat



Wohnbau

Kostenberechnung

Datenstand: 22.12.2017 Kostenstand: 3.Quartal 2016, DIN 276-1: 2008-12

BKI Kostenschatzung Seite: 7

DIN 276 Bezeichnung / Beschreibungen Menge Einheit KKW [€] Kosten [€]
100 Grundstuck 18.249,490 GF 250,00  4.562.372,50
200 Herrichten und ErschlieBen 18.249,490 GF 41,97 765.931,10
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 58.508,510 BGF 649,53 38.003.032,50
400 Bauwerk - Technische Anlagen 58.508,510 BGF 221,04  12.932.721,05
500 AuBenanlagen 10.149,630 AF 195,87 1.988.000,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 58.508,510 BGF 5,00 292.542,55
700 Baunebenkosten 58.508,510 BGF 10,00  6.435.936,10
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Verwertbare Fléachen

Einheitswerte: 3000€/m? 3300€/m?
Loop 1 Loop 1

EO1 323,0 m? € 969.000,00 Wohnungen € 45.314.52750 mit 50% Loggiafléche
EO02 285,0 m? € 855.000,00

EO03 1970 m? € 591.000,00

EO4 100,0 m? € 300.000,00

EOS5 285,0 m? € 855.000,00

E06 185,0 m? € 555.000,00

EO7 926,0 m? € 2.778.000,00

EO8 634,0 m? €1.902.000,00

Gesamt  2935,0 m? € 8.805.000,00

Loop 2 Loop 2

EOQ9 175,0 m? € 525.000,00 Wohnungen € 41.811.660,00 mit 50% Loggiafléche
E10 285,0 m? € 855.000,00

EN 109,0 m? € 327.000,00

E12 158,0 m? € 474.000,00

E13 285,0 m? € 855.000,00

El4 158,0 m? € 474.000,00

E15 884,0 m? € 2.652.000,00

E16 533,0 m? €1.599.000,00

Gesamt 25870 m? € 7.761.000,00

Einheitswert: 20000€/Parkplatz

Parkplatze 326 € 6.520.000,00

Summe € 110.212.187,50

Kosten Geschatzt € 77.064.168,46 mit Grund + Nebenkosten

Ergebnis € 33.148.019,04

qﬁugdrat
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10. Zusammenfassung

Das urspriingliche Ziel fir den Wohnbau, dem Menschen privaten Raum zu geben,

kann mit Mut wieder erreicht werden!

Wichtigstes Element zur effizienten und erfolgreichen
Umsetzung ist die Projektstruktur; diese sollte bei
einem Neubauprojekt folgende Schliisselrollen beinhal-
ten.

Die Projektstruktur wére gebildet durch: Den Bauher-
ren, in diesem Fall, die Stadt Graz. Sie fungiert als Ent-
scheider fir grofie Fragen, auf zugrundeliegenden Ana-
lysen und hat die Budgetverwaltung tber.

Einem planenden Architekten, der fir die architekto-
nische Gestaltung und technische Ausstattung verant-
wortlich ist. Er bedient sich weiteren Fachplanern und
Experten.

qugdrat

Stadtplanung fur raumplanerische Aspekte
Verkehrsplaner fiir die Erschlieffungssysteme
Haustechnik fir die effiziente Gestaltung Anlagen-
technik und deren Energiehaushalt

Statik fir die Kostenoptimierung der Tragstruktur
Landschaftsarchitekten fiir die 6kologische Gestal-
tung des Mikroklimas

Baukostencontroller fiir die Ermittlung der Effizienz
verschiedener Varianten in der Ausfihrung
Immobilien-Experte fiir die Erhebung der Nachfrage
und Festlegung des Wohnungsschlissels
Brandschutzplaner fiir die Konzeptionierung eines
normgerechten und effizienten Brandschutz-
konzeptes

Marketing Agentur die die Kommunikation nach
auflen und die Werbemafinahme plant

Sowie die Mafsnahmen aus Punkt 5.4






11. Abklrzungsverzeichnis

aVF Allgemeine Verkehrsfldche

AF AuBenwandfléche

BGF Brutto-Grundfléche

BGF-Q Bruttofldchenquotient

bIF bewertete Infrastrukturfléche

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BO Bauordnung

BRI Brutto-Rauminhalt

BRI-Q Bruttoraumquotient

DF Dachfléache

FAF Fassadenfléche

FeTu Fenster- und Fenstertirflédche

FF Funktionsfléche

GaBRI Garagen-Bruttorauminhalt

GaNGF Garagen-Netto-Grundfldche

Gesfl Geschdftsfléche

gF geférderte Flache

GF AuRengrundflache

HNF Hauptnutzfldche

HUL Bauwerkshiille

HUL-Q Hullenguotient

k.A. keine Angabe

KBG Kennzahlen-BezugsgroRe

KGF Konstruktions-Grundfléche

KRI Konstruktions-Rauminhalt

LUA Lange Unterzige und Auskragungen

NE Nutzungseinheiten

NF Nutzfldche

NNF Nebennutzfladche

NGF Netto-Grundfldche

NRI Netto-Rauminhalt

NUZ-Q Nutzungsquotient

P Parameter

RNF Restnutzflédche

SIF Schacht- und Installationsflache

SoA sonstige AuBenalbschlisse

Stp Stellplatz

VF Verkehrsflache

viBO Vereinigung industrieller Bauunternehmungen Osterreichs
WBF-W Wohnbauférderung Wien

