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Kurzfassung

Das Thema Bauen im Bestand beginnt bereits bei der Uberlegung kiinf-
tiger Bevolkerungsveranderungen, gepaart mit dem Erreichen von Kili-
mazielen, Anforderungen der Politik an z.B. den Wohnbau und der Ver-
knappung vorhandener Flachen fiir den Bau von Gebauden. Gerade in
Stadten findet ein kontinuierlicher Anstieg an Personen, mit dem glei-
chen Ziel, statt: Wohnen zu einem guten Preis-/Leistungsverhaltnis! Aus
der Sichtweise von Immobilienentwicklern, Birgermeistern, ortlichen
Stadtplanern und weiteren Beteiligten an der Verwirklichung von Immobi-
lienvorhaben sind die oben genannten Personen dazu aufgefordert, alle
Aspekte in die Entwicklung der Stadt respektive Gemeinde mit einzube-
ziehen, um langfristige Strategien zu entwickeln, zur Befriedigung aller
Adressaten.

Neben der Darstellung der grundsatzlichen Veranderungen in der Bevol-
kerungsstruktur, stellt vor allem das WIE (Wohnungsgréf3en, Eigentums-
und Nutzungsrechte, Wohnprobleme etc.) dieser Personen einen wichti-
gen Teil der Arbeit dar. Eine Gegenuberstellung von Zeitepochen res-
pektive ,groRen” Ereignissen (z.B. Krieg) zeigt die Unterschiede tUber die
Jahre, welche direkt in die Bedarfsplanung von Immobilienprojekten mit
einflielen.

Gerade aus Sicht jener Personen, die solche Vorhaben planen bzw. aus-
fuhren, sind zahlreiche gesetzliche Vorschriften im Zuge der Arbeiten zu
berticksichtigen, um das Projekt auch in Bezug auf die rechtlichen Rah-
menbedingungen einwandfrei abzuwickeln. Gerade beim Bauen im Be-
stand ist einer Vielzahl an Gesetzen, Verordnungen und Normen Folge
zu leisten. Wenn ein neues Projekt geplant wird, stellt sich fur die Immo-
bilienentwickler die Frage der Wirtschaftlichkeit, welche im Zuge einer
Machbarkeitsstudie offengelegt wird. Zusatzlich ist die Darstellung des
kiinftigen Objekts, iS eines Plans, fir beide Seiten (Immobilienentwickler
und spaterer Nutzer) von Interesse. Bei der spéateren (Bau-)Ausfiihrung
sind die bereits bei der Planung vorkommenden gesetzlichen Bestim-
mungen ebenfalls zu beriicksichtigen.

Durch die Nutzung vorhandener Strukturen wird erst die Erreichung zahl-
reicher Ziele verschiedener Personen ermdglicht, weshalb dem Bauen
im Bestand in der Zukunft eine groRe Bedeutung zukommt.
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Abstract

The topic of building in the existing stock already begins with the
consideration of future population changes, coupled with the achieve-
ment of climate targets, demands of politics on e.g. housing construction
and the shortage of existing land for the construction of buildings. Espe-
cially in cities, there is a continuous increase in the number of people
with the same goal: Housing at a good price/performance ratio! From the
point of view of real estate developers, mayors, local urban planners and
other parties involved in the realisation of real estate projects, the above-
mentioned persons are called upon to include all aspects in the develo-
pment of the city or municipality in order to develop long-term strategies
to satisfy all addressees.

In addition to the presentation of the fundamental changes in the popula-
tion structure, the HOW (housing sizes, ownership and use rights, hou-
sing problems, etc.) of these persons is an important part of the work. A
comparison of time epochs or "major" events (e.g. war) shows the diffe-
rences over the years, which flow directly into the demand planning of
real estate projects.

Especially from the point of view of those who plan or carry out such
projects, numerous legal regulations have to be taken into account in the
course of the work in order to ensure that the project is carried out flaw-
lessly with regard to the legal framework conditions. Especially when
building in existing structures, a large number of laws, regulations and
standards have to be complied with. When a new project is planned, the
question of economic viability arises for the real estate developer, which
is disclosed in the course of a feasibility study. In addition, the presenta-
tion of the future object, in the form of a plan, is of interest to both sides
(real estate developer and later user). During the later (construction)
implementation, the legal provisions that already exist in the planning
phase must also be taken into account.

The use of existing structures makes it possible for various people to
achieve numerous goals, which is why building in existing structures will
be of great importance in the future.
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Einfiihrung Bauen im Bestand

1 Einfihrung Bauen im Bestand

Zur ersten Heranfiilhrung an das Thema des Bestandsbaus dient dieses
Kapitel, in welchem auf die Bodenversiegelung [1.2] in Osterreich, eine
Begriffsdefinition fiir Bauen im Bestand und das Bauvolumen in Oster-
reich eingegangen wird.

]1.1 Flacheninanspruchnahme

Neben der Digitalisierung des Planungsprozesses (Nutzung von BIM
[1.2] als Werkzeug) ist die Uberfiihrung der Daten aus dem BIM-Modell
in die Bauausfuhrung notwendig zur Nutzung der Mdoglichkeiten dieser
Planungsmethode. Die Veranderung am Bau ist durch die Nutzung sol-
cher Planungsmechanismen in einem Aufschwung, jedoch liegt bei der
Nutzung von Liegenschaften (z.B. Wohnungsbau) eine Diskrepanz hin-
sichtlich einer Verwendung bestehender Gebaude fir die Schaffung
neuer Flachen vor. Ein immer wieder aufhorchen lassendes Thema in
Bezug auf die Ausnutzung von Grundstiicken stellt die Versiegelung von
Boden dar. Im Jahr 2018 lag die Bodenversiegelung bei 10,4 ha pro Tag,
was einer jahrlichen Bodenversiegelung von rd. 3.800 ha (= 38 km?) ent-
spricht.! Bei der Betrachtung fiir Osterreich, mit einer Landesflache von
83.879 km?, zeigt sich das Ausmald der Flacheninanspruchnahme, wo
bis 2019 rd. 7 %? versiegelt wurden. Die Regierung Osterreichs spricht
sich in ihrem Regierungsprogramm 2020-2024 klar dafir aus, den Bo-
denverbrauch bis zum Jahr 2030 auf 9 km2 zu senken.® Ziel der Senkung
der Bodenversiegelung ist die Reduktion der Uberhitzung in Stadten,
iVm einer Verknappung vorhandener Flachen fir den Bau.

Ein weiterer Aspekt fir das ,Umdenken® beim Bau von Gebauden ,auf
der griinen Wiese“ stellt die Bevdlkerungsveranderung dar. Bezogen auf
Graz-Stadt findet bis 2060 ein Anstieg von 27 % statt, verglichen mit
dem Jahr 2018.4 Zum direkten Vergleich wird die Veranderung der Be-
volkerungszahlen fir den Bezirk Murtal herangezogen, welcher von
2018-2020 einen Ruckgang (-17,7 %) verzeichnet.® Durch Gegentber-
stellung der beiden Bezirke ist der Zuwachs im stadtischen Bereich ak-
tuell und fur die kommenden Jahre ersichtlich. Die landlichen Gebiete
verzeichnen Rickgénge, jedoch werden in Stadten und deren Ballungs-

1 Vgl. PUTSCHOGL, M.; ZOIDL, F.: Zubetoniert: Versiegelte Flachen als wachsendes Problem.
https://lwww.derstandard.at/story/2000113566553/zubetoniert-versiegelte-flaechen-als-wachsendes-problem. Datum
des Zugriffs: 03.11.2020.

2Vgl. UMWELTBUNDESAMT: Entwicklung des jahrlichen Bodenverbrauchs in Osterreich.
https://lwww.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme. Datum des Zugriffs: 03.11.2020

% Vgl. UMWELTBUNDESAMT.: a.a.0. Datum des Zugriffs: 03.11.2020.
4Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionale Bevélkerungsprognose. Statistik. S. 24.

®Vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: a.a.0. S. 24.
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raumen jahrliche Steigerungen in den Bevolkerungszahlen verzeichnet,
was aus der Gegenuberstellung im vorherigen Satz von zwei politischen
Bezirken zeigt. Diese Veranderung fuhrt dazu, dass Wohnungen in land-
lichen Gebieten (teilweise) einen Leerstand verzeichnen, Stadte jedoch
den bereits genannten Bevolkerungszuwachs erfahren, weshalb diese
zur Schaffung neuen Wohnraums angehalten sind.

Durch diese erste Betrachtung zeigt sich die Notwendigkeit der Schaf-
fung neuen Wohnraums, welche aus der Bevélkerungsveranderung in
landlichen und stadtischen Gebieten und deren Ballungsraumen resul-
tiert. Zur Erreichung der Klimaziele, politischer Vorgaben an die Schaf-
fung sozialen Wohnbaus oder weiterer Kriterien ist die Nutzung vorhan-
dener Gebéaude unerlasslich. Durch die Forcierung des Bestandsbaus in
Stadten und am Land wird eine langfristige Strategie verfolgt, welche das
Ziel der Reduktion des Baus auf unbebauten Liegenschaften hat. Zu-
satzlich ist es notwendig, alle Adressaten (Wohnungssuchende, Immobi-
lienentwickler, Politik etc.) zu erreichen, weshalb jegliche Faktoren (z.B.
Standortentwicklungskonzepte der Gemeinden) in den gesamten Pla-
nungs- und spateren Bauprozess einzubeziehen sind.
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1.2 Begriffsdefinitionen Bauen im Bestand

Andere Hauptmiete (ebenso ,,sonstige®): All jene Wohnungen, die von
einer  privaten oder sonstigen juristischen  Person  (z.B.
Bank, Versicherung etc.) besessen und vermietet werden, fallen unter
diese Wohnungskategorie.®

Bauherr: Dies ist der jeweilige Inhaber einer Baubewilligung (vgl. § 4 Z
11 Stmk. BauG).

Bauwerber: Jene Person, die eine Baubewilligung beantragt (vgl. § 4 Z
15 Stmk. BauG).

Bewertungsstichtag: Tag, der fur die Bewertung herangezogen wird
(vgl. Pkt. 3.8 ONORM B 1802-1).

Bewirtschaftungskosten: Kosten bei laufender Bewirtschaftung einer
Liegenschaft, welche teilweise als Durchlaufposten (= direkt auf Mieter
Uberwalzbar) behandelt werden (vgl. Pkt. 3.2 ONORM B 1802-2).

BIM:” BIM ist die Abkirzung fir ,Building Information Modelling“ bzw. in
deutscher Sprache: ,Bauwerksmodellierung®. Dabei handelt es sich um
einen intelligenten Prozess, ausgehend von einem 3D-Modell, welcher
samtlichen am Bau beteiligten Planern (z.B. Architekt, Bauingenieur) und
ausfihrenden Unternehmen (z.B. Bauunternehmen) Informationen und
Werkzeuge fir eine effiziente Planung, den spateren Entwurf, die Kon-
struktion des Gebaudes sowie fir die Verwaltung dieser Gebaude und
die Infrastruktur bereitstellt.

Bodenversiegelung: Bodenversiegelung beschreibt die Verbauung von
freien Flachen (wasserdurchlassigen Schichten) beim Bau von Gebau-
den, Stral3en oder Parkplatzen (wasserundurchlassige Schichten).

Bodenwertverzinsung: Wert, um den der Bodenwert (= Grundstticks-
flache*Grundstlckspreis) reduziert wird, auf Basis eines Zinssatzes It.
Ertragswertverfahren (vgl. Pkt. 3.10 ONORM B 1802-1).

Brutto-Rauminhalt (BRI): Berechnet bis zur Auf3enkante der Auf3en-
wande und dem lotrechten Abstand zwischen den Oberkanten der Bo-
den, ergibt sich der BRI (vgl. Pkt. 6.2 ONORM B 1800).

Dingliches Recht: Recht Uber eine Sache (z.B. Wohnrecht, Baurecht
etc.) einer natlrlichen oder juristischen Person, eingetrage-
nen Personengesellschaft oder einem Verein, welches von einem Eigen-
timerwechsel unberihrt bleibt.2 Demnach haftet ein dingliches Recht an

©Vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Tabellenband. S. 21.
"vgl. https://www.autodesk.de/solutions/bim. Datum des Zugriffs: 18.12.2020.

8 vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/D/Seite.990099.html. Datum des Zugriffs: 05.01.2021.
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einer Sache (z.B. Grundbuchsanteil an einem Gebaude), dargestellt im
C-Blatt des belasteten Grundstticks.

Einheitswert: Der Einheitswert wird fir wirtschaftliche Einheiten (land-
und forstwirtschaftliche Betriebe, Gewerbebetriebe sowie Grundsticke
und Gewerbeberechtigungen (welche nicht einem gewerblichen Betrieb
zuordenbar sind) und sog. ,Untereinheiten“ (Grundstiicke und Gewerbe-
berechtigungen, welche einem gewerblichen Betrieb zuordenbar sind)
ermittelt (vgl. § 19 BewG 1955).

Entwicklungsgewinn: Marktibliche Vergitung bzw. Gewinn des Unter-
nehmers/Entwicklers (vgl. Pkt. 3.1 ONORM B 1802-3).

fiktiver VerauRerungserlos: Marktwert, der am Ende
der Projektentwicklung fiktiv erzielt werden kann (vgl. Pkt. 3.3 ONORM B
1802-3).

Gebaudebasiskosten (GBK): Summe aus Gebaude-Errichtungskosten
It. ONORM B 1801-1 und Kosten des Gebaudebetriebs (vgl. Pkt. 3.2
ONORM B 1801-2)

Gemeindewohnung: Eigentimer der Wohnung ist hier nicht eine private
Person, sondern die Gemeinde.® Diese vermietet die Raumlichkeiten zu
Wohnzwecken an Personen, welche Uber ein geringes Haushaltsein-
kommen verfugen.

Genossenschaftswohnung:1° Eigentimer ist hier eine Genossenschaft
oder gemeinntitzige Bauvereinigung. Zusatzlich werden auch jene Woh-
nungen berdlcksichtigt, wie die Miete mit einer Kauf- o-
der Eigentumsoption.

Gesamtinvestitionskosten: Jene Kosten, die zur Umsetzung des Pro-
jekts erforderlich und marktiiblich sind (vgl. Pkt. 3.4 ONORM B 1802-3).

Gesamtnutzungsdauer: Setzt sich zusammen aus der technischen
Lebensdauer und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, ausge-
driickt in einer ganzen Jahreszahl (z.B. 50 Jahre).

Grunddienstbarkeit: Grundsatzlich ist eine Dienstbarkeit ein beschrankt
dingliches Nutzungsrecht an fremden Sachen. Je nach Eintragung im
Grundbuch (A2-Blatt -> herrschendes Grundstiick; C-Blatt -> dienendes
Grundstick) ist der Eigentimer der Liegenschaft bzw. der Baurechtsin-
haber dazu verpflichtet, etwas zu dulden oder zu unterlassen. Die
Grunddienstbarkeit beschreibt die Dienstbarkeit einer Liegenschaft und
dient der besseren Nutzung (je nach Stellung im Grundbuch) des be-
gunstigten Grundstticks.*!

°Vgl. STATISTIK AUSTRIA.: a.2.0. S. 21.
0 vgl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 21.

1 vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/G/Seite.990071.html. Datum des Zugriffs: 17.12.2020.
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Hauseigentum:*? Eine Person oder mehrere Mitglieder eines Haushal-
tes sind Eigentimer/-innen des Hauses. Hauser konnen Ein-
[Zweifamilienh&user oder Mehrparteienh&auser sein.

Erwerbsnebenkosten (vgl. Pkt. 3.2 ONORM B 1802-3): Das sind Kos-
ten, die bei der Eigentumsibertragung von Liegenschaften oder Projekt-
gesellschaften anfallen. Hierbei sind Kosten far
die Vertragserrichtung, Grunderwerbssteuer, Grundbucheintragungs-
gebihr und z.B. Maklerkosten umfasst.

Herstellungskosten: Diese bilden jene Kosten, die fiir die Herstellung
des Objekts aufgebracht werden mussen und setzen sich aus Bau-
werkskosten, Kosten fur Aul3enanlagen, anteiligen Planungsleistungen
und anteiligen Projektnebenleistungen It. ONORM B 1801-1 zusammen
(vgl. Pkt. 3.15 ONORM B 1802-1).

Kapitalisierungszinssatz: Der angenommene Zinssatz ergibt den Bar-
wert der nachhaltig erwirtschafteten Reinertrage, abgezinst auf den Be-
wertungsstichtag (vgl. Pkt. 3.18 ONORM B 1802-1).

Kosten des Gebaudebetriebs (KGB): Summe der Kosten aus Verwal-
tung, technischem Gebaudebetrieb, Betriebsfiihrung, Ver- und Entsor-
gung, Reinigung und Sicherheitsdiensten (vgl. Pkt. 3.3 ONORM B 1801-
2).

Lebenszykluskosten (LZK): Summe aus Objekt-Errichtungskosten It.
ONORM B 1801-1 und den Objekt-Folgekosten (vgl. Pkt. 3.4 ONORM B
1801-2).

Liegenschaftszinssatz: Jener Zinssatz, welcher fur die Barwertberech-
nung der kinftig nachhaltig erzielbaren Reinertrage zum Bewertungs-
stichtag herangezogen wird (vgl. Pkt. 3.20 ONORM B 1802-1).

Machbarkeitsstudie: Wirtschaftliche Analyse eines Vorhabens, mit der
Aufbereitung von Daten/Informationen (Pkt. 3.5 ONORM B 1802-3).

Marktmiete (Freier Mietzins): Miete, welche bezogen auf
den Bewertungsstichtag im redlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden
kann (vgl. Pkt. 3.10 ONORM B 1802-2).

Objekt-Folgekosten (OFK): Summe aller Kosten, die sich aus dem Be-
trieb und der Nutzungsphase |, zzgl. der Objektbeseitigungs-
und Abbruchkosten ergeben und einem Kostenteil (It. Kostengliederung
ONORM B 1801-1) direkt zuordenbar sind (vgl. Pkt. 3.1 ONORM B
1801-2).

12yvgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Tabellenband. S. 20.
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Objektlebenszyklus: Gliederung der Lebensphasen eines Objekts in:
Objektplanung und -errichtung, Objektnutzung, Abbruch
und Objektbeseitigung (vgl. Pkt. 3.6 ONORM B 1801-2).

Objekt-Nutzungskosten (ONK): Folgekosten, reduziert um die Summe
der Objektbeseitigungs- und Abbruchkosten (vgl. Pkt. 3.5 ONORM B
1801-2).

Objektnutzungsphase: Beschreibt die Phase innerhalb
des Objektlebenszyklusses, von der Ubernahme/Ubergabe bis
zum Abbruchbeginn (vgl. Pkt. 3.7 ONORM B 1801-2).

ONACE: Der Zweck dieser Darstellung ist die Klassifikation nach Wirt-
schaftszweigen/Wirtschaftsbranchen fiir die priméare Nutzung statisti-
scher Zwecke.*3

Personliche Dienstbarkeit: Das sind hochstpersonliche Rechte (z.B.
Fruchtgenussrecht, Wohnrecht), die nicht Gbertragbar sind und mit dem
Tod des Berechtigten enden.'4

Pfandrecht:*> Zur Sicherung einer dinglichen Forderung wird im Grund-
buch (C-Blatt) ein Betrag eingetragen, welcher die Glaubigerin dazu be-
rechtigt, auf die Liegenschaft der Schuldnerin bis zur Héhe dieser einge-
tragenen Summe zuzugreifen.

Projektentwicklungslaufzeit: Dauer zwischen Bewertungsstichtag bis
zur fiktiven VerauBerung des betrachteten Projekts, die ein Investor im
Rahmen des redlichen Geschéftsverkehrs ansetzen wirde (vgl. Pkt. 3.6
ONORM B 1802-3).

Reallast:*¢ Der Berechtigte kann vom Grundsttickseigentiimer bestimm-
te wiederkehrende Leistungen verlangen. Im Vergleich zur Grund- und
personlichen Dienstbarkeit ist eine Reallast an ein aktives
Tun gekoppelt.

Reinertrag/Jahresreinertrag: Ertrag, der sich aus
dem Rohertrag/Jahresrohertrag, abzuglich der nicht umlagefahi-
gen Bewirtschaftungskosten ergibt (vgl. Pkt. 3.24 ONORM B 1802-1).

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit: Residuum steht
fur die Differenz zwischen fiktivem VeraufRerungserlés am Ende
der Projektentwicklungslaufzeit und den Gesamtinvestitionskosten, aus-
gehend vom Bewertungsstichtag (vgl. Pkt. 3.7 ONORM B 1802-3).

13 vgl. https://www.usp.gv.at/Portal.Node/usp/public/content/lexikon/51759.html. Datum des Zugriffs: 27.11.2020.
14 vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/P/Seite.991241.html. Datum des Zugriffs: 17.12.2020.
15 vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/P/Seite.990100.html. Datum des Zugriffs: 17.12.2020.

16 vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/R/Seite.991260.html. Datum des Zugriffs: 17.12.2020.
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Residuum zum Betrachtungszeitpunkt: Residuum am Ende
der Projektentwicklungslaufzeit, abgezinst auf den Bewertungsstichtag
(vgl. Pkt. 3.8 ONORM B 1802-3).

Rohertrag/Jahresrohertrag: Ertrag, der sich aus der Bewirtschaftung
einer Liegenschaft ergibt (vgl. Pkt. 3.25 ONORM B 1802-1).

Statutarstadt: 1’ Stadte mit eigenem Stadtrecht werden Statutarstadte
genannt. Der Magistrat Gbernimmt hier gemeindeeigene Aufgaben (z.B.
Baubehdrde) und die Aufgaben der Bezirksverwaltung (z.B. Gewerbebe-
horde), weshalb keine Bezirkshauptmannschaft vorstandig ist.

Stillhaltefrist: Zeit zwischen der Ubermittlung bzw. Bereitstellung der
Mitteilung zur Zuschlagsentscheidung (vgl. 8 144 Abs. 1 S. 2 BVerG
2018).

Technische Lebensdauer: Zeitpunkt zwischen Errichtung und Abbruch
eines Objekts. Hierbei wird im Vergleich zur wirtschaftli-
chen Lebensdauer auf die Lebensdauern der Bauteile in einem Gebaude
eingegangen.

Tragfahiger Liegenschaftswert: Wert fir den Ankauf der Liegenschaft
inkl. Projekt, welcher kaufméannisch vertretbar ist (vgl. Pkt. 3.9 ONORM B
1802-3).

Uberbelag: 18 Stehen pro Haushalt weniger als 16m2 Wohnflache, im
Mittel weniger als 8m2 pro Wohnraum zur Verfiigung oder ist die Anzahl
der Wohnraume im Verhéltnis zu den Personen zu gering, wird von ei-
nem Uberbelag gesprochen. Die Verhéltniszahlen sind:

e 2 Personen steht ein Raum zur Verfligung

e 3 oder 4 Personen stehen weniger als 3 Raume zur Verfligung
e 5 oder 6 Personen stehen weniger als 4 Raume zur Verflgung
e 7 oder 8 Personen stehen weniger als 5 Raume zur Verfigung

e mehr als 8 Personen stehen weniger als 6 Raume zur Verfl-
gung

Vadium: Ein Vadium ist die Sicherstellung des Bieters, sofern dieser von
seinem Angebot zurtcktritt oder nach Ablauf der Angebotsfrist behebba-
re wesentliche Mangel ungeachtet der Aufforderungen des AG schuld-
haft nicht behebt (vgl. § 2 Z 22 lit. a BVerG 2018).

Verkehrswert: Preis einer Liegenschaft, der bei der Veraul3erung im
redlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann; dh jener Preis, der ohne

17vgl. https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/S/Seite.991304.html. Datum des Zugriffs: 27.11.2020.

18vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Tabellenband. S. 21 f.
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Beeinflussung durch Dritte erzielt werden kann (vgl. Pkt. 3.27 ONORM B
1802-1).

Versiegelungsgrad: Beschreibt ein prozentuales Verhéltnis von versie-
gelter Flache zu Flacheninanspruchnahme (z.B. 40% sind versiegelt).

Vertragsmiete: Vereinbarte Miete zwischen Vermieter und Mieter (vgl.
Pkt. 3.14 ONORM B 1802-2).

Vervielféltiger: Abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
und dem Zinssatz ergibt sich der Vervielfaltiger (vgl. Pkt. 3.28 ONORM B
1802-1). Der Vervielfaltiger stellt den Kapitalisierungsfaktor des Objekts
dar.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: Zeitraum, in dem eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemafer Erhaltung und Bewirtschaftung ohne
Modernisierungsmafl3nahmen wirtschaftlich, dh es werden Ertrége erzielt,
ublicherweise genutzt werden kann (vgl. Pkt. 3.29 ONORM B 1802-1).

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: Zeitraum, in dem eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméafRer Erhaltung und Bewirtschaftung oh-
ne Modernisierungsmalfinahmen Ublicherweise noch wirtschaftlich, dh es
werden Ertrage erzielt, genutzt werden kann (vgl. Pkt. 3.30 ONORM B
1802-1).

Wohnungseigentum: *° Eine Person oder mehrere Mitglieder eines
Haushaltes sind Eigentimer der Wohnung. Die Aufteilung kann auch
anders erfolgen (z.B. Miteigentimer, Eigentimerpartnerschaft etc.).

Zwingendes Recht: All jene Rechtsnormen, die durch Vereinbarung von
Parteien nicht abbedungen (=abgeandert) werden kénnen.?°

19 vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Tabellenband. S. 21.

20 vgl. https:/lwww.rechtsanwaelte.at/buergerservice/infocorner/rechtswoerterbuch//definition/zwingendes-recht/. Datum
des Zugriffs: 10.12.2020.
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1.3 Bauvolumen und Verteilung

Fur die Darstellung des vorliegenden Potentials im gesamten Bereich
Bau, weiters flr den Bereich Bauen im Bestand, wird in diesem Teil ge-
nauer auf die Verteilung des Bauvolumens in Osterreich eingegangen.

1.3.1 Bauvolumen in Osterreich

Zur Darstellung der Verteilung des Bauvolumens wird der gesam-
te Wirtschaftsbereich Bau in das Bauhaupt- und Baunebengewerbe un-
terteilt. Im Bereich des Bauhauptgewerbes findet sich der klassische
Baumeister wieder, welcher in unterschiedlichen Téatigkeitsbereichen
(z.B. dem Hoch- oder Tiefbau) verschiedene Arbeiten durchfuhrt (vgl. 8
99 GewO 1994).

Im Baunebengewerbe sind weitere Fachdisziplinen, iSv Unternehmen
tatig, welche nicht direkt dem Tatigkeitsfeld des Baumeisters zuzuordnen
sind. Das Zimmermeistergewerbe (= Holzbau-Meister) stellt ein am Bau
ausfiihrendes und/oder planendes Gewerk dar. Die Tatigkeiten des
Holzbau-Meisters umfassen unterschiedliche Bereiche, so kann dieser
fur Rohbauarbeiten oder auch bei der Erstellung der AuRenfassade tatig
werden (vgl. 8 149 GewO 1994). Es ergeben sich fir
das Baunebengewerbe weitere fachspezifische ausfihrende und/oder
planende Unternehmen, auf welche in dieser Arbeit nicht genauer einge-
gangen wird.

Ein weiterer wichtiger Faktor fir die Darstellung der Wertschépfung bil-
det das Bruttoinlandsprodukt (BIP). Die volkswirtschaftliche Gesamt-
rechnung zeichnet das nominelle BIP, betrachtet
nach Wirtschaftsbereichen, ab. Fir den Bereich Bau liegt fir das Jahr
2019 ein BIP von 24,19 Mrd. EUR?! vor. Dieser Betrag entspricht einer
Veranderung von 7,8 %?? gegeniiber dem Vorjahr. Verglichen mit dem
Grundstiicks- und Wohnungswesen, liegt das BIP bei 35,31 Mrd. EUR?
im Jahr 2019. Prozentual entspricht das 4,7 %?*, verglichen mit 2018.
Der Handel weist fir das Jahr 2019 ein BIP von 40,42 Mrd. EUR?® auf,
zum Vergleich zweier unterschiedlicher Wirtschaftsbereiche. Beim Han-
del lasst sich ein Rickgang von -0,7 %% zum Vorjahr (2018) erkennen.
Die vergleichende Betrachtung der 3 Bereiche zeigt die durchgangige,
jahrliche Steigerung im Wirtschaftsbereich Bau, wobei der Handel einen

2 ygl. STATISTIK AUSTRIA: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen 1995-2019. Statistik. S. 32.
22 \/gl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 32.
2 ygl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 32.
2 ygl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 32.
% vgl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 32.

% vgl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 32.
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Ruckgang fiir 2018 verzeichnet. Dieses Ergebnis spiegelt die Kontinuitat
am Bau durch hohere Umsatzerldse wider.

Zur weiteren Darstellung der Umsatzzahlen am Bau, gemaR ONACE
2008 [1.2], dient die folgende Tabelle 1.

Leistungs- und Strukturdaten Bau 2019
Gruppen . S m! Umsatzerldse in 1,000 EUR | Umsatzerlése ohne USt
Nummer und Kurzbezeichnung | Unternehmen Jahresdurchschnitt ohne USt o Beschaftigten
(BNACE 2008) insgesamt p e
F Bau 36.871 315.078 53,892.091,00 € 2.242.912 €
F41 Hochbau 2.801 71.212 17.352.387,00 € 925.747 €
Fa11 ErschlieBung v. 1.415 4.590 3.279.619,00 € 714514 €
Grundstiicken; Bautrager

Fa12 Bau v. Gebéuden 3386 66.622 14.072.768,00 € 211233 €

F42 Tiefbau 1.075 32.324 8.978.603,00 € 793.527 €

Fa21 Bau v. Strafien und 493 22.907 6.558.308,00 € 286.301 €

Bahnverkehrsstrecken
Fagg | eitunestiefbauund 268 7.948 2.054.998,00 € 258.555 €
Kldranlagenbau

F429 Sonstiger Tiefbau 314 1.469 365.297,00 € 248.671 €

F43 Sonst. Bautatigkeiten 30.995 211542 27.561.101,00 € 523.638 €

Fa3q | Adbruch-/vorbereitende 2.298 11.904 1.581.961,00 € 132.893 €
Baustellenarbeiten

F432 Bauinstallation 10.477 92.161 13.215.675,00 € 143.398 €

F433 Sonst. Ausbau 13.226 65.683 6.669.885,00 € 101547 €

Fazg | SOnst spezialisierte 4.994 41.794 6.093.580,00 € 145.800 €

Bautatigkeiten

Tabelle 1 Leistungs- und Strukturdaten Bau 2019%7

Obige Tabelle 1 zeigt die Unterteilung nach ONACE 2008. Der Bereich
Bau tragt die Nummer F. Weitere Unterteilungen finden sich in Hochbau
(F41), Tiefbau (F42) und Sonst. Bautatigkeiten (F43). Jede dieser Unter-
gruppen weist weitere Teilbereiche auf, wie in Tabelle 1 ersichtlich. Ne-
ben der Strukturierung durch Gruppen sowie Nummern und Kurzbe-
zeichnungen, sind die Bereiche in Unternehmen, Beschaftigte
im Jahresdurchschnitt insgesamt, Umsatzerlése in 1.000 EUR ohne USt.
und Umsatzerldse ohne USt pro Beschaftigtem, unterteilt. Im Jahr 2019
waren in Summe 36.871 Bauunternehmen in Osterreich gemeldet. Der
Hochbau verzeichnet 4.801 Unternehmen und liegt somit an zweiter
Stelle, nach dem Tiefbau (1.075) und Sonst. Bautatigkeiten (30.955). Die
Gruppe Bau v. Gebauden (F412) weist die héchste Anzahl an Unter-
nehmen (3.386) im Bereich Hochbau auf, gefolgt von Erschlie3ung v.
Grundsticken;  Bautrager (F411), mit 1.415. Der Tiefbau
(F42) untergliedert sich in 3 Bereiche, welche von der Gruppe Bau v.
StralRen und Bahnverkehrsstrecken (F421) mit 493 Unternehmen ange-
fuhrt wird. Weiters sind der Leitungstiefbau und Klaranlagenbau (F422)
(268) und als Schlusslicht Sonstiger Tiefbau (F429) (314) vertreten. Fort-
fuhrend zur Grobunterteilung findet sich die Gruppe
Sonst. Bautatigkeiten (F43), welche sich in Abbruch-

27 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Leistungs- und Strukturstatistik 2019. Statistik. S. 3.
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Ivorbereitende Baustellenarbeiten (F431) (2.298), Bauinstallation (F432)
(10.477), Sonst. Ausbau (F433) (13.226) und Sonst. Spezialisierte Bau-
tatigkeiten (F439) mit 4.994 Unternehmen unterteilt.

Die Anzahl an Beschaftigten im Jahresdurchschnitt betragt fir den Bau
315.078 Personen. Hierbei ist wieder die gleiche Reihung wie bei den
Unternehmen ersichtlich (Bau: 315.078; Tiefbau: 32.324;
Sonst. Bautatigkeiten: 211.542). Beim Hochbau ist die Zahl an Beschaf-
tigten flr den Bereich Bau v. Geb&auden (F412) (66.622) am hochsten,
gefolgt von ErschlieBung v. Grundstiicken; Bautrager (F411) mit 4.590
Personen. In den anderen Bereichen der 4 Gruppen liegt teilweise eine
hohere Anzahl an Beschaftigten vor (Bau v. StraRen und Bahnverkehrs-
strecken (F421): 22.907; Leitungstiefbau und Klaranlagenbau (F422):
7.948; Sonstiger Tiefbau (F429): 1.469; Abbruch-
Ivorbereitende Baustellenarbeiten (F431): 11.904; Bauinstallation (F432):
92.161; Sonst. Ausbau (F433): 65.683; Sonst. spezialisierte Bautatigkei-
ten (F439): 41.794). Aus der Betrachtung der Beschétftigten im Jahres-
durchschnitt geht die Dominanz des Bereichs Bauinstallationen (F432)
mit 92.161 Beschaftigten zum gesamten Bau (F) hervor.

Den dritten Bereich der Tabelle 1 bildet die Spalte Umsatzerlése in 1.000
EUR ohne USt. Der gesamte Bau weist hier Umsatzerlése von 53,9 Mrd.
EUR fir 2019 auf. Die weitere Betrachtung der 3 Gruppen zeigt das glei-
che Bild der Rangfolge wie davor (Hochbau (F41): 17,4 Mrd. EUR; Tief-
bau (F42): 8,9 Mrd. EUR; Sonst. Bautatigkeiten (F43): 27,5 Mrd. EUR).
Aus der Betrachtung des Hochbaus (F41) geht die Reihung nach Um-
satzen ohne USt hervor; die Gruppe ErschlieRung von Grundstiicken;
Bautrager (F411) hat im Jahr 2019 Umsatze idHv 3,28 Mrd. EUR erwirt-
schaftet, gefolgt vom Bau v. Gebauden (F412) mit 14,07 Mrd. EUR.
Beim Tiefbau (F42) sticht vor allem die Gruppe Bau v. Stra3en und
Bahnverkehrsstrecken (F421) ins Auge, mit einem Umsatz von 6,5 Mrd.
EUR. Die weiteren Bereiche sind: Leitungstiefbau und Klaranlagenbau
(F422) (2,05 Mrd. EUR) und Sonstiger Tiefbau (F429) (365,3 Mio. EUR).

AbschlieBend findet sich eine vierte Spalte Umsatzerldse ohne USt pro
Beschaftigtem; diese Betrachtung verdeutlicht genauer, welche Wert-
schopfung pro Beschéftigtem fir 2019 geleistet wurde. Hingegen der
vorherigen Rangordnung liegt der Hochbau (F41) (€ 925.747) vor den
Bereichen Tiefbau (F42) (€ 793.527) und Sonst. Bautéatigkeiten (F43)
(€ 523.638). Die Gruppe ErschlieBung v. Grundstliicken; Bautrager
(F411) (€ 714.514) bildet die Spitze beim Hochbau, gefolgt von Bau v.
Gebauden (F412) (€ 211.233). Diese grofl3en Spriinge werden nur beim
Hochbau (F41) verzeichnet. Der Tiefbau (F42): Bau v. StralRen und
Bahnverkehrsstrecken (F421) (€ 286.301), Leitungstiefbau
und Klaranlagenbau (F422) (€ 258.555) und Sonstiger Tiefbau (F429) (€
248.671), bewegen sich allesamt in einem Intervall von ca. € 264.509 +/-
€ 14.528. Eine idente Schwankungsbreite weist der Bereich Sonst. Bau-
tatigkeiten (F43)auf: Abbruch-/vorbereitende Baustellenarbeiten (F431)
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(€ 132.893), Bauinstallation (F432) (€ 143.398), Sonst. Ausbau (F433) (€
101.547) und Sonst. spezialisierte Bautatigkeiten (F439) (€ 145.800) vor.
Lediglich die Gruppe Sonst. Ausbau (F433) (€ 101.547) stellt einen Aus-
reier dar.

Ausgehend von der Anzahl der Unternehmen bis zum Umsatz Ohne USt
pro Beschétftigtem liegen unterschiedliche Rangordnungen vor wie vorab
beschrieben. Die Gruppe ErschlieBung v. Grundstiicken; Bautrager
(F411) zeigt das Vorliegen hoher Umsétze ohne USt pro Beschaftigtem.
Dies resultiert aus der Tatsache der Deckung eines dringenden Wohn-
bedlrfnisses fur natirliche Personen, was weiters die Notwendigkeit
vom Wohnungsbau, vor allem in schnell wachsenden Stadten, wider-
spiegelt. Demnach erfahrt der Wohnbau in den kommenden Jahren eine
immer groBer werdende Bedeutung, ausgehend von @ ei-
ner Bevolkerungsveranderung in Stadten und landlichen Gebieten (Ge-
naueres in den Unterkapiteln 1.3.2 und 3.1).

1.3.2 Bauproduktion nach Bauarten

Im vorangegangenen Kapitel 1.3.1 wurde auf das gesamte Bauvolumen
in Osterreich eingegangen, unterteilt in 3 groRe Gruppen: Hochbau
(F41), Tiefbau (F42) und Sonst. Bautatigkeiten (F43). Der Bereich Bauen
im Bestand wird in diesem Teil der Arbeit genauer durchleuchtet und
eine Unterteilung in Neu- und Umbau, fiir die Bereiche Hoch- und Tief-
bau, durchgefihrt. Der Bereich Sonst. Bautatigkeiten (F43) wird nicht
genauer durchleuchtet. Weiters wird detaillierter auf den Wohnungsbau
eingegangen. Ziel dieser Auflistung ist das Aufzeigen eines Potentials
des Bestandsbaus im Hoch- und Tiefbau. Die Werte des Umbaus wer-
den in eine vergleichende Betrachtung zum Neubau gestellt. (vgl. Tabel-
le 2).
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Bauproduktion nach Bauarten
Bauvolumen [Mio. EUR] rel. Anderung zum Bauvolumen [%]
Vorausberechnung | Ausblick
2019 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Neubau 13.785 25 59 23 38 4,0 33 14
Wohnungsbau Umbau 6.064 18 35 15 2,7 3,5 47 2,6
Total 19.849 23 5.1 2,1 35 -3,8 3,7 18
Neubau 12.366 05 25 56 1,7 -10,0 58 2,9
iibriger Hochbau Umbau 3.966 1,1 19 74 1.2 5,3 36 32
Total 16.332 0,9 2,4 6,0 1,6 89 52 3,0
Neubau 26.151 17 43 39 28 -6,8 44 21
Hochbau Umbau 10,030 15 25 38 21 -4,2 4,3 28
Total 36.181 1,7 3,9 3,8 26 -6,1 4,4 23
Neubau 7.155 36 1,1 33 1,8 23 13 03
Tiefbau Umbau 1.763 -4.6 0.1 23 04 038 23 29
Total 8.918 -3,8 0,9 31 L6 -2,0 15 13
Gesamter Output Hochbau 52.302 0,5 33 37 2,4 =53 38 21

Tabelle 2 Bauproduktion nach Bauarten?®

Tabelle 2 zeigt die Auflistung der unterschiedlichen Bauarten, aufgeteilt
in Neu- und Umbau. Beginnend mit Wohnungsbau, Ubriger Hochbau,
Hochbau bis zum Tiefbau, finden sich die relativen Bauproduktionswerte
der Jahre 2016 bis 2019 in Tabelle 2 wieder. Fur die Jahre 2020 und
2021 befindet sich eine Vorausberechnung in der Tabelle 2. Bei der Be-
rechnung fiir das Jahr 2022 wird ein Ausblick gewahrt, wie sich das Bau-
volumen kinftig verandern wird.

Bezogen auf den Wohnungsbau liegt fir das Jahr 2019 ein Bauvolumen
bei Neubauten von 13.785 Mio. EUR vor, welches dem Umbau von
6.064 Mio. EUR gegenubersteht. Ersichtlich ist die Dominanz des Neu-
baus im Hochbau, was aus dem uber 50-prozentigen Vorsprung des
Bauvolumens in Mio. EUR Betragen gegeniiber dem Umbau dargestellt
ist.

In samtlichen weiteren Kategorien (Ubriger Hochbau, Hochbau und Tief-
bau) weist der Neubau, gegeniiber dem Umbau, héhere Umsatze auf. Im
Bereich des Tiefbaus ist die Schaffung neuer Streckenabschnitte (Stra-
Ben- und Bahnstrecken) im Neubau dominant. Umfassen-
de Erneuerungsarbeiten an vorhandenen Straf3en- und Bahnstrecken
sind schwer durchfiihrbar, da bei einer Adaptierung bestehender Ab-
schnitte zusatzliche Punkte bei der Planung
und Ausfiihrung berticksichtigt werden mussen (z.B. Geologie des Ge-
landes, Beschaffenheit der Stral3e etc.).

Nachstehend ist die Veranderung des Wohnungsbaus illustriert (vgl.
Abbildung 1).

2 Eigene Darstellung, vgl. EUROCONSTRUCT: 89th EUROCONSTRUCT Country Report Summer 2020. Landerbericht. S.
26.
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Wohnungsbau (2016 - 2019)

0,0
2016 2017 2018 2019

® Wohnungsbau Neubau m Wohnungsbau Umbau

Abbildung 1 Wohnungsbau 2016 — 2019%°

Abbildung 1 zeigt die Aufteilung des Bauvolumens fur 2016 - 2019. Auf
der Abszisse sind die Jahreszahlen mit einer Schrittweite von einem Jahr
dargestellt. Die Ordinate zeigt die relative Veranderung
des Bauvolumens, ausgedriickt in Prozent. Eine weitere Unterteilung
findet sich in Wohnungsbau Neubau (griin) und Wohnungsbau Umbau
(gelb). Im Jahr 2016 ist ein relativer Anteil des Neubaus am Bauvolumen
von 2,5% zu erkennen; der Umbau in diesem Jahr, in der gleichen Kate-
gorie, stellt sich bei 1,8% ein. Es liegt fur den gesamten Wohnungsbau
eine relative Anderung von 0,7% vor, bezogen auf das Jahr 2016. Der
Anstieg im Jahr 2017 entspricht einer 2,4-fachen Steigerung beim Neu-
bau und einer 1,9-fachen Steigerung beim Umbau, verglichen mit dem
Jahr 2016 (Wohnungsbau Neubau: 5,9 %; Wohnungsbau Umbau: 3,5
%). Im Jahr 2018 ist ein Einbruch im Sektor Wohnungsbau (Wohnungs-
bau Neubau: 2,3 %; Wohnungsbau Umbau: 1,5 %), jedoch nicht im ge-
samten

Output Hochbau (3,7 %), erkennbar. Ein mdoglicher Indikator flr den
Ruckgang des Wohnungsbaus fiir 2018 liegt in der Ausschiittung an
Wohnbauférderungen im privaten Sektor. Die Férdermittel fir den
Wohnbau wurden teilweise umstrukturiert und fur den Klimaschutz ver-
wendet, was fur das Jahr 2018 einer Summe von 2,07 Mrd. EUR fur

2 Eigene Darstellung, vgl. EUROCONSTRUCT: 89th EUROCONSTRUCT Country Report Summer 2020. Landerbericht. S.
26.
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Wohnbauzwecke entspricht. 3° Dieser Rickgang der Fordermittel im
Wohnbau liegt 18% unter dem 10-Jahres-Schnitt.3!

Im Jahr 2019 steigt der Anteil an Neu- und Umbauten im Wohnungsbau
an (Wohnungsbau Neubau: 3,8 %; Wohnungsbau Umbau: 2,7 %), mit
einer nicht sehr hohen, aber deutlichen Veranderung gegeniuber 2018
(Wohnungsbau Neubau: +1,5 %; Wohnungsbau Umbau: +1,2 %). Der
Wohnungsbau verliert im Jahr 2020 deutlich (Wohnungsbau Neubau: -
4,0 %; Wohnungsbau Umbau: -3,5 %). Der gesamte Output Hochbau
verzeichnet fur das Jahr 2020 ein Minus von -5,3 % gegentiber 2019.

Es lasst sich weiters ein Konjunkturwandel im gesamten Hochbau er-
kennen, durch die stetige Veranderung des Bauvolumens uber den Be-
trachtungszeitraum 2016 — 2019. Ausgehend vom Jahr 2016 liegt die
geringste relative Anderung des Bauvolumens vor, was als Tiefpunkt in
der Konjunkturprognose angesehen wird; 2017 wird als Aufschwung (=
Konjunkturwandel) gesehen. Die kommenden Jahre (2018 - 2019) zei-
gen einen kleinen Abschwung, bis zum Jahr 2020, in welchem ein deutli-
cher Abschwung verzeichnet wird, in sdmtlichen Bereichen (Wohnungs-
bau, tbriger Hochbau, Hochbau und Tiefbau). Die Prognosen fir die
Jahre 2021 und 2022 zeigen eine gruppenibergreifende positive Veran-
derung des Bauvolumens zum Jahr 2020.

Die Vorausberechnung fur die kommenden Jahre (2020 und 2021) ist in
allen Bereichen von groRem Interesse, wobei sich vor allem der Umbau
in der Kategorie Wohnungsbau deutlich verandert und erstmals Uber
dem Neubau liegt. Selbige Veranderung zeigt sich fur den Tiefbau (Tief-
bau Neubau 2021: 1,3 %; Tiefbau Umbau: 2,3 %). In den weiteren 2
Bereichen (Ubriger Hochbau und Hochbau) liegt der Neubau vor dem
Umbau. Die Umkehr im Bereich Wohnungsbau (2020 — 2021) ist in der
nachstehenden Abbildung 2 illustriert.

%0 vgl. SALZBURGER NACHRICHTEN: 2018 erneut weniger Wohnbauférderung und Neubauten.
https://www.sn.at/wirtschaft/oesterreich/2018-erneut-weniger-wohnbaufoerderung-und-neubauten-77129131. Datum
des Zugriffs: 08.08.2020.

31 yvgl. SALZBURGER NACHRICHTEN.: a.a.0. Datum des Zugriffs: 08.08.2020.

08-Mar-2021

Einfiihrung Bauen im Bestand

15



Wohnungsbau Vorausberechnuzng fiir 2020 - 2021
50 -
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Abbildung 2 Wohnungsbau Vorausberechnung fiir 2020 — 202132

Abbildung 2 zeigt die relative Anderung des Bauvolumens
im Wohnungsbau, unterteilt in Neu- und Umbau. Fir das Jahr 2020 liegt
ein negativer Wert beim Neu- und Umbau (Wohnungsbau Neubau: -4,0
%; Wohnungsbau Umbau: -3,5 %) vor. Die Baukonjunktur erféhrt einen
Konjunkturabschwung, was aus dem Lock-Down im Friihjahr 2020 resul-
tiert. Dieses ,herunterfahren® der Wirtschaft macht sich zugleich in der
Steigerung der Arbeitslosigkeit bemerkbar, welche sich am Bau zum
Vorjahr fast verdoppelt hat, auf 37.963 gemeldete Arbeitslose.® Die Ver-
anderung im Jahr 2020 ist beim Neubau starker als beim Umbau, was
auf die Dominanz des Neubaus im  Wohnungsbau in
den vorangegangenen Jahren zurtickzuflhren ist.

Im Jahr 2021 erfahrt der Wohnungsbau einen erneuten Aufschwung, mit
einer Umkehr von Neu- zu Umbau (Wohnungsbau Neubau: 3,3
%; Wohnungsbau Umbau: 4,7 %). Aus der Corona Pandemie entsteht
eine Chance, den Bestandsbau langfristig zu festigen.

2 Eigene Darstellung, vgl. EUROCONSTRUCT: 89th EUROCONSTRUCT Country Report Summer 2020. Landerbericht. S.
26.

% vgl. KURIER: Arbeitslosenplus in Osterreich gréRer als in Deutschland. https:/kurier.at/wirtschaft/coronavirus-
arbeitslosenplus-in-oesterreich-groesser-als-in-deutschland/400832012. Datum des Zugriffs: 08.08.2020.
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Immobilienarten und Lebenszyklus von Immobilien

2 Immobilienarten und Lebenszyklus von Immobilien

]2.1 Immobilienmarkt \

Der Immobilienmarkt gliedert sich in unterschiedliche Teilbereiche, aus
welchen die verschiedenen Nutzungsarten hervorgehen. Die-
se Grobunterteilung fiihrt zu einer Darstellung moglicher Nutzer und wei-
ters Nutzungsmaglichkeiten.

2.1.1 Immobilienarten im Hochbau

Im Bereich des Immobilienmarkts lie-
gen unterschiedliche Immobilienarten und Immobiliennutzer vor. Betref-
fend die Nutzungsarten ergeben sich daraus unterschiedliche Nutzungs-
konzepte, welche je nach Anforderungsprofil in 3 Bereiche unterteilt wer-
den (vgl. Abbildung 3).

| Immobilienarten im Hochbau |

Gewerbeimmobilien Wohnimmobilien Sonderimmobilien
. . . Private MNon-Profit- .
‘ Produktion ‘ ‘ Dienstleistung ‘ Handel ‘ ‘ Haushalte ‘ Organisationen ‘ Sonstige ‘
Werkshallen Birogebaude | |Einkaufszentren Ein-/ -
Gewerbeparks Gewerbeparks Fachmarkte Zwei-/Mehr- Semorgnf Spol_'!hallen
= T wohnheime Bader
Lagerhallen Hotels SB-Markte familienhauser Kulturimmobilien Erert ol
Werkstatten Gastronomie Galerien Appartements

Abbildung 3 Immobilienarten und Immobiliennutzer3*

Abbildung 3 zeigt die Aufteilung der unterschiedlichen Immobilienarten
im Hochbau: Gewerbe-, Wohn- und Sonderimmobilien. Aus die-
ser Kategorisierung ergeben sich weiters Nutzungsmoglichkeiten, je
nach Immobilienart. In der Subunterteilung der 3 Hauptgruppen zeigt
sich die einschrankende Anwendbarkeit bestehender Geb&ude, nach-
dem jeder Nutzer ein anderes ,Ziel“ verfolgt. Mdgliche Nutzer haben
klare Anforderungsprofile, welche den Kreis an Immobilien fur die best-
mdogliche Nutzung einschréanken. Um mogliche Beispiele zu nennen, sind
unter jedem Zweig (Produktion bis Sonstige) potenzielle Nutzer darge-
stellt. Diese Auflistung fir Nutzer variiert bzw. ist weiters ei-
ne Kombination denkbar (z.B. Zinshaus: Erdgeschoss
mit Geschaftsflachen; Restliches Zinshaus zu Wohnzwecken).

34 Eigene Darstellung, vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S. 21.
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2.1.2 Gewerbeimmobilien

Der Bereich der Gewerbeimmobilien unterteilt sich in: Produktion, Han-
del und Dienstleistung. Nachstehend befindet sich eine Beschreibung
dieser 3 Immobilienarten.

Produktion: Bei der Produktion (z.B. Misliherstellung) ist ein klar er-
kennbarer Unterschied im Anforderungsprofil des spateren Nutzers er-
kennbar, verglichen mit dem Bereich Dienstleistung. Nutzer die-
ser Gebaudearten vollziehen das Herstellen
von unterschiedlichen Absatzprodukten fir ein anderes Unternehmen
oder den Endkonsumenten. Aufgrund des teilweise erhdhten Platzbe-
darfs (z.B. durch Produktionsmaschinen), ist die Umnutzung ei-
nes Bestandsgebaudes in dieser Kategorie nur schwer realisierbar. Aus-
gehend von einer Produktionshalle ist eine Nutzung fur andere Zwecke
(nach Umbau) ein probates Mittel, um dem Leerstand von Gebauden
entgegenzuwirken. Eine mogliche Variante ist die Schaffung von Wohn-
raum.® Die vorliegenden Immobilien werden in unterschiedliche GréRen
unterteilt und dennoch bleibt die Substanz des Geb&udes zum Grol3teil
erhalten (je nach Art des Umbaus).

Dienstleistung: Ausgehend von einer Produktionshalle ist die Nutzung
als Dienstleistungsgebaude (z.B. als Blrogebaude) gerade bei einer
Knappheit an geeigneten Immobilien in Stadten eine geeignete Variante
der Ausnutzung von Bestandsimmobilien. Durch eine intelligente Aufwer-
tung und nutzerbedarfsorientierte Projektentwicklung wird eine Nutzen-
steigerung vollzogen.

Neben diesem Dienstleistungsbereich gibt es noch weitere (z.B. Hotels,
Gastronomie etc.). In z.B. der Kategorie Hotels wechseln die Anforde-
rungen je nach Hotelkategorie in unterschiedlichen zeitlichen Absténden.
Diese Veranderung fuhrt zu einer Anpassung einzelner Teilbereiche sol-
cher Immobilien (z.B. Anhebung der Zimmerkategorie). Dieser Teil stellt
jedoch nicht die Umnutzung des Bestands, sondern vielmehr eine fort-
laufende Steigerung des Nutzens dar.

Handel: Im Bereich des Handels besteht wie bereits bei der Produktion
erwahnt, auch ein groBer Platzbedarf, um die angepriesenen Produkte
zu vermarkten. Eine grof3e Herausforderung im Bestandsbau stellt die
bestmogliche Implementierung in die Bebauungsstruktur dar. Demnach
ist es eher schwierig vorhandene und vor allem geeignete Liegenschaf-

35 vgl. DIEDERICHS, C. J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 11.
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ten zu finden, welche z.B. in ein Einkaufszentrum umfunktioniert werden
kénnen. Ungeachtet ob Stadt oder Land, wird dem Handel ein hohes
MalR an Bedeutung zugesprochen, um die Bevolkerung zu versorgen
(z.B. mit Nahrungsmitteln). Ausgehend von einem Supermarkt stellt das
GroRenvolumen einen erheblichen, meist schwer beinflussbaren Faktor
dar, wenn die Suche nach einer geeigneten Immobilie vollzogen wird.
Die GroRRe der Supermarkte nimmt zu, um eine auf die Produkte abge-
stimmte Prasentation zu ermdglichen. Solch ein Platzbedarf ist nur
schwer bei Bestandsimmobilien zu erfullen, auller es wer-
den umfassende (Umbau)Arbeiten (z.B. Zubau, Aufstockung etc.) durch-
gefuhrt. Teilweise sind Nutzer bei der Planung nicht sehr flexibel, weil
gewisse Standards bei allen Supermarkten eingehalten werden miissen
bzw. der gleiche Aufbau angestrebt wird. Um die Durchgangigkeit beizu-
behalten wird vermehrt auf unbebaute Liegenschaften gesetzt, nachdem
bei diesen eine (zumeist) freie Planung durchfiihrbar ist.

2.1.3 Wohnimmobilien

Fortfihrend zu den vorliegenden Immobilienarten ist der Tell
der Immobilien zu Wohnzwecken dominierend im Bestandsbau (vgl. Un-
terkapitel 1.3.3). Ausgehend von einer bestehenden Immobilie, je nach
Substanz des Bauwerks, ist den gestalterischen Moglichkeiten (fast)
keine Grenze gesetzt. Unterschiedliche Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplane, welche durch die Behotrden (Stadt oder Gemeinde) erstellt
werden, erschweren die Suche nach geeigneten Immobilien jedoch. Die
Stadt bzw. Gemeinde ist dazu bestrebt die Stadt bzw. Gemeinde zu er-
halten, weshalb diese durch Bebauungsbestimmungen eine Nutzung der
Immobilie dahingehend einschranken, indem sie Auflagen festsetzt, wel-
che teilweise mit hohen Kosten verbunden sind (z.B. zusétzliche stati-
sche MalRnahmen bei der Griindung, zur Sicherung gegen Sinken). Den
mdglichen Risiken steht dennoch ein hoher Nutzen entgegen, nachdem
leerstehende Gebaude wieder genutzt werden.

Ein  mdglicher Bestandsumbau ist vor allem im Bereich
der Stadterhaltung ein probates Mittel,
der Zersiedelung entgegenzuwirken und eine Aufwertung der bestehen-
den Immobilien zu vollziehen. Es wird versucht keine neuen Gebiete zu
erschlielen, sondern primér auf bestehende, vielleicht leerstehende Ge-
béude einzugehen und bei diesen eine Erweiterung des Wohnraums
anzustreben. Bezogen auf Graz liegt ein Potential der Realisierung von
Wohnungen in Dachgeschossen vor, aus welchem Wohnraum fir rd.
36.000 Menschen geschaffen werden kann.*® Ausgehend von der Be-

36 vgl. HOFLER, K.: Neues Leben fiir alte Mauern. Zeitungsartikel. S. 1.
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trachtung steigender Bevolkerungszahlen in Stadten ergibt sich fir den
stadtischen Bereich ein Problem, nachdem der Bedarf an Wohnraum
vorliegt, welcher einer Knappheit an vorhandenem  Bo-
den gegenubersteht. Dieser Fakt zwingt Projektentwickler und Bautrager
dazu vorhandene Immobilien zu nutzen, was in Folge zu einer Reduktion
der Bodenversiegelung fihrt.

2.1.4 Sonderimmobilien

AbschlieBend wird der Teil Sonderimmobilien kurz behandelt und ein
mdgliches Potential fiir den Bestandsbau aufgezeigt.

Non-Profit-Organisationen: In diesem Teilbereich der Sonderimmobi-
lien steht die nicht auf Gewinn abgezielte Nutzung eines Gebaudes bzw.
eines ganzen Gebaudekomplexes im Vordergrund. Die Zufriedenstellung
des Allgemeinwohls der z.B. Bewohner in einem Seniorenheim ist fir
Non-Profit-Organisationen ein  wichtiger Faktor. Eine Nutzung
von Bestandsimmobilien fir den im vorherigen Satz beschriebenen Be-
reich ist moglich, da die Anforderungen sich nur gering
vom Mehrfamilienhausbau unterscheiden. Diese Uberlegung ist aber
dennoch mit Vorsicht zu betrachten, nachdem die Nutzeranforderungen
variieren. Es liegen grof3e Unterschiede vor, wenn z.B. ein betreutes
Wohnen mit einem Altenheim verglichen wird. Aus der Grobunterteilung
wird bei beiden Bereichen von Senioren gesprochen, aber
die Anforderungen an z.B. medizintechnische Anlagen sind unterschied-
lich.

Eine bestmogliche Implementierung der vorliegenden Anforderungen
muss bereits in der Planungsphase geprtift werden. Im stadtischen Be-
reich stellt diese Art der Immobiliennutzung eine weitere Moglichkeit dar,
in Bezug auf eine  Reduktion des Leerstandes und
der Bodenversiegelung (gleicher Ansatz wie Wohnimmobilien).

Sonstige: Den Schlussteil der Analyse von Sonderimmobilien stellen die
sonstigen Immobilien dar. In diesem Bereich finden Gebaude Einzug,
welche zumeist fur die Freizeitgestaltung genutzt werden. Neben der
Komplexitat der unterschiedlichen Immobilien sind die Anforderungen an
z.B. ein Freizeitbad andere wie bei einer Sporthalle. Dieser Unterschied
macht sich in der Umnutzung (z.B. in eine Wohnimmobilie) der beiden
vorab genannten Immobilienarten bemerkbar, weshalb diese als ,schwer
realisierbar” einzustufen sind. Bezogen auf den Bestandsbau ist ein Kal-
kil zu erkennen, was auf der Tatsache der beschrankten Anwendbarkeit
der Nutzeranforderungen auf eine Kategorie (z.B. Freizeitbad) beruht. Es
ist demnach nicht moglich bzw. mit hohen Kosten verbunden, eine Dop-
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pelnutzung (=Nutzung fiir zwei Zwecke) einer Bestandsimmobilie anzu-
streben.

Aus der Analyse der unterschiedlichen Immobilienarten geht eine Dis-
krepanz fir eine Nutzung samtlicher vorhandener Bestandsimmobilien
fur  alle  vorliegenden Immobilienarten (Gewerbe-,  Wohn-
und Sonderimmobilien) hervor, durch die Heterogenitat von Immobilien.
Bereits bei der Formulierung von Nutzerbedarfsprogrammen, wenn Be-
standsliegenschaften fiir das Bauvorhaben genutzt werden, ist auf die
Nutzer genauestens einzugehen.

2.2 Lebenszyklus einer Immobilie

Im vorangegangenen Unterkapitel wurden
die unterschiedlichen Immobilienarten im Hochbau dargestellt und wei-
ters auf die daraus resultierenden Nutzungsmoglichkeiten respektive
Nutzer kurz eingegangen. In diesem Teil der Arbeit wird auf den Lebens-
zyklus, vom Bau bis zur Verwertung, von Immobilien eingegangen.

2.2.1 Lebenszyklusphasen einer Immobilie

Jede Immobilie durchlauft in ihrer Lebensphase unterschiedliche Berei-
che, welche allesamt als Lebenszyklus der Immobilie (= Immobilienle-
benszyklus) beschrieben sind. Je nach Stand im Immobilienlebenszyklus
wird von verschiedenen Mdoglichkeiten der Projektentwicklung gespro-
chen (vgl. Abbildung 4).

Immobilienlebenszyklus

Bestandsprojektentwicklung . Revitalisierung Bestandsprojektentwicklung
| ¢ >
Projekt- Projekt- Nutzungs- Leerstand Redevelop- Nutzungs- Rickbau
entwicklung realisierung phase | ment phase Il Verwertung

4 »

" Projektentwickiung Neubau

-
-

Abbildung 4 Prozessorientierung der Projektentwicklung®’

Abbildung 4 zeigt die 7 Lebenszyklusphasen: Projektentwicklung, Projek-
trealisierung, Nutzungsphase |, Leerstand, Redevelopment, Nutzungs-
phase I, Riickbau/Verwertung. Ausgehend von der Projektentwicklung
bis zum Punkt Ruckbau/Verwertung, durchlauft ein Bauwerk (zumeist)
alle Phasen sukzedan. Neben den bereits genannten Lebenszykluspha-

37 ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S. 27.
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sen weist eine Immobilie unterschiedliche prozessorientierte Projektent-
wicklungsphasen auf, welche sich in folgende 3 Bereiche unterteilen:

e Projektentwicklung Neubau
e Bestandsprojektentwicklung
e Reuvitalisierung

Ausgehend von diesen 3 Teilbereichen wird von einem Neubau oder
einer Bestandsimmobilie gesprochen. Neubau bezeichnet hierbei ein
Gebéude, welches neu, auf ,der grinen Wiese“ oder nach einem Ge-
samtabbruch eines Bestandsgeb&audes errichtet wird. Der Umbau knupft
an ein bestehendes Gebaude an, welches nicht (komplett) abgebrochen,
sondern durch eine Aufstockung, Anderung der Raumteilung oder einen
Zubau verandert wird.

Projektentwicklung Neubau: Die Realisierung eines Immobilienprojekts
auf ,der grinen Wiese“ stellt den Regelablauf dar, wenn von einem Neu-
bau gesprochen wird. Es liegen eine Projektidee, das notwendige Kapital
und ein Grundstlck vor, fr welches eine Projektentwicklung durchge-
fuhrt wird. Weiters gibt es noch andere Auslegungsmaoglichkeiten fiir eine
Projektentwicklung, bezogen auf die 3 Komponenten: Projektidee, Kapi-
tal und Standort (siehe dazu VU Projektentwicklung). Der Schritt nach
einer Projektentwicklung, wenn fiir den Entwickler ein Gewinn zu erwirt-
schaften ist, stellt die Projektrealisierung dar. Nach der erfolgreichen
Realisierung und Vermarktung der Immobilie tritt die Nutzungsphase |
ein. Die Dauer der Nutzungsphase | ist abhangig von unterschiedlichen
Faktoren, wie z.B. der Nutzungsart (Wohnimmobilie, Lagerhalle, Frei-
zeithalle etc.) oder dem Nutzerverhalten. Bereits im Unterkapitel 2.1
wurde zum Teil auf das Nutzerverhalten eingegangen, welches sich
standig Uber die Lebensdauer einer Immobilie verandert. Unterschiedli-
che Ausgangspunkte (z.B. Anhebung der Zimmerkategorie eines Hotels)
fihren zu einer Suche nach einem geeigneten Grundstiick oder dem
Gesamtabbruch der bereits vorhandenen Liegenschatft.

Revitalisierung: Neben der Projektentwicklung im Neubau ist die Revi-
talisierung ein gro3er Bestandteil beim Bestandsbau. Eine bereits beste-
hende Immobilie verzeichnet einen Leerstand oder der Besitzer dieser
plant eine Anderung der Nutzungsart (z.B. von Hotel zu
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Wohnung), so wird bei solch einer (geringen) Veranderung der Substanz
eines Gebaudes von einer Revitalisierung gesprochen. Ist die Rede von
einer Revitalisierung, so kann dies auch ein Redevelopment unter lau-
fendem Betrieb sein.3 Vor allem beim Redevelopment bei laufender
Bewirtschaftung ist eine durchgangige Planung der Ablaufe anzustreben
(z.B. Umschlie3en einer Wasserleitung bei Nutzung durch aktuelle Be-
wohner).

Ziel der Revitalisierung ist es, ein bestehendes Objekt in seiner Art zu
erfassen, mogliche Nutzungskonzepte abgestimmt auf den Endnutzer zu
entwickeln und dadurch knappe Ressourcen, wie Boden, zu schonen.
Weiters wird dem Leerstand von Bestandsobjekten entgegengewirkt,
indem eine Aufwertung vorhandener Immobilien vollzogen wird. Ein wei-
teres Ziel der Revitalisierung ist die Erhaltung des Gebaudes in seiner
Wesensart und nicht der Abriss (in Teilen oder komplett).

Bestandsprojektentwicklung: Bei der Bestandsprojektentwicklung lie-
gen unterschiedliche Nutzungsphasen vor (z.B. Nutzungsphase | oder
II). Zumeist findet dieser Teil im Rickbau bzw. der Verwertungsphase
statt. Wenn vom Riickbau gesprochen wird, ist dieser inunterschiedli-
chen Teilsequenzen durchfuhrbar. Von einem Teil- bis zum Komplettab-
riss einer Bestandsimmobilie wird in dieser Phase gesprochen.® Der
Erhalt der Wesensart des Geb&audes spielt nur bei einem Teilabriss eine
Rolle, wenn das Geb&ude z.B. unter Denkmalschutz steht oder andere
Faktoren (z.B. Stadterhaltung) gegen einen Abriss der gesamten Immo-
bilie sprechen

Liegt eine bestehende Immobilie vor, fur welche kein Bedarf mehr be-
steht (= Komplettabriss) oder aufgrund von rechtlichen Faktoren (z.B.
Denkmalschutz) nur ein Teilabriss vollzogen werden kann, so wird von
einer Bestandsprojektentwicklung gesprochen. Ungeachtet der Tatsa-
che, ob ein kompletter bzw. teilweiser Abriss durchgefihrt wird, liegt kei-
ne Ausschdpfung neuen Bodens vor.

Einen beeinflussenden Faktor bei der Planung und der Entwicklung ei-
nes Bestands stellt z.B. der Denkmalschutz dar. Liegt ein denkmalge-
schitztes Bauwerk vor, ist ein Komplettabriss faktisch nicht méglich (sie-
he dazu Unterkapitel 5.1.2).

Als abschliel3enden Punkt bei der Betrachtung des Immobilienlebenszyk-
lusses wird die genaue Verfolgung (ohne Einschréankungen) der Lebens-

38 vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S. 27.

3% vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S. 27.
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zyklusphasen in der Praxis genannt, was faktisch nicht stattfindet. Oft
befindet sich ein Geb&dude am Ende der Nutzungsphase | und es liegt
kein Leerstand vor, sondern es wird neue Flache durch eine Aufstockung
oder durch einen horizontalen Zubau geschaffen, sofern die Bebauungs-
dichte nicht bereits ausgeschopft ist. Demnach wird die Phase des Leer-
standes Ubersprungen und kein Redevelopment vollzogen, sondern eine
Bestandsprojektentwicklung (z.B. Umbau, Zubau, Einbau etc.) durchge-
fuhrt.

2.2.2 Instandhaltung einer Immobilie

Einen wichtigen Bereich im Immobilienlebenszyklus stellt die Instandhal-
tung dar. Sofern nicht eine Revitalisierung bzw. der Abriss geplant ist,
wird versucht, das Bauwerk in der Nutzungsphase | oder Il technisch und
wirtschaftlich [1.2] zu erhalten. Der Bereich der Instandhaltung unterglie-
dert sich in 4 Bereiche, wie aus Abbildung 5 entnommen wird.

Instandhaltung

Inspektion Wartung Instandsetzung Modernisierung/Verbesserung

Abbildung 5 Instandhaltung*®

Abbildung 5 zeigt die Unterteilung der Instandhaltung in 4 Bereiche, aus
welchen die unterschiedlichen Nomenklaturen erwachsen. Der Uberbe-
griff ,Instandhaltung® wird als Substanzerhaltung der unterschiedlichen
Bereiche (z.B. Erhaltung eines Boilers) verstanden. Unterteilt wird die
Instandhaltung in folgende 4 Bereiche:*!

e Inspektion: Sichtung des Objekts und Beurteilung.
e Wartung: z.B. Ersetzen einer Sicherung in einem Schaltkasten.

e Instandsetzung: In Schaden geratene Bauteile wieder in einen
funktionsfahigen Zustand versetzen (z.B. Sanierung einer Wand
aufgrund eines Wassereintritts).

e Modernisieruna/Verbesserung: Erneuerung und/oder Moderni-
sierung von Bauteilen, ohne die Veranderung der technischen
Funktion.

“0 Eigene Darstellung, vgl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S.
7.

“1vgl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: a.a.0. S. 7.
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Das Ziel der Instandhaltung ist die Erhaltung eines Gebaudes in seiner
Wesensart durch geringfigige Arbeiten (z.B. Ausmalen verschmutzter
Wande). Betreffend eine weitere Unterteilung liegt entweder Instandhal-
tungs- oder Instandsetzungsaufwand vor (vgl. § 28 Abs. 2 EStG 1988).
Im EStG 1988 wird genau geregelt, was Instandhaltungs- und was In-
standsetzungsaufwendungen sind. Eine Unterteilung ist dahingehend
wichtig, da sich die Abschreibung der Kosten &ndert (Instandhaltung
nicht wiederkehrend -> sofort abschreiben; Instandhaltung wiederkeh-
rend -> auf 15 Jahre abschreiben; Instandsetzung -> immer auf 15 Jahre
abschreiben) (vgl. § 28 Abs. 2 EStG).

Aus den obigen 4 Bestandteilen der Instandhaltung ergeben sich Strate-
gien, welche zum Substanzerhalt der Immobilie beitragen:*?

e Ausfallsstrategie: Erst wenn der Schaden eingetreten ist, wer-
den MaRBnahmen unternommen, um diesen zu beseitigen (z.B.
Boiler tropft und er wird nicht einer Instandsetzung unterzogen,
sondern erst bei keiner Funktionsfahigkeit mehr ausgetauscht).

e Praventive Inspektionsstrategie: Werden bei der Inspektion
Mangel festgestellt, wird eine praventive Beseitigung dieser
durchgeflhrt (z.B. Boiler tropft und es wird versucht das Problem
durch einen geringen Kostenaufwand zu beseitigen).

e Vorausschauende Instandsetzungsstrateqgie: Wartung
und/oder Austausch eines Bauteils/Objekts vor Ende der Le-
bensdauer (z.B. Boiler verursacht zu hohe Energiekosten, wes-
halb er vor Ende der Lebensdauer durch ein neueres Modell er-
setzt wird).

e Vorhalten von Ersatz: Sofern eine bauliche Anlage fur den sub-
stanziellen Erhalt der Struktur notwendig ist, werden Mal3hahmen
getatigt, die im Falle eines Schadenseintritts einen Ausfall ver-
hindern (z.B. Notwendige Sicherungen fiir E-Schaltschranke
werden vorgehalten und kénnen direkt ausgetauscht werden).

Obige Strategien beziehen sich auf den Erhalt des Gebé&udes, welcher
durch den Einsatz eines durchdachten Facility Managements (FM) er-
maoglicht wird. Es werden technische und wirtschaftliche Arbeiten im Be-
reich der Instandhaltung Gbernommen, die zu einer bestmdglichen sub-
stanziellen Erhaltung des Gebaudes beisteuern.

“2vgl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: a.a.0. S. 7.
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2.2.3 Lebenszykluskosten

Die Lebenszykluskosten einer Immobilie veréandern sich Uber die Dauer
der Nutzung (Betrachtung aller Nutzungsphasen), verglichen mit der
Errichtung eines Gebaudes sukzessive. Eine Veranderung der Kosten
resultiert aus dem Faktor Zeit. Die Bauphase nimmt nur einen geringen
Anteil (z.B. Dauer Bauphase 2 Jahre) in Anspruch; der Geb&udebetrieb
wird jedoch Uber mehrere Jahre (z.B. 50 Jahre) vollzogen. In dieser
Phase fallen zugleich InstandhaltungsmalRnahmen an, bis hin zu gesam-
ten Herstellungsaufwendungen. Die Struktur der Lebenszykluskosten ist
in der nachstehenden Abbildung 6 veranschaulicht.

.s n Jahre
Objekt-Errichtungskosten Lebensdauer
1 AufschiieBung
2Bamwrk-Rohbau  BUR 2 Technischer Gebaudebetrieb
3 Bauwerk-Technik BWT 3 Ver- und Entsorgung
4 Bauwerk-Ausbau BWA 4 Reinigung und Pflege
5 Einrichtung ER : 5 Sicherheit
& Gebaudedienste
6 Aullenanlagen AAN , wun U
7 Planungsleistungen  PLL Instandsetzung, Umbau
& Nebenleistungen NBL 3 Sonstiges
9 Reserven RE3 9 Objektbeseitigung, Abbruch

Abbildung 6 Gesamtkosten der Errichtung und Folgekosten (Bild 1 ONORM B
1801-2)

Abbildung 6 zeigt wie hoch die durchschnittlichen Kosten bei einer Be-
wirtschaftung einer Immobilie von n Lebensjahren sind. Auf der Abszisse
befinden sich die Lebensjahre (-1 bis n Jahre). Die Ordinate zeigt die
durchschnittlichen jahrlichen Gebdudekosten in €/a. Bezogen auf die
Bauphase, welche hier den Zeitpunkt n = -1 hat, flieRen 9 Kostengrup-
pen in die Berechnung mit ein. Eine Gliederung der Kostengruppen (1 -
9) findet sich unter Pkt. 6.3.3 ONORM B 1801-1. Zu den Errichtungskos-
ten zahlen demnach die Kosten 1 - 9, wobei die Kosten fiir den Grund
(Kostengruppe 0) nicht hinzugerechnet werden. Nach erfolgreicher Er-
richtung des Gebaudes und Ubergabe an den AG, schlieRt die Nut-
zungsphase | an. In die Nutzungsphase | fallen die Kosten 1 - 6 der Ob-
jektfolgekosten [1.2]. Die Kostengruppe 7 zeigt den Bereich des Redeve-
lopments. Nach Abschluss des Redevelopments findet die Uberleitung in
die Nutzungsphase Il statt. Das Ende der Nutzungsphase Il bildet die
Objektbeseitigung/Abbruch (Kostengruppe 9). Der Lebenszyklus setzt
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sich nach der Kostengruppe 9 wieder fort und beginnt mit einer Be-
standsprojektentwicklung (siehe dazu 2.2.1).

Fur eine durchgéangige Kalkulation ist die Anwendung der facheinschla-
gigen Norm unerlasslich. Erst durch die genaue Zuordnung der einzel-
nen Kosten zu ihren Kostengruppen zeigt sich das Ausmal der Lebens-
zykluskosten. Zur genauen Darstellung der Kosten fiir die Objekterrich-
tung und der Objektfolgekosten dient die nachfolgende Abbildung 7.

___[Finanzierungskosten 1 1 ]
_ Kostengruppiarung gemaB ONORM B 18041 T
0}Grund GRD
Anschaf-
fungs-

Gesamt- kosten
kosten
GEK

" 1[AufschileRung AUF
2| Bauwerk-Rohbau BWR Bauwerks-
| 3|Bauwerk-Technik BWT kosten
4| Bauwerk-Ausbau BWA BWK
s|Einrichtung EIR
6|AuBenanlagen AAN

_7|Pianungsieistungen PLL
8[Nebenleistungen NBL
_9Resenen RES

| Kostengruppen gema® GNORM B 18012 _

~9[Objektbeseitigung, Abbruch

Abbildung 7 Zusammenhang von Gesamtkosten der Errichtung und Folgekos-
ten (Bild 2 ONORM B 1801-2)

Abbildung 7 zeigt die Kostengruppen nach ONORM B 1801-1 und jene
nach ONORM B 1801-2. Weiters ist in Abbildung 7 die Unterteilung in
Gebaudebasiskosten (GBK), Kosten des Gebaudebetriebs (KGB), Nut-
zungskosten (ONK), Folgekosten (OFK) und Lebenszykluskosten (LZK)
durchgefiihrt, mit einer Definition dieser in Unterkapitel 1.2. Die Lebens-
zykluskosten, in Hinsicht auf ihre Beeinflussbarkeit und Hohe, sind bei
einer durchgangigen Planung zu berlcksichtigen.

Wesentlich beeinflusst werden die kiinftigen Kosten durch die frihe Ein-
bindung eines FM. Das FM unterteilt sich in: technisches, infrastrukturel-
les und kaufmannisches Gebaudemanagement. Fir die Betrachtung der
Immobilie tUber samtliche Lebenszyklusphasen ist die Inbezugnahme
einer durchgangigen Datenerhebung und weiters Wartung dieser Daten
unerlasslich. Bereits erwéhnt wurde der Sachverhalt der héheren Kosten
im Gebaudebetrieb, verglichen mit den Objekt-Errichtungskosten, wegen
der Dauer der einzelnen Phasen. Angestrebt wird eine durchgangige
Planung der Lebenszykluskosten, was zugleich zu einer Reduktion die-
ser fuhrt. Mogliche Planungsmechanismen sind z.B. die Anwendung von
BIM. Nur durch Planung, Uber alle Lebenszyklusphasen hinweg, ist eine
Reduktion der LZK mdglich. Die Implementierung des FM in den Pla-
nungsprozess erfolgt durch die Berucksichtigung und Einbindung der
Anforderungen an das fertiggestellte Gebaude durch den kinftigen Nut-
zer der Immobilie, bereits zu Beginn des Planungsprozesses. Der Nutzer
selbst weist teilweise nicht die notwendigen Fachkenntnisse auf, wes-
halb es notwendig ist, den Facility Manager des Gebaudes als Vertre-
tung der Interessen des AG mit einzubeziehen. Dieser fungiert als
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Schnittstelle zwischen AG und Planer. Ein Facility Manager ist fur die
ordnungsgemalfe Bewirtschaftung in der Nutzungsphase | oder Il zu-
sténdig. Vor allem bei Gebdauden mit hohen Anforderungen an Gebéaude-
teile oder Maschinen (z.B. Krankenhaus) Ubersteigen die OFK jene der
Objekt-Errichtungskosten. Neben der Betrachtung der OFK sind vor al-
lem die LZK von groRRer Bedeutung, welche sich je nach Planung unter-
scheiden (vgl. Abbildung 8).

A

-

Kosten bei konventioneller
Planung

Kumulierte Kosten

1
Beeinflussbarkeit
der:Kosten

hd
potentielle Einsparung
nach Ablauf des
Lebenszyklus

Kosten bei lebenszyklus-
optimierter Planung

Konzept! Planung! Erstellung ! Nutzung "Abbruch  Zeit

|

Abbildung 8 Lebenszykluskosten (Vergleich von Planungsmethoden)*

Obige Abbildung 8 zeigt die Unterschiede einer konventionellen zur le-
benszyklusorientierten Planung. Auf der Abszisse befinden sich die Le-
benszyklusphasen (Konzept bis Abbruch), dargestellt mit der Einheit Zeit
(z.B. Jahre). Auf der Ordinate sind die kumulierten Kosten aufgetragen
(z.B. €/a). Ausgehend von der konventionellen Planung (griin), lasst sich
ein linearer Anstieg der Kosten Uber die Lebensdauer erkennen. Bei
einer lebenszyklusorientierten Planung (rot) steigen die Kosten lber die
Lebensdauer nicht im gleichen MaRe an, verglichen mit der konventio-
nellen Planung; es stellt sich ein nahezu gerader Verlauf der Kosten ein
(Konzept bis Abbruch). Weiters ist die Darstellung der Beeinflussbarkeit
der Kosten (blau) von groRer Bedeutung. Die Beeinflussbarkeit der Kos-
ten, unabhéngig ob konventionell oder lebenszyklusorientiert geplant,
verringert sich Uber die Jahre, wird aber nie null. Bei der konventionellen
Planung, iVm der Beeinflussbarkeit der Kosten, zeigt sich der bereits
genannte Sachverhalt einer Kostensteigerung, welche mit einer Ande-
rung verbunden ist. Hingegen ist bei der lebenszyklusorientierten Pla-

“ DIESENREITER, C.: Lebenszykluskosten eines Gebaudes.
https://bautipps.almondia.com/bauplanung/hausplanung/lebenszykluskosten-gebaeude/. Datum des Zugriffs:
08.08.2020
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nung kein so grofRer Abstand zur Beeinflussbarkeit der Kosten zu erken-
nen.

Abbildung 8 zeigt den positiven Effekt der Implementierung einer lebens-
zyklusorientierten Planung, was zu einer potenziellen Reduktion der Kos-
ten in spateren Phasen fuhrt. Dies beruht auf der Tatsache der frihen
Inbezugnahme des FM in den Planungsprozess. Eine Kostenreduktion
durch eine lebenszyklusorientierte Planung macht sich erst in der Nut-
zungsphase | bzw. Il bemerkbar.

2.2.4 Gesamtnutzungsdauer ausgewahlter Immobilienarten

Neben den Lebenszyklusphasen ist die Kenntnis Uber unterschiedliche
Gesamtnutzungsdauern (GND) [1.2] fur die Beurteilung von Bestandsob-
jekten bei der Planung von Mafl3nahmen unerlasslich. Im Rahmen einer
Liegenschaftsbewertung [6] fliel3t die GND in die Bewertung des Ver-
kehrswerts [1.2] der Immobilie mit ein. Zusétzlich von Interesse ist eine
isolierte Betrachtung der technischen Lebensdauer einzelner Bauteile.

Nach Definition der beiden Lebensdauern [1.2] (wirtschaftliche und tech-
nische Lebensdauer), wird die GND als Summation beider Teile darge-
stellt. Eine grobe Unterteilung unterschiedlicher GND, fur ausgewahlte
Gebaudearten findet sich in der nachstehenden Tabelle 3.
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Gesamtnutzungsdauer Immobilienarten
Gebéaudeart Gesamtnutzngsdauer [Jahre]

Einfamilienhédsuer
Zwei- und Dreifamilienhaus 60 - 100 Jahre
Reihenhaus
Fertighaus (Massivbauweise) 60 - 80 Jahre 2
Fertighaus (Fachwerk- und Tafelbauweise) 60 - 70 Jahre él
Siedlungshaus 50 - 60 Jahre
Holzhaus
Schlichthaus (massiv) 50 - 60 Jahre
Mietwohngebiude (freifinanziert) 60 - 80 Jahre .
Mietwohngebaude (soziale Wohnraumférderung) 50 - 70 Jahre \ﬁ
Mischnutzung mit Gewerbeanteil bis 80% 50 - 70 Jahre Q
Dienstleistungsimmobilien
Verwaltungs- und Blirogebaude
Schulen und Kindergérten 50 - 70 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude 40 - 60 Jahre a
Stallgebdude 15 - 25 Jahre 5")
Tankstellen 10 - 20 Jahre
Selbstbedienungs- und Baumarkt, Einkaufszentrum 30 - 50 Jahre
Hotels, Sanatorien, Kliniken 40 - 60 Jahre

Tabelle 3 Gesamtnutzungsdauer unterschiedlicher Immobilienarten4

Tabelle 3 zeigt die Unterteilung in Gebaudeart und Gesamtnutzungs-
dauer. Fir folgende Gebaudearten ist die GND It. Tabelle 3 dargestellt:
Einfamilienhduser, Mietwohngebdude (freifinanziert) und Dienstleis-
tungsimmobilien. Auf Basis der einzelnen Nutzungsdauern je Gebaude-
art, findet sich im rechten Bereich der Tabelle 3 die durchschnittliche
GND in Jahren.

Bei Einfamilienhdusern liegt eine GND von 65 Jahren vor. Je nach Bau-
art des Hauses variiert die GND von 50 bis zu 100 Jahren. Weitere Ein-
flussfaktoren auf die GND sind: HaushaltsgréRe, Haustiere, besondere
Haustechnik, Einbauten (Sauna) etc.

Bei Mietwohngebauden liegt die durchschnittliche GND bei 63 Jahren,
was einen Unterschied von 2 Jahren zu Einfamilienhdusern erkennen
lasst. Diese Veranderung der GND ist zum Grol3teil auf das Nutzerver-
halten zurtickzufihren. Eine Immobilie zu Wohnzwecken, auf Basis einer
Vermietung an einen Nutzer, stellt ein herkbmmliches Modell der zur
Verfigungstellung einer Wohnimmobilie dar, wobei der Mieter andere
Ziele verfolgt, im Vergleich zum Eigentimer. Je nach Nutzung liegen

4 Eigene Darstellung, vgl. DIEDERICHS, C. J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 619.
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weiters unterschiedliche Erhaltungspflichten (Uberwalzung gewisser
Erhaltungspflichten von Vermieter auf Mieter) vor. Gewisse Teile der
Erhaltung fallen in die Sphare des Nutzers und andere in jene des Ver-
mieters, sofern von einem Bestandsobjekt zu Mietzwecken ausgegangen
wird. Aufgrund dieser Diskrepanz ergeben sich unterschiedliche Strate-
gien bei der Erhaltung der Substanz eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils.

Den abschlieBenden Teil bilden die Dienstleistungsimmobilien, welche
mit einer durchschnittichen GND von 39 Jahren die geringste Lebens-
dauer aufweisen. Vor allem der Bereich Tankstellen weist eine sehr ge-
ringe GND von ,nur® 10 — 20 Jahren auf. Zuriickzufiihren ist diese kurze
GND auf verschiedene Umstande, wobei die durchgéngige Nutzung und
ein Ganzjahresbetrieb als entscheidender Faktor der Abnutzung genannt
werden. Bei Dienstleistungsimmobilien ist der Grad der Abnutzung ein
hoherer, aufgrund der Anzahl an Nutzern, verglichen mit z.B. den Nut-
zern eines Einfamilienhauses.

Eine teilweise hohe Anzahl an Nutzern und Unterschiede im Nutzerver-
halten fihren in der Nutzungsphase | bzw. Il gleichermal3en zu einer
Steigerung der Kosten fir die Erhaltung, wenn umfassende Erhaltungs-
mafinahmen (Instandhaltungs- oder Instandsetzungsaufwendungen)
durchzufuhren sind. Die Bedeutung der GND ist fur den Bestandsbau
wichtig, da bei der Entwicklung von Strategien Werte der Lebensdauer
von Objekten herangezogen werden. Je nach Alter des Gebaudes ergibt
sich eine andere Strategie [2.2.2], sofern die Erhaltung des Gebaudes
als priorisiertes Ziel genannt wird.
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3 Analyse der Osterreichischen Bevélkerung und sozi-
odemografischer Merkmale im Wohnbau

Die Bevdlkerungsveranderung iVm mdoglichen Wohnproblemen sind als
Anstol3 zur Sanierung bestehender Objekte oder weiters einer Be-
standsprojektentwicklung zur Schaffung von neuem Wohnraum zu se-
hen. Neben der soziodemografischen Veranderung in Osterreich wird in
einem weiteren Schritt auf den Wohnungsbestand und Wohnprobleme
eingegangen. Der Flachenbedarf fir unterschiedliche Arten (z.B. Haus-
haltsgrof3e) und die Wohnkosten bilden den Abschluss dieses Kapitels.

3.1 Soziodemografische Veranderung in Osterreich

Die aus dem Kapitel 1 & 2 gewonnenen Kenntnisse werden in diesem
Teil der Arbeit mit den soziodemografischen Merkmalen Osterreichs in
eine vergleichende Betrachtung gestellt. Es wird zusatzlich zur Bevolke-
rungsveranderung genauer auf die Verteilung des Haushaltseinkom-
mens und der Rechtsverhaltnisse an Wohnungen eingegangen.

3.1.1 Bevolkerungsveranderung in Osterreich

Uber die Jahre hat Osterreich eine stetige Veranderung der Bevolke-
rungsstruktur erfahren, was sich bei der jahrlichen Gegeniberstellung
der Bevdlkerungsveranderung zeigt. Aufgrund unterschiedlicher Ereig-
nisse (z.B. Pandemie) verandern sich Gewohnheiten hinsichtlich des
Wohnens (Eigentum gegeniber Miete). Nachstehend befindet sich eine
tabellarische Darstellung der Bevolkerungsveranderung am 01.01.2020,
im Vergleich zum 01.01.2019 der 9 Bundeslander (vgl. Tabelle 4).

Bevdlkerungsstand am 01.01.2020 im Vergleich zu 01.01.2019
Bundesland Bevdlkerungsstand Bevodlkerungsveranderung Ausland|sch;f;ala;s:znugehonge am
01.01.2019 | 01.01.2020 | absolut = B-A | relativ= C*100/A [%] | absolut | relativ=D*100/B [%]
A B C D
Osterreich 8.858.775 | 8.902.600 43.825 0,5 1.487.020 16,7
Burgenland 293.433 294.466 1.033 04 26.958 9,2
Karnten 560.939 561.390 451 0,1 60.944 10,9
Niedergsterreich | 1.677.542 | 1.684.623 7.081 0,4 174.293 10,3
Oberdsterreich 1.482.095 | 1.490.392 8.297 0,6 197.158 13,2
Salzburg 555.221 558.479 3.258 0,6 98.959 17,7
Steiermark 1.243.052 | 1.246.576 3.524 0,3 142.978 11,5
Tirol 754.705 757.852 3.147 0,4 123.978 16,4
Vorarlberg 394.297 397.094 2.797 0,7 72.280 18,2
Wien 1.897.491 | 1.911.728 14.237 0,8 589.422 30,8

Tabelle 4 Bevolkerungsveranderung im Vergleich der Jahre 2019 und 20204

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Statistik des Bevolkerungsstandes. Pressemitteilung. S. 2.

08-Mar-2021 32



Analyse der 6sterreichischen Bevolkerung und soziodemografischer Merkmale im Wohnbau

Obige Tabelle 4 unterteilt sich in 4 Spalten (Bundesland, Bevolkerungs-
stand, Bevolkerungsveranderung und Auslandische Staatsangehorige
am 01.01.2020). Die erste Spalte zeigt die 9 Bundeslander, beginnend
mit Burgenland bis Wien. Betreffend den Bevolkerungsstand finden sich
2 Subunterteilungen, 01.01.2019 und 01.01.2020, It. Tabelle 4 wieder.
Diese beiden Unterteilungen sind mit den Buchstaben A & B gekenn-
zeichnet. Zur Darstellung der Bevolkerungsveranderung dient die dritte
Spalte, welche die Werte aus der Spalte 2 (A & B) jeweils in absoluter
und relativer Veranderung zueinander zeigt. Gleiches wird fir die Spalte
4 vollzogen, mit der Berlcksichtigung ausléandischer Staatsangehdriger.