WNF Wohnnutzfldche

WWEFSG Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
AG Aktiengesellschaft

AZ Annuit&tenzuschuss

BGBI Bundesgesetzblatt

BK Betriebskosten

BMS Bedarfsorientierte Mindestsicherung

EED Eigenmittelersatzdarlehen

EVB Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
EW Eigentumswohnungen

FGW Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen und Planen
gBV Gemeinnutzige Bauvereinigung

HWZ Hd&user- und Wohnungszéhlung

11BW Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen
MW Mietwohnungen

€/m? Quadratmeterkosten in Bezug auf die Nutzfldche
THG Treibhausgase

VPI Verbraucherpreisindex

WBF Wohnbauférderung
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14. Anhang

14.1 Fragebogen Wohnen 2.0 Fachleute

Interview Wohnen 2.0
Masterarbeit, Philipp Hubmer

Name: Anonym oder nicht?

Was ist lhre Haupttatigkeit?

Sehen Sie generell ein Optimierungspotential hinsichtlich Baukosten im Wohnbau?

Bauen Sie ¢kologisch?

Wissen Sie, dass ab 2020 eine sogenannte ,Passivhaus-Pflicht” von der EU verordnet wurde?
Wie schétzen Sie die Auswirkungen? dieser Pflicht auf den Wohnbau und dessen Kosten ein?
Verwalten Sie Immobilien?

Gibt es hier Optimierungspotential?

Machen Sie vor der Projektentwicklung eine Analyse der méglichen Zielgruppe fur Ihr Vorhaben?
Wie schdatzen Sie die derzeitige Situation in Graz ein? Laut einer aktuellen Umfrage gibt der Durchschnitt mehr als 50% fur
das Wohnen aus, kénnte dies auf eine Blase hindeuten?

Wie vermarkten Sie zurzeit lhre Immobilien?

Ist eine Maklertatigkeit bei einem Neubauobjekt notwendig und kosteneffizient?

Bzw. wieviel Prozent der Projektkosten werden fur Vermarktung eingesetzt?

Grofte Risiken und Probleme bei der Projektentwicklung?

Schwachstellen in der Projektstruktur?

14.2 Fragebogen Wohnen 2.0 Bewohner/Nutzer

Wohnen 2.0
Umfrage zum Thema Wohnen im Rahmen einer Masterarbeit an der TU Graz, durchgefiihrt von Philipp Hubmer.
Ziel der Umfrage ist es, aktuelle Tendenzen im Wohnbau abzulesen und diese auszuwerten.

Hallo, Guten Tag,
vielen Dank, dass Sie sich die Zeit nehmen um sich einem gesellschaftlich wichtigen Thema zu widmen.
Diese Umfrage enthdlt 17 Fragen.

Allgemeine Fragen fur die Auswertung.

Bitte geben Sie Ihr Geschlecht an

» Weiblich

+ Mdannlich

Bitte geben Sie |hr Alter an

Wohnen Sie in einer Wohnung oder in einem Haus?
+ Ich lebe in einer Wohnung

« Ich lebe in einem Haus, mdchte aber trotzdem einige Fragen Uber das Wohnen beantworten
+ Sonstiges

. 153
quadrat



Sind Sie Mieter oder Eigentumer lhres derzeitigen Hauptwohnsitzes?
+ Mieter

+ Eigentimer

+ Sonstiges

Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt?
<1

+2

+3

<4

* 5und mehr

+ Sonstiges

Bitte geben Sie die Anzahl an (inklusive lhnen)

Wie viel % von lhrem Nettohaushaltseinkommen geben Sie fiir das Wohnen aus?
Miete oder Finanzierung + Betriebskosten + Rucklagen:

Angenommen, Sie zahlen 700€ Miete inkl. Betriebskosten und haben ein Haushaltseinkommen von 1400€ netto,
dann geben Sie 50% fur das Wohnen aus. D.h. die Eingabe wirde 50 lauten.

Wie viele Quadratmeter hat lhr derzeitiger Wohnraum?

Bitte geben Sie die Quadratmeter, z.B.: 65 in das Kommentarfeld ein.
Wie viele Quadratmeter sollte lhr optimaler Wohnraum haben?
Optimale Quadratmeter angeben.