Es stellt sich eine Bevolkerungsveranderung unter Betrachtung der 9
Bundeslander im Bereich von 0,1 — 0,8 %, beginnend mit dem Burgen-
land, ein. Das Bundesland Wien verzeichnet einen Anstieg von 0,8 %,
gefolgt von Vorarlberg (0,7 %). Den dritten Platz belegt Salzburg (0,6 %),
vor Oberdsterreich (0,6 %). Die Steiermark verzeichnet einen Anstieg
von 0,3 % und liegt im unteren Drittel der 9 Bundeslander. In gesamt
Osterreich liegt ein Plus von 0,5 %, im Vergleich 01.01.2019 zu
01.01.2020, vor.

Spalte 4 zeigt die auslandischen Staatsangehdrigen, welche in Oster-
reich ihren dauerhaften Hauptwohnsitz halten. Demnach steigt der Anteil
in allen 9 Bundeslandern an, im Bereich von 9,2 — 30,8 %. Das Bundes-
land Wien (30,8 %) verzeichnet den hiéchsten Anstieg an auslandischen
Staatsangehorigen. Um ca. die Halfte weniger Personen mit einer aus-
landischen Staatsbirgerschaft leben in Vorarlberg (18,2 %) und Salz-
burg (17,7 %). Die Steiermark liegt bei 11,5 %. Fiir Osterreich lasst sich
ein relativer Anstieg der auslandischen Staatsangehdrigen von 16,7 %
beziffern.

Aus der Betrachtung der Bevolkerungsveranderung Osterreichischer
Staatsburger und jenen mit einer auslandischen Staatsangehorigkeit,
wird auf eine jahrliche Bevolkerungsveranderung, iS einer steigenden
Anzahl an in Osterreich lebenden Personen, geschlossen. Die Darstel-
lung dieser Veranderung anhand einer Landkarte findet sich in der nach-
stehenden Abbildung 9, aus welcher die prozentuale Bevélkerungsver-
anderung in allen 9 Bundesléandern enthommen wird.
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Bevolkerungsveranderung 2019 (vorldufige Ergebnisse)
nach Politischen Bezirken

Bevolkerungsverdanderung in Prozent >

I Abnahme um 1,0% bis unter 2,0% o L :

{71 Abnahme um 0,5% bis unter 1,0% : ~a b S
(i g &

Abnahme bis unter 0,5%
Zunahme bis unter 0,5%
| Zunahme um 0,5% bis unter 1,0%
I Zunahme um 1,0% bis unter 2,0%
I Zunahme um 2,0% oder mehr

Blagqne

——— Grenzen der Bundeslander
Grenzen der Bezirke
[ Wald, Aimen und Odland

Q: STATISTIK AUSTRIA,
Statistik des Bevolkerungsstandes.

2 2 Y Erstelt am 12.02.2020.

Abbildung 9 Bevdlkerungsveranderung 2019 (vorlaufige Ergebnisse) nach
politischen Bezirken*®

Abbildung 9 zeigt die Bevolkerungsveranderung nach politischen Bezir-
ken mit einer detaillierten Darstellung von Wien. Durch die Einfarbung in
blau (Abnahme von 0 — 2,0 %) und rot (Zunahme von 0 — 2,0 %) wird die
prozentuale Zu-/Abnahme zur besseren Ansicht farblich dargestellt. Ab-
bildung 9 ist auf Basis der Werte gemal3 Tabelle 4 illustriert, in welcher
vor allem das Bundesland Wien durch einen hohen Anstieg der ebendort
lebenden Personen heraussticht. Der innerstadtische Bereich in Wien
verzeichnet eine Abnahme; im Gegensatz dazu zeigt die Betrachtung
der aul3eren Bezirke eine Zunahme der Bevdlkerung. Neben der Grol3-
stadt Wien ist in Graz ein nahezu identes Bild in allen Bezirken, mit einer
Zunahme der in Graz Lebenden von 0,5 — 1,0 %, zu erkennen. Vor allem
Graz-Umgebung (GU), mit einer Zunahme von 1,0 — 2,0 %, zeigt die
Verlagerung der Bevolkerung in den Ballungsraum Graz. Diese Verande-
rung hinsichtlich des ,Verlassens® der Stadtgebiete lasst sich nicht nur in
Graz und Wien, sondern auch in Salzburg, Linz und St. Pélten erkennen
(rote Einfarbung).

Steigerungen in der Bevolkerung zusammen mit einem Zuzug in landli-
che Gebiete stellt 2 Kriterien dar, welche ein ,Umdenken” bei der Schaf-
fung neuer Wohnmdoglichkeiten bzw. der Ausnutzung von Boden von
Projektentwicklern und Bautragern verlangt. Solch ein Umschwung durch
die Verlagerung in landlichere Teile um Stadte fuhrt in den kommenden
Jahren zu einem Rickgang bebaubarer Flachen, iSv Bauland. Nur durch
Umnutzung respektive Adaptierungen und Verbesserungen bestehender
Immobilien ist es mdglich, die 6kologischen Ziele der Bundesregierung
zu erreichen, um das Klima schrittweise zu verbessern. In einem weite-

% STATISTIK AUSTRIA: Statistik des Bevélkerungsstandes. Pressemitteilung. S. 2.
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ren Schritt sinkt der Bodenversiegelungsgrad [1.2], was positive Auswir-
kungen auf die Natur hat (z.B. Senkung der Uberhitzung in Stadten).

3.1.2 Haushaltseinkommen in Osterreich

Unterkapitel 3.1.1 zeigt die teilweise ,Flucht” von Personen in Gebiete
rund um Stadte, um dort ihren Lebensalltag zu bestreiten. Nachdem
durch diesen Zuzug in Ballungsraume um Stadte der Platzbedarf sinkt,
steigt zugleich der Kostenanteil fir Boden, iSv Bauland, an. Unterschied-
liche Faktoren (z.B. gute Lage des Grundstiicks (Stadt), keine Altlasten
etc.) stellen zusatzliche (teilweise) beeinflussende Faktoren dar.

Bedeutend ist fur natirliche Personen das verfligbare Haushaltsein-
kommen, welches Aufschlisse tber Moglichkeiten des Erwerbs von Ei-
gentums- oder Bestandsrechten (Kauf oder Miete) gibt. Der rechtmagige
Erwerb solcher Eigentums- oder Bestandsrechte beschreibt die Wohnsi-
tuation und knupft zuséatzlich an die Art der Immobilie (z.B. Eigentums-
wohnung, Mietwohnung, Einfamilienhaus etc.) an. Je nach Wohnsituati-
on und Immobilienart liegen unterschiedliche Preise fur Kauf respektive
Miete vor, welche mit den verfigbaren Mitteln zu bestreiten sind. Die
nachstehende Tabelle 5 zeigt eine Darstellung des verfligbaren Haus-
haltseinkommens nach Haushaltstypen in Osterreich.
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Haushaltseinkommen in Osterreich nach Haushaltstyp
- Haushalte verfuit:_:“uher weniger als .| 4 ahl in 1.000 Verfiighares Haushaltseinkommen
10% 25% 50% 75% 90% Arithm_etisches
Mittel
Insgesamt 3.944 14.949 | 23.575 | 38.056 | 57.516| 76.678 44.300
Haushhalte mit Pension
Zusammen 986 14887 | 21921 | 31,562 | 45.120| £1.048 35.508
Alleinlebende Manner 118 13 686 | 20.593 | 25.547 | 31.653 | 38.529 27.15%0
Alleinlebende Frauen 33% 12717 | 15.210 | 21.385 ) 28.534| 37.672 23404
Mehrpersonenhaushalt 533 24327 | 31.738 | 41.621 | 52.851| TO.570 44948
Haushalte ohne Pension
Zusammen 2.957 15.030 | 24 364 | 41.163 | 61.408 | 34.100 47.232
Alleinlebende Manner 533 9670 | 15986 | 24.000 | 34.084 | 46.301 27217
Alleinlebende Frauen 480 105582 | 15.181 | 21.755 | 29.859| 38.501 23 885
Mehrpersonenhaushalt chne Kinder 939 24 351 | 37.008 | 53.719 | 72.283| 95.854 55920
Haushhalte mit Kindern 995 26368 | 38779 | 52.882 | 69.637| 89.803 57430
Eineltermhaushalt 101 15775 | 21.019 | 29.646 | 40.782 | 53.534 34179
Mehrpersonenhaushalt + 1 Kind 400 30,729 | 40.196 | 54.643 | 74.253 | 51.835 &0.000
Mehrpersonenhaushalt + 2 Kinder 345 32927 | 42992 | 56.448 | TO.785| 92.748 60.702
Mehrpersonenhaushalt + mind. 3 Kinder 150 2742942905 56.23% | 64.368| 91.250 53.934
Haushalt mit
mannlichem Hauptverdiener 2483 18541 | 29145 | 43905 ) 62.852 | 84.86585 49910
weiblichem Hauptverdiener 1.451 12395 | 18.105 | 27.726 | 45.140| &5.528 34.658
Haushaltsgriie
1 Person 1476 11203 | 15965 | 22.836 | 31.070| 41.232 25.245
2 Personen 1.197 21875 31.384 | 42938 ) 53.330| 77.769 43.438
3 Personen 582 2E.152 | 39.697 | 53.863 | 70.800| 88.803 58.378
4 Personen 448 33.686 | 43.692 | 55.033 | 77.875| 103.838 66.921
5 und mehr Personen 240 35336 | 47415 | 60.336 | 76.937| 28.079 54440

Tabelle 5 Verfiighares Haushaltseinkommen in Osterreich nach Haushaltstyp4”

Spalte 1 aus Tabelle 5 zeigt die Aufteilung in unterschiedliche Haushalte,
gefolgt von der Spalte 2, welche die Anzahl an Haushalten in Zahlen
darstellt. In der dritten Spalte findet sich das verfugbare Haushaltsein-
kommen in EUR (Jahreseinkommen), mit einer Unterteilung von 10 — 90
% (Beschreibt den prozentualen Anteil an Personen, die Uber solch ein
Jahreseinkommen verfiigen) und dem arithmetischen Mittel. Erster
Schritt bei der Suche des verfiigbaren Haushaltseinkommens nach
Haushaltstyp ist die Suche nach einem Haushalt in Spalte 1. Aus der
Spalte 2 wird die Anzahl an Haushalten entnommen; danach kdénnen die
Werte in EUR aus der dritten Spalte abgelesen werden.

Als Beispiel wird ein Haushalt aus der Spalte 1 enthommen: Haushalte
mit Pensionen -> Zusammen. Der dazugehorige Wert aus der Spalte 2
ist 986 Haushalte. Folglich kdnnen die Werte aus der dritten Spalte ab-
gelesen werden (hier das arithmetische Mittel). Ergebnis: 986 Haushalte
mit Pension (Zusammen) verfiigen tUber weniger als 35.508 EUR.

47 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Tabellenband EU-SILC 2019. Publikation. S. 32.
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Fur Osterreich stellt sich eine Anzahl an 3.944 Haushalten ein, welche
im arithmetischen Mittel Uber weniger als 44.300 EUR im Jahr verflgen.
Aus der Betrachtung nach Haushaltsgrof3en lasst sich die Erh6hung des
verfugbaren Haushaltseinkommens, auf Basis des arithmetischen Mit-
tels, mit einer steigenden Anzahl an Personen erkennen (von 25.245 bis
64.440 EUR).

Der Einfluss des Einkommens, in Bezug auf die Wohnsituation und Art
der Immobilie (z.B. Eigentumswohnung, Mietwohnung, Einfamilienhaus
etc.), wurde bereits vorab diskutiert. Demnach bildet das verfiuigbare
Haushaltseinkommen zusammen mit der geplanten Wohnsituation und
Immobilienart einen bedeutenden Teil bei der Auswahl fur nattrliche
Personen. Nachdem sich die Einkommensstruktur zusammen mit dem
verfugbaren Wohnraum in zeitlichen Abstéanden andert (positiv wie auch
negativ), ist auf bestehende Objekte zurtickzugreifen. Durch Adaptierung
bereits bestehender Gebaude (z.B. Aufstockung (vertikal), Ausbau
Dachboden etc.) werden mehr Wohnraume am bereits vorhandenen
bewirtschafteten oder leerstehenden Gebaude geschaffen. Veranderun-
gen durch Aufstockungen oder Ausbauten in bestehenden Dachbdden
reduzieren neben dem Bodenversiegelungsgrad auch die Kosten bei der
Herstellung (je nach Art der auszufiihrenden BaumalRhahme). Dadurch
ist es moglich, den Preis flir neuen Wohnraum aktiv zu steuern. Somit
wird teilweise auf die Einkommensverhéltnisse der osterreichischen Be-
volkerung eingegangen, wobei fiir Bautrager und Projektentwickler den-
noch die Kosten flr die Anschaffung von Bauland respektive der GIK bei
der VerauRerung oder Vermietung von Objekten im Vordergrund stehen.

3.1.3 Rechtsverhéaltnisse an Wohnungen

Fortfuhrend zum vorherigen Unterkapitel 3.1.2 wird in diesem Teil der
Arbeit genauer auf die Rechtsverhéltnisse an Wohnungen eingegangen
(vgl. Tabelle 6).
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Rechtsverhdltnisse an der Wohnung nach soziodemografischen Merkmalen (Haushalte)

Gesamt
Soziodemografische Merkmale (=100%) [ Hauseigentum
in 1.000

andere .
) Sonstige

in 1.000 in% |in1.000 in% in 1.000 n% | in1.000 in% |in1.000 in% |in1.000 in%

Haushhalte mit Pension

Zusammen 986 392 40 112 1 75 & 147 15 92 9 168 17
Alleinlebende Ménner 118 39 33 12 10 12 10 25 21 13 1 18 15
Alleinlebende Frauen 335 77 23 58 17 38 11 66 20 40 12 55 17
Mehrpersonenhaushalt 533 276 52 42 8 25 5 56 10 39 7 95 18

Haushalte ohne Pension

Zusammen 2957 1.094 37 311 1 219 7 480 16 655 22 198 7
Alleinlebende Manner 533 96 18 71 13 58 11 100 19 171 32 38 7
Alleinlebende Frauen 490 73 15 61 13 a7 10 109 22 123 25 77 16
Mehrpersonenhaushalt ohne Kinder 939 aaa a7 85 9 a0 4 118 13 202 22 a8 5

Haushhalte mit Kindern

Einelternhaushalt| 101 16 16 11 1 18 18 22 22 30 30 4 4
Mehrpersonenhaushalt + 1 Kind| 400 189 a7 35 9 25 6 72 18 66 17 13 3
Mehrpersonenhaushalt + 2 Kinder| 345 200 58 33 10 20 6 a2 12 39 11 10 3
Mehrpersonenhaushalt + mind. 3 Kinder| 150 75 50 14 10 12 8 17 1 24 16 8 5
Haushalt mit
mannlichem Hauptverdiener 2493 | 1111 a5 235 9 148 6 350 14 446 18 203 8
weiblichem Hauptverdiener 1451 375 26 188 13 146 10 277 19 301 21 163 11
Haushaltsgréfe
1Person 1476 284 19 202 14 155 10 300 20 347 24 188 13
2 Personen 1.197 293 a1 120 10 62 5 158 13 229 19 135 11
3 Personen 582 303 52 a3 7 32 6 91 16 91 16 22 4
4 Personen 448 267 60 39 9 23 5 55 12 52 12 1 3
5 und mehr Personen 240 139 58 18 8 23 9 22 9 28 12 10 4

Tabelle 6 Rechtsverhaltnisse an der Wohnung*®

Tabelle 6 ist in acht Spalten (Hauseigentum, Wohnungseigentum, Ge-
meindewohnung, Genossenschaftswohnung, andere Hauptmiete und
Sonstige) mit einer Subunterteilung der Rechtsverhaltnisse in 1.000
Haushalte und Prozent unterteilt. Hierbei steht 1.000 als 100% der erho-
benen Haushalte und die Prozent beschreiben den Anteil an der gesam-
ten Befragung. Beschrieben sind die Rechtsverhaltnisse (Hauseigentum
bis sonstige) im Unterkapitel 1.2.

Eine weitere Unterteilung in Haushalte findet sich in Tabelle 6, gleich wie
bei der vorherigen Tabelle 5, wieder. Demnach liegen Haushalte mit
Pension, Haushalte ohne Pension, Haushalte mit Kindern, Haushalte mit
Unterscheidung der Hauptverdiener in mannlich und weiblich und ab-
schlielend der HaushaltsgroRe vor. Bei den Haushalten mit Pension
(Zusammen) begrinden 40 % Hauseigentum. Aus der Kategorie Haus-
halte ohne Pension (Zusammen) ist das Hauseigentum dominierend in
allen Kategorien (37 %). Bezogen auf Haushalte mit Kindern, bis zur
Kategorie Mehrpersonenhaushalt + 2 Kinder, findet das Hauseigentum,

“ Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 90.

08-Mar-2021 38



Analyse der 6sterreichischen Bevolkerung und soziodemografischer Merkmale im Wohnbau

mit einer steigenden Personenzahl in Haushalten, die grof3te Akzeptanz.
Es sind weniger Haushalte der Kategorie Mehrpersonenhaushalte + 3
Kinder vorhanden, da solch eine Konstellation eines Haushaltes nur in
geringem Ausmal vorliegt (nur 75.000 Haushalte im Vergleich zu Mehr-
personenhaushalt + 2 Kinder mit 200.000 Haushalte). Die Haushaltsgro-
Re, ungeachtet ob mit oder ohne Pension bzw. Kindern, zeigt den Hang
zu Einpersonenhaushalten (1.476.000 Haushalte).

Die Unterteilung in Haushalte mit einer Person und bis zu 5 oder mehr
Personen zeigt nicht dasselbe Bild wie bei der isolierten Betrachtung
nach Pension bzw. Haushalte mit Kinder, wo das Hauseigentum klar im
Vordergrund steht. Gerade bei Einpersonenhaushalten steht die Miete
einer Wohnung (Kategorie andere Hauptmiete) mit 24 % aller Haushalte
hoch im Kurs. Das Hauseigentum liegt bei 19 %, was einer Anzahl an
284.000 Haushalten entspricht. Bemerkbar ist zusatzlich der hohe Anteil
an Genossenschaftswohnungen mit 20 % der Gesamtheit dieser Katego-
rie. Es lasst sich zuséatzlich die Steigerung des Haus- und Wohnungsei-
gentums ab 2 bis 4 Personen erkennen, welches bei 5 und mehr Perso-
nen wieder absinkt (wegen einer geringeren Anzahl an Haushalten in
dieser GrofR3e).

Aus den Daten It. Tabelle 6, bezogen auf die Haushaltsgrof3e per se, ist
die Quantifizierung des Bedarfs an Wohnraum maoglich. Kenntnisse tber
die vorherrschenden Rechtsverhaltnisse sind fur die Erstellung maglicher
Wohnkonzepte notwendig (Orientierung an jeweiligem Nutzer). Je nach
Nutzer ist eine Unterteilung in die vorliegenden Bestandsverhaltnisse
durchzufuhren. Die Suche nach einem geeigneten Konzept fur eine Im-
mobilie, welche einen gewissen Absatzmarkt bedient, wird nicht stringent
Uber die HaushaltsgréfRen durchgefiihrt. Jedes Konzept bedarf einer
anderen Herangehensweise, bezogen auf die Aufteilung nach Haushal-
ten, wie vorab beschrieben. Fir Einpersonenhaushalte ist die Schaffung
von Wohnraum zur Miete von grol3er Bedeutung; hingegen sind Familien
mit Kindern eher dazu bestrebt, Hauseigentum zu begrinden. Aus der
Betrachtung samtlicher soziodemografischer Merkmale lasst sich die
Veranderung der HaushaltsgréRen mit einer Zunahme an Einpersonen-
haushalten zur Miete erkennen. Zusatzlich zur Miete gewinnt das Modell
der Genossenschaftswohnung bei allen HaushaltsgréRen immer mehr
an Bedeutung. Das Hauseigentum ist eher fiir Mehrpersonenhaushalte
interessant, wie der Riickgang It. Tabelle 6 zeigt.

3.2 Wohnungsbestand und Wohnprobleme

In diesem Unterkapitel wird genauer auf den Wohnungsbestand in Oster-
reich nach Hauptwohnsitzwohnungen, fertiggestellten Wohnungen, ge-
nehmigten Wohnungen und vorherrschenden Wohnproblemen einge-
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gangen. Besonders die Darstellung der fertiggestellten und genehmigten
Wohnungen zeigt die Veranderung im Umbau.

3.2.1 Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich

Bei der Planung bzw. der Suche nach einer geeigneten Immobilie fur die
Entwicklung im Bestand ist mitunter das Alter der bebauten Liegenschaft
ein ausschlaggebendes Kriterium. Dieses gibt erste Rickschlisse auf
z.B. die verwendeten Materialien in dieser Zeitperiode. Tabelle 7 zeigt
die Bauperiode von Hauptwohnsitzwohnungen, unterteilt in Bundeslan-
der, Rechtsverhaltnisse und Haushaltsgro3en.

Bauperiode nach wohnspezifischen und soziod grafischen M
Hauptwohnsitz-
Merkmale :::‘e":::':f:‘ Bauperiode
1.000
vor 1919 1919 bis 1944 | 1945 bis 1960 | 1961 bis 1970 ‘ 1971 bis 1980 J 1981 bis 1990 | 1991 bis 2000 2001 und spéter|
Anteil an Bauperiode [%]

Bundesland
Burgenland 126,1 5,4 7,5 11,6 133 16,4 104 10,6 24,8
Karnten 254,3 9,8 51 133 15,3 14,6 12,1 12,2 17,6
Niederdsterreich 730,5 10,9 67 87 12,4 14,3 12,1 13,7 21,2
[Oberdsterreich 638,2 10,6 51 12,5 13,9 15,0 11,2 10,9 20,8
Salzburg 242,0 7.2 4,5 12,2 14,8 18,2 114 13,0 18,7
Steiermark 549,8 10,7 59 12,5 13,6 16,9 10,6 10,2 19,5
Tiral 3283 10,0 4,4 11,1 14,2 14,3 11,6 13,6 20,9
Vorarlberg 168,6 8,0 47 9,4 11,9 15,2 11,0 15,0 24,8
wien 912,1 241 10,5 12,0 13,2 10,4 8,8 73 136
Rechtsverhiltnis
Hauseigentum 1.477,2 10,5 53 10,2 12,4 15,0 124 13,6 20,4
Wohnungseigentum 436,6 89 1,7 5,2 11,9 17,9 14,7 16,3 23,5
Gemeindewohnung 2754 3,0 20,5 23,3 22,3 15,1 87 a5 26

655,5 15 4,6 10,8 12,9 11,9 11,7 136 33,0
andere Hauptmiete 7288 335 9,2 11,8 10,4 10,6 55 5,6 13,3
sonstige 3763 17,3 6,9 15,3 20,2 17,4 9,9 63 6,8
1 Person 1.480,1 146 82 14,0 15,2 14,1 93 88 15,8
2 Personen 1.198,7 13,0 61 10,6 13,7 16,7 13,2 11,2 15,5
3 Personen 582,3 12,3 57 9,4 11,1 13,2 11,6 13,9 22,8
4 Personen 2484 10,0 50 85 10,5 10,2 86 14,6 32,7
|5 und mehr Personen 240,3 138 66 10,3 13,4 13,0 10,2 11,0 21,7

Tabelle 7 Bauperiode nach wohnspezifischen und soziodemografischen Merk-
malen*®

Tabelle 7 ist in 3 Spalten unterteilt (Merkmale, Hauptwohnsitzwohnungen
insgesamt in 1.000 und Bauperiode). Die Bauperiode unterteilt sich wei-
ters in 8 Unterkategorien (vor 1919 bis 2001 und spater). Ausgedriickt
werden die Anteile nach Merkmalen in Prozent. Der Anteil an Haupt-
wohnsitzwohnungen in Osterreich betragt fur das Jahr 2019 rd.
3.949.900.%0

Den ersten Teil der Analyse bilden die 9 Bundeslander (Burgenland bis
Wien). Aus dieser Betrachtung wird die hohe Anzahl an Hauptwohnsitz-
wohnungen in Wien (912.100) entnommen, was zum ersten Platz fiihrt.
Niederosterreich, mit 730.500 Hauptwohnsitzwohnungen, liegt auf Platz
2, gefolgt von Oberdsterreich (638.200) auf Platz 3. Die Steiermark, mit

“ Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 27.

%0 vgl. STATISTIK AUSTRIA.: a.a.0. S. 27.
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549.800 Hauptwohnsitzwohnungen, reiht sich auf Platz 4 ein. Weitere
Reihung: Tirol (328.300), Karnten (254.300), Vorarlberg (168.600) und
Burgenland (126.100).

Beim direkten Bundeslandervergleich nach Bauperioden sticht Wien
heraus, mit den meisten Hauptwohnsitzwohnungen im Jahr vor 1919
(24,1 %). Ausgehend von der Betrachtung der Bauperiode vor 1919 zeigt
sich neben Wien auch fur Niederdsterreich (10,9 %) und die Steiermark
(10,7 %) ein hoher prozentualer Anteil an Hauptwohnsitzwohnungen.
Wien verzeichnet im Zeitraum von 1919 bis 1944 einen Rickgang von
13,6 %. Zu bemerken ist in allen 9 Bundeslandern ein Rickgang an
Hauptwohnsitzwohnungen, aul3er im Burgenland (+2,1 %), in der Baupe-
riode 1919 bis 1944. Dieser Sachverhalt griindet auf der Tatsache der
Bombardierung von Gebauden in Stadten, im Zweiten Weltkrieg (1939
bis 1945).5¢

Bereits in Unterkapitel 3.1.3 wurde auf die Rechtsverhéaltnisse bei Woh-
nungen eingegangen. Es findet sich die gleiche Unterteilung (Hauseigen-
tum, Wohnungseigentum, Gemeindewohnung, Genossenschaftswoh-
nung, andere Hauptmiete, sonstige) wie in Tabelle 6 wieder. Den groR3-
ten Anteil bei der Aufteilung nach Rechtsverhaltnissen verzeichnet in
Osterreich das Hauseigentum (1.477.200). Die andere Hauptmiete liegt
mit 728.800 Hauptwohnsitzwohnungen auf Platz 2. Auch Genossen-
schaftswohnungen stehen hoch im Kurs (655.500). Die Betrachtung der
Jahre vor 1919 zeigt die Dominanz der Kategorie andere Hauptmiete
(33,5 %). Das Hauseigentum verzeichnet einen Anteil von 10,5 % in den
Jahren vor 1919.

Im vorherigen Absatz wurde bereits auf die Veranderung der vorherr-
schenden Kriegsverhaltnisse (1939 bis 1945) eingegangen. In fast allen
Kategorien werden Ruckgange verzeichnet, jedoch nicht bei den Ge-
meindewohnungen (+17,5 %). Wahrend des Krieges wurden vor allem
die in Gemeindewohnungen in Wien ansassigen Juden vertrieben und
nationalsozialistische Siedlungen erbaut. 52 Demnach wurden immer
mehr Gebaude im Gemeindebau geschaffen, was sich in der Steigerung
von 1919 bis 1944 bemerkbar macht. In den kommenden Jahren wurde
der Gemeindebau weiter forciert, bis zu einem Abschwung in der Perio-
de 1981 bis 1990. Neben dieser Veranderung zeigt sich zusatzlich der
Anstieg des Hauseigentums, in der Zeit vor 1919 bis 2001 und spéter
(Veréanderung von +9,9 % zu vor 1919). Neben dem Hauseigentum liegt
auch das Modell der Genossenschaftswohnung im Aufschwung Uber die
Jahre (vor 1919 zu 2001 und spater Anstieg von +31,5 %). Generell l&sst
sich eine Anderung in den Eigentumsrechten erkennen (Kauf verzeich-

5L vgl. http://www.politik-lexikon.at/oesterreich1918plus/1944/. Datum des Zugriffs: 02.12.2020.

52 vgl. https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/geschichte.html. Datum des Zugriffs: 02.12.2020.
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net jahrliche Anstiege). Abbildung 10 zeigt die Veranderung des Eigen-
tums Uber die Jahre, inkl. der Genossenschaftswohnungen.

Rechstverhdltnisse Eigentum

s 1990 1991 bis 2000 2001 und spater

vor 1919 1lis 1944 1945 bis 1960 1961 bis 1970 1971 bis 1980

mmm Hauseigentum Wohnungseigentum ———Genossenschaftswohnung

Abbildung 10 Rechtsverhéltnisse Eigentum vor 1919 bis 2001 und spater>3

Obige Abbildung 10 stellt die Veranderung der Rechtsverhaltnisse an
Eigentum fUr die 3 Kategorien: Hauseigentum, Wohnungseigentum und
Genossenschaftswohnung, dar. Die Genossenschaftswohnung wurde
deshalb zum Eigentum hinzugezahlt, nachdem der Mieter vorab Auf-
wendungen, iSv Geld, an die Genossenschaft leisten (z.B. € 40.0000,-)
muss und ihm dadurch, nach Ablauf einer Zeit von ca. 15 bis 20 Jahren,
die Moglichkeit des Kaufs eingeraumt wird.>* Genossenschaftswohnun-
gen werden unbefristet gemietet und der Finanzierungsbeitrag jahrlich
mit 1 % abgeschrieben.>® Wie bereits vorab beschrieben, zeichnet sich
ein Trend zu Genossenschaftswohnungen ab. Im Bereich des Haus- und
Wohnungseigentums ist Uber die unterschiedlichen Bauperioden ca. der
gleiche prozentuale Anteil vorhanden.

Neben dem Eigentum ist der Erwerb von Bestandsrechten, hinsichtlich
der Miete, von Bedeutung. Auch bei der Miete eines Bestandsobjekts
lasst sich eine Veranderung Uber die Bauperioden erkennen. Dargestellt
ist dieser Sachverhalt in der nachstehenden Abbildung 11, welche
nochmals genauer auf das Rechtsverhdltnis an einer Hauptwohnsitz-
wohnung zur Miete eingeht.

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 27.

% vgl. DER STANDARD: Was ist eine Genossenschaftswohnung?. https://www.derstandard.at/story/2000082007544/was -
ist-eine-genossenschaftswohnung. Datum des Zugriffs: 02.12.2020.

% Vgl. DER STANDARD.: a.a.0. Datum des Zugriffs: 02.12.2020.
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Rechtsverhaltnisse Miete

30,0
20,0
10,0 I
0,0 -
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vor 1919 1919 bis 1944 1945 bis 1960 1961 bis 1970 1971 bis 1980 1981 bis 1990 1991 bis 2000 2001 und spater

= Gemeindewohnung andere Hauptmiete  ====sonstige

Abbildung 11 Rechtsverhaltnisse Miete vor 1919 bis 2001 und spater>®

Aus obiger Abbildung 11 wird die bereits genannte Veranderung der 3
Kategorien: Gemeindewohnung, andere Hauptmiete und sonstige ent-
nommen. Vorab wurde bereits genauer auf den Anteil an Gemeinde-
wohnungen in der Zeit 1919 bis 1944 eingegangen. Alle 3 Bereiche zei-
gen, im Vergleich zum Vorjahr, das Vorliegen einer geringen Naherung
in Richtung einer positiven Veranderung. Lediglich die andere Hauptmie-
te verzeichnet im Jahr 2001 und spater einen Anstieg zur Zeitenreihe
1919 bis 2000 von 7,7 %.

Auch bei den HaushaltsgroRen zeigt sich der standige positive Anstieg
von Einpersonenhaushalten. Den gréf3ten Anteil machen die Haushalte
mit 4 Personen aus (32,7% Zeitenreihe 2001 und spater). Ausgehend
von der Periode vor 1919 zeigt sich die stéandige Konstatierung von
Haushaltsgrof3en mit 4 Personen tber die Jahre. Generell ist ein Anstieg
samtlicher HaushaltsgréRen Uber die Jahre zu bemerken, was bereits
bei der Bevolkerungsveranderung im Unterkapitel 3.1.1 gezeigt wird.

Samtliche Bereiche It. Tabelle 7 zeigen jahrliche Anstiege lber die Bau-
periode in den einzelnen Bundeslandern, den Rechtsverhéltnissen und
HaushaltsgrofRen. Wien wéachst jahrlich enorm weiter und der Platzbedarf
sinkt, weshalb eine Verlagerung in den Ballungsraum Wien stattfindet.
Zur Eingrenzung der Flachenausnutzung in diesem Bundesland ist es
von grofRer Bedeutung, bestehende Objekte fir die Schaffung neuen
Wohnraums heranzuziehen.

Eine weitere Veradnderung zeigt sich bei den Rechtsverhaltnissen an
Bestandsobjekten. Hinsichtlich der Genossenschaftswohnungen lasst
sich ein Trend erkennen. Das Eigentum riickt immer n&her in den Vor-
dergrund, verglichen mit der Miete von Bestandsobjekten. Um z.B. ein

% vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Tabellenband. S. 27.
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Eigentum in der Art eines Hauses zu erwerben, bedarf es zum Teil hoher
Geldaufwendungen, verglichen mit der konstanten monatlichen Belas-
tung durch den Mietzins bei der Miete eines Gebaudeteils, iS einer Woh-
nung. Zur Verringerung der Anschaffungskosten fir natirliche Personen
ist der Kauf eines bestehenden Objekts, mit der Ausnutzung bis zur max.
Bebauungsdichte, ein probates Mittel des Eigentumserwerbs. Nichts
desto trotz erfahrt auch die Miete einen Anstieg Uber die Jahre. Das
Problem bei dieser Art der Nutzung ist der zum Teil gro3ere Personen-
kreis, welcher an einem Objekt Einzug findet, weshalb groRere Flachen
fur die Verwirklichungen von solchen Projekten notwendig sind. Ein ge-
eignetes Objekt fur eine groRe Anzahl an Personen zu finden, ist schwe-
rer als fir einen einzigen Mehrpersonenhaushalt, iS eines Hauses.

Zusammen mit der Veranderung der HaushaltsgroRen und dem Trend
zu Vierpersonenhaushalten kommt dem Bestandsbau eine immer groi3e-
re Bedeutung zu. Bebaubare Flachen sinken, Haushaltsgro3en steigen
und durch den Bau von einem Haus werden unbebaute Liegenschaften
fur die Realisierung nicht in jenem Ausmal ausgenutzt wie dies bei ei-
nem Mehrparteienhaus geschieht.

3.2.2 Fertiggestellte Wohnungen (Neu- und Umbau)

In den beiden vorangegangenen Unterkapiteln 3.1.1 und 3.1.2 wird auf
die Bevolkerungsveranderung und zuséatzlich auf die Bauperioden be-
stehender Gebaude eingegangen. Es wird der Anstieg in einer Wohnung
lebender Personen gezeigt und weiters die Rechtsverhéltnisse und de-
ren Veranderung beschrieben (Kauf weiter im Aufschwung). Nachste-
hende Tabelle 8 stellt die Veranderung an fertiggestellten Wohnungen im
Neu- und Umbau zweier Bauperioden (2010 und 2018) dar.

08-Mar-2021 44



Analyse der 6sterreichischen Bevolkerung und soziodemografischer Merkmale im Wohnbau

- E6 e 715 BLT 799 519 98T S0T SEG'T yaydnenequp a8nsuos
- i 89 16 £ o8 69 6T 9 Lov BunsauEpag,
- v ET4 SBF (4138 Eiad 85 14 58 BYT'T Buruagoadiay
- s - - 1 4 T 6 HunH3|Uaiesn s BURULON, BU|3 JIUNIeR
1 a T z g T - 14 Funda) 1Z 4Np U
- T s g 5 T BT t £ Bun)iasBunuyop Jauniep
- t 5 8 [1]8 3 B v E s Bunjia| yaanp uspuElsIuR
- £ DEE Lt PET att £15 9.t FiL 6227 nau J1a|duwoy
- 142 BIZ'T ELE'T 29t EEOT 28T TES 94T GBLL UABNEINEGUIN “-JN U Yunp
5 0f 98 &0T T b 87 1 g8 B6E uapNEqadUYO-IYIN UaNaU Ul
T BLT'T L86'T AT FS6'T 9ERE o0Tee T B9 T6TLT UBFUNUYOAN {0 £ P
G690°T 5L 00E'T TITT BOE S6T°E o015y 01Tt 99.L ZH9°ST uafunuyom, "o T uw
0zEY 66T L8LE 165°E 2w 1609 0269 8E5°7 [ v8EZE uapn paaBugom usnau u)
STEY T96'T ELEE O0L'E Q98T sorg at6'g 85T [ TBTEE UBPNEGAD Uanau u|
STEY TETT 165t ELT'S BIE'E BELL 0LLg 9B0'E BZLT TLOTY uaBunuyom
ua1m 7 i3queion 7 toi _ ag| ™ 7 unwey | P 7 o 7 3p -
0T0Z uayeyasuadiaapneqan yoeu uadunuyo 23||2315a8813484
a1 Siv it 0E TET Lt o0s 9z 0T waydnenequin a8suos
- ] 97 £¥T PET 15E T ag 4 TSET Bunuauzpan
- voT S5E T5L PET GIET oro't 3BT BLT TrEYR Buruagosdiay
- 1 e 4 - 8 1 4 T 65 HundauawesnzsBunuyo aujsd Jajuniep
- 4 1% S T ar 0z £ 4 00T Hund, 1Z anp
L £ sz 9 ST 87 71 ] [T FUN|I2}SEUNLYGN, JBIUNIER
- 2 SL 6E g az BE £1 8 s1Z dunjia) Yaunp uspuElsIUE
- 19T 08 SL0°T avE 0orT EEL FEE 9ET v80°'s niEU 38| duwoy
- S5E LI0T LETT LO8 BSTE 91T il 8t SST'ZT HIFagINEqUIN 4Ny Uy yanp
oF 61 149 9 £ £5 Bt [ i 08t UBPABGIALLOAM- TN UINEU U
E9T°TT 9627 EET'E Skl L1944 L v A 4 T SES 06T°LE wadunuyom, o £ uw
OEe E6L W51 rBOT 606 OEEw S98°E L00°T 9ES T9T°9T uafunuyom 7 "o T pw
BEETT GBOE SELT (a3 SI0E Ll e T TLET ZSEES uapneqaBuyom usnau u)
GEO'ET HOTE oY S06'9 BEO'E LBSE 916 59T BOr'T TER'ES USPNEGIs Uanau u|
BED'ET E9%'E 1689 rl'e SOE'E 958'ZT LLETT TEV'E 3 LBE'S9 uaBunuyom
uBIM 7 raguelon 7 |oanL _ y a0 e 7 UBIIEN 7 puejuading 7 IS 7 u=qdneL Jap Wy ‘YeyrsuadiEsapnegan
810Z uayeydsuadizapneqag yoeu uadunuyop ay|93sadsiniey

Tabelle 8 Fertiggestellte Wohnungen nach Geb&audeeigenschaften 2010&2018%

Tabelle 8 zeigt die Aufteilung der fertiggestellten Wohnungen je Bundes-
land, unterteilt in die unterschiedlichen Geb&audeeigenschaften und Art

der Tatigkeit (Spalte 1). In der Spalte 2 ist Osterreich dargestellt, gefolgt

von den 9 Bundeslandern in den Spalten 3 bis 11. Es wird zwischen

Wohnungen in neuen Gebauden (

Auf- und Umbauten (

Neubau) und Wohnungen durch An-,

Umbau) unterschieden. Die beiden Hauptkatego-

5" Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2005 bis 2018 fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften,

Art der Bautatigkeit und Bundesléndern. Statistik. S. 1&3.
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rien weisen weitere Subunterteilungen auf, wobei in der grafischen Dar-
stellung auf die Summe aller Unterteilungen in den beiden Kategorien
Neu- und Umbau eingegangen wird.

Zur weiteren Darstellung dient die nachfolgende Abbildung 12, in wel-
cher die Aufteilung der neuen Wohnungen und Umbauten in eine ver-
gleichende Betrachtung der Jahre 2010 und 2018 gestellt wird.

Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften
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Abbildung 12 Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften®8

In Abbildung 12 sind auf der Abszisse die Jahre inkl. der Tatigkeit (Neu-
oder Umbau) aufgetragen. Die Ordinate zeigt die Anzahl an Fertigge-
stellten Wohnungen im Neu- und Umbau. Der Umbau 2010 ist in Gelb
und der Umbau 2018 in Orange dargestellt. Beim Neubau findet sich
eine Aufteilung in Neubau 2010 (blau) und Neubau 2018 (griin) wieder.
Fur Wien liegen keine Zahlen im Umbau vor, deshalb wird dieses Bun-
desland beim Vergleich nicht herangezogen.

Zur ersten Analyse werden die Zahlen im Umbau herangezogen, aus
welchen eine relative Steigerung von rd. 56% hervorgeht, von 2010 bis
2018. Diese erste Betrachtung des Umbaus zeigt die Inbezugnahme
vorhandener Bestandsobjekte, um neuen Wohnraum zu schaffen bzw.
vorhandene Wohnungen zu sanieren. Im Jahr 2010 [Tabelle 8] wurden
somit insgesamt 2.229 Wohnungen durch die Verwendung bestehender
Objekte neu geschaffen. Der Vergleich zu 2018 zeigt die Errichtung von
5.084 Wohnungen durch einen Umbau im Bestand.

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2005 bis 2018 fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften,
Art der Bautatigkeit und Bundeslandern. Statistik. S. 1&3.
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Neben den Umbauten sind die Neubauten als dominierend anzusehen,
wie in Abbildung 12 ersichtlich. Ausgehend von der Erhebung aus dem
Jahr 2010, mit 33.282 Wohnungen in neuen Gebauden, stellt sich fir
das Jahr 2018 eine Anzahl an 53.832 Wohnungen ein. Dies entspricht
einer relativen Steigerung von rd. 62%. Die beiden Kategorien wachsen
nicht im gleichen Verhéaltnis an, dennoch weist der Umbau einen Anstieg
Uber die Jahre auf (vgl. Kapitel 1.3.2).

Die Aufteilung neu geschaffener Wohnungen durch den Bau auf ,der
grinen Wiese"“ respektive dem Bestandsbau findet sich in den nachste-
henden 2 Abbildungen (vgl. Abbildung 13 & 14).

Wohnungen in neuen Gebauden 2018

Burgenland 2,61%
Karnlen 4,94%

Wien 24,22%
Nlederusterrelch 17,02%

VcrarlbergS 77%

Oberosterrelch 17 83%
Tirol 9, 04‘3/

Stewermark 12,83% 53|Zbur’g 5,75%

m Burgenland = Kérnten = Nieder&sterreich m Oberdsterreich m Salzburg = Steiermark = Tirol = Vorarlberg = Wien

Abbildung 13 Wohnungen in neuen Gebauden 2018%°

Abbildung 13 zeigt die Aufteilung der neu geschaffenen Wohnungen der
9 Bundeslander im Jahr 2018. Die meisten Wohnungen in neuen Ge-
bauden wurden im Jahr 2018 in Wien (24,22%) realisiert, im Vergleich zu
Osterreich. Nieder- und Oberésterreich (17,02% und 17,83%) sind mit
einer ca. gleich groRen Verteilung an Neubauwohnungen am Immobili-
enmarkt vorstandig. Die Steiermark (12,83%) liegt an vierter Stelle, je-
doch um fast 4% vor Tirol (9,04%). Im unteren Drittel finden sich Salz-
burg (5,75%), Vorarlberg (5,77%) und Karnten (4,94%) wieder. Abge-
schlagen von diesen 3 Bundeslandern liegt das Burgenland (2,61%). Die

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2005 bis 2018 fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften,
Art der Bautatigkeit und Bundeslandern. Statistik. S. 1&3.
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unterschiedlichen Verteilungen in den Bundesléandern sind auf viele
Punkte zurtckzufiihren (z.B. hthere Bevdlkerungsdichte, Lage etc.). Der
Zuzug in Stadte wurde bereits diskutiert, jedoch ist eine genaue Schluss-
folgerung aus Abbildung 13, in Bezug auf die Verteilung von Stadt zu
Land, nicht moglich. Das Bundesland Wien (24,22%) zeigt einen hohen
Anteil an neu geschaffenen Wohnungen durch Neubauten, was Rick-
schlisse auf andere Stadte (z.B. Graz, Linz, St. Polten etc.) ziehen lasst,
hinsichtlich der Bebauung im stadtischen Bereich.

Zur Gegenuberstellung der Bautatigkeiten im Umbau dient die nachste-
hende Abbildung 14.

Wohnungen durch Umbau 2018

Vorarlberg 2,92% \ Burgenland 3,95%
/" |Kdrnten 6,37%

/

Tirol 16,68%

Niederdsterreich 18,23%
Steiermark 18,40%
Salzburg 6,64% Oberdsterreich 26,81%

= Burgenland = Kérnten = Niederdsterreich = Oberdsterreich m Salzburg = Steiermark = Tirol = Vorarlberg = Wien

Abbildung 14 Wohnungen durch An-, Auf- und Umbautéatigkeiten 2018%°

Aus Abbildung 14 wird die Nichtberlcksichtigung von Wien entnommen,
nachdem keine Daten im Umbau vorliegen. Ein direkter Vergleich mit der
Kategorie Neubau aus 2018 ist nicht mdéglich, im Zuge einer verglei-
chenden Betrachtung fiir eine Gesamtdarstellung Osterreichs. Abbildung
14 zeigt die Aufteilung nach Bundesléandern, aus welcher eine andere
Positionierung nach dem Anteil an neuen Wohnungen wie in Abbildung
13 hervorgeht.

Oberosterreich (26,81%) belegt zusammen mit der Steiermark (18,40%)
und Niederosterreich (18,23%) die Platze 1 - 3. Tirol (16,68%) liegt mi-
nimal hinter Niederosterreich. Im unteren Bereich liegen Salzburg

€ Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2005 bis 2018 fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften,
Art der Bautatigkeit und Bundeslandern. Statistik. S. 1&3.
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(6,64%), Karnten (6,37%), Burgenland (3,95%) und Vorarlberg (2,92%).
Bereits in der Beschreibung nach Abbildung 13 wurde auf mdogliche
Griinde der Verteilung fertiggestellter Wohnungen im Neu- und Umbau
eingegangen, welche fur diesen Vergleich ebenso giiltig sind. Der stadti-
sche Bereich verflgt Uber zahlreiche architektonisch wertvolle Gebaude,
die oft unter Denkmalschutz stehen und demnach als erhaltungswirdig
gelten. Durch Umbaumafinahmen bleibt die Substanz des Gebaudes, je
nach Bautétigkeit, erhalten und zugleich wird neuer Wohnraum geschaf-
fen.