Welche Funktionen sollte ein Wohnraum lhrer Meinung nach bieten?
+ Private Freifldche (Terrasse, Loggia oder Garten)

+ Allgemeine Freiflachen (Spielplatz, Kommunikationsfléchen)

+ PKW-Stellplatz

+ Badewanne

+ Abstellraum in der Wohnung

+ Kellerabteil

- Fahrradabstellplatz

+ Kinderwagenraum

+ Smart Home-Funktionen (z.B.: Jalousien oder Lampen per Smart Phone steuern)
-+ Lift

+ Barrierefreiheit (Behindertengerecht)

+ Sonstiges: Bitte geben Sie ein oder mehrere Funktionen an.

Was ist lhnen im Hinblick auf die Lage lhres Wohnortes wichtiger?
* Ruhe

+ Infrastruktur

+ Sonstiges

Bitte wahlen Sie aus.

Was ist lhnen im Hinblick auf lhren Wohnraum wichtiger?
+ Wohnflache

+ Ausstattung

+ Sonstiges

Ist Ihnen wichtig, dass Ihr Wohnraum barrierefrei ist oder zumindest leicht adaptierbar ist?
+ Ja, der Wohnraum soll barrierefrei sein

+ Nein, aber er soll leicht adaptierbar sein

+ Nein, muss nicht sein

+ Weild nicht

+ Ich weiB nicht, was barrierefrei bedeutet

+ Sonstiges

154 qﬁugdrat



Wie wichtig ist lhnen, dass lhre "4 Wéande" aus 6kologischen Baumaterialien gebaut werden oder wurden?
+ Sehr wichtig

+ Nicht wichtig

+ Weild nicht

+ Sonstiges

Welches WohngeschoB wiirden Sie bevorzugen?
+ Erdgeschol}

+ 1. Obergeschol}

+ 2. Obergeschof - vorletztes GeschoR

+ oOberstes GeschoR

+ Sonstiges

Angenommen, |hr zukiinftiger Wohnraum hdatte die Option, dass Sie einen Teil der Mébel pauschal mit der
Wohnungsmiete mit mieten kénnten. Sie brauchten also weder Kiiche, Bett, Sofa, Kasten, Badezimmermébel,
TV noch Waschmaschine kaufen und transportieren.

+ Jaich wirde die Wohnung mit hochwertigen Mébeln mieten

+ Individuell (Ich wirde gerne ein paar Mébel mieten und ein paar selbst mitbringen)

+ Nein, ich bringe meine Mobel selbst mit

+ Sonstiges

Angenommen, Sie interessieren sich fiir eine Eigentumswohnung bei einem neuen Wohnbauprojekt. Welche Aktionen/
Infos/Unterlagen erwarten Sie sich um eine fundierte Entscheidung treffen zu kénnen? Bedenken Sie dabei,
dass Sie die Wohnung vor oder in der Bauphase erwerben.

+ Projektmappe mit allen wichtigen Infos zur Wohnung und dessen Umfeld

- Lageplan

+ Projektbeschreibung

+ Visualisierungen (AuRen- und Innenbilder)

+ Website mit allen Infos an einem Ort

+ Ubersichtsplan des Wohnbaus (Wo befindet sich meine Wohnung im Gebéude)

+ Grundriss der Wohnung

- Smart Phone App um den Baufortschritt zu betrachten und News zu erhalten

+ Mustervertrag fur den Wohnungskauf

» Nebenkostenaufstellung

+ Projektvorstellung als Video

+ Pr&sentation des Projektes vor Ort am Baugrund

+ Finanzierungsbeispiel

+ Detaillierte Auswertung der Infrastruktur in der Umgebung (Entfernung zum ndchsten Supermarkt, Kindergarten oder Arzt...)
+ Liste der ausfuhrenden Firmen

+ Betriebskosten-Vorschau

+ Info-Hotline

+ Bau-Tafel

+ Sonstiges:

Wie wirden Sie das Wohnungsangebot in Graz bewerten?
Kénnen Sie ihre Aussage mit einem Kommentar unterstreichen?
+ Sehr gutes Angebot (Viel Auswahl zu einem ginstigen Preis)

+ Gutes Angebot (Viel Auswahl zu einem fairen Preis)

+ Mittleres Angebot (Moderate Auswahl und mittlerer Preis)

+ Schlechtes Angebot (Wenig Auswahl zu einem hohen Preis)

+ Ich kenne den Wohnungsmarkt in Graz nicht

+ WeiB nicht

Bitte schreiben Sie einen Kommentar zu lhrer Auswahl

Bitte treffen Sie eine Auswahl und unterstreichen Sie nach Wunsch lhre Auswahl mit einem Kommentar.
Herzlichen Dank fur lhre Zeit!
Philipp Hubmer

Absenden der Umfrage
Vielen Dank fur die Beantwortung des Fragebogens
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