Aus der gesamten Analyse geht eine Dominanz des Neubaus hervor,
jedoch wird immer ofter auf Malinahmen zur Schaffung neuer Wohnun-
gen durch Umbautatigkeiten gesetzt. Mit einer relativen Steigerung der
UmbaumalRnahmen von 56% in 8 Jahren zeichnet sich eine positive
Veranderung bei der Nutzung vorhandener Liegenschaften ab (vgl. Ab-
bildung 14). Es werden weiterhin neue Wohnungen auf unbebauten Lie-
genschaften errichtet, dennoch steigt die Anzahl der Umbautatigkeiten
jahrlich an.

3.2.3 Baugenehmigte Wohnbauten (Neu- und Umbau)

Neben den fertiggestellten Wohnungen im Neu- und Umbau wird im Un-
terkapitel 3.2.3 auf die Anzahl an baugenehmigten Wohnbauten einge-
gangen. Die Darstellung der Baugenehmigungen steht in einer Verbin-
dung zu den fertiggestellten Wohnungen, jedoch wird kein direkter Bun-
deslandervergleich gefiihrt. Aus der Betrachtung der baugenehmigten
Wohnbauten wird der generelle Trend des Baus (Neu- und Umbau) dar-
gestellt, als Zusatz zu den Bauproduktionswerten in Tabelle 2 (vgl. Ta-
belle 9).
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Baugenehmigte Wohnungen nach Gebdudeigenschaften 2010 bis 2019

Gebiudeeigenschaft, Art der Titigkeit ‘ 2010 | 2011 ‘ 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Wohnungen 51.766 | 59.108 | 53.745 | 60.407 | 63.452 | 66.215 | 73.381 | B81.268 | 69.862 | 77.847
in neuen Gebauden 39.422 | 46774 | 41.694 | 47.484 | 50315 | 52.454 | 60.504 | 68.144 | 56.754 | 63.664
in neuen Wohngeb3uden 38.934 46.235 4.110 47.004 | 49.742 51.890 60.004 67.475 56.157 63.203
mit 1 0. 2 Wohnungen 17.533 | 18055 | 15.907 | 16.015 | 16.631 | 16495 | 17.624 | 17.556 | 18.554 | 18356
mit 3 0. 4 Wohnungen 21.401 28.180 25.203 30.986 33.111 35.395 42.380 49.919 37.603 44.847

in neuen Nicht-Wohngebuden 488 539 584 480 573 564 500 669 597 461
durch An-, Auf-, Umbauttigkeit 12344 | 12334 | 12,051 | 12.923 | 13137 | 13.761 | 12.877 | 13.124 | 13.108 | 14.183
komplett neu 5.246 5.147 5113 5.279 5.105 5.374 4.819 5.373 5.135 5.578

entstanden durch Teilung 211 196 220 315 231 305 266 191 175 199

darunter Wohnungsteilung 142 149 135 155 140 142 169 118 132 122

entstanden durch Zusammenlegung 92 60 65 76 145 151 93 113 83 302

darunter reine Wohnungszusammenlegung 32 30 29 30 a7 64 49 44 40 158
VergroRerung 4.620 4,907 4,782 5.228 5.240 5.124 5.109 5.095 5.334 5.379
Verkleinerung 912 1131 1.109 1201 1222 1.591 1376 1519 1521 1.828

sonstige Umbautatigkeit 1.263 893 762 824 1194 1216 1.214 833 860 897

Tabelle 9 Baugenehmigte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften 2010 bis
201961

In der ersten Spalte aus Tabelle 9 ist die Unterteilung in Gebaudeeigen-
schaften und Art der Tatigkeit zu erkennen. Die Ubrigen Spalten stellen
den zeitlichen Verlauf lGber die Jahre dar. Angemerkt wird die nicht Be-
ricksichtigung von Wien beim Umbau.

Aus der vorherigen Tabelle 9 wird fur das Jahr 2019 ein Stand an bau-
genehmigten Wohnungen im Neubau von 63.664 entnommen. Das ent-
spricht fast einer Verdopplung im Vergleich zu 2010 (39.422 Wohnun-
gen). Uber die Jahre sind standige Anstiege zu verzeichnen, jedoch sinkt
im Jahr 2018 die Anzahl an baugenehmigten Wohnungen (vgl. Unterka-
pitel 1.3.2). Beim Umbau ist ein geringerer jahrlicher Anstieg, verglichen
mit dem Neubau, zu verzeichnen.

In Abbildung 14 sind die baugenehmigten Wohnungen nach Gebaudeei-
genschaften dargestellt, zur Verdeutlichung des Trends im Umbau.

61 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2010 bis 2019 bewilligte Wohnungen und bewilligte neue Gebaude.
Statistik. S. 1.
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Baugenehmigte Wohnungen 2010 bis 2019
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Abbildung 15 Baugenehmigte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften 2010
bis 2019

Abbildung 15 zeigt die Anzahl an Wohnungen im Neu- und Umbau. Auf
der Abszisse sind die Jahre 2010 bis 2019 aufgetragen. Die linke Ordi-
nate zeigt die Anzahl an Wohnungen im Umbau; fir den Neubau wird die
rechte Ordinate herangezogen. Die strichlierte Linie (= Trendlinie) zeigt
den gleitenden Durchschnitt im Umbau, beginnend im Jahr 2011 bis
2019.

Aus der Betrachtung der Trendlinie zeigt sich der jahrliche Anstieg des
Umbaus in den Jahren 2010 bis 2019. Der Trend entwickelt sich hin zur
Nutzung bestehender Geb&ude zur Schaffung neuen Wohnraums.

3.2.4 Wohnprobleme nach soziodemografischen Merkmalen (Per-
sonen und Haushalte)

Gewisse Eigenschaften beeinflussen das Wohnen, sei es bei der Miete
eines Bestandsobjekts oder dem Eigentum. Solche (Wohn)Probleme
schmaélern die Wohnqualitat, weshalb es notwendig ist, die bestehenden
Gebaude, in welchen aktuell Personen ihr dringendes Wohnbeduirfnis
decken, zu revitalisieren bzw. eine Bestandsprojektentwicklung durchzu-
fuhren, um dadurch eine Nutzwertsteigerung zu vollziehen. Dargestellt

2 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: 2010 bis 2019 bewilligte Wohnungen und bewilligte neue Gebaude.
Statistik. S. 1.
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ist ein Auszug solcher Wohnprobleme, bezogen auf die Haushaltsgrolie,
in Tabelle 10.

Wohnprobleme nach soziodemografischen Merkmalen (Haushalte)

Gesamt

Soziodemografische Merkmale !=100%l Fes:;?::'l‘(::t, Kein Bad/Dusche | Dunkle Riume Kein WC In‘::l;:t:;:ar:iega;re
in 1.000
in1.000| in% |in1.000| in% |in1.000f in% |[in1.000| in% |in1.000| in%

HaushaltsgroRe

1 Person 1.476 114 8 15 1 104 7 24 2 33 2
2 Personen 1.197 117 10 3 0 58 5 5 0 22 2
3 Personen 582 45 8 0 0 30 5 0 0 4 1
4 Personen 448 47 10 0 0 16 4 2 0 5 1
5 und mehr Personen 240 28 12 0 0 14 6 0 0 7 3

Tabelle 10 Wohnprobleme nach soziodemografischen Merkmalen (Haushalte)®?

Aufgeteilt ist Tabelle 10 in 7 Spalten (soziodemografische Merkmale bis
Indikator Prekére Wohnqualitat). Durch Unterteilung nach Haushaltsgro-
Ren zeigt sich die vorherrschende Stellung von Feuchtigkeit und Schim-
mel bei Wohnproblemen (z.B. Einpersonenhaushalt -> 114.000 Woh-
nungen von Feuchtigkeit und/oder Schimmel befallen). Vor allem bei
Haushaltsgrof3en von 5 Personen und mehr liegt eine prekare Wohnqua-
litat vor (3,0 %).

Der Indikator prekare Wohnqualitat gibt Aufschluss dartber, welche
Notwendigkeit vorliegt, MalRnahmen zu tatigen, um vorhandene Mieter
bzw. Eigentimer in ihrer Gesundheit zu schitzen und zugleich die
Wohnqualitat zu steigern. In allen Bereichen, in denen eine prekére
Wohnqualitat vorliegt, sind je nach Umfang der Wohnprobleme Sanie-
rungsmafinahmen zu tatigen. Dem Instandhaltungsbegriff kommt hierbei
eine grofde Bedeutung zu, nachdem die Darstellung ,unterdurchschnittli-
cher“ Wohnverhaltnisse Aufschlisse tber den Zustand des Objekts gibt.

3.3 Flachenbedarf und Wohnkosten im Wohnbau

Aus Bevdlkerungsveranderungen resultieren zusatzlich Anpassungen
des Flachenbedarfs pro Person bzw. Haushalt. Neben dem Anstieg der
Bevolkerung zeichnet sich ein kontinuierlicher Anstieg der Immobilien-
preise (Kauf und Miete) im Wohnbau ab.

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 82.
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3.3.1 Flachenverteilung im Wohnbau

Fur die Ableitung von Wohnungsschlisseln sind Haushaltsgrof3en und
weiters die Flachenverteilung bei Wohnungen heranzuziehen. Durch
Kombination dieser beiden Werte ist der Bedarf, je nach Grof3e und
Zimmeranzahl an Wohnungen, quantifizierbar. Nachstehende Abbildung
16 stellt die Flachenverteilung der Bauperiode vor 1919, verteilt Uber alle
9 Bundeslander, dar.

Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung (vor 1919)

vor 1919
l 125 m?
102 m?

78 m?

deerosmnem‘

Oberésterreich |

Steiermark

Abbildung 16 Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung (vor 1919)8

Obige Abbildung 16 zeigt die Verteilung der durchschnittichen Wohnfla-
che vor 1919, bezogen auf alle 9 Bundeslander. Im oberen rechten Teil
der Abbildung 16 befindet sich die dazugehorige Legende, auf Basis
eines Schnitts von 3 Datenwerten (minimaler Wert, maximaler Wert,
arithmetischer Mittelwert der Datenreihe). Eingefarbt ist die Karte nach
FlachengréRen (78 bis 125 m2), der Legende entsprechend.

Fir Wien zeigt sich eine durchschnittliche Wohnflache pro Person von
78 m2, was zugleich den minimalsten Wert in Osterreich darstellt. In der
GroRenordnung bis 102 m2 liegt ausschlieRlich Salzburg (99 m2). Uber
diesem Wert liegen die Ubrigen 6 Bundeslander: Tirol (105 m?2), Vorarl-
berg (106 m?), Steiermark (112 m?), Oberodsterreich (120 m?), Burgen-
land (121 m?), NiederoOsterreich (122 m?2) und an der Spitze Karnten (125
m?). Die Verteilung der durchschnittlichen Wohnflache pro Person vor
1919 zeigt die geringere Verfugbarkeit im stadtischen Bereich (Wien mit

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 31.
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75 m?), verglichen mit einem Bundesland ohne Grol3stadt (Karnten mit
125 m?). Die GroR3e der verfugbaren Wohnflache resultiert direkt aus der
Flache der beiden Bundeslander (Wien: 414,82 kmz?; Karnten: 9.536,50
km2)65.

Aus der Bevdlkerungsveranderung tber die Jahre folgt eine zusatzliche
Anpassung bei der Wohnflache (vgl. Abbildung 17).

Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung (2001 und spater)

2001 und spater
123 m?
I 103 m?

82m?

Nnederosterrevch‘

Obersterreich |

Unterstiitzt von Bing.
© GeoNames

Abbildung 17 Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung (2001 und spéater)®

Lt. Abbildung 17 zeigt sich keine so groRe Diskrepanz zwischen Westen
und Osten wie bei der Betrachtung nach Abbildung 16. Vielmehr liegt in
den Bundeslandern mit Stadten (Steiermark (Graz), Oberdsterreich
(Linz), Burgenland (Eisenstadt), Niederdsterreich (St. Pdlten)) eine na-
hezu gleiche Verteilung der Wohnflache vor. Eine genaue Differenzie-
rung durch den Einfluss der Stadte wird nicht durchgefuhrt, stattdessen
wird auf das gesamte Bundesland eingegangen. Einzig bei Wien wird
direkt auf die Stadt eingegangen, nachdem Wien Bundesland und Grof3-
stadt zugleich ist.

Fur Wien lasst sich ein Unterschied zu 1919 von +4 m2 erkennen. Im
Bereich von 82 bis 103 m? liegen die beiden Bundeslénder Vorarlberg
(99 m2) und Tirol (103 m2). Uber 103 m2 liegen: Salzburg (104 m?2), Karn-
ten (106 m2), Steiermark (107 m?), Niederdsterreich (116 m?2) und Bur-
genland (123 m?). Im Umkehrschluss liegt nicht in allen 9 Bundeslandern

% vgl. https://www.statistik.at/web_de/klassifikationen/regionale_gliederungen/bundeslaender/index.html. Datum des
Zugriffs: 04.12.2020.

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 31.
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mehr Wohnflache pro Wohnung vor, im direkten Vergleich von 1919 zu
2001 (vgl. dazu Steiermark 1919 mit 112 m2 und Steiermark 2001 mit
107 m2 -> - 5 m3).

Die Analyse der Werte Uber diese 2 Bauperioden zeigt den Unterschied
je Bundesland, bezogen auf die Wohnflache pro Wohnung (z.B. Wien +4
m2 und Steiermark -5 m?2). Eine Ursache der Wohnflachenveranderung
liegt in der generellen Bevdlkerungsveranderung (vgl. Unterkapitel 3.1).
Die Darstellung der Flache pro Wohnung stellt das zweite notwendige
Kriterium fur die Abwandlung von Wohnungsschliisseln dar. Erst in
Kombination mit der Veranderung der Haushaltsgrof3en und der Darstel-
lung der durchschnittlichen Wohnflache pro Person ist die Erstellung von
Wohnungsschlisseln moglich. Die Veranderung vor 1919 bis 2001 und
spater ist in der nachstehenden Abbildung 18 dargestellt.

Durchschnittliche Wohnflache pro Person (vor 1919 bis 2001 und spater)

80,0m? -
/
55,0 m? \ x
500m® - —
“‘-—-..____-/ o -\\
e ’ TS~ "‘
45,0 m? {,’ /\< \\\
L+ L— ~
-~ \// \
40,0m? -
350m* F /
—-..._______\h_/

30,0m?*
vor 1919 1919 bis 1944 1945 bis 1960 1961 bis 1970 1971 bis 1980 1981 bis 1990 1991 bis 2000 2001 und
spater

Burgenland Kérnten Niederdsterreich Oberasterreich
Salzburg = Steiermark Tirol Vorarlberg
Wien - == (sterreich

Abbildung 18 Veranderung der durchschnittlichen Wohnflache pro Person (vor
1919 bis 2001 und spéater)8”

7 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 32.
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Abbildung 18 geht auf die Veranderung der durchschnittlichen Wohnfla-
che pro Person, in einem direkten Vergleich der Jahre 1919 bis 2001
und spater, ein. Bezogen auf alle 9 Bundeslander zeigt sich der Rick-
gang vorhandener Wohnflache pro Person.

Ohne die isolierte Betrachtung steht jeder Person in Osterreich (rot) eine
Wohnflache von ca. 43 m2 zur Verfiigung. Verglichen zur Bauperiode vor
1919 (ca. 47 m?) mit dem Jahr 2001 und spater ergibt sich eine Redukti-
on von 4 m2. Dieser Wert steht in keinem direkten Verhéaltnis zur Wohn-
flache pro Wohnung It. Abbildung 16 & 17. Zur zahlenmaRigen Erfas-
sung der Ubrigen Bundeslander dient die nachstehende Tabelle 11.

Veridnderung durchschnittliche Wohnfliche pro Person (vor 1919 bis 2001 und spater)

Niedergster{ Oberdster-

Merkmale Berechnung A bis J Gsterreich | Burgenland | Karnten vekch rokch,

Salzburg | Steiermark Tirol Vorarlberg Wien

A 8 c D E F G H 1 ]

Bauperiode

vor 1919 - 472m* 583m* 54,9 m* 55,1 m* 52,4 m? 49,0 m* 51,5m* 45,7 m? 481 m* 39,6 m* 1

2001 und spater - a31m® 474m' 46,2 m? 464 m* 46,1 m* 403 m* 44,0 m* 40,6 m? 388m' 36,0m* 2

Veranderung absolut Bsp.: A2-A1 41m' | -109m | 87m* | B7m' | 63m* | 8Im* | A5m' | Sim' | 93m* | 36m® | 3

Veranderung relativ Bsp.: (A2/A1)*100-(100) -8,69% -18,70% -15,85% -15,79% -12,02% -17,76% -14,56% -11,16% -19,33% -9,09% 4

Tabelle 11 Veranderung durchschnittliche Wohnflache pro Person (vor 1919 bis
2001 und spater)s8

In der obigen Tabelle 11 ist ein direkter Vergleich der Anfangs- und End-
periode (Anfangsperiode -> vor 1919; Endperiode -> 2001 und spéter)
dargestellt. In Zeile 3 ist die absolute Veranderung zu sehen; Zeile 4
zeigt die relative Veranderung.

Alle 9 Bundeslander verzeichnen einen Rickgang der durchschnittlichen
Wohnflache pro Person. Die gréRten Riickgénge stellen sich in den
Bundeslandern Vorarlberg (-19,33 %), Burgenland (-18,70 %) und
Salzburg (-17,76 %) ein. Fortfilhrend zur Betrachtung nach Abbildung 18
iVm Tabelle 11, ergibt sich die weitere Reihung wie folgt: Karnten (-15,85
%), NiederOsterreich (-15,79 %), Steiermark (-14,56 %), Obertsterreich
(12,02 %), Tirol (-11,16 %) und Wien (-9,09 %). Aus der Betrachtung lIt.
Tabelle 11 wird die jahrliche Abnahme der Wohnflache pro Person ge-
schlossen. Demnach sinkt (-8,69 bis -19,33 %) mit steigender Anzahl an
in Osterreich respektive jedem Bundesland lebenden Personen die
durchschnittliche Wohnflache pro Person.

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 32.
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3.3.2 Uberbelag nach soziodemografischen Merkmalen (Haushal-
te)

Aus der Betrachtung der durchschnittlichen Wohnflache pro Wohnung
und der Veradnderung bezogen auf die Bauperioden zeigt sich der Riick-
gang der Wohnflache pro Person. Demnach findet ein teilweiser Uberbe-
lag [1.2] bei vorhandenen Wohnungen statt (vgl. Abbildung 19).

Uberbelag je Wohnung (Haushalte)

1Person; 1 005’

|

2 Personen; 3 00/6

3 Personen; 9,00%

. 4 Personen; 4,00%

= 1Person =2 Personen 3 Personen =4 Personen  m5und mehr Personen

5 und mehr Personen;
24,00%

Abbildung 19 Uberbelag nach soziodemografischen Merkmalen (Haushalte)®®

Abbildung 19 ist in 5 unterschiedliche HaushaltsgroZen unterteilt: 1 Per-
son, 2 Personen, 3 Personen, 4 Personen, 5 und mehr Personen. Der
Uberbelag ist in Abbildung 19 prozentual ausgedriickt und bezieht sich
auf die vorab genannten Kategorien.

Das Thema des Uberbelags bei Wohnungen steht in direktem Verhéltnis
zur Bevolkerungsveranderung und dem Haushaltseinkommen. Durch
den Anstieg der Bevdlkerung ist weiters mit einer Veranderung der ver-
fugbaren Wohnflache zu rechnen (positiv wie negativ). Zugleich finden
Anpassungen des Haushaltseinkommens statt, was einen Einfluss auf:
GrolRe, Art, Lage etc. der Wohnung hat. Die Suche einer geeigneten
Immobilie, in Bezug auf eine gute Verteilung von Wohnflache zu Wohn-
kosten, erschwert sich mit steigender Anzahl an Personen in einem
Haushalt, nachdem immer héhere Mittel aufgewendet werden mussen,
um eine passende Wohnung zu finden. Haushaltsgréf3en flr eine Person
(1,00 %) oder 2 Personen (3,00 %) verzeichnen nur einen geringen
Uberbelag. Im direkten Vergleich von 2 zu 3 Personen-Haushalten (9,00

% Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 88.
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%) zeigt sich eine Veranderung von +6,00 %. Mit der nachsten Haus-
haltsgroRe (4 Personen (4,00 %)) nimmt der Uberbelag wieder ab (-2,00
%). Haushalte mit 5 und mehr Personen (24,00 %) weisen eine Steige-
rung von +20,00 % auf.

Aus der gesamten Betrachtung wird der direkte Einfluss der im vorheri-
gen Absatz und den vorherigen Unterkapiteln genannten ,Probleme*
(Bevolkerungsveranderung, Haushaltseinkommen etc.) auf den Uberbe-
lag geschlossen. Mit einer steigenden Anzahl an in einem Haushalt le-
benden Personen sinkt zugleich der verfugbare Wohnraum, bei einer zu
kleinen Wohnung.

3.3.3 Wohnkosten von Hauptmietwohnungen

Neben dem Uberbelag ist vor allem die Darstellung der Wohnkosten
wichtig, um einen Vergleich tUber alle Bundesléander zu flihren. Tabelle
12 veranschaulicht die durchschnittlichen Wohnkosten je Bundesland.

Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen (Bundesland)

Betriebskosten-
Mietel inkl. Betri [€] | Miete ohne Betriebskosten [€] Betriebskosten [€] anteil an der
Miete
in1.000

pro Wohnung pro m? pro Wohnung prom? pro Wohnung pro m? in%
Bundesland
Burgenland 26,1 467,5 6,0 360,3 46 109,1 14 24,20%
Karnten 84,4 4339 63 321,4 a7 113,0 17 27,60%
Niederdsterreich 194,2 508,9 7.1 3727 52 137,1 19 28,70%
Oberdsterreich 212,3 506,6 75 3815 5,6 1258 19 26,20%
Salzburg 84,3 595,0 9,5 461,1 73 1345 272 24,30%
Steiermark 178,7 486,6 76 367,6 58 120,0 1,9 26,60%
Tirol 114,5 579,7 88 463,6 7,0 116,9 1,8 22,10%
Vorarlberg 56,2 633,7 9,3 512,8 7,5 122,5 18 20,70%
Wien 697,3 554,6 84 405,0 6,1 149,9 23 30,70%

Tabelle 12 Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen (Bundes-
land)’®

Obige Tabelle 12 ist in 6 Spalten unterteilt (Merkmale bis Betriebskos-
tenanteil an der Miete). Die Spalten: Miete inkl. Betriebskosten [€], ,Miete
ohne Betriebskosten [€] und Betriebskosten [€] unterteilen sich weiters in
pro Wohnung und pro m2. Spalte 1 zeigt die 9 Bundeslander (Burgenland
bis Wien).

Zur Darstellung der Verteilung der Miete inkl. Betriebskosten pro m2 fir
alle 9 Bundeslander dient die nachfolgende Abbildung 20.

0 Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 39.
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Miete inkl. Betriebskosten pro m?

' 9,5 €/m?
6,0 €/m?

——

Miete inkl. Betriebskosten pro Bundesland

Abbildung 20 Durchschnittliche Miete inkl. Betriebskosten (Bundesland)™

" Eigene Darstellung, vgl. STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2019: Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC.
Tabellenband. S. 39.
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In Vorarlberg (9,30 €/m?) stellen sich die hochsten Kosten fur die Wohn-
raummiete inkl. BK It. Abbildung 20 ein. Im Westen, Tirol (8,80 €/m?) und
Salzburg (9,50 €/m?), liegen auch hohe Wohnkosten inkl. BK vor. Die
Steiermark (7,60 €/m?), Oberdsterreich (7,50 €/m?) und Niederdsterreich
(7,10 €/m?) weisen nur geringe Kostenanderungen auf. Wien (8,40 €/m?)
liegt auf Platz 4 und ist das einzige ostliche Bundesland mit einer Miete
inkl. BK Uber 8,00 €/m2. Die Schlusslichter sind Karnten (6,30 €/m?) und
das Burgenland (6,00 €/m?).

Die zum Teil hohen Mieten inkl. BK fur Wohnungen sind auf Punkte wie:
Lage des Gebaudes, Lage der Wohnung innerhalb eines Gebaudes,
Ausstattungskategorie etc. zurickzufiihren. Neben solchen ,Hauptpunk-
ten“ liegen weitere Faktoren vor, welche auf die Gebaudeeigenschaften
(z.B. geringer Heizwarmebedarf, Nutzung neuer Energiequellen etc.)
eingehen. Abfragen, hinsichtlich der Immobilienpreise in allen 9 Bundes-
landern respektive einer isolierten Betrachtung nach Gemeinden, sind
Uber folgende zwei Links mdglich:

e https://www.immopreise.at/ Der Standard

e https://www.statistik.at/atlas/?mapid=them_v_immopreise Statistik Austria
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4 Vergabe privater und 6ffentlicher Auftrage

Fur die Vergabe von Bauleistungen im privaten und 6ffentlichen Sektor
wird zur Wahrung der Ubersicht in diesem Kapitel auf das Prozedere bei
offentlichen Auftragen kurz eingegangen.

4.1 Vergabe von Bauleistungen

Beginnend mit dem ersten Teil, der Vergabe von Bauleistungen, ist zu-
erst nach AG zu differenzieren, um die richtige Gesetzgebung zu finden.

4.1.1 Vergabe von Bauleistungen privater Sektor

Im privaten Sektor der Vergabe von Bauleistungen werden keine Anfor-
derungen an Vergabeverfahren oder Wettbewerbe gestellt. Es liegt in
diesem Bereich ein offener Markt fur samtliche Anbieter vor, welcher
,nur‘ an die einschlagigen Normenpakete (z.B. ONORMEN) und die
fachgerechte Ausfiihrung der Bauleistung gebunden ist.

Dieser Teil des gesamten Baubereichs ist fir jeden Anbieter frei zugang-
lich, sofern fiir die ausfiihrende Tatigkeit keine einschlagige Gewerbebe-
rechtigung notwendig ist (z.B. Baumeister muss eine Gewerbeberechti-
gung fur das Baumeistergewerbe vorweisen). Diese Marktvielfalt bietet
einem privaten AG die Mdglichkeit aus einer Vielzahl an Angeboten aus-
zuwahlen, je nach Tatigkeitsfeld bzw. ausgeschriebener Bauleistung.
Durch die (teilweise) Ungebundenheit bei der Vergabe ist dieser Teil fur
die vorliegende Arbeit von keiner Relevanz und deshalb wird nicht weiter
darauf eingegangen.

4.1.2 Vergabe von Bauleistungen offentlicher Sektor

Bei der Vergabe von 6ffentlichen Auftragen ist bei der Ausschreibung, je
nach Auftragssumme, das Bundesvergabegesetz 2018 (BVerG 2018)
anzuwenden. Eine Definition, wer ein offentlicher AG ist, findet sich
nachstehend (vgl. 8 4 Abs. 2 bis 4 BVerG 2018):

e Bund, Ladnder, Gemeinden und Gemeindeverbénde
e Einrichtungen, die:
o zum besonderen Zweck gegrindet wurden
o zumindest teilrechtsféahig sind
o Uberwiegend von o6ffentlichen AG finanziert werden

e Verbande, die aus mehreren offentlichen AG bestehen
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Je nach Bauvorhaben ergeben sich somit verschiedene offentliche AG,
welche weiters unterschiedliche Schwellenwerte zu bertcksichtigen ha-
ben, die einen direkten Einfluss auf das Vergabeverfahren respektive
einen Wettbewerb haben.

Schwellenwerte:

Der im vorherigen Absatz genannte Einfluss des Schwellenwerts zeigt
sich in der nachstehenden Tabelle 13, in welcher eine Darstellung der
Schwellenwerte gem. 8 12 BVerG 2018 durchgefihrt ist.

Schwellenwerte 6ffentlicher AG Nach BVerG 2018

Unterschwellenbereich Oberschwellenbereich
Wenn < 5.350.000,00 € 5.350.000,00 € Vergabeverfahren
Wenn < 139.000,00 € 135.000,00 € Wettbewerb

Tabelle 13 Schwellenwerte 6ffentlicher AG nach BVerG 201872

Aus Tabelle 13 sind die Schwellenwerte ersichtlich, die bei einer Verga-
be an einen o6ffentlichen AG schlagend werden. Die Zahlenwerte stellen
die Auftragssumme vor USt dar (= Netto-Auftragssumme).

Es findet eine Unterteilung in einen Unter- und Oberschwellenbereich
statt. Im Unter- und Oberschwellenbereich wird eine weitere Separierung
in Vergabeverfahren und Wettbewerb durchgefiihrt. Ist die Auftrags-
summe < 5.350.000,00 €, so ist ein Vergabeverfahren im Unterschwel-
lenbereich durchzufiihren. Bei einer Uberschreitung dieser Summe ist
ein Vergabeverfahren im Oberschwellenbereich umzusetzen. Wettbe-
werbe sind dann vorzuziehen, wenn die Netto-Auftragssumme unter
bzw. Uber 139.000,00 € liegt.

Anzumerken ist die Mdoglichkeit der Anwendung dieser Verfahren fir
Vergaben im privaten Sektor, wobei in diesem Bereich keine Vorgaben
hinsichtlich des Unter- bzw. Oberschwellenbereichs nach dem BVerG
2018 vorliegen. Fir den privaten Sektor ist ein probates Mittel die Ein-
zelvergabe von Leistungen und keine Inbezugnahme eines Vergabever-
fahrens respektive Wettbewerbs. Es ergibt sich eine gewisse Komplexi-
tat bei Vergabeverfahren nach dem BVerG 2018, weshalb nicht dazu
geraten wird, einen Auftrag als privater AG nach dem BVerG auszu-
schreiben.

2 Eigene Darstellung, vgl. 88 12 Abs. 1 Z 1 und 12 Abs. 2 Z 1 BVerG 2018.
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Fortfihrend zur Festlegung des Unter- bzw. Oberschwellenbereichs,
finden sich unterschiedliche Vergabeverfahren und Wettbewerbe wieder

(vgl. Tabelle 14).

Verfahren offentlicher AG nach BVerG 2018

offenes Verfahren

nicht offenes Verfahren

Verhandlungsverfahren

Rahmenvereinbarung

dynamisches Beschaffungssystem

wettbewerblicher Dialog

Innovationspartnerschaft

Direktvergabe

Direktvergabe mit vorheriger Bekanntmachung

VERGABEVERFAHREN

Ideenwettbewerb

Realisierungswettbewerb

WETTBEWERB

Tabelle 14 Verfahren 6ffentlicher AG nach BVerG 201873

Aus obiger Tabelle 9 werden die unterschiedlichen Arten von Vergabe-
verfahren und Wettbewerben entnommen. Bei den Vergabeverfahren
liegen 9 Hauptgruppen vor, wobei diese weitere Subunterteilungen auf-
weisen. Beim Wettbewerb sind 2 Hauptkategorien ersichtlich, mit weite-

ren Subkategorisierungen.

Offenes Verfahren: Eine unterschiedliche Anzahl von Unternehmen Vergabeverfahren (vgl. §

31 Abs. 1 bis 12 BVerG

wird offentlich zur Abgabe von Angeboten aufgefordert (vgl. 8 31 Abs. 2 2018)

BVerG 2018).

”® Eigene Darstellung, vgl. 88 31 Abs. 1 und 32 Abs. 1 BVerG 2018
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Nicht offenes Verfahren mit vorheriger Bekanntmachung: Es werden
eine unterschiedliche Anzahl von Unternehmen zur Abgabe von Teil-
nahmeantragen aufgefordert und nach Einlangen dieser geeignete Be-
werber ausgewahlt und zur Abgabe eines Angebots aufgefordert (vgl. §
31 Abs. 3 BVerG 2018).

Nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntmachung: Es wird
eine beschréankte Anzahl von geeigneten Unternehmen zur Abgabe ei-
nes Angebots aufgefordert (vgl. 8 31 Abs. 4 BVerG 2018).

Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung: Gleiche
Vorgehensweise wie beim nicht offenen Verfahren mit vorheriger Be-
kanntmachung, mit dem Unterschied der Verhandlung Uber den Auf-
tragsinhalt (vgl. 8 31 Abs. 5 BVerG 2018).

Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung: Gleiche
Vorgehensweise wie beim nicht offenen Verfahren ohne vorherige Be-
kanntmachung, mit dem Unterschied der Verhandlung dber den Auf-
tragsinhalt (vgl. § 31 Abs. 6 BVerG 2018).

Rahmenvereinbarung: Dies ist eine Vereinbarung, zwischen einem
oder mehreren o6ffentlich AG mit einem oder mehreren Unternehmern,
welche miteinander eine Vereinbarung treffen, eine Bauleistung mit ei-
nem festgelegten Preis zu erflllen (vgl. 8 31 Abs. 7 BVerG 2018). Bei-
spiel: Unternehmer A vereinbart mit dem 6ffentlichen AG, jegliche Arbei-
ten eines Baumeisters bis auf Widerruf durchzufihren.

Dynamisches Beschaffungssystem: Unbeschrankte Anzahl an Unter-
nehmern wird zur Abgabe von Teilnahmeantragen aufgefordert, geeigne-
te Unternehmer werden ausgewahlt und diese zur Teilnahme am System
zugelassen (vgl. 8 31 Abs. 8 BVerG 2018). Solch ein Verfahren ist in
etwa mit einer Rahmenvereinbarung zu vergleichen.

Wettbewerblicher Dialog (vgl. § 31 Abs. 9 BVerG 2018): Eine unbe-
schrankte Anzahl von Unternehmern wird zur Abgabe von Teilnahmean-
tragen aufgefordert und eine Auswahl geeigneter Unternehmer wird
durchgeflihrt. Mit den geeigneten Unternehmern wird danach ein Dialog
Uber alle Aspekte des Auftrags gefihrt. Ziel ist es, Losungen zu finden
und aufbauend auf diese Losungen sollen die Unternehmer Angebote
abgeben.

Innovationspartnerschaft (val. 8§ 31 Abs. 10 BVerG 2018): Es wird
eine unbeschrénkte Anzahl an Unternehmern zur Abgabe von Teilnah-
meantradgen aufgefordert und nach der Auswahl geeigneter Bewerber
werden diese zur Abgabe von Angeboten zur Entwicklung einer Innova-
tion aufgefordert. Danach wird Uber den Auftragsinhalt verhandelt.

Direktvergabe: Es werden ggf. mehrere Angebote unterschiedlicher
Unternehmer eingeholt, verglichen und dann wird einem Unternehmer
der Zuschlag erteilt, die Leistung durchzufihren (Formfreie Vergabe)
(vgl. 8 31 Abs. 11 BVerG 2018).
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Direktvergabe mit vorheriger Bekanntmachung: Es wird einer unbe-
schrankten Anzahl von Unternehmern vorab die beabsichtigte Vergabe
eines Auftrags bekanntgemacht, mehrere Angebote werden eingeholt
und diese werden ohne Formvorschrift vergeben (vgl. 8§ 31 Abs. 12
BVerG 2018).

Ideenwettbewerb (val. 8 32 Abs. 2 BVerG 2018): Ein offentlicher AG Wettbewerb (vgl. § 32
. . . . . Abs. 2 bis 7 BVerG 2018)
sucht nach einer Idee, z.B. zum Bau einer Schule, die ein gewisses ar-
chitektonisches Knowhow voraussetzt. Dazu fuhrt er einen Ideenwettbe-
werb durch, bei welchem ein Preisgericht die Ideen der Abgeber beur-
teilt.

Ziel ist es, Ideen einzuholen und nicht das Projekt tatsachlich umzuset-
zen.

Realisierungswettbewerb: Dieser Art von Wettbewerb geht ein Ideen-
wettbewerb voraus, mit einem anschlielenden Verhandlungsverfahren
zur Vergabe eines Dienstleistungsauftrags (vgl. 8 32 Abs. 3 BVerG
2018).

Offener Wettbewerb: Eine unterschiedliche Anzahl von Unternehmern
und Personen wird 6ffentlich zur Vorlage von Wettbewerbsarbeiten auf-
gefordert (vgl. 8§ 32 Abs. 4 BVerG 2018).

Nicht offener Wettbewerb: Eine unbeschrankte Anzahl von Unterneh-
mern und Personen wird zur Abgabe von Teilnahmeantragen aufgefor-
dert, danach werden geeignete Unternehmer und Personen ausgewahlt
und zur Abgabe von Wettbewerbsarbeiten aufgefordert (vgl. § 32 Abs. 5
BVerG 2018).

Geladener Wettbewerb: Eine beschrénkte Anzahl von geeigneten
Wettbewerbsteilnehmern wird direkt zur Abgabe von Wettbewerbsarbei-
ten aufgefordert (vgl. 8 32 Abs. 5 BVerG 2018).

Aus der Flle an ,Vorgaben®, hinsichtlich eines Vergabeverfahrens oder
eines Wettbewerbs, wird die Komplexitat bei der Ausschreibung ersicht-
lich, weshalb nicht ausschlie3lich die Netto-Auftragssumme flr Bauauf-
trdge das ausschlaggebende Kriterium ist. Im Zuge der Planungsphase
des Objekts sind samtliche Gesichtspunkte (z.B. Was geschieht nach
der Ubernahme mit dem Objekt?) zu beriicksichtigen und die Wahl auf
ein Verfahren bzw. einen Wettbewerb einzugrenzen. Lediglich die Unter-
scheidung in den Unter-/Oberschwellenbereich schrankt die Art des Ver-
fahrens/Wettbewerbs ein.
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5 Rechtliche Faktoren beim Bauen im Bestand

Neben den rechtlichen Gesichtspunkten bei der Vergabe von Bauleis-
tungen sind fur die Planung und spatere Bauausfuhrung rechtliche Fak-
toren, iSv Gesetzestexten, zu bericksichtigen. Fir eine ordnungsgema-
e Abwicklung eines Projekts ist es notwendig, die Gesetze je nach Be-
reich (6ffentlich oder privat), zu kennen und diese zugleich anzuwenden.

]5.1 Baurechtliche Gesetzgebung

Einen weiteren wichtigen Faktor bei der Umsetzung der Projektidee stel-
len die rechtlichen Rahmenbedingungen des Bundes respektive Landes
dar, bezogen auf das Bauen im Bestand. Es ergeben sich aus der Be-
trachtung auf Bundes-, Landes- und Gemeindeebene unterschiedliche
Gesetze und Verordnungen, welche auf die ,Art* (Bund, Land oder Ge-
meinde) direkt bezugnehmen.

5.1.1 Baurecht

Fir das Arbeiten mit den Gesetzen ist es vorab notwendig, eine Untertei-
lung des Baurechts durchzuftihren. Dargestellt ist das Baurecht in nach-
stehender Abbildung 21.

Baurecht

Privates Baurecht Offentliches Baurecht

Abbildung 21 Baurecht’

Aus Abbildung 11 wird die Unterteilung in das offentliche und private
Baurecht enthommen. Beim privaten Baurecht wird von der Tatsache der
Regelung bei der Bauerrichtung gesprochen, von der Planung bis zur
Fertigstellung des Bauobjekts (Bauvertragsrecht).”® In der Einreichphase
fur den Bau eines Gebaudes beschrankt sich das private Baurecht auf
die rechtméaRige Nutzung, was durch den erforderlichen Nachweis, den
Grundbuchsauszug, abgetan ist.

Entgegen dem privaten Baurecht umfasst das oOffentliche Baurecht die
Festlegung von Vorschriften fiir die Bodennutzung und weiters zur Ab-

" Eigene Darstellung, vgl. BRAUER, K.-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S. 123.

7 Vgl. BRAUER, K-U.: a.a.0. S. 123.
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wehr von Gefahren im offentlichen Bereich, welche sich aus der Errich-
tung von baulichen Anlagen und weiters der Nutzung des Grundstiicks
ergeben.”®

Demnach beschreibt das offentliche, gegentber dem privaten Baurecht,
die Vorschriften auf Bundes-, Landes- und Gemeindeebene. Das o6ffent-
liche Recht wird auch als zwingendes Recht [1.2] bezeichnet. Im Bereich
der Gesetzgebung auf Gemeindeebene knipfen diese an Landesgeset-
ze an, weshalb zuerst das Landesgesetz und danach das Gemeindege-
setz berlcksichtigt werden. Méglichkeiten auf Gemeindeebene sind z.B.
Ortsbildungskonzepte, welche speziell fir die Gemeinde giiltig sind. Ge-
pruft wird die Einhaltung der Gesetze von der Baubehotrde des jeweiligen
Landes bzw. der Gemeinde. Aus dieser Unterteilung und Spharenzuord-
nung ergeben sich unterschiedliche Gesetze auf der 6ffentlichen Ebene.

Aufgelistet sind die unterschiedlichen Gesetze, Nebengesetze und Ver-
ordnungen in der nachstehenden Abbildung 22.

| Gffentliches Baurecht |
I

Gesetze und Nebengesetze Verordnungen

Raumordnungsgesetz Bebauungsdichteverordnung ‘

Abfallwirtschaftsgesetz 2002 Arbeitsstattenverordnung ‘

LT

Ortsbildschutzverordnung ‘

Aufzugsgesetz

Bauordnungen ‘
Alistadterhaltungsgesetz ‘

Feuer- und Gefahrenpolizeigesetz

Raumplanungsgesetz ‘

IRNRRRRNI

Bautechnikgesetz ‘

Abbildung 22 Offentliches Baurecht””

Abbildung 22 zeigt die Unterteilung der Gesetze und Nebengesetze so-
wie weiters auch die Verordnungen im 6ffentlichen Baurecht. Neben den
aufgelisteten Gesetzen liegen weitere Gesetze, Nebengesetze und Ver-
ordnungen vor, auf welche nicht genauer eingegangen wird. Abbildung
22 dient der Ubersicht, welche Gesetze, Nebengesetze und Verordnun-

5 vgl. BRAUER, K.-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S. 123.

" Eigene Darstellung, vgl. https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_wohnen_und_umwelt/bauen/Seite.2260200.html.
Datum des Zugriffs: 09.08.2020.
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gen am haufigsten im Baubereich Anwendung finden bzw. im Zuge der
Planung und Ausfiihrung zu beriicksichtigen sind.

Beim Bestandsbau kommen vor allem Gesetzen wie dem Altstadterhal-
tungsgesetz (z.B. Altstadterhaltungsgesetz Graz), Abfallwirtschaftsge-
setz, Denkmalschutzgesetz und dem Feuer- und Gefahrenpolizeigesetz
grolRe Bedeutung zu. Bei den Verordnungen ist besonders auf die Be-
bauungsdichteverordnung, die Ortshildschutzverordnung und die jeweili-
gen gemeindespezifischen Verordnungen Bedacht zu nehmen. Weiters
mussen Erhebungen betreffend vorstandige Altlasten, Bombenblindgan-
ger oder andere beeinflussende Faktoren in der Planung durchgeflhrt
werden.

Es gibt gewisse online Abfragemdoglichkeiten, welche anhand von Karten
unterschiedliche Belastungen (z.B. Larm, Kriegsrelikte etc.) darstellen.
Nutzliche Links fir solche Websites sind:

e https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=p Altlastenkarte
ublicgis
e https://www.umweltbundesamt.at/vfka Verdachtsflachenkataster
e https://www.laerminfo.at/laermkarten.htmi Larmkarten
e https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=Sicherheit Bombenblindgangerka-

sstadtplan&view=KBK&client=core taster Graz

e https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/grafik.aspx?bookmark= Kriegsschadenplan Wien
nyltRs9CKObADIJEbjW50xwZICQ-b&lang=de&bmadr=

Obige Websites sind als unterstiitzende Funktion bei der Planung anzu-
sehen. Nicht alle Karten sind rechtlich verbindlich und somit kann auch
keine vollkommen zufriedenstellende Antwort gegeben werden. Als Bei-
spiel dafir wird die Trennung zwischen Altlasten und Verdachtsflachen
genannt. Bei der Altlastenkarte werden alle Altablagerungen und Alt-
standorte, auf Basis der Altlastenverordnung, dargestellt.”® Beim Ver-
dachtsflachenkataster wird von einem moglichen ,Verdacht®, ausgehend
von einer erheblichen Umweltgefahrdung friherer Nutzungsformen, ge-
sprochen.” Demnach unterscheiden sich diese beiden Karten in der Art
der rechtlichen Verbindlichkeit bzw. der Qualitat der Daten.

8 vgl. https://www.altlasten.gv.at/atlas/altlastenkarte.html. Datum des Zugriffs: 10.12.2020.

vgl. https://www.umweltbundesamt.at/vfka. Datum des Zugriffs: 10.12.2020.
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https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=Sicherheitsstadtplan&view=KBK&client=core
https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/grafik.aspx?bookmark=nyltRs9CK0bADiJEbjW5QxwZlCQ-b&lang=de&bmadr=
https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/grafik.aspx?bookmark=nyltRs9CK0bADiJEbjW5QxwZlCQ-b&lang=de&bmadr=
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5.1.2 Denkmalschutz in Osterreich

Neben der Belastung durch Altlasten sowie Emi- und Immissionen ist
das zentrale Thema bei erhaltungswirdigen Gebauden der Denkmal-
schutz. Wird die Veréanderung der Wesensart eines Gebdudes ange-
strebt und steht das Geb&aude unter Denkmalschutz, so ist das Denkmal-
schutzgesetz (DMSG) anzuwenden.

Das DMSG ist ein Bundesgesetz und regelt die Bestimmungen fir von
Menschen geschaffene unbewegliche und bewegliche Gegenstande
(einschlieRlich Uberresten und Spuren menschlicher Bearbeitung) von
geschichtlicher, kinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung (vgl.
8§ 1 Abs. 1 S. 1 DMSGQG). Erhaltung gem. 8§ 1 Abs. 1 S. 3 DMSG bedeutet
die Bewahrung vor Zerstérung, Veranderung oder Verbringung (= Ver-
fuhr) ins Ausland. Ein weiterer wichtiger Punkt ist, wann 6ffentliches Inte-
resse begrindet wird. Gem. § 2 Abs. 2 S. 1 DMSG liegt dann o6ffentli-
ches Interesse vor, wenn es sich um ein Denkmal Uberregionaler oder
vorerst regionaler Art handelt, dessen Verlust eine Beeintrachtigung des
Osterreichischen Kulturgutbestandes bedeuten wirde. Durch folgende
Punkte wird offentliches Interesse an der Erhaltung gem. 8 1 Abs. 1
DMSG (Unterschutzstellung) begriindet:

e Kraft gesetzlicher Vermutung (vgl. § 2 DMSG)
e Verordnung durch das Bundesdenkmalamt (vgl. § 2a DMSG)
e Bescheid des Bundesdenkmalamtes (vgl. 8 3 DMSG)

e Verordnung des Osterreichischen Staatsarchivs (vgl. 8§ 25a
DMSG)

Wesentliche Punkte beim Denkmalschutz sind in der nachstehenden
Abbildung 23 dargestellit.

Denkmalschutz (Bestimmungen)
I

Schutz vor Zerstorung oder Schutz vor widerrechtlicher
Veranderung Verbringung ins Ausland
(2. Abschnitt DMSG) (3. Abschnitt DMSG)

Abbildung 23 Bestimmungen im Denkmalschutzgesetz®

Abbildung 23 zeigt die beiden wichtigsten Schutzbestimmungen It.
DMSG, unterteilt in Schutz vor Zerstdrung oder Veranderung (2. Ab-
schnitt DMSG) und Schutz vor widerrechtlicher Verbringung ins Ausland
(3. Abschnitt DMSG). Bei unbeweglichen Denkmalen ist der 3. Abschnitt
dahingehend relevant, als dass gem. § 1 Abs. 9 DMSG alle Bestandteile

8 Eigene Darstellung, vgl. 2. Abschnitt und 3. Abschnitt DMSG.
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und das Zubehor sowie alle Ubrigen mit dem Denkmal verbundenen Tei-
le, welche das Erscheinungsbild im Inneren oder AuReren mitpragen
sowie den Bestand beriihrende Teile mit einbezogen werden.

Im 2. Abschnitt des DMSGs sind in 88 2, 2a und 3 DMSG die unter-
schiedlichen Arten der Unterschutzstellung, wie bereits vorab aufgelistet,
genauer erlautert.

Fur die Planung relevante Punkte sind im 88 4 (Verbot der Zerstorung
und Veranderung von Denkmalen) und 5 DMSG (Bewilligung der Zersto-
rung oder Aufhebung von Denkmalen) geregelt. Die Zerstérung sowie
jede Veranderung, welche die Substanz, die Uberlieferte Erscheinung
oder kunstlerische Wirkung beeinflussen konnte, ist ohne Bewilligung
gem. 8 5 Abs. 1 DMSG verboten (vgl. 8 4 Abs. 1 DMSG). Nur unbedingt
notwendige Absicherungsmal3nahmen, wenn Gefahr im Verzug ist, be-
durfen keiner vorherigen Genehmigung des BDA, jedoch ist die Umset-
zung der MalBnahmen an dieses anzuzeigen (vgl. 8 4 Abs. 2 DMSG). Die
Betrachtung in Hinblick auf die Veranderung von Denkmalen in Oster-
reich, sofern dem vorliegenden Kulturgut ein offentliches Interesse zu-
kommt, zeigt den geringen Handlungsspielraum des Besitzers bzw. Hal-
ters eines Baurechts gegeniber dem BDA.

Bei einer umfassenden Veranderung der Substanz sind die Bestimmun-
gen gem. 8 5 DMSG anzuwenden. Wird eine Veranderung oder Zersto-
rung an einem Denkmal durchgefihrt, so ist das BDA zu verstandigen,
aul3er es handelt sich um eine MalRhahme bei Gefahr im Verzug (wurde
bereits im vorherigen Absatz beschrieben) (vgl. 8 5 Abs. 1 S. 1 DMSG).
Im gesamten 8 5 Abs. 1 DMSG sind jene Punkte geregelt, die Uber eine
Instandhaltung hinausgehen. Fur den Erhalt einer Bewilligung vom BDA
muss ein Antrag gestellt werden und es sind Plane in ausreichendem
Umfang zu Gbermitteln (vgl. 8 5 Abs. 1 S. 3 DMSG). Die Malinahmen
einer Instandhaltung (z.B. Wartung, Inspektion etc.) sind auch fur denk-
malgeschiitzte Gebaude anwendbar. Der Unterschied bei der Betrach-
tung von einem unter Denkmalschutz stehendem Kulturgut zu einem
Gebéaude, welchem kein offentliches Interesse bei der Erhaltung der
Substanz zukommt, ist die Tatsache der Anzeigepflicht solcher MaR-
nahmen. Werden Instandhaltungs- und Reparaturmafinahmen im ubli-
chen notwendigen Umfang durchgefiihrt, sind Antrage gem. 8 5 Abs. 1
DMSG auch in der Form einer mindlichen oder schriftichen Anzeige
beim BDA einzubringen, jedoch mindestens 2 Monate vor Beginn der
Arbeiten (vgl. 8 5 Abs. 2 S. 1 DMSG). Wichtig ist bei der Antragstellung
von solchen Maflinahmen der Hinweis auf Durchfihrung von Instandhal-
tungs- und/oder Reparaturmaflinahmen (vgl. 8 5 Abs. 2 S. 2 DMSG).
Binnen 6 Wochen ergeht eine Entscheidung des BDA an den Antragstel-
ler (vgl. 8 5 Abs. 2 S. 3 DMSG). Sofern keine Entscheidung des BDA
nach 6 Wochen vorliegt, erwirkt der Ablauf der Frist keine automatische
Genehmigung (vgl. 8 5 Abs. 2 S. 4 DMSG). Wird fir die Zerstérung oder
Veranderung eines Denkmals nicht innerhalb von 3 Jahren Gebrauch
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gemacht, so erlischt diese (vgl. 8 5 Abs. 6 S. 1 DMSG). Sofern die Ver-
zogerung durch andere behordliche Verfahren erzeugt wird oder wurde,
ist die Frist um weitere 3 Jahre zu verlangern (vgl. 8 5 Abs. 6 S. 2
DMSG). Bei der Frage ,Wie lange steht das Gebaude unter Denkmal-
schutz?” ist auf die Art des eventuellen Niedergangs oder die Verande-
rung Bedacht zu nehmen. Besteht kein o¢ffentliches Interesse mehr (=
Denkmalschutzauthebungsverfahren) an der Erhaltung des Denkmals,
ist das (noch) denkmalgeschitzte Kulturgut von Amts wegen oder Uber
Antrag nicht weiter unter Denkmalschutz gestellt (vgl. 8§ 5 Abs. 7 S. 1
DMSG). Hinsichtlich der Darstellung des 88 4 und 5 DMSG ergeben sich
zahlreiche Regulierungen auf Bundesebene, welche das Bauen im Be-
stand bei denkmalgeschitzten Bauwerken erheblich einschrankt. Zu-
satzlich zur Veranderung der Substanz sind Instandhaltungs- und Repa-
raturmafinahmen immer anzuzeigen. Demnach schrankt solch ein Ge-
baude den Besitzer respektive Baurechtswerber in vielen Gesichtspunk-
ten ein. Ausgehend von allen Bestimmungen des DMSGs sind folgende
Pflichten des grundblcherlichen Besitzers oder Baurechtswerbers zu
erfullen:

e Beuwilligungspflicht (vgl. 8 5 DMSG)
e Erhaltungspflicht
e Anzeigepflicht (vgl. 8 4 DMSG)

Bei der obigen Auflistung wird zusatzlich von der Erhaltungspflicht ge-
sprochen, welche bereits aus dem Grundsatz der Unterschutzstellung
durch das BDA erwachst. Die Bewilligungs- und Anzeigepflicht findet
sich im 88 5 und 4 DMSG.

Zusatzlich zu den Bestimmungen hinsichtlich der Veranderung aus dem
DMSG ergeben sich gewisse Vorteile (steuerlich und mietrechtlich) bei
denkmalgeschiitzten Gebauden, welche in der folgenden Abbildung 24
dargestellt sind.
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Begiinstigende Aspekte im Denkmalschutz

Absetzung von Anschaffungs- oder
Herstellungskosten von
Betriebsgebauden verteilt auf 15

Jahre
(vgl. § 8 Abs. 2 S. 1 EStG)

Herstellungsaufwand ist auf Antrag
iiber 15 Jahre verteilt abzuschreiben
(vgl. § 28 Abs. 3 Z 3 EStG)

|
Der Einheitswert fur unter
Denkmalschutz stehende Gebaude ist
mit 30 % des an sich maligebenden
Wertes festzustellen, wenn die

durchschnittlichen Erhaltungskosten
die erzielten Einnahmen und sonstige

Vorteile iibersteigen

(vgl. § 28 BewG 1955)

|
Wurden vom Eigentiimer,
unbeschadet der Gewahrung
offentlicher Mittel
erhebliche Eigenmittel zum Erhalt

eines denkmalgeschiitzten Geb&dudes
nach dem 08.05.1945 eingesetzt, gilt

der angemessene Mietzins

(vgl. § 16 Abs. 1Z 3 MRG)

Abbildung 24 Begiinstigende Aspekte im Denkmalschutz8?

Abbildung 24 zeigt die 4 fir den Denkmalschutz vorliegenden Punkte,
aus welchen sich Vorteile gegentiber einem Objekt, welches nicht denk-
malgeschiitzt ist, ergeben.

Bei den beiden Punkten gem. 88 8 Abs. 2 S. 1und 28 Abs. 3 Z 3 EStG
wird auf die Abschreibung von Aufwendungen eingegangen. Je nach-
dem, welche Art von Aufwand respektive Kosten vorliegt, sind unter-
schiedliche Ansatze fur die Abschreibung des Anlageguts anzuwenden.

Wesentlich fir die Bemessung einer wiederkehrenden Belastung, die
Grundsteuer, ist der Einheitswert [1.2]. Auf Basis des vorliegenden Ein-
heitswerts ergibt sich eine andere Bemessungsgrundlage. Die Héhe der
abzufiihrenden Grundsteuer ist im Grundsteuergesetz (GrStG) genauer
beschrieben und auf dieses wird an dieser Stelle verwiesen.

Bei der Vermietung von Raumlichkeiten zu Wohn- oder Geschéftszwe-
cken ist je nach Anwendungsbereich ein Preisschutz [5.2] gegeben. Die-
ser Preisschutz zwingt den Vermieter, das Objekt (z.B. Wohnung) zu
einem Preis zu vermieten, welcher im § 16 MRG geregelt ist. Bei denk-
malgeschiitzten Objekten (nach 08.05.1945) ist der Preisschutz nicht
obsolet und somit der angemessene Mietzins zu vereinbaren, sofern
ungefordert errichtet und erhebliche Eigenmittel durch den Vermieter
aufgewendet wurden (vgl. 8 16 Abs. 1 Z 3 MRG).

Die Betrachtung des Denkmalschutzes zeigt die Fille an Vorschriften
durch den Gesetzgeber, aber zugleich auch gewisse Vorteile gegentber
einem nicht erhaltungswurdigen Objekt. Wenn ein unterschutzgestelltes
Objekt erworben wird, um dieses einer Revitalisierung oder Be-

81 Eigene Darstellung, vgl. § 8 Abs. 2 S. 1 EStG; § 28 Abs. 3 Z 3 EStG; § 28 BewG 1995; § 16 Abs. 1 Z 3 MRG.
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standsprojektentwicklung zu unterziehen, sind vorab die Einschrankun-
gen durch das DMSG und zusétzlich durch Nebengesetze (z.B. Altstadt-
erhaltungsgesetz Graz) zu prifen. Durch eine enge Zusammenarbeit mit
dem BDA kann etwaigen Vorkommnissen in der Planungsphase positiv
entgegengewirkt werden, was einer interdisziplinaren Planung entspricht.
Zur Darstellung denkmalgeschitzter Gebaude in Osterreich wird vom
BDA eine Liste gefuhrt, welche unter dem nachstehenden Link abrufbar
ist:
e https://bda.gv.at/de/denkmalverzeichnis/#denkmalliste-gemaess- Denkmalverzeichnis
3-dms

5.1.3 Altstadterhaltung in Graz

Neben dem DMSG liegen Gesetzgebungen auf der Ebene der Gemein-
den vor, welche zusétzlich zu den Bestimmungen des DMSGs eigene
Strategien verfolgen, die Erhaltung denkwuirdiger Kulturgiter zu wahren.
In der Bezirkshauptstadt der Steiermark (Graz) findet sich solch ein ei-
genes hervorgebrachtes Gesetz, das Altstadterhaltungsgesetz 2008
(GAEG 2008). Das GAEG 2008 folgt dem DMSG mit seinen 3 signifikan-
ten Merkmalen: Erhaltungs-, Bewilligungs- und Anzeigepflicht (vgl. 2.
Abschnitt GAEG 2008).

Beim GAEG 2008 handelt es sich wie beim DMSG vorrangig um die
Erhaltung denkwirdiger Kulturgiter. Gem. 8 1 Abs. 1 S. 1 GAEG 2008
wird von der Erhaltung der Altstadt Graz in ihrem Erscheinungsbild, ihrer
Baustruktur und Bausubstanz sowie der Aktivierung ihrer vielfaltigen
urbanen Funktion gesprochen. Neben der grundsatzlichen Erhaltung
wird weiters von einem Beitrag zur Erhaltung der Altstadt von Graz als
UNESCO-Weltkulturerbe gesprochen (vgl. 8 1 Abs. 1 S. 1 GAEG 2008).
Aus dieser ersten Betrachtung zeigt sich der gleiche Ansatz wie beim
DMSG, namlich der Erhaltungspflicht denkwuirdiger Kulturgiter.

Im vorherigen Absatz wurde kurz der Begriff UNESCO-Weltkulturerbe
erwahnt. Osterreich ist der UNESCO (United Nations Educational, Scien-
tific and Cultural Organization) am 13.08.1948 beigetreten.®? Die UNE-
SCO verfolgt das Ziel, durch Forderung der gemeinsamen Zusammen-
arbeit zum Frieden und zur Sicherheit beizutragen.®® Verfolgt wird die
Zusammenarbeit in:®*

e Bildung

e \Wissenschaft

82 vgl. https://www.unesco.at/ueber-uns/unesco. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.
8 vgl. https://www.unesco.at/ueber-uns/unesco. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.

84 vgl. https://www.unesco.at/ueber-uns/unesco. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.
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e Kultur und Kommunikation

Fur die Darstellung von Weltkulturerben dient die UNESCO Welterbe-
Liste, in welcher Graz mit seiner Altstadt am 01.12.1999 aufgenommen
wurde.®s In Graz finden sich unterschiedliche Gebaude in der Altstadt,
welche in der Welterbe-Liste der UNESCO einsehbar sind. Unter dem
nachstehenden Link befindet sich eine Beschreibung jener Teile in Graz,
welche in der UNESCO Welterbe-Liste eingetragen sind:

e https://whc.unesco.org/en/list/931 Welterbe-Liste (Graz)

Die Daten aus der Karte des obigen Links sind zuséatzlich in einer online
Karte der Stadt Graz, welche die sog. Schutzzonen gem. UNESCO und
dem GAEG 2008 ausweist, dargestellt. In der nachstehenden Abbildung
25 befindet sich ein Auszug aus der Grazer Schutzzonen Karte, mit der
Darstellung des Schutzgebietes nach dem GAEG 2008.

85 vgl. https://www.graz.at/cms/beitrag/10135889/8033447/UNESCO_Weltkulturerbe.html. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.

08-Mar-2021 74


https://whc.unesco.org/en/list/931

A9

a3
§

)

G

Volltextsuche

Ansicht

»

‘Altstadt-Schutzzonen

MaBstab 1:

[30000

»

SUCHEN | THEMENBAUM | LEGENDE |

: SN YAl 'g’la e
vigaqaax <

UNESCO Weltkulturerbezonen

¢
[]

D WKE Kemzone

Altstadtschutzzonen - GAEG 1980

E Kemzone - Zone |

E Randzone - Zone Il

] sanceneiviertel - zone

[T] Historische Vororte - Zone Iv

E Kalvarienberg - Zone V

s
2
S

g
2
3
[

Abbildung 25 Auszug Schutzzonen Graz®
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8 vgl. https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=schutzzonen&client=core. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.
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Aus der Legende in Abbildung 25 wird die Unterteilung in 6 Zonen
(Kernzone | bis GAEG 1980 — Zone VI) entnommen. Ausgewiesen sind
in diesem Ausschnitt lediglich die Zonen nach dem GAEG 2008; UNE-
SCO Weltkulturerbezonen sind nicht weiter dargestellt.

Gem. 8§ 2 Abs. 2 S.1 GAEG 2008 besteht das Schutzgebiet aus einer
Kernzone (Zone 1) sowie den weiteren Zonen 2, 3, 4 und 5. Zusétzlich
obliegt es der Landesregierung, nach Anhoérung der Stadt und Einholung
eines Gutachtens der ASVK (Altstadtsachverstandigenkommission),
weitere Stadteile in das Schutzgebiet durch Verordnung einzubeziehen,
welche fortlaufend mit Zone 6, 7 usw. zu bezeichnen sind (vgl. 8§ 2 Abs. 3
S. 1 GAEG 2008). Zusatzlich zur Erweiterung des Schutzgebiets obliegt
es der Landesregierung (gleiches Prozedere) Korrekturen an bestehen-
den Schutzzonen durchzufuhren (vgl. 8 2 Abs. 3 S. 2 GAEG 2008). Aus
der Unterteilung in unterschiedliche Schutzzonen ergeben sich besonde-
re Bestimmungen, hinsichtlich der bereits genannten Punkte der Erhal-
tungs-, Bewilligungs- und Anzeigepflicht, welche im 2. Abschnitt des
GAEG 2008 genauer geregelt sind.

Angesprochen wurde oben die Grazer-ASVK; diese besteht aus 8 Mit- Grazer- o
gliedern, 8 Ersatzmitgliedern und 2 beratenden Juristen, welche von der  fisaTeaeiieraat
Steiermarkischen Landesregierung fir 5 Jahre bestellt werden.8” Von der

ASVK ist vor Erlassung von Bescheiden nach dem GAEG 2008 ein Gut-

achten zu erstellen, welches weiters auch fir Abbrucharbeiten gem. § 39

Abs. 4 GAEG 2008 und die Festlegung von Bebauungsgrundlagen gem.

§ 18 Stmk. BauG gilt (vgl. 8 10 Abs. 2 GAEG 2008). Der zusatzliche

Aufwand fur die Verwirklichung von bewilligungs- oder anzeigepflichtigen

Bauvorhaben in Grazer Schutzzonen zeigt das Ausmal der externen,

nicht beeinflussbaren Faktoren bei der Planung.

Bei der Planung von Bauwerken in den Schutzzonen von Graz ist be-
sonders auf die Bebauungsgrundlagen in diesen ausgewiesenen Gebie-
ten zu achten, damit eine Bewilligung erfolgreich ist. Eine Diskrepanz
zum Neubau ergibt sich beim Umbau in stadtischen Zonen, wie hier in
Graz dahingehend, als dass eine Bewilligung respektive Anzeige von
Bauvorhaben zahlreiche offentliche Rechte mit sich bringt und zugleich
viele Interessenvertreter, iSv von Behorden, bei der Bescheiderstellung
mitwirken. Fir Graz findet sich nachstehend ein Link zum Abruf der
Schutzzonen nach dem GAEG 2008 und den ausgewiesen UNESCO
Weltkulturerbezonen:

87 vgl. https://www.kultur.steiermark.at/cms/ziel/129553719/DE/. Datum des Zugriffs: 11.12.2020.
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e https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=schutzzon Schutzzonen Graz (online
ené&client=core Karte)

5.2 Mietrecht bestehender Gebaude

Neben externen Faktoren bei der Planung liegen auch fur die Mietzins-
bildung Vorschriften vor, sofern Raumlichkeiten zu Wohn- oder Ge-
schaftszwecken vermietet werden. Dieses Unterkapitel dient der Uber-
sicht der Anwendungsbereiche und der Preisbildung nach dem MRG.

5.2.1 Einfuhrung und Anwendung vom Mietrechtsgesetz (MRG)

Der historische Kernbereich des MRG findet sich im 25. Hauptstiick (Be-
standsvertrag) des ABGB (88 1090 bis 1121 ABGB). Ein Bestandsver-
trag ist ein Vertrag, bei dem jemand von einer unverbrauchbaren Sache
auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis Gebrauch
macht (vgl. 8§ 1090 ABGB). Zur Abgrenzung hinsichtlich der Anwendung
des MRG ist die Trennung von Miete zu Pacht notwendig. Lasst sich die
in Bestand gegebene Sache ,ohne weitere Bearbeitung“ gebrauchen,
wird von einem Mietvertrag gesprochen; kann die Uberlassene Sache
jedoch nur durch ,Fleis und Mihe" benltzt werden, liegt ein Pachtver-
trag vor (vgl. 8 1091 S. 1 ABGB). Fir einen Pachtvertrag muss somit der
Gegenstand im Bestandsvertrag ein lebendes Unternehmen sein.®® Der
Bestandnehmer muss vom Bestandgeber, zusatzlich zu den Raumlich-
keiten, beigestellt bekommen, was wesentlich zum Betrieb und wirt-
schaftlichen Fortbestand gehort: Betriebsmittel, Kundenstock und Ge-
werbeberechtigung.8®

Diese Abgrenzung der beiden Bestandsverhaltnisse ist fur die Anwend-
barkeit des MRG (bei der Miete) und das ABGB (bei der Pacht) wichtig,
nachdem unterschiedliche gesetzliche Bestimmungen vorliegen.

Die Anwendbarkeit der Bestimmungen fir die Miete von Raumlichkeiten
zu Wohn- oder Geschéaftszwecken istim § 1 Abs. 1 MRG geregelt. Dem-
nach unterliegt dem MRG die Vermietung von:®°

e Wohnungen und Wohnungsteilen
e Geschaftsraumlichkeiten (z.B. Biro)

e Mitgemietete Haus- oder Grundflachen (z.B. Parkplatz)

8 OGH in 2 Ob 133/11i, RIS-Justiz RS0020338; 22.12.2011: Unternehmenspacht liegt im Allgemeinen vor, wenn ein
lebendes Unternehmen Gegenstand des Bestandvertrags ist.

8 OGH in 2 Ob 133/11i, RIS-Justiz RS0020338; 22.12.2011: Neben den Raumen muss dem Bestandnehmer vom Be-
standgeber auch das beigestellt werden, was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens und dessen wirtschaftlichem
Fortbestand gehort: Betriebsmittel (Einrichtung und Warenlager), Kundenstock und Gewerbeberechtigung.

%vgl. RICHTER, D.: Mietrecht in der Praxis. S. 25.
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Nicht anwendbar ist das MRG auf neutrale Objekte, welche ihrer Art
nach nicht fir Wohn- oder Geschéftszwecke dienen (z.B. Hobbyraum),
und weiters keine geschéftliche Nutzung (z.B. Anmietung von Parkplat-
zen fur Kunden) vereinbart wurde.®*

Wesentlich ist der Mieterschutz nach dem MRG, welcher die beiden Re-
gelungsbereiche des Bestandsschutzes und Preisschutzes umfasst.%?
Zur Anwendung der beiden genannten Schutzbestimmungen ist vorab
eine Abgrenzung der Anwendungsbereiche in:

e Vollausnahme (vgl. § 1 Abs. 2 MRG),

e Teilausnahme/Teilanwendung (vgl. 88 1 Abs. 4 und 1 Abs. 5
MRG) und

¢ Vollanwendung des MRG,
wenn keine Vollausnahme bzw. Teilanwendung vorliegt, notwendig.

Den ersten Teil bildet die Vollausnahme, bei welcher die Bestimmungen Vollausnahme MRG
des MRG keine Anwendung finden, was weiters zur Beriicksichtigung

des ABGB Bestandsrechts (88 1090 bis 1121 ABGB) fihrt (vgl. Abbil-

dung 26).

%1 ygl. RICHTER, D.: a.a.0. S. 26.

92vgl. RICHTER, D.: RICHTER, D.: Mietrecht in der Praxis. S. 23.
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Vollausnahme aus dem MRG Anwendungsbereich

Mietgegenstande, die im Rahmen
eines Betriebs von Beherbergungs-,
Garagierungs-, Verkehrs-,
Flughafenbetriebs-, Speditons- oder
Lagerhausunternehmens oder
Wohnheimen (Studentenheim,
Pflegeheim) vermietet werden
(vgl. § 1 Abs. 2Z 1 MRG)

Vermietung von karitativen
Organisationen
(vgl. § 1 Abs. 2 Z 1a MRG)

Mietvertrage mit einer Befristung von
max. 6 Monaten fiir
Geschaftsraumlichkeiten
(§ 1 Abs. 2Z 3 lita MRG)

Dienst-, Natural- oder
Werkswohnungen
(vgl. § 1 Abs. 2Z 2 MRG)

Wohnungen der Kategorie A oder B,
mit einer Befristung von max. 6
Monaten, wenn diese als
Zweitwohnung genutzt werden
(vgl. § 1 Abs. 2 Z 3 lit b MRG)

Wohnungen oder Wohnraume, iS der
Nutzung als Zweitwohnung zur
Erholung (=Ferienwohnung)
(vgl. § 1 Abs. 2Z 4 MRG)

Gebaude mit nicht mehr als 2
Mietgegenstanden (Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten), wobei ein

nachtraglicher Ausbau des
Dachbodens (keine Kubaturanderung)
nicht zahlt
(vgl.§ 1 Abs. 2Z 5 MRG)

Gebaude mit nicht mehr als 2
Mietgegenstanden (Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten), wobei ein

nachtraglicher Ausbau des
Dachbodens (keine Kubaturanderung)
nicht zahlt
(vgl. § 1 Abs. 2Z 5 MRG)

Abbildung 26 Vollausnahme aus dem MRG Anwendungsbereich®

Obige Abbildung 26 zeigt die 7 Vollausnahmen des MRG Anwendungs-
bereichs. Bei der Vermietung obiger Organisationen bzw. bei Vorliegen
keiner vollumfanglichen Nutzung (= Befristung) des Bestandsobjekts,
finden die gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich
des Bestandsschutzes und Preisschutzes gem. MRG keine Anwendung.

Neben der Vollausnahme gibt es weiters die Teilausnahme bzw. Teilan-
wendung des MRG. Nachfolgende Abbildung 27 zeigt, welche ,Voraus-
setzungen® der Gebaude erfillt sein missen, um vom Bestandsschutz
und weiteren Punkten des MRG zu profitieren.

% Eigene Darstellung, vgl. § 1 Abs. 2 MRG.
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Teilausnahme/Teilanwendung MRG

Mietgegenstande im schlichten
Eigentum, welche freifinanziert
errichtet wurden, mit einer
Baubewilligung nach dem 30.06.7953
(vgl. § 1 Abs. 4Z 1 MRG)

Mietgegenstande, die durch einen
Zubau auf Grund einer nach dem
30.09.2006 erteilten Baubewilligung
errichtet worden sind
(vgl. § 1 Abs. 4 Z 2a MRG)

Mietgegenstande in neu ausgebauten
Dachboden und Aufstockungen
(=vertikaler Aufbau), mit einer
Baubewilligung nach dem 31.12.2001
(vgl. § 1 Abs. 4 Z 2 MRG)

Mietgegenstande, die im
Wohnungseigentum stehen, mit einer
Baubewilligung nach dem 08.05.1945

(vgl. § 1 Abs. 4Z 3 MRG)

Mietgegenstande in Wirtschaftsparks,
| in denen nicht ausschlieBlich
Handelsgewerbe betrieben wird
(vgl. § 1 Abs. 5 MRG)

Abbildung 27 Teilausnahme/Teilanwendung MRG%

Sofern ein Mietgegenstand in einem Gebéaude den Kriterien nach Abbil-
dung 27 folgt, ist eine Teilausnahme bzw. Teilanwendung des MRG an-
zunehmen. Praktisch zusammengefasst ergeben sich folgende 5 Berei-

che It. Abbildung 27:

e Mietgegenstande im schlichten Eigentum, in freifinanziert errich-
teten Gebauden, mit einer Baubewilligung nach dem 30.06.1953;

e Mietgegenstande, welche durch eine Aufstockung (vertikal) oder
einen Dachbodenausbau (es zahlt eine Kubaturveranderung)
neu errichtet worden sind, mit einer Baubewilligung nach dem

31.12.2001;

e Mietgegenstande, welche durch einen Zubau (horizontal) neu er-
richtet worden sind, mit einer Baubewilligung nach dem

30.09.2006;

e Mietgegenstande, die im Wohnungseigentum stehen, mit einer

Baubewilligung nach dem 08.05.1945;

e Mietgegenstande in Wirtschaftsparks, in denen nicht ausschlief3-

lich Handelsgewerbe betrieben wird (vgl. 8 1 Abs. 5 MRG).

Sofern ein Mietgegenstand bezogen auf die Baubewilligung nach dem
jeweiligen Datum aus Abbildung 27 liegt, finden gem. 8 1 Abs. 4 MRG
die Bestimmungen nach 88 14 (Mietrecht im Todesfall), 16b (Kautions-
bestimmungen), 29 — 36 (Kiindigungsschutz), 45 (Wertbestandigkeit des
Mietzinses), 46 (Hauptmietzins bei Eintritt in bestehendes Mietverhaltnis)

% Eigene Darstellung, vgl. 88 1 Abs. 4 und 1 Abs. 5 MRG.
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und 49 (Kundigungsrechtliche Ubergangsbestimmungen) des MRG An-
wendung. Bei Mietgegenstanden in Wirtschaftsparks, mit einer Baubewil-
ligung nach dem 01.03.1994%, finden die Bestimmungen gem. 88 14
(Mietrecht im Todesfall) und 29 — 36 (Kindigungsschutz) Anwendung.
Bei der Teilausnahme bzw. Teilanwendung aller 5 Punkte gem. Abbil-
dung 27 ist der Preisschutz obsolet. Der Kiindigungsschutz (= Bestands-
schutz) und das MRG-Befristungsrecht sind hingegen anwendbar.

Bei Mietgegenstanden in Gebauden It. Abbildung 27, die eine Baubewiil- Vollanwendung MRG
ligung vor dem jeweiligen Datum aufweisen, ist Vollanwendung anzu-

nehmen. Der Mieter geniel3t in solch einer Stellung alle 3 Vorteile des

MRG (Preisschutz, Kiindigungsschutz und Befristungsrecht).

Neben den unterschiedlichen Anwendungsbereichen des MRG sind die Ausstattungskategorien
Ausstattungskategorien zusatzlich wichtig, nachdem diese direkt in Fra- ~ "a°n MRG

gen der Anwendung respektive sich die Preisbildung danach gliedert.

Nachstehend befindet sich die Unterteilung der Ausstattungskategorien

gem. § 15a Abs. 1 Z 1 bis 4 MRG:

A. Brauchbarer Zustand, Nutzflache min. 30 m2, 1 Zimmer, Kiche
(Kochnische), Vorraum, WC im Wohnungsinneren, Bad im zeit-
gemalen Standard, gemeinsame Warmeversorgungsanlage o-
der Etagenheizung und Wasseraufbereitung;

B. Brauchbarer Zustand, 1 Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum,
WC im Wohnungsinneren und Badezimmer im zeitgemafRen
Standard;

C. Brauchbarer Zustand, WC im Wohnungsinneren und Wasserent-
nahmestelle;

D. Wasserentnahmestelle oder WC im Wohnungsinneren vorhan-
den;

a. Kategorie D brauchbar, wenn eines von beiden erfiillt ist.

b. Kategorie D unbrauchbar, wenn eines von beiden nicht
genutzt werden kann.

Diese 6 Unterscheidungen werden bei der generellen Abgrenzung, ob
Voll- oder Teilanwendung vorliegt, herangezogen. Sofern ein Punkt der
jeweiligen Kategorie nicht vorhanden ist, wird in die ,nachstschlechtere”
Ausstattungskategorie Ubergegangen. Es empfiehlt sich, eine genaue
Prifung des vorliegenden Bestandsobjekts durchzufiihren (vgl. dazu
Abbildung 26 iVm Abbildung 27).

% vgl. RICHTER, D.: Mietrecht in der Praxis. S. 37.
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5.2.2 Preisbildung nach dem Mietrechtsgesetz (MRG)

Im Unterkapitel 5.2.1 wird genauer auf den Anwendungsbereich des
MRG eingegangen. Es ergeben sich, je nach Art (Vollausnahme, Teil-
ausnahme/Teilanwendung oder Vollanwendung des MRG), unterschied-
liche Schutzbestimmungen fir den Mieter. Zentral ist bei dieser Betrach-
tung der Preisschutz. Der Gesetzgeber legt hierbei maximale Mietzinse
fest, welche nicht tUberschritten werden dirfen. Die grundséatzliche Zu-
sammensetzung des Mietzinses zeigt die nachstehende Abbildung 28.

| Mietzins Zusammensetzung |

Hauptmietzins

Betriebskosten und
affentliche Abgaben (z.B.
Grundsteuer)

Anteil fur besondere
Aufwendungen (z.B. Lift)

Entgelt fur mitvermietete
Einrichtungsgegenstande
(z.B. Kiichenmiete) und
sonstige Leistungen des
Vermieters

Umsatzsteuer

Abbildung 28 Mietzins Zusammensetzung®®

Der Mietzins ergibt sich aus den 5 Komponenten It. obiger Abbildung 28.
Fur den Preisschutz nach MRG ist der Hauptmietzins (HMZ) und weiters
der taxative Betriebskostenkatalog gem. § 21 Abs. 1 MRG von Bedeu-
tung. Je nach Lage des Mietgegenstands innerhalb eines Gebaudes
liegen andere Zu- bzw. Abschlage vor, welche bei einzelnen Preisbil-
dungen zu bericksichtigen sind. Im MRG werden 3 Mietzinsbildungen
unterschieden:

1. Angemessener Mietzins (vgl. 8 16 Abs. 1 MRG)
2. Richtwertmietzins (vgl. § 16 Abs. 2 bis 4 MRG)
3. Kategorie D Mietzins (vgl. 8 16 Abs. 5 MRG)
4. Friedenskronenmietzins

L } Altmietvertrage
5. Kategoriemietzins

Es empfiehlt sich eine Prufung der Mietzinse nach Punkt 1 bis 3 in einem
Top-Down-Verfahren durchzufiihren. Sofern Punkte einer Kategorie (z.B.
Pkt. 1 Angemessener Mietzins) nicht erflllt sind, wird eine Mietzinsbil-
dung in der nachsten Kategorie (Pkt. 2 Richtwertmietzins) durchgefihrt.

% Eigene Darstellung, vgl. § 15 Abs. 1 MRG.
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Sofern keiner der 3 Mietzinse, aufgrund der Annahme einer Teilanwen-
dung respektive Vollausnahme des MRG, gebildet werden kann, ist ein
freier Mietzins zu vereinbaren. Dieser Mietzins ist an keine Bestimmun-
gen aus dem § 16 MRG gebunden. Die Hohe des Mietzinses richtet sich
nach den am ,Markt“ (gemeint ist hierbei der Immobilienmarkt) angebo-
tenen Vergleichsobjekten oder eigenen Annahmen (z.B. min. und max.
Miete fUr erwiinschte Rendite).

Der Friedenskronenmietzins (Mietvertrage bis 01.03.1994) und Mietzins
nach dem Kategoriesystem (§ 15a MRG) zahlen zu den friheren Miet-
zinsregelungen.®” Sofern ein neuer Vertrag Uber ein Bestandsobjekt zur
Miete geschlossen wird, sind die friheren Mietzinsregelungen nicht mehr
anwendbar, jedoch sind die Vereinbarungen fir Altmietvertrage dennoch
guiltig.°8 Die Unterteilung nach Kategorien gem. § 15a Abs. 1 MRG wird
fur die Berechnung der Mietzinse (Angemessener Mietzins, Richtwert-
mietzins und Kategorie D Mietzins) herangezogen, jedoch die Kategorie-
beitrage gem. § 15a Abs. 3 MRG werden nicht mehr verwendet (Aus-
nahme sind Altmietvertrage).

Der angemessene Mietzins geht von dem der: ,Grol3e, Art, Beschaffen- Angemessener Mietzins
heit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag”
(8 16 Abs. 1 MRG) aus. Ob der Mietzins angemessen ist, ist von einem
Richter zu beurteilen, welcher jedoch auf die Hilfe eines Sachverstandi-
gen zurlckgreifen kann.®® Eine Variante bei der Angemessenheitsprii-
fung stellt die Vergleichswertmethode dar.1%° Die Vergleichswertmethode
ist, wie im Unterkapitel 6.1.2 beschrieben, demnach auch fiir die Uber-
prifung der Angemessenheit des Mietzinses adaquat anwendbar. Auch
beim Anwendungsbereich der Mietzinsbildung ist aufgrund der Baubewil-
ligung eines Gebaudes zu unterscheiden, welcher Mietzins zu bilden ist.
Die Anwendungsbereiche flr einen angemessenen Mietzins gem. § 16
Abs. 1 Z 1 bis 5 MRG und § 9 Abs. 4 RBG sind:

e Vermietung zu Geschaftszwecken (vgl. § 16 Abs. 1 Z 1 MRG);

e Neubauten mit Baubewilligung nach dem 08.05.1945 (vgl. § 16
Abs. 1 Z 2 MRG);

e Mietgegenstande, die durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu ge-
schaffen wurden, mit einer Baubewilligung nach dem 08.05.1945
(vgl. 8 16 Abs. 1 Z 2 MRG);

7 vgl. RICHTER, D.: Mietrecht in der Praxis. S. 105.

% vgl. RICHTER, D.: a.a.0. S. 105.

9% OGH in 5 Ob 171/18k, RIS-Justiz RS0119439; 06.11.2018: Die Ermittlung des (iblichen Mietzinses — als Orientierungs-
hilfe fur die Angemessenheitsprifung — gehért allerdings zur Tatfrage, zu deren Losung der Richter auf die Hilfe eines

Sachverstandigen zurtickgreifen kann.

10 OGH in 5 Ob 178/18i, RIS-Justiz RS0111105; 06.11.2018: Die Vergleichswertmethode dient als Orientierungshilfe fir
die Angemessenheitsprifung (RIS-Justiz RS0111105 [T8]).
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e Mietgegenstande in Gebduden, an denen aus Grinden des
Denkmalschutzes offentliches Interesse besteht und fur die der
Vermieter ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel erhebliche Ei-
genmittel zur Erhaltung aufgewendet hat (vgl. 8 16 Abs. 1 Z 3
MRG);

e Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B, mit einer Nutz-
flache von mindestens 130 m?, sofern der Vermieter diese nach 6
bzw. bei erheblicher Sanierung binnen 18 Monaten vermietet
(vgl. 816 Abs. 1 Z 4 MRG);

e Wenn ein unbefristetes Mietverhaltnis vorliegt, mehr als ein Jahr
verstrichen ist und die Vereinbarung Uber die Hoéhe des HMZ
schriftlich vereinbart wird (z.B. Einbau eines Lifts) (vgl. 8§ 16 Abs.
1725);

e Bei begunstigter Rickzahlung von Wohnhauswiederaufbaumit-
teln nach dem Riickzahlungsbegtinstigungsgesetz 1987 (vgl. 8 9
Abs. 4 RBG).

Sofern die Miete einer Wohnung oder Geschéaftsraumlichkeit mit einer
Befristung vorliegt, ist ein Befristungsabschlag von 25 % auf den HMZ
anwendbar (vgl. 8§ 16 Abs. 7 S. 1 MRG).

Ist die Bildung des angemessenen Mietzinses nicht moglich, so ist ein Richtwertmietzins
Richtwertmietzins zu bilden. Fir eine Wohnung der Ausstattungskatego-

rie A, B oder C darf der vereinbarte HMZ pro Quadratmeter der Nutzfla-

che (im Monat) den angemessenen Betrag nicht Ubersteigen, der aus-

gehend vom Richtwert (§ 1 RichtWG) unter Bertcksichtigung allféalliger

Zu- und Abschlage berechnet wird (vgl. 8§ 16 Abs. 2 MRG). Die miet-

rechtliche Normwohnung gem. § 2 Abs. 1 RichtWG ist eine Wohnung:

1. der Ausstattungskategorie A,
2. in einem Gebaude mit ordnungsgemafem Erhaltungszustand,
3. und einer durchschnittlichen Lage der Liegenschaft.

Gewisse Zu- und Abschlage (z.B. Stockwerkslage, Lage des Hauses,
Raumaufteilung, Ausstattungskategorie (A, B oder C)) auf den Richtwert
finden sich im 8 16 Abs. 2 bis 4 MRG. Einen zentralen Abschlag auf den
Richtwert bildet das Vorliegen einer niedrigeren Ausstattungskategorie
als A (Abschlag von 25 % bei einer Ausstattungskategorie B und 50 %
bei C). Ein Befristungsabschlag von 25 % kann zusétzlich geltend ge-
macht werden (vgl. 8 16 Abs. 7 S. 1 MRG).

Neben diesen ,allgemeinen” Zu- bzw. Abschlagen findet sich zusatzlich Lagezuschlag
der Lagezuschlag (vgl. 8 16 Abs. 2 Z 3 MRG). Der Lagezuschlag ist ein
Zuschlag zum gesetzlichen Richtwert, der von einer besseren als der
durchschnittlichen Lage ausgeht und die Umstéande spatestens bis zum
Zustandekommen des Mietverhéltnisses dem Mieter schriftlich bekannt-
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gegeben wurden (vgl. § 16 Abs. 4 MRG iVm § 2 Abs. 3 MRG). Nicht
anwendbar ist der Lagezuschlag bei Gebauden, die in Grinderzeitvier-
teln (Gebaude 1870 bis 1917 errichtet, die mangelhaft ausgestattet sind -
> Ausstattungskategorie D) liegen, welche hochstens eine durchschnittli-
che Lage begriinden (vgl. 8 16 Abs. 2 Z 3 RichtWG). Der Lagezuschlag
ergibt sich aus dem Grundkostenanteil (GKA) der unmittelbaren Woh-
numgebung und dem der Richtwertfestsetzung zugrunde gelegten
Grundkostenanteil (88 3 Abs. 2 und 5 RichtWG), multipliziert mit 0,33 %
ergibt es den Lagezuschlag bzw. Lageabstrich.1%* Nachstehende Formel
1 zeigt die Berechnung des Lagezuschlags.

Lagezuschlag = (GKA Wohnung — GKA lt. RichtWG) = 0,33 %
[1]102

Formel 1 Lagezuschlag

Damit obige Formel 1 anwendbar ist, muss die Berechnung des Grund-
kostenanteils der Wohnung erfolgen. Die Berechnung fiir den Terminus
GKA Wohnung findet sich in der nachstehenden Formel 2.

GKA Wohnung _ Kaufpreis Grundstiick [€] [2]103

Erzielbare Nutzfliche [m?]

Formel 2 Grundkostenanteil

Zur besseren Verstandlichkeit dient ein Beispiel, welches von einem
Kaufpreis ohne USt (3.711,00 €/m?2)1%4 einer Wohnung im 12. Wiener
Gemeindebezirk (Meidling), mit einer Grof3e von 60 m2 ausgeht (weitere
Bestandteile hinsichtlich Ausstattung, Freiflachen etc. sind nicht genauer
ausgefuhrt). Fur Meidling (750 €/m2 NF) ergibt sich, eingesetzt in For-
mel 1, folgender Lagezuschlag pro mz:

€
m?2 NF

€
m2NF

€

Lagezuschlag = (3.711,00 —NF

— 750,00

)*(0,33*10?) = 9,77

Der Lagezuschlag von 9,77 €/m? NF wird dem aktuell glltigen Richtwert
fir Wien von 5,81 €/m? NF (Art. 9 BGBI. Il Nr. 70/2019) hinzugerechnet
(=9,77 + 5,81 = 15,58 €/m? NF).

Den Abschluss des Top-Down-Verfahrens bildet die Mietzinsbildung fuir Kategorie D Mietzins
Wohnungen der Ausstattungskategorie D. Liegt eine Wohnung der Aus-
stattungskategorie D (unbrauchbar) gem. § 16 Abs. 5 MRG vor, darf die

1 OGH in 5 Ob 170/18p, RIS-Justiz RS0114795; 06.11.2018: Von der Differenz zwischen dem auf diese Weise errechne-
ten und dem der Richtwertfestsetzung zugrunde gelegten Grundkostenanteil (§ 3 Abs 2 und Abs 5 RichtWG), der aus
dem gemal § 4 Abs 1 RichtWG mit dem Richtwert kundgemachten Prozentanteil riickgerechnet werden kann, bilden
0,33 % den Lagezuschlag bzw Lageabstrich.

102 Ejgene Darstellung

198 Eigene Darstellung

194 https://www.statistik.at/atlas/?mapid=them_v_immopreise. Datum des Zugriffs: 14.12.2020.

195 vgl. MA 25: Aktuelle Lagezuschlagskarte. https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ahs-
info/lagezuschlagskarte.html. Datum des Zugriffs: 14.12.2020.
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gesetzliche Hohe des HMZ 0,90 €/m? NF (Art. 1 BGBI. 1l Nr. 10/2018)
nicht tbersteigen; bei D brauchbar 1,80 €/m? NF (Art. 1 BGBI. Il Nr.
10/2018).

Sofern ein Mieter sich in Hinsicht der Hohe des Mietzinses Ubergangen
fuhlt, kann im Rahmen der Beauftragung einer Schlichtungsstelle eine
Uberpriifung des angemessenen Mietzinses, Richtwertmietzinses oder
Kategorie D Mietzinses durchgefiihrt werden.

Nachstehend befinden sich niitzliche Links zum Thema Mietzinsbildung
bzw. Schlichtungsstellen zur Uberpriifung der Miete (wenn im Vollan-
wendungsbereich des MRG):

https://mein.wien.gv.at/Meine-
Amtswege/richtwert?subpage=/richtwert/berechnung/

https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ahs-
info/lagezuschlagskarte.html

https://www.wien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/

https://www.graz.at/cms/beitrag/10023144/7763280/Schlichtung
sstelle.html

https://sozialinfo.noe.qgv.at/content/de/9/InstitutionDetail.do?it 1=
7346453

https://www.linz.at/servicequide/viewchapter.php?chapter id=12
1872
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Richtwertrechner Wien

Lagezuschlagskarte Wien

Schlichtungsstelle Wien

Schlichtungsstelle Graz
Schlichtungsstelle St.

Polten

Schlichtungsstelle Linz
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Immobilienbewertung

6 Immobilienbewertung

Bei der Verau3erung einer Liegenschaft bzw. beim Ankauf ist die Ermitt-
lung des Verkehrswerts von Bedeutung. Durch den Verkehrswert ist eine
Quantifizierung des Gebdaudes, iSv monetaren Werten, maglich, zur
Platzierung am Markt respektive Festlegung des max. Kaufpreises.

]6.1 Liegenschaftsbewertung

Neben den rechtlichen Faktoren bei der Entwicklung von Gebauden
spielt zugleich die Quantifizierung der Ertrage und Kosten fiir die vorlie-
gende Projektentwicklung eine wesentliche Rolle. Die Grundsatze der
Liegenschaftsbewertung sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
erlautert, wobei die facheinschlagigen Normen (ONORM B 1802-1 bis 3)
den genauen Ablauf jedes Verfahrens zeigen.

6.1.1 Bewertungsverfahren

In der Liegenschaftsbewertung finden sich verschiedene Anwendungs-
verfahren, welche nicht auf alle Objekte gleich anwendbar sind. Zur
Ubersicht befinden sich in Abbildung 29 die unterschiedlichen Liegen-
schaftsbewertungsverfahren, ausgehend von der ONORM B 1802-1.

| Liegenschaftsbewertungsverfahren |

Vergleichswertverfahren Sachwertverfahren Ertragswertverfahren

i | i

‘ Substanzwert ‘ ‘ Kapitalwertberechnung ‘

Vergleiche mit Marktpreisen

¥ ¥ ¥

| Vergleichswert | | Sachwert | | Ertragswert |

v
Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥ l ¥

Verkehrswert

Abbildung 29 Liegenschaftsbewertungsverfahren'o®

Abbildung 29 zeigt die gangigen 3 Liegenschaftsbewertungsverfahren,
die sich in: Vergleichswert-, Sachwert und Ertragswertverfahren untertei-

106 Eigene Darstellung, vgl. Bild A.4 ONORM B 1802-1.
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len. Jedes Bewertungsverfahren baut auf ein anderes Ausgangsobjekt,
IS eines Geb&audes oder Gebaudekomplexes, auf, sodass unterschiedli-
che mathematische Herangehensweisen gewahlt werden (Genaueres in
den einzelnen Unterkapiteln). Zusatzlich finden sich nachstehend eine
Erlauterung zum DCF-Verfahren und eine genaue Darstellung der Resi-
dualwertmethode anhand eines Beispiels.

6.1.2 Vergleichswertverfahren

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts einer bebauten Liegenschaft und
der Bestimmung des Bodenwerts dieser, wird das Verkehrswertverfah-
ren angewendet (vgl. Pkt. 6.3 ONORM B 1802-1). Zur Berechnung wer-
den Kaufpreise bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften herangezo-
gen (vgl. Pkt. 6.3 ONORM B 1802-1). Der schematische Ablauf dieser
Methode zur Wertermittlung findet sich in nachstehender Abbildung 30.

Vargleichsobjekie
mit wedtgehender Uberainstimmung
in dan Werbestimmungsmearkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

Berucksichtigung von Abweichungen bei eimzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten \Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Bericksichiigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewerungsstichtag
durch Aul- und Abweriungen

|

Wearthildung
aus den bereimigten Vergleichswerten

4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbesinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

{wie z B. Grunddienstbarkeiten)

|

Vergleichswert

Abbildung 30 Vergleichswertverfahren — Ablaufschema (Bild A.1 ONORM B
1802-1)
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Abbildung 30 zeigt das Ablaufschema fur dieses Bewertungsverfahren,
zur Bildung des Vergleichswerts. Beginnend mit der Suche von Ver-
gleichsobjekten bis zur Ausweisung des Verkehrswerts in einem letzten
Schritt.

Bereits bei der Suche ist auf die tatsé&chliche Vergleichbarkeit von Objek-
ten zu achten, um das Ergebnis in Bezug auf die ,Gleichheit* nicht zu
verfalschen. Als Grundsatz wird genannt: Vergleiche nur Gleiches mit
Gleichem! Eine durchgéangige Analyse der Objekte (Nutzungsart, Grol3e,
Wohnungsgrol3e etc.) ist Grundvoraussetzung fur die spatere Verkehrs-
wertermittlung. Bereits bei diesem Punkt zeigt sich die Komplexitat solch
einer Bewertungsmethode, nachdem faktisch keine Immobilie einer an-
deren gleicht, was aus der Heterogenitat von Gebauden resultiert. Um
ein gutes Ergebnis zu erzielen, sind mdglichst viele Objekte in naher
Umgebung flr die Berechnung heranzuziehen (min. 3 Objekte).

Nach der Suche vergleichbarer Objekte sind diese durch Zu- bzw. Ab-
schlage an das zu bewertende Gebaude anzupassen. Je nach Art der
Abweichung ergibt sich eine merkmalspezifische und zeitliche Abwei-
chung. Eine Nutzwertanalyse, auf Basis eines vorab festgelegten Kriteri-
enkatalogs, eignet sich fur die Bewertung hinsichtlich der Merkmale. Zur
Berticksichtigung zeitlicher Abweichungen zum Bewertungsstichtag [1.2]
dienen die bereits vorgestellten Gesamtnutzungsdauern unterschiedli-
cher Nutzungsarten (vgl. Tabelle 3).

Durch die Berlcksichtigung abweichender Merkmale und zeitlicher Fak-
toren, der fur den Vergleich herangezogenen Objekte, ergibt sich der
bereinigte Vergleichswert. Der weiteren Bearbeitung dient dieser berei-
nigte Vergleichswert, welcher in einem weiteren Schritt Rechte und Las-
ten der Liegenschaft beriicksichtigt.

Zusatzlich zur Erhebung der grundsatzlichen Beschaffenheit der bebau-
ten Liegenschaft, in einer vergleichenden Betrachtung zu anderen Ge-
bauden, ist die isolierte Betrachtung fur die Bildung des Vergleichswerts
notwendig. Basis fiir diese Analyse ist der Grundbuchsauszug. In diesem
sind sonstige wertbeeinflussende Umstande im C-Blatt dargestellt. Das
C-Blatt des Grundbuchs zeigt die mit der Liegenschaft verbundenen
.Rechte und Lasten®. Mogliche Belastungen sind:

e Grunddienstbarkeiten [1.2]
o Wegerecht
o Weiderecht
o Leitungsrecht
e Persdnliche Dienstbarkeit [1.2]
o Fruchtgenussrecht

o Wohnrecht
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o Reallast[1.2]
o z.B. Lieferung von Strom
e Pfandrecht [1.2]

Diese Belastungen sind als Abschlage anzusehen, nachdem mit diesen
gewisse Einschrankungen verbunden sind. Durch Inbezugnahme der
obigen wertbeeinflussenden Umsténde ergibt sich der Vergleichswert
der Liegenschatft, ausgedrickt in EUR.

6.1.3 Sachwertverfahren

Beim Sachwertverfahren wird von bebauten Liegenschaften ausgegan-
gen, welche sich in Eigennutzung befinden bzw. dieser Sachverhalt im
Vordergrund steht (vgl. Pkt. 6.4.1 ONORM B 1802-1). Der Ablauf fiir die
Bewertung mittels Sachwertverfahren ist in der nachstehenden Abbil-
dung 31 dargestellt.

Meubauwert des Objekts
Herstelungskosten

4

— Wertminderung infolge Alters

A 4

Wertminderung infolge Miangel, Schiden
oder rickgestauten Reparaturbedaris

h 4

- Bauwert des Gebaudes
Boden Gebiude AuBenanlagen
samt Zubehor
Neubauemrt
dar Aulanandagan
Bariicksichtigung dar
Bauwaert dos Gebaudas warthainflussandan
samt Zubsehar Umstiinds
Badenwert (2. B. nach Wartminderung infolga Wert
Vergeichawertverfabnen) verlorenan Bauaufssands der Aultananlagan
Sachwert der Lisganschaft
{bestandsfrai)

W

Bericksichtigung sonstiger
weartbesinflussandar Umstinds
{z. B. Rechie, Laslen
wie z. B. perstnliche Dienstharkeiten)

-

Sachwert der Lieganschaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 31 Sachwertverfahren — Ablaufschema (Bild A.2 ONORM B 1802-1)

08-Mar-2021 90



Abbildung 31 zeigt den Ablauf der Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens bei der Liegenschaftsbewertung. Eingangs wird der Neubauwert
des Objekts bestimmt, bis zum letzten Schritt, in welchem der Sachwert
der zu bewertenden Liegenschaft ausgegeben wird.

Zur Ermittlung des Neubauwerts werden marktubliche Herstellungskos-
ten [1.2] herangezogen, welche sich auf den Bewertungsstichtag bezie-
hen (vgl. Pkt. 6.4.3.1 ONORM B 1802-1). Durch Multiplikation der Her-
stellungskosten [1.2] mit den vorliegenden Flachen je Raum, ergibt sich
der Neubauwert des Objekts.

Fortfiuhrend zum Neubauwert ergeben sich div. zeitliche Wertminderun-
gen, welche im zweiten Schritt zu bericksichtigen sind. Das Verhéltnis
zwischen wirtschaftlicher Restnutzungsdauer [1.2] und wirtschaftlicher
Gesamtnutzungsdauer [1.2] beschreibt die Wertminderung infolge Alters
(vgl. Pkt. 6.4.3.2 ONORM B 1802-1). Zahlen fur die Bewertung der wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer finden sich in der bereits vorgestell-
ten Tabelle 3. Nachstehende Formel 3 zeigt die Berechnung der Alters-
wertminderung.

wirtschaftliche Restnutzungsdauer [3]107
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung =

Formel 3 Alterswertminderung Vergleichswertverfahren

Das Ergebnis aus Formel 3 ist eine Bruchzahl ohne Dimension, nach-
dem die eingesetzten ganzzahligen Zahlen die gleiche Einheit haben.
(z.B. wirtschaftliche RND -> 20 Jahre; wirtschaftliche GND -> 63 Jahre).
Zusatzlich zur Formel 3 ist die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von Relevanz, welche nach Formel 4 berechnet wird.

wirtschaftliche RND = (Baujahr Gebaude — Bewertungsstichtag)[4]*®

Formel 4 wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bei der obigen Formel 4 sind die jeweiligen Jahreszahlen (z.B. Baujahr
Gebaude -> 1996; Bewertungsstichtag -> 2020) einzufligen. Das Ergeb-
nis aus Formel 4, mit der Einheit Jahre, wird direkt in Formel 3 einge-
setzt. Die Verhdltniszahl aus Formel 3 bezieht sich auf den Neubauwert
des Objekts und ist somit in Abzug zu bringen.

Zur Berechnung weiterer wertmindernder Bestandteile durch Méngel,
Schéaden oder riickgestaute Reparaturkosten sind diese nachvollziehbar
anzufiihren oder durch etwaige Kosten flir die Beseitigung zu bestimmen
(vgl. Pkt. 6.4.3.3 ONORM B 1802-1). Ergibt sich aus der Begutachtung
der Sachverhalt der Unbenutzbarkeit des Objekts, sofern die Mangel
nicht beseitigt werden, sind jedenfalls die Beseitigungskosten anzuset-

107 Eigene Darstellung

108 Eigene Darstellung
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zen (vgl. Pkt. 6.4.3.3 ONORM B 1802-1). Das Ergebnis aus dieser Be-
rechnung wird nicht auf den Neubauwert bezogen, sondern ist davon
unabhangig zu betrachten, jedoch ist es mit einem negativen Vorzeichen
behaftet.

Nach Aufsummierung dieser 3 Wertbestandteile ergibt sich der Bauwert
des Gebéaudes. Fortfuhrend zu diesem Schritt teilt sich die weitere Be-
rechnung in 3 Einzelbereiche (Bodenwert, Gebaude samt Zubehor, Au-
Renanlagen) auf.

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt durch das im Unterkapitel 6.1.2 Bodenwertermittlung
beschriebene Vergleichswertverfahren.

Zur Wertermittlung des Gebaudes samt Zubehor werden alle fest mit Gebaudewertermittlung
dem Gebaude verbundenen Teile bzw. auBenliegende Gebaudeteile

berticksichtigt. Vom Gebaudewert samt Zubehdr werden Wertminderun-

gen infolge verlorenen Bauaufwands in Abzug gebracht. Sofern das Ge-

baude nicht im zeitgeméRen Standard vorliegt, eine unwirtschaftliche

Grundrissgestaltung aufweist oder andere Faktoren (z.B. Extraausfiih-

rungen, die der (noch) Nutzer auf seinen Wunsch anfertigen liel3) sich

bei einem Verkauf wertmindernd auswirken, sind diese Kosten vom

Bauwert in Abzug zu bringen (vgl. Pkt. 6.4.4 ONORM B 1802-1).

Bei den AufRenanlagen ist die gleiche Herangehensweise wie bei der AuBenanlagenwertermitt-
Ermittlung des Bauwerts zu wahlen. Basierend auf den Herstellungskos- "9

ten der AuRenanlagen, abzgl. wertbeeinflussender Umstéande (z.B.

Schaden an Randsteinen), ergibt sich der Wert der AuRenanlagen.

In einem weiteren Schritt werden diese 3 Parameter herangezogen, was
zum Sachwert der Liegenschaft (bestandsfrei) fuhrt. Liegen Dienstbar-
keiten, Lasten oder dergleichen vor, sind diese im Zuge der Berechnung
ebenfalls zu beriicksichtigen. Durch Subtraktion dieser Faktoren vom
Sachwert (bestandsfrei), ergibt sich der Sachwert der Liegenschaft, wel-
cher die Berechnung abschlie3t und somit den Verkehrswert der Liegen-
schaft widerspiegelt.

Als Pramisse bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der hohe
Aufwand und zugleich die richtige Wahl, iSv Kosten, von Ansatzen (Her-
stellungskosten, Kosten des Zubehdrs etc.) genannt. Zusatzlich sind
Anwenderkenntnisse des Vergleichswertverfahrens notwendig, um den
Bodenwert des Objekts zu bestimmen.

6.1.4 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir Liegenschaften, mit denen die
Absicht erzielt wird, Ertrdge (z.B. Mietertrag, Pachtertrag etc.) zu erwirt-
schaften bzw. wenn die Grundlage durch das Gebaude gegeben ist (vgl.
Pkt. 6.5.1 ONORM B 1802-1). Der Wert (Ertragswert) ergibt sich durch
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Kapitalisierung des nach dem Bewertungsstichtag erzielbaren bzw. be-
reits erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz, unter der Be-
ricksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (vgl. Pkt. 6.5.1
ONORM B 1802-1). Ermittelt wird der Ertragswert der Liegenschaft gem.
nachfolgender Abbildung 32.

| Jahresrohertrag |

h 4

|— Bewirtschaftungsaufwand |

W

|— Verzinsungsbetrag des Bodenwertes |

. 4

|= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

4

| * Vervielfiltiger |

h 4

| = Ertragswert der baulichen Anlagen |

h 4

‘Wertminderung infolge Méangel, Schiden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

. 4
+

Bodenwert

W

Beriicksichtigung sonstiger
wertbesinflussender Umstandea
Rechte und Lasten,

(wie z. B. perstnliche Dienstbarkeiten)

4

| - Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 32 Ertragswertverfahren — Ablaufschema (Bild A.3 ONORM B 1802-
1)

Obige Abbildung 32 zeigt die Herangehensweise bei der Ermittlung des
Ertragswerts der Liegenschaft, auch Verkehrswert genannt. Wichtig ist
bei der Ermittlung des Ertragswerts die isolierte Betrachtung des Bo-
denwerts der Liegenschaft und des Gebaudewerts (vgl. Pkt. 6.5.2
ONORM B 1802-1).

Zu Beginn wird der Jahresrohertrag der Liegenschaft, bestehend aus
den monatlichen Nettomieteinnahmen, ermittelt (vgl. Pkt. 6.5.2 ONORM
B 1802-1). Hierfiir werden die Quadratmeterpreise herangezogen, wel-
che mit der Wohnnutzflache der jeweiligen Wohnung multipliziert wer-
den. Wichtig ist eine isolierte Betrachtung fir jede Wohnung, nachdem
die Quadratmeterpreise (z.B. DG Wohnung in einer Stadt mit hohen
Raumen hat einen anderen Quadratmeterpreis im Vergleich zu einer
Wohnung im z.B. dritten Stock des Geb&audes mit anderen Ausstat-
tungsmerkmalen) variieren. Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten
[1.2], unter dem Sachverhalt von nicht auf den Mieter umlegbare Kosten
(z.B. Instandhaltungskosten, Mietausfallswagnis etc.), ergibt sich der
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Jahresreinertrag [1.2] der baulichen Anlage. Durch Multiplikation des
Jahresreinertrags der baulichen Anlage mit dem Vervielfaltiger [1.2]
ergibt sich der Ertragswert der baulichen Anlage. Die Ermittlung des Er-
tragswerts der baulichen Anlage ist in der nachstehenden Formel 5 dar-
gestellt.

Ertragswert der baulichen Anlage = (Jahresreinertrag —
Bodenwertverzinsung) = Vervielfiltiger + Bodenwert [5]1%°

Formel 5 Ertragswert der baulichen Anlage

Aus der Berechnung nach Formel 5 ergibt sich der Ertragswert der bauli-
chen Anlage, ausgedrickt in EUR. Die Bodenwertverzinsung [1.2] wird
mittels Multiplikation des Bodenwertwerts mit dem Liegenschaftszinssatz
[1.2] ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobi-
lienmarktentwicklung, bezogen auf den Bewertungsstichtag, abzuleiten
(vgl. Pkt. 6.5.6 ONORM B 1802-1). Nachdem es notwendig ist, den ge-
wahlten Zinssatz zu plausibilisieren, kann auf anerkannte Veroffentli-
chungen und Richtwerte des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs zuriickgegrif-
fen werden (vgl. Pkt. 6.5.6 ONORM B 1802-1).

Auch bei diesem Liegenschaftsbewertungsverfahren sind Wertminde-
rungen infolge Mangel, Schaden oder eines riickgestauten Reparaturbe-
darfs in Abzug zu bringen (auf diese wurde bereits im Unterkapitel 6.1.2
genauer eingegangen).

Zum Jahresreinertrag der baulichen Anlage wird der Bodenwert [1.2]
addiert. Das Ergebnis spiegelt den Gebaude- und Bodenwert, ohne Be-
riicksichtigung etwaiger Lasten wider.

AbschlieBend ist auf die Rechte und Lasten, die mit dem Grundstlck
verbunden sind, einzugehen. Die Dienstbarkeiten, Reallasten etc. sind
monetar zu erfassen [6.1.2] und in Abzug zum Zwischenergebnis nach
der Addition des Bodenwerts zu bringen (Ergebnis ist der Ertragswert
der Liegenschatft).

Dieses Bewertungsverfahren setzt eine hohe Marktkenntnis des Immaobi-
lienmarkts und zusatzlich des Kapitalmarkts voraus, nachdem Mieten
von vorhandenen Gebauden abgewandelt werden sowie aktuelle Zinss-
atze fur die Bewertung herangezogen werden. Welche Mieten verlangt
werden kénnen, unterscheidet sich von Liegenschaft zu Liegenschatft,
weshalb auch hier Vorsicht geboten ist, nicht zu hohe Werte anzusetzen.
Ein mdglicher Leerstand ist die Folge, wenn der Preis Giber dem Marktni-
veau gleicher Objekte liegt.

109 Eigene Darstellung, vgl. Pkt. 6.5.2 ON B 1802-1.
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6.1.5 DCF-Verfahren

Anwendung findet das DCF-Verfahren bei bebauten Liegenschaften,
Liegenschaftsanteilen und Projektentwicklungen (vgl. Pkt. 1 ONORM B
1802-2). Weiters eignet sich dieses Bewertungsverfahren zur genauen
Darstellung der Kosten und Ertrage Uber den Lebenszyklus von Objek-
ten. Veranderungen (z.B. Leerstande, Instandsetzungen, Anpassungen
bei Mietpreisen etc.) sind in der Berechnung illustriert, was vor allem ftr
das Controlling bei Projekten einen wichtigen Faktor darstellt. Der Ablauf
des DCF-Verfahrens findet sich in der nachstehenden Abbildung 33.

Phase | | Phase Il
| Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

]
i
|
I '

fhar ez oun

I 1 7] ty L. t,

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis lletzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
! fir die Restnutzungsdauer

— . A
e v

Diskontierung mit Kapitalisierung mit

Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-fAuszahlungsiberschuss

t Periode auf Jahresbasis

ty Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Abbildung 33 Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren (Bild 1
ONORM B 1802-2)

Fur die Berechnung des Verkehrswerts It. Abbildung 33 erfolgt eine Un-
terteilung in 2 Phasen: Detailprognose-Zeitraum (Phase 1) und fiktiver
VerauRerungserlos [1.2] (Phase Il). In der Phase | wird die Betrachtung
der baulichen Anlage nicht in ihrer technischen Lebensdauer, sondern
durch Festlegung eines eigenen Zeithorizonts gewahlt (z.B. 10 Jahre)
(vgl. Pkt. 4.2.1.1 ONORM B 1802-2). Von den Jahresrohertragen, aus-
gehend von einer Vermietung, werden die fir diesen Zeitraum anfallen-
den Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, was zum Jahresreiner-
trag fiihrt (vgl. Pkt. 4.1 ONORM B 1802-2). Jeweils am Jahresende wird
der Einzahlungstiberschuss zu dem am Stichtag vorliegenden Diskontie-
rungszinssatz verzinst (Pkt. 4.1 ONORM B 1802-2).

Ans Ende der Phase | schlief3t die Phase Il an, welche auf die RND der
Immobilie eingeht (vgl. Pkt. 4.1 ONORM B 1802-2). Werte aus der Pha-
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se |l flieBen in Phase | mit der Berechnung eines fiktiven Verauf3erungs-
wertes am Ende der Phase |, welcher auf den Bewertungsstichtag abge-
zinst wird, mit ein. Abbildung 33 zeigt den Sachverhalt des Einflusses
der Werte aus Phase Il, mit der Summation aller Werte aus Phase Il zum
Ende der Phase | (z.B. t10).

Bei diesem Bewertungsverfahren ist die Anwendbarkeit auf Objekte ein-
geschrankt, welche langer Ertrage, iSv Mieten, erwirtschaften. Wird ein
bestehendes Gebaude durch eine Bestandsprojektentwicklung ,neu®
geschaffen und werden samtliche Teile der Liegenschaft veraufert, ist
eine Anwendung des DCF-Verfahrens nicht moglich. Das Wissen uber
aktuelle Zinssatze des Kapitalmarkts und des Immobilienmarkts ist auch
bei diesem Bewertungsverfahren unerlasslich (vgl. 6.1.5). Vor allem die
Abschéatzung des Kapitalisierungszinssatzes [1.2] zur Ermittlung des
fiktiven VerauBerungswertes am Ende der Phase | knupft an eine hohe
Marktkenntnis an, nachdem sich Mieten durch unterschiedliche ,Proble-
me“ (z.B. Gebaudealterung, ohne Durchfiihrung von Instandhaltungs-
mafRnahmen) &ndern. Weiters wird der Bodenwert, im Gegensatz zu den
Ubrigen 3 Bewertungsverfahren, nicht separat ausgewiesen, sondern ist
dieser bereits enthalten (vgl. Pkt. 4.2.4 ONORM B 1802-2). Dennoch ist
der Bodenwert getrennt vom Gebaudewert auszuweisen, was die Gren-
zen dieses Bewertungsverfahrens bei der Ermittlung beider Werte in
einem Zug zeigt.

6.1.6 Residualwertverfahren (Bautragerkalkulation)

Neben den bereits dargestellten 4 Bewertungsverfahren fur Liegenschaf-
ten findet sich eine weitere Methode zur Findung des Verkehrswerts,
namlich das Residualwertverfahren. Anwendung findet das Residual-
wertverfahren besonders bei (vgl. Pkt. 1 ONORM B 1802-3):

e der Bewertung von Grundstlicken, wenn das Vergleichswertver-
fahren nicht anwendbar ist;

e in der Vorbereitung befindlichen Projektentwicklungen bzw. be-
reits im Bau befindlichen Projekten;

e Objekten am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer, bei de-
nen eine geplante Revitalisierung, Umnutzung oder ein Abriss
(teilweise oder komplett) mit einer anschlieenden Neuentwick-
lung angestrebt wird sowie

e Uberpriifung von bebauten Liegenschaften, hinsichtlich ihrer
hoéchsten und besten Nutzungsform.

Obige Punkte zeigen die Vielseitigkeit in der Anwendung dieser Bewer-
tungsmethode, welche vor allem fiur den Bestandsbau hohe Relevanz
hat. Neben den Anwendungsbereichen zeigt Abbildung 34 weiters, was
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(moglicher Kaufpreis oder Gewinn) mit dem Residualwertverfahren er-
mittelbar ist.

Marktwert der fertig gestellten Immobilie
(Gross Development Value — GDV)

< N F o ( \ :
Q (=) Q - ;
‘g — : = — %
‘g Kosten der Projektentwicklung 2 Kosten der Projektentwicklung 8
= (ohne Grundstlcksankauf) % (ohne Gewinn des t>ti
. . Projektentwicklers)
inkl. geplanter Gewinn
inkl. Grundstiick
...... ‘___ ;
Residuum = Maximaler Betrag
fur Grundsticksankauf Residuum = Gewinn des
(inkl. ggf. vorhandener Wert Projektentwicklers
des Bestandes)
e —— e ———
Anwendung zur Ableitung Anwendung im Bereich der
des Marktwertes Wirtschaftlichkeitsanalysen
(Aufldsung nach unterschiedlichen Parametern)

Abbildung 34 ErgebnisgréRen des Residualwertverfahrens (Bild 2 ONORM B
1802-3)

Abbildung 34 unterscheidet bei der Bewertung nach dem Residualwert-
verfahren 2 grundsatzliche Varianten. Variante A zeigt die Herange-
hensweise fur den Kauf einer bebauten Liegenschaft; Variante B hat als
Basis den Grundsttickswert und es wird der Gewinn aus der Projektent-
wicklung ermittelt. Gemein haben beide Varianten die Ermittlung des
Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit.

Damit keine verfalschte Betrachtung bei der Darstellung des mdoglichen
Kaufpreises respektive des Gewinns entsteht, sind vom Residuum zum
Betrachtungszeitpunkt die Erwerbsnebenkosten [1.2] (z.B. Makler, Notar,

Grunderwerbssteuer (GreSt) etc.) in Abzug zu bringen (vgl. Abbildung
35).
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C. Anerkannte Verfahren zur
Marktwertermittiung
©

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

(uber Projektentwicklungslaufzeit)

— i
i Diskontierung

Erwerbsnebenkosten
(acquisition costs)

==
Abbildung 35 Ablaufschema: Ermittlung des tragféahigen Liegenschaftswerts
(Bild 3 ONORM B 1802-3)

Lt. Abbildung 35 findet nach der Ermittlung des Residuums am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit eine Diskontierung auf den Betrachtungszeit-
raum statt. Wichtig ist diese Diskontierung, wie auch bereits bei den 4
Ubrigen Verfahren angemerkt, fur die Betrachtung eines Objekts am Ta-
ge der Ermittlung, zur Objektivierung der Ermittlung zu einem gewissen
Zeitpunkt. In Abzug zum diskontierten Ergebnis des Residuums sind die
im vorherigen Absatz genannten Erwerbsnebenkosten zu bringen. Das
Ergebnis der Berechnung ist der tragfahige Liegenschaftswert [1.2]. Zu-
satzlich zum tragfahigen Liegenschaftswert ist je nach Variante (A oder
B) der Grundsttickspreis, welcher auf die bebaubare Flache eingeht, als
Entscheidungsstiitze auszuweisen.

Zur Ermittlung des fiktiven VerauRRerungserléses eignen sich das Er-
tragswert- oder Vergleichswertverfahren, je nach vorliegender Liegen-
schaft (vgl. Pkt. 4.2.2 ONORM B 1802-3). Zusétzlich ist auch die An-
wendung des DCF-Verfahrens denkbar (vgl. Pkt. 4.2.2 ONORM B 1802-
3), sofern keine Diskrepanz zum LBG vorliegt. Wie die USt in die Be-
rechnung mit einflie3t, hAngt von dem Kunden ab (vorsteuerabzugsfahig
oder nicht). Die USt stellt fir den Bautréager einen Kostenfaktor dar, so-
fern dieser ein Objekt Netto (also ohne USt, wie bei Liegenschaftstrans-
aktion Ublich) verkauft. Auf den Faktor der USt (beim Kauf) wird nicht
genauer eingegangen und auf facheinschlagige Publikationen zu diesem
Thema respektive das EStG verwiesen.
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6.2 Residualwertverfahren beim Bauen im Bestand

Neben dem gewonnenen theoretischen Wissen Uber den Aufbau des
Residualwertverfahrens wird in diesem Unterkapitel 6.2 die Herange-
hensweise mit der statischen Berechnung, anhand eines fiktiven Bei-
spiels, gezeigt.

6.2.1 Anwendungsbeispiel Residualwertverfahren

Nachstehende Tabelle 15 zeigt die Angabe fiir die Beispiele A & B, aus-
gehend von einem bestehenden Objekt, flr welches der mogliche Kauf-
preis zu ermitteln ist.

Angabe Beispiel A & B (Berechnung Kauf- und Grundstiickspreis)

Herstellungsko | Mietpreis ohne| Kaufpreis ohne.
BGF [m?] Faktor [-] NGF [m?] Fliche [m?] | sten ohne USt ust ust
[€/m’] [€/m* NGF] | [€/m* NGF]

Wohnen 25 50 1250 0,75 938 938 2.000 16,50 5.200,00

Nutzungskategorie Anzahifsth] || HEECT lm;]

Stellplitze 25 5 . . - 625 in Wohnen 3,50 800,00
enthalten

2u bauende Fliche [m’] 1563

verwertbare Fliche [m?] 1563

Tabelle 15 Angabe Flachen Beispiel A & B0

Obige Tabelle 15 wird fir die Berechnung des moglichen Kaufpreises
bzw. die Ermittlung des Grundstlckspreises der Liegenschaft flr 2 un-
terschiedliche Szenarien (Miete und Verkauf ohne USt) herangezogen.
Ausgehend von einem guten Ausstattungsgrad und einer Fremdfinanzie-
rung zu 100 %, wird eine fiktive Berechnung in den beiden nachfolgen-
den Tabellen 16 & 17 durchgefuhrt. Die beiden Beispiele stellen eine
fiktive Berechnung dar (Eingangsparameter sind praxisorientiert, jedoch
nicht verbindlich, bis auf die Erwerbsnebenkosten). Weiters wird die Be-
rechnung auf Netto-Basis durchgefiihrt, nachdem das Objekt im Beispiel
A im Besitz des Bautragers bleibt und im Beispiel B an einen Endkunden
verkauft wird, der in die USt optiert (Genaueres dazu siehe EStG).

110 Eigene Darstellung
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Residualwertberechnung Beispiel A

Bewertungsstichtag 01.01.2021

verwertbare
Nutzungskategorie Flache [m?] BGF [m?] Miete [€/p.m.] Miete [€/p.a.] Summe [€/p.a.]
Wohnen 938 1.250 15.468,75 185.625 185.625
Stellpldtze 625 = 2.187,50 26.250 26.250
Jahresrohertrag 211.875
Berechnung fiktiver VeraduRerungserlos
nicht umlegbare Bewirtschaftungkosten
Kosten

Kostengruppe [€/m?p.m. BGF] Prozentual [%] Summe [€/p.a.]
nicht umlegbare Betriebskosten 5,40 5,00% 6.750
Instandhaltungskosten 1,80 5,00% 2.250
nicht umlegbare Verwaltungskosten 2,90 5,00% 3.625
Mietausfallwagnis (auf Jahresrohertrag) - 1,50% 3.178
Jahresreinertrag 196.072
Kapitalisierungszinssatz 4,50%
Sonstige Zu- und Abschldge zum Barwert =
Fiktiver VerduBerungserlds 4.357.153

bewertet zum  jahre bis Ende

Jahre Start [Monate] Ende [Monate] der Phase
Vorlaufzeit 0,50 1 6 07/2021 0,50
Planungsphase 1,00 7 12 01/2022 1,00
Bau inkl. Vermarktung 2,50 13 30 07/2023 2,50
Grundstiicksaufbereitungskosten Summe [€]
keine Kosten, da Bestandsumbau
Baukosten zu bauende Flache [m?] Kosten [€/m?] Summe [€]
Wohnen inkl. Stellplatze 1.563 2.000
3.125.000
Baunebenkosten Summe [€]
Statiker, HKLS, Bauphysik etc. 15% der Baukosten 468.750
Bautragerkosten 5% der Baukosten 156.250
625.000
Vermarktungskosten Summe [€]
Marketing pauschal 30.000
30.000
Finanzierungskosten auf Baukosten Summe [€]
Zinssatz FK 2,75%
Zeitraum Baufinanzierung 1,50 Jahre
Finanzierung auf Baukosten verteilt 50,00%
64.453
Entwicklungsg ] Summe [€]
Bautragergewinn auf Baukosten 13,00% 406.250
406.250
Gesamtinvestionskosten _
Ermittlung des Residuums Summe [€]
Fiktiver VerauRerungserlos 4.357.153
Gesamtinvestitionskosten 4.250.703
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit inkl. Erwerbsnebenkosten 106.450
Abzinsung Summe [€]
Finanzierungskosten 2,75%
Projektentwicklungslaufzeit 2,50 Jahre
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt inkl. Erwerbsnebenkosten 99.469
Erwerbsnebenkosten auf obiges Ergebnis Summe [€]
Notar 1,25% 1.243
Grunderwerbssteuer 3,50% 3.481
Grundbucheintragungsgebiihr 1,10% 1.094
Makler 3,00% 2.984
8.803
Tragfahiger Liegenschaftswert _
|
Grundsticksflache = zu bauende Flache 1.563 m?
Preis pro m*

Immobilienbewertung

@™ >

A/B

D
E = Baubeginn bis Baufertigstellung

F
C*(D*E*F)

|
G*[1/((1+H)™))]

Tabelle 16 Berechnung Kauf- und Grundsttickspreis bei Miete (Beispiel A)*!

11 Eigene Darstellung
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Residualwertberechnung Beispiel B

Bewertungsstichtag 01.01.2021
verwerthare Zwischen-
Nutzungskategorie Fliche [m?] BGF [m?] Preis [€/m?] summe [€]  Summe [€/p.a.]
Wohnen 938 1.250 5.200 4.875.000 4.875.000
Stellplatze 625 = 800 500.000 500.000
Jahresrohertrag 5.375.000
Berechnung fiktiver VerauRerungserlos
nicht umlegbare Bewirtschaftungkosten
Kosten

Kostengruppe [€/m?p.m. BGF] Prozentual [%] Summe [€/p.a.]
nicht umlegbare Betriebskosten 0,00 0,00% 0
Instandhaltungskosten 0,00 0,00% 0
nicht umlegbare Verwaltungskosten 0,00 0,00% 0
Mietausfallwagnis (auf Jahresrohertrag) - 0,00% 0
Jahresreinertrag 5.375.000
Kapitalisierungszinssatz 0,00%
Sonstige Zu- und Abschlage zum Barwert -
Fiktiver VerduBerungserlds 5.375.000

bewertet zum

Jahre bis Ende

Preis pro m?

Jahre Start [Monate] Ende [Monate] der Phase
Vorlaufzeit 0,50 1 6 07/2021 0,50
Planungsphase 1,00 7 12 01/2022 1,00
Bau inkl. Vermarktung 2,50 13 30 07/2023 2,50
Grundstiicksaufbereitungskosten Summe [€]
keine Kosten, da Bestandsumbau
Baukosten zu bauende Fliche [m?] Kosten [€/m?] Summe [£€]
Wohnen inkl. Stellplatze 1.563 2.000
3.125.000|A
Baunebenkosten Summe [€]
Statiker, HKLS, Bauphysik etc. 15% der Baukosten 468.750
Bautragerkosten 5% der Baukosten 156.250
625.000
Vermarktungskosten Summe [£]
Marketing pauschal 30.000
30.000
Finanzierungskosten auf Baukosten Summe [€]
Zinssatz FK 2,75% B
Zeitraum Baufinanzierung 1,50 Jahre C = Baubeginn bis Baufertigstellung
Finanzierung auf Baukosten verteilt 50,00% D
64.453|A*(B*C*D)
Entwicklungsgewinn Summe [€]
Bautragergewinn auf Baukosten 13,00% 406.250
406.250
Gesamtinvestionskosten _
Ermittlung des Residuums Summe [€]
Fiktiver VerduRerungserlos 5.375.000
Gesamtinvestitionskosten 4.250.703
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit inkl. Erwerbsnebenkosten 1.124.297|E
Abzinsung Summe [€]
Finanzierungskosten 2,75% F
Projektentwicklungslaufzeit 2,50 Jahre G
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt inkl. Erwerbsnebenkosten 1.050.573|E*[1/((1+F)7G))]
Erwerbsnebenkosten auf obiges Ergebnis Summe [€]
Notar 1,25% 13.132
Grunderwerbssteuer 3,50% 36.770
Grundbucheintragungsgeblhr 1,10% 11.556
Makler 3,00% 31.517
92.976
Tragfahiger Liegenschaftswert _
|
Grundstiicksfldche = zu bauende Fliche 1.563 m?

Tabelle 17 Berechnung Kauf- und Grundstiickspreis bei Verkauf (Beispiel B)1?

12 Eigene Darstellung
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Interpretation Beispiel A & B: Die Angabe der beiden Beispiele A & B
wird aus der Tabelle 15 entnommen. Ausgehend von 25 Wohnungen,
mit einer durchschnittlichen Gréfe von 50 m2, ergibt sich eine zu BGF
von 1.250 m2. Mit einem Faktor von 0,75 (75 % entspricht Verhaltnis von
brutto zu netto Flache) findet sich die NGF mit 938 m2. Diese Flache ist
zugleich die zu bauende und verwertbare Flache. Die Stellplatze weisen
eine GroRRe von 2,50*5,00 m auf, jedoch ist die gleich gro3e Flache als
Rangierflache zu addieren; es ergibt sich somit eine Flache von 25
mz/Stellplatz, was einer Gesamtflache von 625 m2 entspricht, fur 25
Stellplatze.

Sofern eine Rendite von 4,00 % (= Kapitalisierungszinssatz) angestrebt
wird, rechnet sich das Projekt nicht. Bereits bei der Gegeniberstellung
des fiktiven VerauRerungserldses zu den Gesamtinvestitionskosten zeigt
sich ein negativer Betrag. Die Erwerbsnebenkosten auf das Residuum
zum Betrachtungszeitpunkt vermindern den moglichen Kaufpreis weiter,
was am Ende zu 69,27 €/m? fuhrt. Bei der Berechnung zeigt sich weiters
die 110% Finanzierung (Erwerbsnebenkosten werden mitfinanziert)
durch Fremdkapital, was kein praktikables Modell darstellt. Die Mietprei-
se sind als hoch anzusehen, bezogen auf die durchschnittlichen Miet-
preise It. Tabelle 12. Ein Objekt zu einem Mietpreis exkl. Betriebskosten
von 16,50 €/m? zu vermieten, bleibt ein Wunschdenken. Anpassungs-
maoglichkeiten finden sich bei der besseren Einschatzung des Kapitalisie-
rungszinssatzes oder einer Anderung der Finanzierungszusammenstel-
lung (z.B. 30 % EK, 60 % FK und 10 % Mezzanine Kapital''3). Hinsicht-
lich der Baukosten ist keine weitere Anpassung mdoglich bzw. auch nicht
empfehlenswert, nachdem mit der Reduktion dieser zugleich ein mogli-
cher Qualitatsverlust einhergeht.

Als Pendant zur Miete findet sich in Tabelle 17 die Berechnung beim
Vollverkauf ohne USt. Bei einem Verkaufspreis ohne USt von 5.200 €/m?
und einer separaten VeraufRerung der Stellplatze zu 800 €/m? (=20.000
€/Stellplatz) ergibt sich ein fiktiver Veraufl3erungserlés von € 5.375.000.
Diesem stehen keine monatlichen respektive jahrlichen nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten gegeniiber, nachdem die Liegenschaft verkauft
und die Bewirtschaftungskosten von den Eigentimern zu tragen sind.
Der tragbare Liegenschaftswert pro Quadratmeter liegt bei 612,67 €/m=2.
Dieses Modell, im Vergleich zum Beispiel A, zeigt auch unter Bertick-
sichtigung samtlicher Kosten einen praktikablen Grundstlickspreis,
nachdem die Verkaufspreise auf eine sehr gute Lage hinweisen.

13 Mezzanine Kapital ist eine nachrangiges Darlehen, welches iiber das Alternativfinanzierungsgesetz genauer geregelt ist.
Investoren (meist Kleinanleger) investieren indirekt in Immobilienvorhaben und Erhalten einen jéhrlichen Fixzinssatz auf
ihr eingesetztes Kapital.
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Planung beim Bauen im Bestand

7 Planung beim Bauen im Bestand

Neben rechtlichen Faktoren gepaart mit der monetaren Bewertung einer
Liegenschaft sind Bauwerke in ihrer Geometrie zu erfassen und weiters
einzelne Bauteile auf ihre Substanz zu untersuchen.

7.1 Erfassung des Bauwerks

Der Bereich der Planung ist sehr vielseitig und umfasst unterschiedliche
Teilbereiche, welche allesamt als ,groRes Ganzes" zu betrachten sind,
um eine Revitalisierung respektive Bestandsprojektentwicklung durch-
fuhrbar zu gestalten.

7.1.1 Bauaufnahme

Den ersten Teil der Planung bei Bestandsbauten stellt die Bauaufnahme
dar. Diese legt den Grundstein fiir die spatere Visualisierung bis zur Ein-
reichplanung. In den Teilprozess der Bauaufnahme fallen demnach die
Erfassung der Geometrie und der bautechnischen Eigenschaften eines
Gebaudes, Gebaudeteils oder Bauteils.'** Die Prozessschritte, von der
Bauaufnahme bis zur Planung, sind in der nachfolgenden Abbildung 36

dargestellt.
PRUFUNG ANALYSE VOR KONTROLLE
BESTAND ORT BESTAND/ORT e

Priifung der Bestandsunterlagen, IS e T Gl Ubereinstimmung von
Recherche, Fot odokumentga tion ’ Bestandsunterlagen und lokalem
Materialsammiung Ausgenschein priifen

1 |

Bestandsunterlagen stimmen
nicht mit realem Objekt liberein

Wahl der
Plandarstellungsmehtode

Abbildung 36 Ablaufschema Bauaufnahme!®®

Aus Abbildung 36 wird der schematische Ablauf der Bauaufnahme ent-
nommen, welcher mit der Prifung der Bestandsunterlagen beginnt und
mit der Darstellung der Vision abschlief3t.

Prifung Bestand

14 ygl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 64.

115 Eigene Darstellung
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Planung beim Bauen im Bestand

Im ersten Schritt sind die vorhandenen Unterlagen zu prifen, welche bei
der Anteilsiibereignung des Objekts (z.B. durch Kauf, Schenkung etc.)
mit Gibergeben wurden. Eine Recherche bei Amtern, Gemeinden oder
anderen offentlichen Archiven schliel3t an die Erstprifung der bestehen-
den Unterlagen an. Besteht die Annahme des Denkmalschutzes der
vorliegenden Immobilie, ist ein erster Check Uber das Denkmalverzeich-
nis zu tatigen.

Nach dem Abschluss der Recherchephase folgt die Erkundungsphase, Analyse vor Ort
welche mittels lokalem Augenschein durchgefuhrt wird. In dieser Phase

wird eine umfassende Fotodokumentation angefertigt, Bauteile werden in

ihren Zusammensetzungen erfasst (z.B. Kategorisierung ob Mauerwerk,

Stahlbeton, Holz etc.) und auf moégliche Bauwerksschaden genauer ein-

gegangen. Das Ziel der Analyse vor Ort ist neben der geometrischen

Erfassung des Objekts die Beriicksichtigung von méglichen Problemstel-

lungen, welche direkten Einfluss auf die Wahl der Baumethode haben

(z.B. nur Leichtbauweise in Form eines Holz Riegelbaus moglich, auf-

grund statischer Verhaltnisse).

Den Abschluss dieser beiden Phasen bildet die Kontrollphase, bei wel- Kontrolle Bestand/Ort
cher die Bestandsunterlagen mit den erfassten Spezifika der Analyse vor

Ort verglichen werden. Sofern die Bestandsunterlagen nicht mit jenen

ermittelten Parametern aus der Analyse vor Ort Ubereinstimmen, wird

der Schritt der Sichtung vor Ort wiederholt. Der Vergleich der Bestands-

unterlagen zum realen Objekt deckt bereits zu Beginn Diskrepanzen auf,

mit welchen noch besser umgegangen werden kann, im Vergleich zu

einer fortgeschrittenen Planung.

Sofern der Vergleich positiv ausfallt, ist die Entwicklung einer gestalteri- Planung
schen Vision der nachste Schritt. In diesem Teil ist auf die Orts- und Be-
bauungsstruktur der im Umkreis der baulichen Anlage befindlichen Im-

mobilien Bedacht zu nehmen. Ziel dieser abschlieRenden Phase ist die
Uberfiihrung in die Planungsphase, in welcher die mégliche Plandarstel-
lungsmethode (z.B. AutoCAD, ArchiCAD, Nemetschek etc.) gewahlt

wird.

Es ist nicht immer maoglich, den geschilderten Ablauf bei der Bauauf-
nahme genau zu verfolgen, nachdem z.B. in der Erkundungsphase neue
Erkenntnisse gewonnen werden, welche dazu fiihren, sich nochmals mit
den Recherchearbeiten zu Beginn auseinanderzusetzen. Zusatzlich zu
den genannten Punkten ist die Kontaktaufnahme mit ehemaligen Besit-
zern des Gebaudes eine weitere Moglichkeit des Erhalts von Daten. So-
fern Veranderungen an der Gebaudestruktur durchgefihrt wurden, wel-
che weder planlich dargestellt noch genehmigt wurden, kénnen ehemali-
ge Anwohner des Gebaudes Informationen zu den durchgefihrten Arbei-
ten und evtl. verwendeten Materialien geben. Historisch Uberlieferte
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Werke (z.B. eine Chronik des Geb&udes) tragen zusatzlich dazu bei,
mehr Uber das Gebaude und dessen Nutzung zu erfahren.

7.1.2 Methoden zur Erfassung der Geometrie

Bei der Bauaufnahme kommen unterschiedliche Messwerkzeuge zur
Anwendung, mit welchen der Abgleich zu den Bestandsobjekten erfolgt
bzw. bei nicht Vorhandensein von Bestandsplanen das Gebaude neu
aufgemessen wird. Die unterschiedlichen Verfahren lauten wie folgt:'1¢

e Aufmall mit Schnurrgeriist: Straff gespannte Schniire wer-
den im gesamten Gebaude gespannt, wobei es von Vorteil ist,
wenn die Lage untereinander durch rechte Winkel bekannt und
kartiert ist. Von diesem Schnurrgerist aus werden Abstands-
malfe ermittelt und somit das Gebaude aufgemessen.

e Abloten: Messpunkte, welche sich Uber der Bezugsebene be-
finden werden auf die Bezugsebene projiziert.

e Bandmal: Dieses stellt ein Instrument fiir die La&ngenmessung
dar, welches aus Metall oder Kunststoff besteht.

! ‘
g }

x‘m'lu o]

Iy, 1| gsee

bl Iy, | e

gr., 1‘: It | 75
4 5 D6

ey

Abbildung 37 BandmaR kompakt?’

e Gliedermalstab: Dies ist ein weiteres Instrument fur die Lan-
genmessung aus Metall, Holz oder Kunststoff, wobei ein be-
grenztes Mal3, 2m Lénge, vorliegt.

Abbildung 38 HolzgliedermalRstab!'®

16 ygl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfilhrung von Bauprojekten im Bestand. S. 72 ff.

17 https:/leshop.wuerth.de/Produktkategorien/Bandmass/14016102020403.cyid/1401.cgid/de/DE/EUR/. Datum  des
Zugriffs: 23.12.2020.
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Planung beim Bauen im Bestand

e Schiebelehre: Sofern im Objekt befindliche Rohre mit aufge-
nommen werden, ist die Messung mit einer Schiebelehre ein
probates Mittel zur Erfassung.

|
B |

I

Abbildung 39 Messschieber!®

e Laserdistanzmessgerat: Mittels Laserstrahl wird die Entfer-
nung eines Objekts zum Ausgangspunkt gemessen.

Abbildung 40 Laser-Entfernungsmesser WDM 5-12120

e Tachymeter: Ermittlung von Winkel und Distanz zum Objekt,
was der Ermittlung der Koordinaten des Messpunktes ent-
spricht.

Abbildung 41 Leica iCON iCB50/70%%!

18 https://eshop.wuerth.de/Produktkategorien/Holzgliedermassstab/14016102020302.cyid/1401.cgid/de/DE/EUR/?Campaig
nName=SR001&CatalogCategoryRef=14016102020302%40WuerthGroup-Wuerth-
1401&SelectedFilterAttribut=%255B%255D. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.

19 https:/leshop.wuerth.de/Produktkategorien/Messschieber-mit-
Momentfeststellung/14016102050301.cyid/1401.cgid/de/DE/EUR/?CampaignName=SR001&CatalogCategoryR ef=1401610
2050301%40WuerthGroup-Wuerth-1401&SelectedFilterAttribut=%255B%255D. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.

120 https:/leshop.wuerth.de/Produktkategorien/Laser-Entfernungsmesser-WDM-5-
12/14016102030202.cyid/1401.cgid/de/DE/EUR/?CampaignName=SR001&CatalogCategoryRef=14016102030202%40
WuerthGroup-Wuerth-1401&SelectedFilterAttribut=%255B%255D. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.

2L https://leica-geosystems.com/de-at/products/construction-tps-and-gnss/manual-total-stations/leica-icon-ich50.  Datum
des Zugriffs: 23.12.2020.
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Planung beim Bauen im Bestand

e Einbild- und Stereofotogrammmetrie: Bei der Einbildfoto-
grammmetrie wird ein einzelnes Fotos des Objekts aufgenom-
men, an welchem Passpunkte angebracht sind. Durch die Vi-
sualisierung mittels Foto und der Passpunkte ist die Uberfiih-
rung in ein CAD-Zeichenprogramm moglich, in welchem auf
Basis des Fotos digitale Abbilder ,nachgezeichnet® werden. Bei
der Stereofotogrammmetrie (Mehrbildaufnahme) ist es maglich,
Objekte in 3D darzustellen. Die Herangehensweise ist die glei-
che wie bei der Einbildstereogrammmetrie.

Abbildung 42 Einbildfotogrammetrie - zusammengesetztes und entzerrtes
Bild12?

e 3D-Laserscan: Es wird das gesamte Gebaude erfasst und
nicht fixe Punkte wie bei der Messung mittels z.B. Tachymeter.
Es werden weiters unterschieden:

o Kamerascanner: Scannen von Ausschnitten des Verti-
kalkreises.

Abbildung 43 Kamerascanner (GS Mensi 200)23

122 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 78.

123 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: a.a.0. S. 79.
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o Laserscanner: Scannen von fast gesamten Vertikal-
und Horizontalkreisen.

Abbildung 44 Panoramascanner (Faro Photon 80)'?*

Diese oben genannten Methoden eignen sich in unterschiedlicher Weise
fur die Erfassung der Geometrie von Gebauden. Neben diesen vordefi-
nierten Varianten ist eine Kombination moglich, jedoch ist auf die Unter-
schiede der Messverfahren Bedacht zu nehmen. Durch die Digitalisie-
rung von Prozessen am Bau steigen zugleich die notwendigen Anforde-
rungen an die Bediener der Gerate. Bei Totalstationen (vgl. Abbildung
41) werden Punkte fur die Vermessung von Bauteilen (z.B. einer Wand)
vollautomatisch festgelegt und es ist nur mehr jener Punkt am Boden zu
markieren. Das herkdmmliche Aufmall mittels Bandmaf3 oder eines
MaRstabs wird zuséatzlich durch computergestiitzte Technologie prazi-
siert, was zu einer hoheren Genauigkeit bei der Ausfihrung fuhrt. Zu-
gleich liegt eine Zeitersparnis vor, nachdem kein Schnurgerist erstellt
werden muss, von welchem aus die einzelnen Punkte abgelotet werden.

7.1.3 Methoden zur Erfassung der bautechnischen Eigenschaften

Neben der Erfassung der Geometrie stellt die Eigenschaftenerfassung
einen weiteren wichtigen Bestandteil der Bauaufnahme dar. Eine Gro-
bunterteilung in MaRnahmen ohne Hilfsmittel und MaRnahmen mit Hilfs-
mittel ist notwendig, welcher weitere Subunterteilungen folgen (vgl. Ab-
bildung 45).

124 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 79.
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Messgeréte zur Erfassung der bautechnischen Eigenschaften

ohne Hilfsmittel

mit Hilfsmittel

Klopf-/Horchtechnik ‘ Hammereinsatz

Springen ‘ Bewehrungssuchgerat

m

LT

Fihlen/Riechen ‘

Messung der Karbonatisierung

Feuchtemessung

dnelenniafid I
pleiy H

Druckfestigkeit (Schmidthammer)

Thermografie ‘

INNRRRRNI

Betondruckfestigkeit und
Stahlzugfestigkeit

Abbildung 45 Messgeréate zur Erfassung der bautechnischen Eigenschaften mit
und ohne Hilfsmittel*?®

Abbildung 45 zeigt die unterschiedlichen Messgerate bzw. Verfahren mit
und ohne Hilfsmittel, welche im Zuge der Erfassung der bautechnischen
Eigenschaften angewendet werden. Nachstehend sind die Verfahren
kurz beschrieben, um das Ziel der Ermittlung aufzuzeigen:126

Klopf-/Horchtechnik: Beim Klopfen auf ein Holzbauteil mit dem Finger-
kndchel ergibt sich ein Gerdusch, welches auf die Substanz des Bauteils
schliel3en lasst. Bei einem dumpfen Klang ist das Holzbauteil mit Wasser
gesattigt, wohingegen bei einem gesunden Bauteil aus Holz ein heller
Klang vorliegt.

Springen: Beim Springen auf einer Decke federt diese unterschiedlich
zurlick. Aus diesem Schwingungsverhaltnis lasst sich das Hauptbauteil
(Holz, Beton, Stahl) ermitteln.

Fuhlen/Riechen: Vor allem der Geruchssinn gibt sofort Aufschluss dar-
Uber, ob eine Schimmelbildung im Gebaude vorliegt. Weiters kdnnen
nicht visuell sichtbare Feuchtigkeitsstellen durch Fihlen erfasst werden.

Hammereinsatz: Jedes Bauteil weist eine unterschiedliche Eigenfre-
quenz auf, was sich in der Gerauschkulisse widerspiegelt. Durch Klopfen
auf ein Bauteil wird dessen Gerdusch wahrgenommen und es kdnnen
Ruckschlusse auf das Material gezogen werden.

125 Eigene Darstellung, vgl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S.
82 ff.

126 y/gl. BIELEFELD, B.: WIRTHS, M.: a.a.0. S. 82 ff.
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Planung beim Bauen im Bestand

Bewehrungssuchgerat: Mit dem Wirbelstrom-Prinzip wird in Verbin-
dung mit dem vorhandenen Betonstahl in dem Betonbauteil ein induzier-
tes magnetisches Feld erzeugt. Diese Messung gibt Aufschluss Uber die
Bewehrungslage und Betondeckung. Je weiter der Bewehrungsstahl an
der Oberflache liegt bzw. je gréRer der Bewehrungsdurchmesser, desto
groRer ist das reflektierte Signal.

Abbildung 46 PS 300 Ferroscan'?’

Endoskopie/Videoskopie: Anwendung finden beide Verfahren bei der
Untersuchung schwer zugéanglicher Hohlrdume (z.B. Deckenaufbau,
Bohrloch etc.). Eine Unterteilung der Endoskope erfolgt in starre und
flexible Endoskope. Bei der Videoskopie liegt ein Bildausgang vor und
das Objekt (z.B. Bohrloch) kann direkt visualisiert werden.

Abbildung 47 Akku-Inspektionskamera (GIC 120 C Professional)!?8

Messung der Karbonatisierung: Eine Stelle am Stahlbetonbauteil wird
mittels Hammer aufgeschlagen und eine Phenolphtalein-Lésung aufge-
spriht. Sofern sich die wassrige Losung verfarbt (pink, rot-violett) liegt
ein ausreichender Schutz der Stahlbewehrung vor.

27 https://www.hilti.at/c/CLS_MEA_TOOL_INSERT_7127/CLS_CONCRETE_SCANNERS_7127/r9374764. Datum des
Zugriffs: 23.12.2020.

128 https://lwww.bosch-professional.com/at/de/products/gic-120-c-0601241200. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.
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Abbildung 48 Phenolphtalein Test!?®

Feuchtemessung: Messung der Feuchte durch CM-Messung oder Die-
lektrizitatsmessung. Ergebnis gibt den Feuchtegehalt des Baustoffs wie-
der.

Druckfestigkeit: Mit einem Schmidthammer wird die Druckfestigkeit von
Stahlbetonbauteilen zerstérungsfrei geprift. Aus der Anwendung dieser
Methode ergibt sich ein Rickprallwert, welcher auf die Betondruckfestig-
keit schliel3en lasst.

Abbildung 49 Betonprifhammer Original SCHMIDT Typ N30

Thermografie: Es werden die bauphysikalischen Eigenschaften eines
Gebaudes dargestellt. Neben der Bauphysik ist die Darstellung verbor-
gener Konstruktionsteile ein weiteres Ergebnis aus dieser Messung.

Betondruckfestigkeit und Stahlzugfestigkeit: Die Ermittlung des Be-
tondrucks ist nicht zerstérungsfrei Uberprifbar in einem Labor. Hierfir
wird eine Kernbohrung an einem Stahlbetonbauteil durchgefiihrt und die
Probe im Labor unter Druck belastet. Das Ergebnis dieser Untersuchung
liefert die Betondruckfestigkeit des Stahlbetons.

129 https://www.ehrhardt.biz/bausch%C3%A4den-baum%C3%A4ngel/zerst%C3%B6rungsfreie-und-zerst%C3%B6rende-
pro%C3%BCfverfahren/karbonatisierung-indikator-technik/. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.

130 https://www.hemmer.at/shop/onlineshop/baustoffprufung/bauwerksdiagnostik/betonprufhammer/betonprufhammer--
original-schmidt-typ-n. Datum des Zugriffs: 23.12.2020.
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Die Stahlzugfestigkeit wird Gber Zugversuche aus Stahlprobenentnah-
men ermittelt. Der Quotient aus der Zugkraft und der Querschnittsflache
ergibt die Stahlspannung (z.B. N/mmg2).

Neben diesen Verfahren liegen weitere Mdglichkeiten zur Uberprifung
von Bauteileigenschaften vor, wie z.B. die Offnung von Wanden zur
Sichtung des Schichtaufbaus, Probenentnehmungen fur Laboruntersu-
chungen etc. Eine Kombination der Verfahren wird zur bestmdglichen
Erfassung des Gebaudes respektive seiner Bauteileigenschaften ange-
strebt. Die sachgerechte Uberpriifung ist ein wesentlicher Bestandteil fiir
die spatere Ausschreibung, da nur Bauteile quantifiziert und mogliche
Abbruchpositionen festgelegt werden kdnnen, wenn der Baustoff und
das gesamte Bauwerk bekannt sind. Zusatzlich gibt die exakte Prifung
und Aufnahme einzelner Bestandteile, iSv Bauteilen eines Gebéaudes,
einen Aufschluss auf die Substanz, auf Basis welcher einzelne Malf3-
nahmen durchgefuhrt werden.

7.1.4 Weitere Planungsbestandteile

Neben der generellen Erfassung der Geometrie und der Bauteileigen-
schaften eines Gebaudes sind fiir die Durchfihrung etwaiger Abbruch-
mafinahmen weitere Schritte (auf behordlicher Ebene) zu tatigen. Bei
einer nachhaltigen Bestandsprojektentwicklung einer baulichen Anlage
sind die gesetzlichen Gegebenheiten beim Abbruch ohne Kompromisse
zu bericksichtigen. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen bei Abbruch-
arbeiten finden sich im Abfallwirtschaftsgesetz 2002 (AWG 2002). Die
Hauptpunkte des AWG 2002 sind gem. § 1 Abs. 2:

1. Abfallvermeidung;

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung;

3. Recycling;

4. Sonstige Verwertung, z.B. energetische Verwertung;
5. Beseitigung.

Durch die Verfolgung der obigen 5 Punkte zeigt sich die hierarchische
Einteilung dieses Gesetzes. Fiur die Planung und Bauausfuhrung ist das
wichtigste Gesetz die Recycling-Baustoffverordnung (RBV), welche im
Zuge der Arbeiten zu berilcksichtigen ist. Die zentralen Punkte dieser
Verordnung sind:

e Schad- und Storstofferkundung (vgl. 8 4 RBV);
e Rickbau (vgl. 8 5 RBV);
e Trennpflicht (vgl. 8 6 RBV).
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Schad- und Stdrstofferkundung: Sofern mehr als 750 to an Bau- oder
Abbruchabféllen anfallen, ungeachtet des Bodenaushubs, ist eine
Schad- und Stdrstofferkundung als orientierende Schad- und Stérstoffer-
kundung gem. ONORM B 3151 ,Riickbau von Bauwerken als Stan-
dardabbruchmethode, durchzufuhren (vgl. § 4 Abs. 1 RBV). Ausgehend
vom Bruttorauminhalt des abzubrechenden Bauobjekts ergibt sich ein
weiterer Sachverhalt gem. § 4 Abs. 2 RBV:

e Bei einem gesamten Brutto-Rauminhalt (BRI) [1.2] von mehr als
3.500 m? ist anstatt einer orientierenden Schad- und Stoérstoffer-
kundung eine Schad- und Storstofferkundung gemaf
ONORM EN ISO 16000-32 durchzufiihren. Diese Arbeiten diirfen
ausschlie3lich durch eine externe befugte Fachperson (weist
bautechnische Kenntnisse vor) oder eine externe Fachanstalt
durchgefihrt werden.

Aus der obigen Definition und der weiteren Differenzierung wird die An-
wendung von 2 Normen (ONORM B 3151 und ONORM EN ISO 16000-
32) geschlossen. Ziel der Schad- und Stdrstofferkundung ist die Analyse
der angewendeten Baumaterialien, mit der anschlieenden Dokumenta-
tion, aus welcher die Zuordnung zur fachgerechten Entsorgung entnom-
men wird.

Ruckbau (vgl. 8 5 Abs. 1 RBV): Beim Abbruch eines Bauwerks mit
mehr als 750 to Bau- oder Abbruchabfallen hat dieser gem. ONORM B
3151 zu erfolgen. Beim Rickbau wird eine Wiederverwertung von Bau-
materialien angestrebt. Weiters sind die Materialien in Abfélle (z.B. As-
bestzementhaltige Abfélle, teerhaltige Abfalle, PCB-haltige Abfélle, phe-
nolhaltige Abfélle und (H)FCKW-haltige Dammstoffe oder Bauteile) und
Storstoffe (z.B. gipshaltige Abfélle) zu unterteilen und weiters zu entfer-
nen. Die Entfernung dieser Materialien hat vor dem maschinellen Einsatz
zu erfolgen.

Trennpflicht bei Abbriichen: Sofern Bau- oder Abbruchtéatigkeiten
durchgefuhrt werden, sind geféahrliche von nicht gefahrlichen Abfallen vor
Ort zu trennen (vgl. 8 6 Abs. 1 RBV). Sofern die Trennmaf3nahmen auf-
grund technischer Spezifika oder unverhaltnisméaRigen Kosten vor Ort
nicht durchfiihrbar sind, hat dies in einer genehmigten Behandlungsan-
lage zu erfolgen (vgl. 8 6 Abs. 2 letzter Satz RBV). Fir die Trennung der
Bauabfalle sind der Bauherr [1.2] und der Bauunternehmer zustandig
(vgl. 86 Abs. 5 S. 1 RBV).

Die Kategorisierung einzelner Abfélle ist fiir die Durchfihrung der Ab-
bruchmafinahmen und zugleich die Wahl der Behandlungsanlage von
Bedeutung. Nicht jede Deponie ist mit allen technischen Anlagen fiir die
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fachgerechte Beseitigung ausgestattet. Zur Unterteilung von gefahrlichen
und nicht gefahrlichen Abféllen dient die nachstehende Abbildung 50.

| Abfallarten nach Eigenschaften |

gefahrliche Abfalle

nicht gefahrliche Abfalle

mineralisch: Asphalt, Aushub,
Beton, Faserzement, Fliesen,
Gasbeton, Glas, Klinker, Ziegel

Asbest

Asbestzement (lose/schwach

gebunden) nicht mineralisch:
Baustellenabfille, Holzabfalle,
FCKW-Dammstoffe (XPS) B (KMfEF")"r‘.iT,:'t‘e'a"“D"e
gesundheitsgefahrdend

Mineralwolle (KMF)

Verpackungsabfalle: Holz,
Kunststoffe, Metall

(gewerbliche Bauwerkse)

Baumabfalle

Biogene Abfalle: Grunschnit, ‘

Leuchtstoffrohren

Lasungsmittel

LLLTTLL]

Kamine und Schamotte ‘
Olverunreinigte Boden ‘

Abbildung 50 Abfallarten nach Eigenschaften's!

Aus der obigen Abbildung 50 wird die Unterteilung der Abfallarten in ge-
fahrliche und nicht gefahrliche Abfalle entnommen. Bei den nicht gefahr-
lichen Abfallen werden die Abfallarten in 4 Kategorien:

e mineralisch

e nicht mineralisch

e Verpackungsabfalle und

e biogene Abfélle
unterteilt.

Gemal der Trennpflicht bei Abbriichen sind Abféalle durch die Unterstut-
zung der ONORM S 2100 und der Abfallverzeichnisverordnung in ihren
unterschiedlichen Eigenschaften zu erfassen und fachgerecht zu tren-
nen, um die Umgebung nicht durch Kontaminierung der Abbruchmateria-
lien zu geféhrden.

131 Eigene Darstellung, vgl. WKO GESCHAFTSSTELLE BAU: Baurestmassen Verwertung und Entsorgung. Leitfaden. S. 5.
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7.2 Planliche Darstellung

Zur Grobdarstellung der Mechanismen fir eine fachgerechte Planung
wird in diesem Unterkapitel kurz auf die wichtigsten Punkte der unter-
schiedlichen Planungsphasen eingegangen.

7.2.1 Ausfuhrungs- und Detailplanung

Ausgehend von der Entwurfsplanung findet fur die tatschliche Bauaus-
fuhrung ein weiterer Plandetailierungsgrad statt, namlich jener der Aus-
fuhrungs- und Detailplanung. In der Ausfihrungs- und Detailplanung wird
auf den Planen aus der Entwurfsplanung aufgesetzt, wobei der Sprung
zur Planungstiefe immens ist, bezogen auf alle Gewerke.'3? Eine mdogli-
che Variante zur Feinplanung stellt beim Bestandsbau die Entkernung
eines Gebaudes dar, auf welcher aufbauend ein ,neues Aufmal} der
Bauteile genommen wird.'33 Nach der erfolgreichen Entkernung des Ge-
baudes, ist eine Darstellung der wesentlichen tragenden Konstruktions-
teile ersichtlich. Anschlussdetails von z.B. Decke, welche teilweise durch
den Innenausbau, iS einer abgehangten Decke kaschiert wurden, sind
nach einer erfolgreichen Entkernung in ihrer Gesamtheit ersichtlich. Die
Ausflihrungs- und Detailplanung ist von den beauftragten Gewerken, je
nach Zusammensetzung der Vergabe, durchzuflhren. Es empfiehlt sich,
die fachspezifischen Gewerke in den Planungsprozess vorab mit einzu-
binden, um etwaigen Kostensteigerungen positiv entgegenzuwirken.

Wichtig ist bei dieser Planungstiefe vor allem der Aufbau auf die planli-
che Darstellung der Einreichplanung. Zu Widerrecht geplante und da-
nach ausgefiihrte Bauleistungen, welche nicht den von der Behérde ge-
nehmigten Planen gleich sind, kann zum Rickbau bzw. Abbruch gewis-
ser Teile fuhren und in weiterer Folge ist keine Ausstellung der Bendit-
zungsbewilligung mdglich (vgl. § 38 Abs. 7 Stmk. BauG). Um den Kon-
sequenzen der Behdrden vorausschauend entgegenzuwirken, empfiehlt
es sich, bezogen auf die Einreichplanung, folgendes Muster It. nachste-
hender Tabelle 18 zu verfolgen.

Flichensi; uren i Bauteile
Baustoff Farbinformation Farbinformation Farbe RGB-Wert
S/W-Darstellung (Schraffur im Vorder- (Schraffur im Hinter-
grund) grund)
%
L | e | ]

Tabelle 18 Farben fiir Einreichplane (Tabelle 1 ONORM A 6240-2)

132 ygl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 213.

133 y/gl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M. a.a.0. S. 213.
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Diese grundlegende Plandarstellung gem. Tabelle 18 ist in allen Grund-
rissen, Schnitten, Ansichten und sonstigen Darstellungsarten fortzufih-
ren, um die Durchgangigkeit zu gewahrleisten. Eine weitere Malinahme
zur Vermeidung von Fehlern ist die separate Darstellung der Abbruch-
mafinahmen von jenen des Neubaus. Dies ist dann anzustreben, wenn
die AbbruchmalBnahmen gesondert an ein Abbruchunternehmen verge-
ben werden. Finden wahrend der gesamten Rohbauarbeiten standige
Abbrucharbeiten statt, so ist eine gesonderte Darstellung des Abbruchs
nicht notwendig, sofern die Leistung von einem ausfiihrenden Unter-
nehmen erbracht wird. Zielfihrend kann eine solche ,zweite Darstellung*
dann sein, wenn eine Abrechnung nach Leistungspositionen erfolgt, um
eine Grundlage fir ein etwaiges Aufmal3 zu schaffen.

Aus den jeweiligen Landesrechten, zusammen mit den vorliegenden
OIB-Richtlinien je Ausfuihrungsbereich, liegt eine Vielzahl an Vorschriften
vor, auf welche nicht genauer eingegangen wird und auf die Landesrech-
te und OIB-Richtlinien verwiesen wird. Gerade beim Bestandsbau ist die
Berticksichtigung einer Vielzahl an Gesetzen respektive Verordnungen
notwendig, nachdem neben den technischen Verordnungen bei der Aus-
fuhrung weiteren Gesetzgebungen hinsichtlich des Erhalts (Denkmal-
schutz) und anderer 6ffentlicher Bestimmungen (z.B. RBV) eine erhéhte
Bedeutung zukommt.

7.2.2 Checkliste Einreichplanung in der Steiermark

Sofern ein bewilligungs- oder meldepflichtiges Bauvorhaben (BVH)
durchgefihrt wird, ist dies der zustandigen Behérde (z.B. Gemeinde) zu
melden. Je nach Vorhaben sind andere Schritte fur eine Baubewilligung
zu tatigen, sodass eine konforme Errichtung des Gebaudes moglich ist.
Im I. Abschnitt des Teil 3 Stmk. BauG sind die Verfahrensbestimmungen
geregelt, welche Bauvorhaben bewilligungs- bzw. meldepflichtig sind.
Sofern ein bewilligungspflichtiges BVH vorliegt, missen der Behdrde die
zur Prifung notwendigen Dokumente Ubermittelt werden. Gem. § 23
Abs. 1 Stmk. BauG gehéren zu den Projektunterlagen:

e Lageplan (MaR3stab 1:1000), welcher auszuweisen hat:
o die Grenzen des Bauplatzes,

o am Bauplatz bestehende und geplante Bauten mit Ne-
benanlagen und Freiflachen (Sammelgruben, Kinder-
spielplatze, Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge, Stellplatze
fur Millbehéalter etc.),

o Angabe der Abstédnde der Gebdude von den Nachbar-
grenzen sowie der Geb&dude untereinander,
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o Angabe der Geschosszahl der bestehenden baulichen
Anlagen welche direkt angrenzen und bis zu 30,0 m vom
Bauplatz entfernt sind,

o Grundstucksnummern,
o Grundgrenzen,

o Verkehrsflachen,

o Nordrichtung,

o alle am Bauplatz befindlichen sowie fir die Aufschlie3ung
des Bauplatzes maf3geblichen Leitungen mit Namen und
Anschrift der Leitungstrager,

o den bekannten héchsten Grundwasserstand und

o einen Hohenfestpunkt zur Referenzierung auf das ge-
samte Bauwerk;

e Grundrisse (Mal3stab 1:100) aller Geschosse inkl. Raumnutzung
und Berechnung der Nutzflachen;

e Berechnung der Bruttogeschossflachen aller Geschosse in ber-
prifbarer Form;

e Angabe des Bodenversiegelungsgrades in tUberpriifbarer Form;

e Anfertigung der notwendigen Schnitte (Maf3stab 1:100), insbe-
sondere ein Treppenhausschnitt;

e Ansichten (MaRRstab 1:100) mit Kenntlichmachung der Farbge-
bung;

e Darstellung der geplanten Gelandeveranderung in den Schnitten
und Ansichten;

e Darstellung der Ent- und Versorgungsanlagen (z.B. Abwasser-
entsorgungsanlagen, Energieversorgungsanlagen etc.);

e Energieausweis;

e Art und Darstellung der baulichen Vorsorge fur Heizungsanlagen,
Rauchfanganschlisse, Aufzlige, Klimaanlagen etc.;

e Beschreibung des Bauplatzes und der geplanten baulichen Anla-
ge. Hierbei sind all jene Punkte anzufiihren, die nicht direkt aus
der planlichen Darstellung hervorgehen.

Obige Punkte sind bei der Abgabe der Projektunterlagen zu erflllen,
sodass die zustandige Behorde diese einer Prifung unterziehen kann.
Wichtig ist fur die Plane eine technisch einwandfreie Herstellung (vgl. 8§
23 Abs. 3 S. 1 Stmk. BauG). Die farbliche Darstellung betreffend wird auf
die Tabelle 18 verwiesen. Zusatzlich sind die Plane und die Baube-
schreibung vom Bauwerber [1.2], den Grundeigentimern (sofern mehre-
re im Grundbuch der Liegenschaft eingetragen sind), Baurechtsinhabern
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und den Verfassern der Unterlagen zu unterfertigen (vgl. 8 23 Abs. 4 S.
1 Stmk. BauG).
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Kostenplanung beim Bauen im Bestand

8 Kostenplanung beim Bauen im Bestand

Neben der planlichen Darstellung des Gebaudes ist die Erfassung der
Kosten fur die Verfolgung dieser Uber den Bauprozess respektive die
geplante Finanzierung des Projekts notwendig.

8.1 Kostenplanung von Wohnbauten \

Nach der erfolgreich durchgefuhrten Einreichplanung und den damit ver-
bundenen Genehmigungen (durch Ausstellung der Baubewilligung),
schlie3t die Ausschreibung der durchzufiihrenden Arbeiten den Pla-
nungsprozess ab.

8.1.1 Kostenplanung nach Projektphasen

Bei der Ermittlung der Kosten werden unterschiedliche Abfolgen unter-
schieden, welche sich je nach Planstand in der Prognosescharfe der
Kostendarstellung widerspiegeln. Nachstehende Abbildung 51 zeigt die
Darstellung der Kostenermittlungsarten nach Projektphasen.

[ Kosten nach Projektphasen ]

(‘emwickungspnase | [ voroare ) [ Vorsnomatspnase | [ enowurtsprase | [ ustrungapnase | [ Avschiussphose |

Kostenziel Kostenrahmen a K g 9

Abbildung 51 Kosten nach Projektphasen'3*

Die Projektphasen It. Abbildung 51 unterteilen sich in
e Entwicklungsphase,
e Vorbereitungsphase,
e Vorentwurfsphase,
e Entwurfsphase,
e Ausfihrungsphase und
e Abschlussphase.
Die Kosten unterteilen sich in:
1. Kostenziel,
2. Kostenrahmen,

3. Kostenschéatzung,

134 Eigene Darstellung, vgl. Bild 1 ONORM B 1801-1.
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4. Kostenberechnung,
5. Kostenanschlag und
6. Kostenfeststellung.

Bei der Ermittlung der Kosten ergeben sich je nach Projektphase unter-
schiedliche Prognosescharfen, welche inhaltlich die jeweilige Verfugbar-
keit an Daten (z.B. samtliche Nutzflachen ermittelt im Stadium der Ein-
reichplanung), iSv planlicher Darstellung des Bauvorhabens, zeigt. Dar-
gestellt sind diese Toleranzbereiche in der nachstehenden Abbildung 52.

Toleranzbereich —

Grundlagen- s ~ Kosten-
ermittlung +/-20 %N +/-40% rahmen
S N Kosten-
Vorentwurf +/-159% \ +/-30% schdtzung
Kosten-
Entwurf +/- 10-5% +/-20 % berechnung
Vorbereitung Kosten-
Vergabe +/-5-30% +/-10% anschlag
Toleranzen bei
professioneller Toleranzen It.
Kostenplanung dt. Judikatur
Kosten-

Fertigstellung feststellung

Abbildung 52 Kostentrichter!3®

Abbildung 52 zeigt die unterschiedlichen Schwankungsbreiten bei der
Berechnung der Kosten nach Projektphasen, wobei das Kostenziel aus-
genommen ist. Bei den Toleranzbereichen wird zwischen Toleranzen bei
professioneller Kostenplanung (griin) und Toleranzen It. Judikatur (blau)
unterschieden. Aus dieser Betrachtung ergibt sich je nach Phase in dem
sich das zu planende Projekt befindet ein Toleranzbereich von 20 - 3%,
bei einer professionellen Kostenplanung und 40 - 10%, wenn die Kos-
tenplanung It. Judikatur durchgefuhrt wird. Die jeweiligen Kostenarten
sind nachstehend definiert.

Kostenziel: Es wird eine erste Berechnung der Kosten durchgefiihrt,
welche keinen speziellen Anforderungen obliegt. Vielmehr wird in dieser
Phase von der ersten Einflhrung in das Projekt bzw. einer Absteckung
des Investitionsrahmens gesprochen.3¢

Kostenrahmen: Ausgehend vom Kostenrahmen dient dieser als Grund-
lage fur Entscheidungen Uber die Bedarfsplanung sowie fur grundsatzli-

135 | ECHNER, H.: Erlauterungen zu LM.VM. Projektsteuerung [PS]. Erlauterung. S. 6.

13 vgl. DIEDERICHS, C. J.: Inmobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 155.
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che Wirtschaftlichkeits- oder Finanzierungsiberlegungen. 3’ In dieser
Phase liegt weiters keine planliche Darstellung der Idee vor, sondern es
wird ausgehend von der Bebauungsdichte und der Grundsticksflache
die Brutto-Geschol3flache (BGF) ermittelt. Durch Inbezugnahme von
Wohnungsschlisseln, in Verbindung mit Nutzerbedarfsprogrammen,
findet eine erste Aufteilung der BGF statt. Nach der Berechnung von
Wohneinheiten (WE) wird eine Developer-Rechnung durchgefihrt, wel-
che die Kosten der WE den Ertragen aus der Verauf3erung bzw. Vermie-
tung gegeniberstellt. Ergebnis dieser Berechnung ist ein Projektgewinn
oder -verlust. Sofern kein Gewinn mit dem Bau der Immobilie zu erwirt-
schaften ist, wird nhochmals auf die Bedarfsplanung, genauer das Nut-
zerbedarfsprogramm, eingegangen und dieses angepasst.

Die Anpassung des Nutzerbedarfsprogramms bei keinem Projektgewinn
erscheint dahingehend als komplex, als dass bereits bei der Suche nach
einer geeigneten Liegenschaft auf die vorab ermittelten Kriterien Rick-
sicht genommen wird. Eine Anpassungsmaglichkeit ist bei der Aufteilung
der geplanten Finanzierung moglich. Sofern ein Kreditinstitut nur einen
gewissen Teil an FK-Anteilen vergibt, weil das Risiko fur die Bankiers zu
hoch ist, ist die Finanzierung tUber Crowdinvesting (=Mezzanine Finan-
zierung) ein probates Mittel zur Hebung der EK-Anteile. Weitere Anpas-
sungsmechanismen finden sich bei der Art der kiinftig geplanten Ertrage
(z.B. Verkauf an einen Investor, welcher vermietet anstatt die Immobilie
selbst zu halten und zu bewirtschaften).

Kostenschatzung: Sofern ein Projektgewinn mit der Realisierung des
Bauvorhabens erwartet wird, folgt die erste planliche Darstellung in der
Form eines Vorentwurfs. Der Vorentwurf dient der ersten Verwirklichung
der Vision auf Papier, in welchen die ermittelten Kennwerte (z.B. BRI,
BGF etc.) aus der Planung einflie3en, mit einer genaueren Schatzung
der Kosten im Vergleich zum Kostenrahmen.'*® Bei der Kostenschéatzung
wird eine Prognoseschéarfe von +/- 15% bei einer professionellen Kos-
tenplanung angestrebt.

Kostenberechnung: In der Entwurfsphase wird die Einreichplanung
(siehe dazu Unterkapitel 7.2.2) durchgefiihrt, mit der Ubermittlung der
Einreichunterlagen an die zustandige Behotrde (z.B. Gemeinde). Basis
fur die Kostenberechnung bilden Entwurfsunterlagen, aus welchen die
exakten Mengen hervorgehen und die Baubeschreibung, welche Aussa-
gen hinsichtlich der Qualitat verwendeter Materialien, technischer Anla-
gen und Ausriistungsgegenstande gibt.*°

137 vgl. SIEMON, K. D.: Baukosten bei Neu- und Umbauten. S. 43.
138 vgl. BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 231.

139 ygl. BRAUER, K.-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S. 633.
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Kostenanschlag: Nach der erfolgreichen Genehmigung des Projekts
folgt die Vorbereitung der Vergabe der einzelnen Bauleistungen. Ein
wichtiger Faktor in dieser Phase ist die Festlegung des Vergabeverfah-
rens, nach den Kriterien gem. Kapitel 4, sofern ein 6ffentlicher AG Bau-
herr ist. Beim Kostenanschlag liegen eine fertige Ausfihrungs-, Detail-
und Konstruktionsplanung, statische Berechnungen, bauphysikalische
Ermittlungen (z.B. U-Wert Berechnung, Energieausweis etc.), Men-
genermittlung je Kosteneinheit (Zuordnung zu den Positionen nach Leis-
tungsverzeichnis), eingelangte Angebote, Auftrdge und durch die Vorbe-
reitungen bereits entstandene Kosten vor.*4? Je nach Art der Leistungs-
beschreibung werden gem. § 103 Abs. 1 BVerG 2018 zwei wesentliche
Ausschreibungsarten (konstruktive Leistungsbeschreibung und funktio-
nale Leistungsbeschreibung) unterschieden.

e Konstruktive Leistungsbeschreibung (vgl. 8§ 104 Abs. 1
BVerG 2018): Bei dieser Art der Ausschreibung sind die Leistun-
gen eindeutig, neutral und vollstandig zu beschreiben, um so die
Vergleichbarkeit der Angebote zu gewahrleisten. Diese Art der
Leistungsbeschreibung hat technische Spezifikationen zu enthal-
ten, mit einer Ergdnzung durch Plane, Zeichnungen, Modelle,
Proben, Muster etc.

e Funktionale Leistungsbeschreibung (vgl. § 104 Abs. 2 BVerG
2018): Wird eine funktionale Ausschreibung gewahlt, haben die
technischen Spezifikationen das Leistungsziel so hinreichend
genau und neutral zu beschreiben, dass dem Bearbeiter des An-
gebots alle Bedingungen und Umstande bekannt sind. Die Leis-
tungsbeschreibung muss den Zweck der fertigen Leistung sowie
die an die Leistung gestellten technischen Anforderungen in ihrer
technischen, wirtschaftlichen, gestalterischen und funktionsbe-
dingten Hinsicht so erkennbar darstellen, dass basierend auf den
vom oOffentlichen AG vorgegebenen Leistungs- und Funktionsan-
forderungen eine Vergleichbarkeit gewahrleistet ist. Die Leis-
tungs- und Funktionsanforderungen mussen fir die Bewerber
und Bieter so prazisiert werden, dass diesen eine klare Vorstel-
lung Uber den Auftragsgegenstand vermittelt und zugleich dem
offentlichen AG die Vergabe ermdglicht wird. Bei einer funktiona-
len Ausschreibung sind zusétzlich zu den technischen Spezifika-
tionen Ergadnzungen durch Plane, Zeichnungen, Modelle, Pro-
ben, Muster etc. der Ausschreibung beizufligen.

Beide Varianten weisen unterschiedliche Spezifika bei dem Umfang der
Leistungsbeschreibung auf, was direkt in der Anwendbarkeit auf Bauvor-

140ygl. SIEMON, K. D.: Baukosten bei Neu- und Umbauten. S. 45.
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haben resultiert. Als Beispiel fur keine Anwendbarkeit einer funktionalen
Ausschreibung stellt der Bau von einem Krankenhaus dar. Bei solch
einem Bauvorhaben liegen zahlreiche Schnittstellen vor, welche weiters
die Komplexitat des Bauvorhabens steigern und somit keine ausreichen-
de technische und neutrale Leistungsbeschreibung wie bei einer kon-
struktiven Leistungsbeschreibung gem. § 104 Abs. 1 BVerG 2018 er-
maoglichen.

Beim Bestandsbau ist eine funktionale Ausschreibung nicht zielfiihrend,
da je nach Art der MaBhahme (z.B. Bestandsprojektentwicklung) nicht
alle Bauteileigenschaften erfasst werden kdnnen, sondern erst im Zuge
der BaumaRnahmen (Offnung der Wande) etwaige Vorkommnisse er-
sichtlich werden.

Bei einer konstruktiven Leistungsbeschreibung wird auf solche Problem-
stellungen aktiv eingegangen und versucht, die Verursachung durch
LVerdichtung“ der Erkundungsphase zu vermeiden. Diese Verdichtung
erfolgt durch Probenentnahmen aller Wande zur Analyse in einem Labor
hinsichtlich etwaiger Insektenprobleme, Schimmel oder eines anderen
Befalls.

Kostenfeststellung: In der Abschlussphase des Bauprojekts liegt eine
(volle) Kostensicherheit (Prognoseschéarfe 0%) vor, nachdem das Bau-
vorhaben fertiggestellt ist. Die tatsédchlichen Kosten ergeben sich aus
den gepriften Abrechnungen bzw. der Schlussrechnung.*! Die ermittel-
ten Kosten dieser Phase dienen als Grundlage fur zukinftige Projekte
und zeichnen weiters den Projekterfolg ab, welcher aus der vergleichen-
den Betrachtung des Kostenanschlags zur Kostenfeststellung resultiert
(vgl. Abbildung 53).

141 ygl. SIEMON, K. D.: Baukosten bei Neu- und Umbauten. S. 47.
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| Projekterfolge |

[ Projekterfolg ]

Kostenanschlag Kostenfeststellung

neutraler Projekterfolg

(I
Kostenanschiag Kostenfeststellung

Projektmisserfolg

Kostenanschlag Kostenfeststellung

Abbildung 53 Projekterfolge durch Vergleich von Kostenanschlag zu Kosten-
feststellung4?

Obige 3 Szenarien unterschiedlicher Projekterfolge aus Abbildung 53
sind in der Praxis fUr das gesamte Bauvorhaben schwer zu unterteilen.
Nachdem auch Projekterfolge von Teilleistungen denkbar sind, wenn
z.B. die Leistungsgruppe Betonbau nach der Kostenfeststellung unter
100 % der berechneten Kosten aus dem Kostenanschlag liegt, so liegt
ein Projekterfolg vor. Ein weiterer Kritikpunkt an solch einer simplen Dar-
stellung ist das Erreichen eines Projekterfolgs, auch bei einer Unter-
schreitung der veranschlagten Kosten von 0,1 %. Das Ergebnis fihrt
zwar zu einem Projekterfolg, jedoch stellt solch eine prozentuale Grol3e
nur einen marginalen Unterschied zu einem neutralen Projekterfolg dar.
Selbes gilt fir die Darstellung eines Projektmisserfolgs, welcher bei einer
Uberschreitung des Kostenanschlags tiber 100 % vorliegt. Gerade beim
Bestandsbau sind die Kenntnis des Immobilienmarktes und zugleich ein
profundes Wissen Uber Aufwandswerte notwendig, nachdem Abwei-
chungen zu einem Projekterfolg respektive Projektmisserfolg fihren.

142 Eigene Darstellung
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8.1.2 Kostenkennwerte

Fur die einzelnen Kostenplanungsphasen nach Abbildung 51 ist eine
Unterteilung der Kosten in Kostengruppen notwendig, um eine durch-
gangige Berechnung durchzufiihren. Unterteilt sind die Kostengruppen in
der nachstehenden Abbildung 54.

Kosten/Einheit BWK BAK ERK GEK

Kostengruppe Einheit | Anteil [%]

0 Grund m? GF

1 AufschlieBung m? GF

2 Bauwerk-Rohbau m? BGF

100%

3 Bauwerk-Technik m? BGF

4 Bauwerk-Ausbau m? BGF

5 Einrichtung m? BGF

6 Aul: [ % an BWK

7 Planungslei: % an BWK

8 Nebenleistung m? NRF

9 Reserve % an BWK

Kostenkennwert Erri

Brutto-Grundflache BGF €/m?BGF
Netto-Raumflache NRF €/m? NRF

Abbildung 54 Kostenkennwerte!*3

Abbildung 54 zeigt die Aufschliisselung der Kosten in 9 Kostengruppen
(Grund bis Reserve). Weiters ist gem. Pkt. 4.3.4 ONORM B 1801-1 bei
Bauprojekten im Bestand zwischen Abbruch-, Instandsetzungs- und
Neubaumanahmen zu unterscheiden. Wichtig ist bei der Berechnung
nach Abbildung 54 die Angabe der Preisbasis, welche sich auf das Da-
tum oder den Indexstand bezieht (vgl. Pkt. 4.3.4 ONORM B 1801-1). Bei
der Berechnung ist immer eine Angabe dariiber zu geben, ob mit Brutto-
Angabe (= inkl. USt) oder Netto-Angabe (= ohne USt) gerechnet wird
(vgl. Pkt. 4.3.4 ONORM B 1801-1). Die grau schraffierten Kastchen gem.
Abbildung 54 zeigen die jeweiligen Kostengruppen fur die Ermittlung der
z.B. Bauwerkskosten (Kostengruppe 2 bis 4). Nach Summation je Spalte
(z.B. Bauwerkskosten) ergeben sich EURO Betrage, welche weiters in
ein Verhaltnis zu den ermittelten Flachen (BGF und NRF) zu stellen sind.
Die beiden Flachenarten stellen die Gesamtheit des Gebaudes dar, je-
doch nicht die einzelnen Geschosse.

Das Ergebnis je Kostenkennwert wird fUr eine erste Abschétzung, ob die
berechneten Kosten in einem gewissen Rahmen sind, herangezogen.
Durch Kenntnisse abgeschlossener Projekte und zugleich die Arbeitser-
fahrung der beteiligten Projektentwickler bzw. Bautrager findet eine Vali-
dierung der ermittelten Kostenkennwerte je Flachenzahl statt. Sofern
literarische Werke (z.B. BKI Baukosten Gebaude Neubau) herangezo-

143 Eigene Darstellung, vgl. Bild 8 ONORM B 1801-1.
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gen werden, ist wie bei den Daten abgeschlossener Projekte auf die
Verwendbarkeit zu achten.

8.1.3 Flachenarten im Hochbau

Fur eine erste Berechnung der Kosten ist es notwendig, die einzelnen
Kostengruppen in ein Verhaltnis zu unterschiedlichen Flachenarten zu
stellen. Eine Vergleichbarkeit der Kosten ist erst dann moglich, wenn ein
Bezug zu den vorliegenden bzw. geplanten Flachen geschaffen wird. Die
unterschiedlichen Grundflachen in einem Geb&ude finden sich in der
nachstehenden Abbildung 55.

Grundflachen in einem Gebaude
|

|
Brutto-Grundflache (BGF) —b[

Innen Grundflache (IGF) 4{ Innewand Kenstraktons- ]
|

Netto-Grundflache (NGF) 4{ Trennwand-Grundflache (TGF) ]
I

Netto-Raumflache (NRF)

Technikflache (TF) Verkehrsflache (VF) Sanitarflache (SF) MNutzflache (NF)

Grundflache (AKG)

Abbildung 55 Grundflachen in einem Gebaude'*
Die erste Raumflache It. Abbildung 55 ist die Brutto-Grundflache (BGF),
mit der weiteren Unterteilung in

e Innen-Grundflache (IGF),

e Netto-Grundflache (NGF) und

e Netto-Raumflache (NRF).

Beginnend mit der BGF wird von dieser die AulRenwand-Konstruktions-
Grundflache (AKG) abgezogen, was zur IGF fuhrt. Nach Ermittlung der
IGF ist die Innenwand-Konstruktions-Grundflache (IGK) in Abzug zu
bringen, was als Ergebnis die NGF zeigt. Um auf die NRF zu kommen,
ist die Trennwand-Grundflache (TGF) von der NGF abzuziehen. Der
letzte Schritt ist die Aufschliisselung der NRF in

e Technikflache (TF),
e Verkehrsflache (VF),

144 Eigene Darstellung, vgl. Tabelle 1 ONORM EN 15221-6.
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Sanitarflache (SF) und
Nutzflache (NF).

Fur die Berechnung nach Kostenkennwerten dienen die Eingangspara-
meter der BGF und NRF. Die BGF ist weiters Uber alle Geschosse auf-
zusummieren, sofern die Berechnung je Geschoss durchgefiihrt wird.
Das Ergebnis ist dann die Brutto-Geschossflache des Geb&udes und
wird fiir die Berechnung nach Abbildung 54 herangezogen. Gleiches gilt
fur die NGF aus Abbildung 55, welche geschossbezogen ermittelt und
Uber alle Geschosse aufsummiert wird. Eine in der Praxis haufig ange-
wendete Methode fur die Ermittlung der NRF aus der BGF ist eine Re-
duktion um einen Faktor von 0,70 bis 0,75 (entspricht 70 bis 75 %). Die-
ser Ansatz ist jedoch nur dann zu wahlen, sofern keine Einreichplanung
vorliegt (nur bei Kostenrahmen verwenden!).

In die weitere Kostendarstellung (Kostenberechnung bis Kostenan-
schlag) fliel3t die Aufteilung der NRF It. Tabelle 19 mit ein.

Nummer Netto-Raumflachen Nutzungsgruppe

0

Sanitar- und Umkleiderdume
Wohnen und Aufenthalt
Buroarbeit

Produktion, Hand- und Maschinenarbeit,
Experimente

Sanitarflache SF
Nutzflache NF

WIN| =

Lagem, Verteilen und Verkaufen

Bildung, Unterricht und Kultur

Heilen und Pflegen

Sonstige Nutzungen
Betriebstechnische Anlagen

Technikfliche TF
Verkehrsflache VF

O|lo|N|D|o|D

VerkehrserschlieBung und -sicherung

Tabelle 19 Gliederung der Netto-Raumflache nach Nutzungsgruppen (Tabelle 1
ONORM B 1800)

Die 4 Flachenarten (SF, NF, TF und VF) mit der Unterteilung nach Nut-
zungsgruppen finden sich in Tabelle 19. Bei der Kostenschatzung [8.1.1]
flieRt die Reduktion der NRF um die gem. Tabelle 19 dargestellten
Raumflachen nicht statt, nachdem erst ein Vorentwurf vorliegt. Fur die
Kostenberechnung [8.1.1] und den Kostenanschlag ist die Aufteilung
relevant, nachdem der Entwurf angefertigt/genehmigt ist. Eine zusatzli-
che relevante geometrische Kennzahl ist der BRI, welcher durch Multipli-
kation der BGF mit den zugehorigen Hohen (z.B. Ful3bodenoberkannte
EG bis FuBbodenoberkannte) ermittelt wird (vgl. Pkt. 6.5.1 ONORM B
1800). Der BRI wird weiters in den Netto-Rauminhalt (NRI) und Kon-
struktions-Rauminhalt (KRI) unterteilt, wobei diese beiden Rauminhalte
fur die Anwendung nicht relevant sind (Erlauterungen zu den Rauminhal-
ten siehe Pkt. 6.5.2 und 6.4 ONORM B 1800).
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Die fur die Ermittlung je nach Kostenplanungsphase relevanten Flachen
(BGF, NRF, TF, VF, SF und NF) sind nachstehend kurz beschrieben
(Gbrige Flachen siehe Pkt. 5 ONORM EN 15221-6).

Brutto-Grundfldche (BGF): Die BGF berechnet sich durch Multiplikation
der Abstande bis zu den &ufR3eren Bekleidungen bei AuRenwanden bzw.
bei Innenw&nden zwischen dem Mittelpunkt dieser (vgl. Pkt. 4.2 ONORM
EN 15221-6).

Netto-Raumflache (NRF): Die NRF ist die Summe aller bis zur Innenfla-
che gemessenen Grundflachen abzgl. etwaiger S&ulen, Durchdringun-
gen oder sonstiger beweglicher oder nicht beweglicher Teile (vgl. Pkt.
5.10 ONORM EN 15221-6).

Technikflache (TF): Technikflachen sind jener Anteil an der NRF, der
fur mechanische Installationen (z.B. Aufzugsraume, Haustechnikraume
etc.) und Elektroinstallationen (z.B. Kabelkanéle) der NRF eingenommen
wird (vgl. Pkt. 5.11 ONORM EN 15221-6).

Verkehrsflache (VF): Verkehrsflachen sind die fur den vertikalen (Gan-
ge) und horizontalen (Stiegen) Verkehr verwendeten Flachen der NRF
(vgl. Pkt. 5.12 ONORM EN 15221-6).

Sanitarflache (SF): Sanitarflachen sind jener Flachenanteil an der NRF,
der fur Sanitareinrichtungen beansprucht wird (vgl. Pkt. 5.13 ONORM
EN 15221-6).

Nutzflache (NF): Nutzflachen sind jener Anteil an der NRF, der zur Un-
terstitzung fur die Arbeiten des Kerngeschéfts und der Arbeitsprozesse
verwendet wird (Nutzungsgruppen nach Tabelle 19) (vgl. Pkt. 5.14
ONORM EN 15221-6).
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Bearbeitung von Angeboten im 6ffentlichen Bereich

9 Bearbeitung von Angeboten im 6ffentlichen Bereich

An die Definition unterschiedlicher Kosten nach Projektphasen und die
Ermittlung relevanter Kostenkennwerte schliet die Vorbereitung der
Vergabe (= Kostenanschlag) an. In diesem Kapitel wird auf die Kriterien
bei der Bearbeitung von Angeboten im offentlichen Bereich eingegan-
gen.

9.1 Angebotsbearbeitung

Nach der erfolgreichen planlichen Darstellung und Genehmigung des
Bauvorhabens folgt der Teil der Bearbeitung der Angebote durch ausfiih-
rende Unternehmen, mit der anschlieRenden Priifung dieser durch die
Ausschreiberin.

9.1.1 Das Angebot It. BVerG 2018

Nach der Erstellung des Leistungsverzeichnisses (LV) und der gesamten
Zusammenstellung der Ausschreibungsunterlagen#® (LV, Plane, Baube-
schreibung etc.) werden diese an die Bieter Ubermittelt. Je nach gewahl-
tem Vergabeverfahren sind betreffend dieser unterschiedliche Vorge-
hensweisen definiert, was die Anforderung an die Teilnehmerinnen, den
zeitlichen Ablauf etc. betrifft. Der Ablauf ist gem. 6. Abschnitt BVerG
2018 ,Ablauf einzelner Vergabeverfahren und Teilnehmer im Vergabe-
verfahren®aufgelistet und wird somit auf diesen verwiesen.

Von Interesse sind die Anforderungen an das Angebot, welches bei der
Ausschreiberin einlangt. Aus dem BVerG 2018 erwachsen folgende All-
gemeine Bestimmungen gem. § 125 BVerG:

e Es ist notwendig, dass sich der Bieter an die Ausschreibungsun-
terlagen halt (vgl. § 125 Abs. 1 BVerG 2018).

e Die Angebote und samtliche zusatzliche Beilagen der Bieter sind
in deutscher Sprache und die Ausweisung in Euro zu erstellen,
sofern diese nicht ausdriicklich anders festgelegt wird (vgl. § 125
Abs. 2 BVerG 2018).

e Die Ausschreibung hat sich auf die Gesamtleistung zu beziehen,
sofern keine Losvergabe vorgesehen ist. Angebote, die mit Los-
vergaben abgegeben werden, gelten als unbehebbarer Mangel.
Variantenangebote sind zuléssig, wenn sie sich auf die Gesamt-
leistung beziehen (vgl. 8 125 Abs. 3 BVerG 2018).

5 Verweis auf § 91 BVerG 2018.
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Bearbeitung von Angeboten im 6ffentlichen Bereich

e Alternativangebote sind zuléssig, wenn dies nicht durch die Aus-
schreiberin ausgeschlossen wurde. Diese koénnen sich auf die
Gesamtleistung, Teile der Leistung oder wirtschaftliche oder
technische Bedingungen der Leistungserbringung beziehen. Es
sind solche Angebote gesondert zu kennzeichnen und je ein Ge-
samt-Alternativangebotspreis auszuweisen (vgl. 8 125 Abs. 4
BVerG 2018)

e Abéanderungsangebote muissen gleichwertig sein und beziehen
sich ausschlieB3lich auf die technischen Aspekte von Teilen der
Leistung. Es sind solche Angebote gesondert zu kennzeichnen
und je ein Gesamt-Abanderungsangebotspreis auszuweisen (vgl.
§ 125 Abs. 5 BVerG 2018).

e Sofern aus Sicht eines Bieters eine Berichtigung der Ausschrei- Vgl. § 101 BVerG: Werden
bung erforderlich ist, ist es dem &ffentlichen AG mitzuteilen. Der é:ﬁé?éﬂﬂg”wdéfréﬁj'der
offentliche AG hat dann evtl. eine Berechtigung It. § 101 durchzu- Angebotsfrist erforder-

. lich, sind ggf. die Aus-
fuhren (vgl. 8 125 Abs. 6 BVerG 2018). schreibungsunterlagen,

. . .. . . . . . Bekanntmachung zu
e Sind Bieterlicken zuldssig, kann der Bieter die Erzeugnisse im berichtigen und die An-

eigenen Ermessen auf Gleichwertigkeit des Leitprodukts anbie-  gebotsfrist zu verlangern.
Diese ist allen Bietern zu
ten (vgl. § 125 Abs. 7 BVerG 2018). tibermitteln.

e In der Zeit der Angebotsfrist ist es dem Bieter mdglich, durch ei-
ne zusatzliche Erklarung das Angebot zu andern, erganzen oder
von diesem zuriickzutreten. Der neue Gesamtpreis ist ggf. aus-
zuweisen, sofern sich dieser gegeniiber dem Erstangebot &ndert
(vgl. 8 125 Abs. 8 BVerG 2018).

Aus der Ubersicht der Allgemeinen Bestimmungen aus dem BVerG er-
geben sich Anforderungen an die Bieter, welche diesen Folge zu leisten
haben.

Neben den im vorherigen Absatz angefiihrten Punkten findet sich nach-
stehend eine Auflistung bzgl. der Form der Abgabe von Angeboten gem.
§ 126 BVerG 2018:

e Die Formvorschrift aus der Ausschreibung ist zu beriicksichtigen
(Vgl. 8 126 Abs. 1 BVerG 2018).

e Eine elektronische Abgabe der Angebote ist dann erforderlich,
wenn (Vgl. 8 126 Abs. 2 BVerG 2018):

o ein Vergabeverfahren im Oberschwellenbereich [4.1.2]
durchgefihrt wird,

o eine elektronische Auktion durchgefihrt wird,

o durch ein dynamisches Beschaffungssystem der Auftrag
vergeben wird,

o die Abgabe des Angebots unter Verwendung eines elekt-
ronischen Katalogs zu erfolgen hat oder
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o ausgehend von einer zentralen Beschaffungsstelle ein
Auftrag oder eine Rahmenvereinbarung vergeben bzw.
abgeschlossen werden.

e Die Abgabe des Angebots hat nur in elektronischer oder Papier-
form zu erfolgen (vgl. § 126 Abs. 3 BVerG 2018).

e Die Angebote sind frei von Zahlen- und Rechenfehlern abzuge-
ben (vgl. § 126 Abs. 4 BVerG 2018).

e Eigenstandige Bestandteile des Angebots sind gesondert zu
kennzeichnen und abzugeben(vgl. 8 126 Abs. 5 BVerG 2018).

e Wird in Papierform abgegeben, muss diese so ausgefertigt sein,
dass Veranderungen bemerkbar oder nachweisbar wéaren. Wer-
den Korrekturen oder Veranderungen durchgefihrt, sind diese
eindeutig zu kennzeichnen, dass diese Korrektur/Veranderung
vor der Angebotsabgabe erfolgt ist. Angebote in Papierform sind
unter Angabe des Datums rechtsgultig zu unterfertigen (vgl. 8
126 Abs. 6 BVerG 2018).

In Bezug auf eine elektronische Abgabe im Oberschwellenbereich und
die Erteilung eines Auftrags bzw. einer Rahmenvereinbarung einer zent-
ralen Beschaffungsstelle gelten diese Punkte nicht, sofern die Kommuni-
kation zwischen offentlichem AG und Bieter nicht ausschlief3lich elektro-
nisch erfolgen muss (vgl. § 126 Abs. 2 BVerG 2018).

Der Inhalt der Angebote ist gem. § 127 Abs. 1 BVerG 2018 geregelt:

e Im Angebot sind zu enthalten: Name des Unternehmens, Ge-
schéftsbezeichnung und Geschaftssitz; bei einer Arbeitsgemein-
schaft (ARGE) die Nennung eines bevollméachtigten Vertreters
und seiner elektronischen Adresse (= E-Mail); die elektronische
Adresse des Bieters (vgl. § 127 Abs. 1 Z 1 BVerG 2018);

e Bekanntgabe aller Subunternehmer, samt Nachweiseignung die-
ser; die Bekanntgabe der Teile, welche durch Subunternehmer
ausgefihrt werden; eine Nennung mehrerer Subunternehmer ei-
nes Leistungsteils ist zuléassig (vgl. § 127 Abs. 1 Z 2 BVerG
2018);

e ggf. Nachweis eines Vadiums [1.2] (vgl. 8§ 127 Abs. 1 Z 3 BVerG
2018);

e Angabe der Preise je Leistungsposition an dafiir vorgesehenen
Stellen. Bei keiner Ausfillung ist dies zu erlautern (vgl. § 127
Abs. 1 Z 4 BVerG 2018);
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e Dbei veranderlichen Preisen die nach § 110 Abs. 1 Z 4 notwendi- Vgl. 8110 Abs. 1Z 4:
gen Angaben (vgl. § 127 Abs. 1 Z 5 BVerG 2018); SJNCES%'%%;”S”ZUZT'
" s .. verwenden. Sofern dies
e geforderte Erlauterungen oder Erklarungen fir das Angebot (vgl. nicht moglich ist, sind
§ 127 Abs. 1 Z 6 BVerG 2018). Regeln und Vorausset-

zungen fur eine Preisum-
e Aufzahlung der gesondert ausgewiesenen und beigefiigten Un- ~ "échnung festzulegen.

terlagen (vgl. § 127 Abs. 1 Z 7 BVerG 2018);

e Alternativ-, Abanderungs- oder Variantenangebote (vgl. § 127
Abs. 1 Z 8 BVerG 2018);

e wenn in Papierform abgegeben wird, Datum und rechtsgultige
Unterschrift (vgl. 8 127 Abs. 1 Z 9 BVerG 2018).

Ein weiterer Aspekt ist die ,Kettung“ des Bieters an die Bestimmungen
aus der Ausschreibung, der Erfordernis notwendiger Befugnisse zur Aus-
fuhrung und der Bindung an das Angebot bis zur Zuschlagsfrist, welche
durch Abgabe des Angebots seitens des Bietes als Angenommen gelten
(vgl. 8 127 Abs. 2 BVerG 2018).

Neben den bereits erwahnten allgemeinen Bestimmungen hinsichtlich
der Angebotsabgabe, sind bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung
gem. § 128 BVerG 2018 zusatzliche ,Regeln“ zu befolgen:

e Liegt eine funktionale Ausschreibung vor, ist das Angebot so zu
erstellen, dass Art und Umfang der Leistung eindeutig bestimmt,
die Nachweise der Ausfihrung erbracht, die Preise auf Ange-
messenheit beurteilt werden kdnnen und nach Abschluss der
Leistung die vertragsgemal3e Erfullung geprift werden kann (vgl.
§ 128 Abs. 1 BVerG 2018).
e Es ist vom Bieter selbst ein LV zu erstellen, welches die Mengen VgIH§ 10ﬁ Abs. 2: I?ike
. . . . . - technischen Spezifikatio-
und Preise aller funktional beschriebenen Teile der Leistung im nen sind so hinreichend
Angebot beinhaltet. Etwaige Plane und sonstige Unterlagen inkl. zu beIS_chhreibEn_. dass die
einer Erlauterung des LV It. § 104 Abs. 2 sind beizufiigen (vgl. § Xﬁ;,geﬁftebrﬁ%gﬁ'itcﬂei;t_

128 Abs. 2 BVerG 2018).

e Der Bieter muss eine Erklarung abgeben, dass die Mengen ohne
oder It. Ausschreibungsunterlagen vorgegebener Mengentole-
ranz ermittelt wurden (vgl. 8 128 Abs. 3 BVerG 2018).

e Annahmen, welche seitens des Bieters getroffen werden, auf-
grund der nicht moglichen Bestimmung einzelner Teilleistungen
nach Art und Menge bei Angebotsabgabe, sind zu begriinden
(vgl. 8 128 Abs. 4 BVerG 2018).

Die Verflechtung des § 128 BVerG 2018 iVm § 104 Abs. 2 BVerG 2018
zeigt die Notwendigkeit einer durchdachten Planung von Beginn an, in
Bezug auf die Art der Leistungsbeschreibung [8.1.1]. Die Prifbarkeit der
Angebote aus einer funktionalen Ausschreibung muss der Ausschreibe-
rin moéglich sein, wie auch die Angebotsbearbeitung des Bieters mit den
vorhandenen Ausschreibungsunterlagen.
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Die Abgabe der Angebote hat It. der in den Ausschreibungsunterlagen
vorgesehenen Form im Zeitraum der Angebotsfrist zu erfolgen (vgl. §
129 BVerG 2018). Demnach zeigt sich hier weiters die Durchgangigkeit,
verbunden mit der Genauigkeit seitens der Bieter und der ausschreiben-
den Stelle, bei der Vergabe von 6ffentlichen Bauauftréagen.

Neben den Anforderungen an das Angebot, die Form und die verbindli-
che Zusage des Bieters zu seinen Preisen, ist die Vergutung der Ange-
bote ein zentrales Thema fir den Bieter, sofern dieser den Zuschlag
nicht erhalt. Geregelt ist die Vergutung der Angebote gem. § 130 BVerG
2018:

e Angebote werden nicht gesondert vergutet, sofern keine beson-
deren Ausarbeitungen verlangt werden (vgl. § 130 Abs. 1 BVerG
2018).

e Bei besonderen Ausarbeitungen ist eine Verglitung zu angemes-
senen Preisen vorgesehen. Diese gebiihrt allen geeigneten Bie-
tern, welche ein den Ausschreibungsunterlagen entsprechendes
Angebot gelegt haben (vgl. 8 130 Abs. 2 BVerG 2018).

e Bei Widerruf des Vergabeverfahrens gebihrt jenen geeigneten
Bietern eine Vergutung der Ausarbeitung, welche das Angebot
vor oder binnen 3 Tagen nach der Bekanntmachung des Wider-
rufs der Ausschreiberin Ubermittelt haben. Teilausarbeitungen
werden anteilsmafig aufgeteilt. Bei Widerruf nach Angebotsfrist
gebuhrt allen geeigneten Bietern eine Vergttung, welche ein den
Ausschreibungsunterlagen entsprechendes Angebot gelegt ha-
ben (vgl. § 130 Abs. 3 BVerG 2018).

Beim Teil der besonderen Ausarbeitung liegt eine Diskrepanz vor, nach-
dem es keine genaue Beschreibung gibt, zu welchem Anteil an einer
Leistung eine ,besondere Ausarbeitung“ gegeben ist. Betreffend den
Bestandsbau ist eine Objektivierung samtlicher Leistungsteile schwer
durchfuhrbar, sofern kein Gesamtabbruch des Gebaudes durchgefihrt
wird. Die Erfassung aller Bestandteile, neben den geometrischen, stellt
sich als schwer zu bewaéltigender Faktor heraus, ausgehend von der Art
und Substanz des Gebaudes. Ein weiterer ,Problemherd* ist die Ver-
knappung der Bauzeit, was direkt in der Planung, iSv genaue Analyse
des Bestands ist nicht mdglich, resultiert. Vor allem bei der baubeglei-
tenden Planung (= konventionelles Planungssystem) fiihren geringfugige
Anderungen zu hohen Kosten in der Ausfiihrungsphase [2.2.3]. Der Ein-
fluss unterschiedlicher Ereignisse, sofern kein Gesamtabbruch vorliegt,
wird erst bemerkbar, wenn eine gewisse Teilleistung (z.B. Entfernung
der Gipskarton Beplankung an einer nicht tragenden Wand) durchgefihrt
wird. Wenn eine Erfassung des Leitungsbestands (z.B. Wasserleitungen)
nicht maéglich ist, so stellt der beschriebene Fall eine nicht ausreichende
Beschreibung der Leistung fur den Bieter dar, was (zumeist) der Anstof3
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fur eine Mehrkostenforderung seitens des ausfihrenden und beauftrag-
ten Unternehmens ist.

An das Ende der Angebotsfrist schlieRt gem. § 131 Abs. 1 S. 1 BVerG
2018 die Zuschlagsfrist an. Weitere Kriterien bei der Zuschlagsfrist sind
gem. § 131 BVerG 2018:

e Der Zeitraum der Zuschlagsfrist umfasst jene Zeitperiode, in wel-
cher der Zuschlag an einen Bieter erteilt wird. Diese ist kurz zu
halten und darf 5 Monate nicht Uberschreiten. Liegen besondere
Grinde vor, die bei der Ausschreibung bereits genannt wurden,
darf sie 7 Monate nicht Uberschreiten. Bei keiner Zuschlagsfrist
betragt diese ein Monat (vgl. § 131 Abs. 1 BVerG 2018).

e Im Zeitraum der Zuschlagsfrist ist der Bieter an sein Angebot ge-
bunden. Sofern ein Bieter nicht in Frage kommt, ist dieser aus
der Bindung seines Angebots zu entlassen und ein etwaiges
Vadium zuriickzuzahlen (vgl. 8 131 Abs. 2 BVerG 2018).

e Bei der Einleitung eines Verfahrens eines Bewerbers oder Bie-
ters nach § 21 Abs. 1 BVerG 2018 vor Ablauf der Angebotsfrist
und unter Berlicksichtigung, ob es sich um ein geeignetes Ange-
bot handelt die Zuschlagsfrist um ein Monat zu verlangern und
dem Bieter eine angemessene Nachfrist einzuraumen, in welcher
dieser die behordlichen Unterlagen bzw. Nachweise zu seiner
Berufsqualifikation vorbringt. Ausgeschlossen sind Verfahren
nach 88 35 Abs. 174,36 Abs.1Z 4,7 und8, 37 Abs. 1 Z 4 und
5 und 44 Abs. 2 Z 2 BVerG 2018 sowie weiters fiir beschleunigte
Verfahren gem. 88 74 und 77 BVerG 2018 (vgl. § 131 Abs. 3S. 1
BVerG 2018). Im Unterschwellenbereich ist die Zuschlagsfrist
angemessen zu verlangern (vgl. 8 131 Abs. 3 letzter Satz BVerG
2018).

e Betreffend den Fortlauf der Zuschlagsfrist aus den im Abs. 1 ge-
nannten Punkten, wird fir die Dauer eines Nachprifungsverfah-
rens dieser gehemmt (vgl. § 131 Abs. 4 BVerG 2018).

Der Abschluss durch den Zuschlag zu einem der eingereichten Angebo-
te unterschiedlicher Bieter schlieRt den Kreis der allgemeinen Anforde-
rungen an diese. Zugleich liegen seitens der Ausschreiberin rechtliche
Pflichten bei der Wahl des Vergabeverfahrens und der Leistungsbe-
schreibung [4.1.2] vor. Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen
nach dem BVerG 2018 ist es der Ausschreiberin mdglich, Kriterien ein-
zufiihren, welche den Bieterkreis weiter einschranken (vgl. 8 2 Z 22
BVerG 2018). Mdgliche Kriterien hinsichtlich der Qualitat der Bewerber
sind gem. § 2 Z 22 lit. a BVerG 2018 geregelt, bezogen auf das nicht
offene Verfahren mit vorheriger Bekanntmachung, Verhandlungsverfah-
ren mit vorheriger Bekanntmachung, Innovationspartnerschaften, nicht
offenen Wettbewerb oder einen wettbewerblichen Dialog. Die Beurtei-
lungskriterien gem. 8 2 Z 22 lit. b BVerG 2018 beziehen sich auf Ent-
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scheidungen des Preisgerichts bei einem Wettbewerb. Fir Bewerber
bzw. Bieter sind die Eignungskriterien gem. § 2 Z 22 lit. ¢ BVerG 2018
relevant, welche die Befugnis, Zuverlassigkeit und Leistungsféhigkeit
regeln.

9.1.2 Zuschlagsverfahren It. BVerG 2018

Nach der erfolgreichen Ausschreibung bzw. Ubermittlung der Ausschrei-
bungsunterlagen an die Bieter, je nach Vergabeverfahren, und der frist-
gerechten Abgabe der Angebote, folgt die Zuschlagserteilung, geregelt
im 8. Abschnitt des BVerG 2018. Bei der Entgegennahme der Angebote
gem. 8 132 BVerG sind folgende Punkte zu beachten:

e Eine Dokumentation des Einganges des Angebots eines Bieters
hat zu erfolgen (vgl. 8 132 Abs. 1 BVerG 2018).

e Uber die Anzahl der Angebote, welche seitens anderer Bieter
eingelangt sind, darf keine Auskunft gegeben werden (vgl. §
132 Abs. 2 BVerG 2018).

e Alle Angebote sind bis zur Offnung so zu verwahren, dass un-
befugte Personen diese nicht erlangen kdnnen (vgl. 8§ 132 Abs.
3 BVerG 2018).

e Der offentliche AG, nicht die Ausschreiberin, darf erst nach En-
de der Angebotsfrist Kenntnis tUber den Inhalt der Angebote an-
derer Bieter erhalten (vgl. 8 132 Abs. 4 BVerG 2018).

Die obigen Punkte stellen weitere formale Schritte dar, welche seitens
der Ausschreiberin zu berlcksichtigen sind. Es ist auf eine penible Ver-
folgung des Ablaufs zu achten, um mdglichen Streitigkeiten durch Bieter
vorausschauend entgegenzuwirken.

Nach Entgegennahme der Angebote findet die Offnung dieser gem. §
133 BVerG 2018 statt:

¢ Die Offnung der Angebote erfolgt nach Ablauf der Angebotsfrist.
Bei der Offnung von Papierangeboten beim offenen und nicht of-
fenen Verfahren hat dies durch eine Kommission, bestehend
aus mindestens 2 sachkundigen Vertretern des o6ffentlichen AG,
zu erfolgen. Liegt ein Verhandlungsverfahren vor, ist die Offnung
der Angebote geheim zu halten (vgl. § 133 Abs. 1 BVerG 2018).

e Die fristgerechte Einlangung des Angebots ist vor der Offnung Vgl. § 133 Abs. 2 BVerG

zu priifen (vgl. § 133 Abs. 2 Z 1 BVerG 2018). Weiters muss bei  anacporctiat engoianct

Papierangeboten gewahrleistet sein, dass keine Offnung durch S@nd,lsind als \IierSpéit_eth
. . . eingelangt ennzeicn-
Unbefugte vorliegt bzw. diese verschlossen sind (vgl. § 133 Abs. n'engund %ﬁen nurzirh

2 Z 2 BVerG 2018). Zuge der Identitatsfest-
stellung gedffnet werden.

o Geoffnete Angebote sind auf Vollstandigkeit und die in der Aus-
schreibung genannten Formvorschriften zu prifen. Bei Papier-
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angeboten sind alle Teile des Angebots durch die Kommission
so deutlich zu kennzeichnen, dass eine nachtragliche Aus-
wechslung ersichtlich wére (vgl. § 133 Abs. 3 BVerG 2018).

e Beim offenen und nicht offenen Verfahren kann der 6ffentliche
AG die Offnung im Beisein der Bieter durchfiihren (vgl. § 133
Abs. 4 BVerG 2018).

e Esist gem. 8§ 133 Abs. 5 BVerG 2018 seitens des offentlichen Vgl. § 133 Abs. 5 BVerG
2018: Das Protokoll ist

AG beim offenen und nicht offenen Verfahren ein Protokoll an- den Bietern auszuhandi-
zufertigen, welches folgende Formvorschriften aufweist: gen bzw. zu Ubermitteln.
o ,Name und Geschaftssitz des Bieters®; § 133 Abs.5Z 1 BVerG
2018

o Der Gesamt- oder Angebotspreis, inkl. etwaiger Nach-
lasse und Aufschlage (8 133 Abs. 5 Z 2 BVerG 2018).
Erfolgt die Vergabe nach Losen, Teile der ganzen Leis-
tung oder Teile derselben Variante, sind die Lospreise
sowie die Variantenangebotspreise niederzuschreiben
(vgl. 8 133 Abs. 5 Z 2 BVerG 2018);

o wesentliche Erklarungen des Bieters, sofern solche an-
gefuhrt wurden (betreffend Alternativangebote) (vgl. §
133 Abs. 5 Z 3 BVerG 2018);

o sonstige relevante Bieterangaben, welche nicht in Zah-
len bewertet sind, It. Ausschreibungsunterlagen (vgl. §
133 Abs. 5 Z 4 BVerG 2018);

o Verweis durch einen Vermerk von offensichtlich erkenn-
baren Angebotsmangeln (vgl. § 133 Abs. 5 Z 5 BVerG
2018) und

o Angabe der Geschéftszahl des Verfahrens sowie evtl.
die Namen der Kommissionsmitglieder (vgl. § 133 Abs. 5
Z 6 BVerG 2018).

e Die Verwahrung nach Ende der Offnung der Angebote hat so zu
erfolgen, dass Unbefugten kein Zutritt zu diesen mdglich ist (vgl.
§ 133 Abs. 6 BVerG 2018).

Nach der Offnung der Angebote am Ende der Angebotsfrist, folgt die
Prifung und das Ausscheiden von Angeboten gem. 88 134 bis 141
BVerG 2018. Nachdem im Zuge der Angebotsprifung eine Fille an zu
berlcksichtigenden Punkten vorliegt, wird nicht auf samtliche Regelun-
gen eingegangen, sondern eine demonstrative Aufzahlung, jener flirs
Verstandnis relevanter Paragrafen durchgefihrt (siehe 2. Unterabschnitt
BVerG 2018).

Geprift wird bzw. werden gem. § 135 Abs. 2 BVerG 2018:
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e 0b den Grundséatzen aus § 20 Abs. 1 entsprochen wurde (vgl. 8
135 Abs. 2 Z 1 BVerG 2018);

e gem. 88 80 bis 87 BVerG 2018 die Eignung des Bieters und der
Subunternehmer, welche der Bieter zur Leistungserfullung nam-
haft gemacht hat (vgl. 8 135 Abs. 2 Z 2 BVerG 2018);

e rechnerische Richtigkeit des Angebots (vgl. 8 135 Abs. 2 Z 3
BVerG 2018);

e Punkte hinsichtlich der Angemessenheit der Preise (vgl. § 135
Abs. 2 Z 4 BVerG 2018);

e Punkte betreffend die Anforderungen des Angebots, bezogen auf
die sonstigen Bestimmungen der Ausschreibung, insbesondere
eine Prufung auf die Formrichtig- und Vollstandigkeit (vgl. § 135
Abs. 2 Z 5 BVerG 2018).

Anzumerken ist gem. 8 136 Abs. 1 BVerG 2018 die Gultigkeit von Ein-
heitspreisen, sofern falsche Mengenangaben mit einer Multiplikation zu
falschen Positionspreisen fuhren. Gem. § 136 Abs. 2 BVerG 2018 gelten
bei der Angabe von Pauschalpreisen ausschlie3lich diese, ohne Riick-
sicht einer Preisaufgliederung.

Sofern die im vorherigen Absatz angeflihrten Punkte seitens der Aus-
schreiberin nicht erfllt sind, findet eine vertiefte Angebotsprifung gem. 8
137 BVerG 2018 statt. In dieser vertieften Angebotspriifung werden Po-
sitionen des Bieters auf ihre betriebswirtschaftliche Erkléar- und Nachvoll-
ziehbarkeit gepruft (vgl. 8 137 Abs. 3 BVerG 2018). Gepruft werden alle
einer Positionen direkt zuordenbaren Preise (z.B. Personal-, Material-,
Gerate-, Fremdleistungs- und Kapitalkosten), angewendete Aufwands-
und Verbrauchsansatze sowie Personalkosten durch Uberpriifung auf
Basis kollektivvertraglicher Regelungen (vgl. 8§ 137 Abs. 3 Z 1 BVerG
2018). Weiters erfolgt eine Prufung des Einheitspreises respektive Pau-
schal- oder Regiepreises bei htherwertigen Leistungen, mittels Vergleich
zu einer geringerwertigeren Leistung (vgl. § 137 Abs. 3 Z 2 BVerG
2018). Bei der Aufgliederung der Preise bzw. des Gesamtpreises ist die
Erklarbarkeit aus der Erfahrung hinsichtlich des Anteils Lohn ein weiteres
Prifkriterium durch die Ausschreiberin (vgl. 8 137 Abs. 3 Z 3 BVerG
2018).

Liegt eine Mangelhaftigkeit der Angebote, iS einer Unklarheit des Ange-
bots oder der geplanten Art der Durchfuhrung der Leistung vor, ist vom
Bieter eine verbindliche Aufklarung zu verlangen (vgl. 8§ 138 Abs. 1
BVerG 2018). Auch bei der Wahl der Subunternehmer, sofern Méangel
iSv nicht ausreichender Eignung vorliegen, hat der 6ffentliche AG diesen
auszuscheiden, wenn keine Aufklarung gem. § 138 Abs. 1 und 2 BVerG
2018 moglich ist (vgl. § 138 Abs. 3 BVerG 2018). Sofern der offentliche
AG keine Angemessenheit der Preise bei einer vertieften Angebotspri-
fung feststellt, ist vom Bieter eine verbindliche Aufklarung zu verlangen
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(8 138 Abs. 5 S. 1 BVerG 2018). Ubertragungsfehler bleiben bei der Pri-
fung unbericksichtigt, jedoch sind Angebote auszuscheiden (sofern in
der Ausschreibung festgelegt), wenn die Summe der Absolutbetrage
aller Berichtigungen (positiv oder negativ) eine prozentuale Abweichung
von 2 % oder mehr des Gesamtpreises betragt (8 138 Abs. 7 BVerG
2018).

Bei einem offenen und nicht offenen Verfahren sind nur Auskinfte tber
die Eignung der Bieter, Ausklnfte Uber die Preisangemessenheit, Erfll-
lung der Mindestanforderungen und Gleichwertigkeit von Alternativ- oder
Abanderungsangeboten rechtlich zulédssig (vgl. 8 139 Abs. 1 BVerG
2018). Bei der Prufung von Angeboten ist es notwendig, die Dokumenta-
tion gem. § 140 BVerG 2018 durchzufihren, welche dem Bieter auf Ver-
langen ausgehéndigt werden muss (vgl. 8§ 140 Abs. 1 und 3 BVerG
2018).

Sofern doch ein Mangel vorliegt, der zum Ausscheiden eines Bieters
fuhrt, sind die Bestimmungen gem. 8§ 141 Abs. 1 Z 1 bis 11 BVerG 2018
zu berticksichtigen, wenn:

1. gemal § 25 nicht an der Teilnahme berechtigte Bieter teilneh-
men, oder

2. Angebote von Bietern eingereicht werden, deren Eignung nicht
gegeben ist, oder

3. spekulative Preisgestaltung bei der vertieften Angebotsprifung
wesentlicher Positionen festgestellt wurde, oder

4. der Bieter keinen Preis einer Leistung angibt, sondern nur kennt-
lich macht, die Leistung unter dem Preis des Billigstbieters anzu-
bieten, oder

5. ein verlangtes Vadium nach Ende der Angebotsfrist nicht vorliegt,
6. Angebote verspatet eingelangt sind, oder

7. den Ausschreibungsbestimmungen entsprechende Vergehen,
iSv nicht zulassigen Teil-, Alternativ-, Varianten- oder Abander-
derungsangeboten beiliegen sowie Mangel nicht behoben wur-
den bzw. diese nicht behebbar sind, oder

8. rechnerisch fehlerhafte Angebote vorliegen, die It. Ausschrei-
bungsbestimmungen auszuscheiden sind, oder

9. Angebote von nicht angeforderten Bietern einlangen, oder

10. Angebote von Bietern, die nachweislich Interessen haben, die ei-
ne Ausfuhrung des Auftrags beeintrachtigen, oder

11. Angebote unter Berlcksichtigung der Punkte aus § 131 Abs. 3
BVerG 2018 vorliegen.
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Sofern Bieter der Vorlage von Aufklarungen fernbleiben, sind diese aus-
zuscheiden (vgl. 8 141 Abs. 2 S. 1 BVerG 2018). Von Bietern, die in ei-
nem Gebiet einer anderen Vertragspartei des EWR-Abkommens respek-
tive der Schweiz ansassig sind, ist es dem offentlichen AG mdglich eine
Aufklarung tber die Zulassigkeit der Austibung der Tatigkeit in Oster-
reich zu verlangen (vgl. § 141 Abs. 2 letzter Satz BVerG 2018).

Samtliche Bieter sind Uber das Ausscheiden gesondert zu informieren,
unter Bertcksichtigung eines Grundes der Ausscheidung des Angebots
(vgl. 8 141 Abs. 3 BVerG 2018).

Die Zuschlagserteilung ist im 3. Unterabschnitt des BVerG 2018 gere-
gelt. In Bezug auf die tUbrigen Angebote nach der Ausscheidung, ist dem
technisch und wirtschaftlich giinstigsten Angebot oder dem Angebot mit
dem niedrigsten Preis der Zuschlag zu erteilen und dies zu dokumentie-
ren (vgl. 8 142 Abs. 1 und 2 BVerG 2018). Die Mitteilung der Zu-
schlagserteilung hat an alle tbrigen Bieter im Vergabeverfahren zu erfol-
gen, welcher angefugt das Ende der Stillhaltefrist [1.2], die Ablehnungs-
grinde an die Bieter, der Gesamtpreis sowie die Merkmale und Vorteile
des Rang Ersten, sofern dies nicht dem freien und lauteren Wettbewerb
schaden wuirde, angemerkt werden muss (vgl. 8 143 Abs. 1 BVerG
2018). Von der Mitteilung der Zuschlagsentscheidung ist gem. § 143
Abs. 2 BVerG 2018 abzuweichen, wenn der Zuschlag dem einzigen res-
pektive dem einzigen verbliebenen im Vergabeverfahren erteilt werden
soll oder ein Verhandlungsverfahren gem. 88 35 Abs. 1 Z 4, 36 Abs. 1 Z
4,7 oder 8, 37 Abs. 1 Z 4 oder 5 oder 44 Abs. 2 Z 2 durchgefuihrt wurde,
oder eine Leistung aufgrund einer Rahmenvereinbarung oder einem
dynamischen Beschaffungssystem vergeben werden soll (vgl. § 143
Abs. 2 Z 1 bis 3 BVerG 2018).

Erteilt wird der Zuschlag nach Ende der Stillhaltefrist und darf nicht vor
Ablauf dieser erfolgen, welche mit Abschluss der Ubermittlung bzw. Be-
reitstellung der Mitteilung der Zuschlagsentscheidung 10 Tage durch
elektronische Ausfertigung oder 15 Tage Uber dem Postweg endet (vgl.
§ 145 Abs. 1 BVerG 2018). Das Vertragsverhaltnis beginnt mit der Uber-
nahme der Zuschlagserteilung und ist durch Auftragsschreiben, Bestell-
schein oder Schlussbrief zu erteilen und auf Verlangen des 6ffentlichen
AG ist eine Auftragshestatigung (= Gegenschlussbrief) auszuhéandigen
(vgl. 8 145 Abs. 2 BVerG 2018). Samtliche in dem Auftragsverhaltnis
beigefiigten Unterlagen sind im Auftragsschreiben, Bestellschein,
Schlussbrief oder Gegenschlussbrief zu vermerken (vgl. § 145 Abs. 3
BVerG 2018).

Mit der Darstellung der Ausscheidungsgriinde schlief3t der wichtigste
Prozess bei der Vergabe von Bauleistungen im o6ffentlichen Bereich ab.
Beim Bestandsbau sind neben den Kriterien an die Bieter auch bereits
bei der Planung verbindliche Kriterien festzulegen (auch bei einer inter-
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nen Bearbeitung von Projekten). Dies ermoglicht eine transparente Dar-
stellung fur Investoren, ausfihrende Unternehmen, Behoérden etc., wel-
che im Zuge des Planungsprozesses dadurch mit eingebunden werden.
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10 Ausfuhrung von Bauvorhaben im Bestandsbau

Nach der Zuschlagserteilung beginnt fir das ausfiihrende Unternehmen
die Arbeitsvorbereitung. Hinsichtlich der durchzufihrenden Arbeiten (z.B.
Baumeister im Hochbau) sind die Arbeitsablaufe prazise zu planen, vor
allem bei einem BVH eines denkmalgeschitzten Gebaudes.

]10.1 Bauausfihrung ‘

Den Hauptteil der Abwicklung eines Projekts bildet die (Bau-
)Ausfuihrung. Die Phase der Herstellung des Bauwerks bestimmt Uber
den spateren wirtschaftlichen Erfolg des BVH [8.1.1]. Die Ansatze aus
der Bearbeitung der Angebote (z.B. Aufwandswerte, logistische Uberle-
gungen etc.) werden in diesem Teil in die ,Realitat” Gbergefthrt.

10.1.1 Baustellenlogistik

Mit der Zuschlagserteilung [9.1.2] wird ein ausfiihrendes Unternehmen
von einem oOffentlichen AG dazu beauftragt, die angebotene Leistung
bzw. Teile der Gesamtleistung auszufiihren. Der Zusammenschluss zwi-
schen AG und AN erfolgt in der Praxis auf Werkvertragsbasis, mit der
Vereinbarung der ONORM B 2110 (Allgemeine Vertragsbedingungen fiir
Bauleistungen). Neben der ONORM B 2110 obliegt es dem offentlichen
AG diese allgemeine Norm zu adaptieren bzw. eigene Vertragsbestim-
mungen festzulegen. Bereits im Vergabeverfahren erhalten die Bieter
vom offentlichen AG die Ausschreibungsunterlagen, welche die vom AN
neben der generellen Ausfliihrung der Arbeiten zu erbringenden Leistun-
gen (z.B. Baustelleinrichtungsplan ist zu erstellen, Rohbauterminplan auf
Basis des Rahmenterminplans erstellen etc.) enthalten. Neben der Er-
stellung von Terminplénen ist die logistische Planung, iS einer Bauab-
laufplanung, ein zentrales Thema bei der Bauausfiihrung. Hofstadler
spricht bei der Baulogistik von:146

e Beschaffungs-,
e Produktions- und
e Entsorgungslogistik.

Obige 3 Unterteilungen der Baulogistik setzen ein hohes baupraktisches
Wissen des AN voraus, vor allem wenn das Gebaude unter Denkmal-
schutz steht. Durch die bereits genannten Kriterien [9.1.1] werden der
Bieterkreis eingeschrénkt und zugleich nur jene Bieter zur Abgabe eines

146 ygl. HOFSTADLER, C.: Bauablaufplanung und Logistik im Baubetrieb. S. 42.
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Angebots berechtigt, die Erfahrungen in der Abwicklung von Projekten
im Umbau unter Denkmalschutz vorweisen.

Der allgemeine Grundsatz bei der Arbeitsvorbereitung ist die Schaffung
der Voraussetzung, dass

e Arbeitskrafte
e Maschinen
e Baustoffe

zur richtigen Zeit, in der notwendigen Menge, am richtigen Ort vorstandig
sind.'#” Bei der Anwendung von Bauverfahren sind Mittel einzusetzen,
mit dem Ziel einer bestimmten Produktion bzw. Zustandsanderung, wel-
che Produktionsfaktoren bzw. produktive Faktoren darstellen.** Diese 3
Produktionsfaktoren (Arbeit, Betriebsmittel und Stoffe) bilden die Ele-
mentarfaktoren.'#® Bauer nennt neben den 3 Elementarfaktoren einen
vierten Faktor (dispositiver Faktor), die Geschafts- und Betriebsleitung,
mit der Abspaltung in Planung und Organisation.'®® Bei den dispositiven
Faktoren wird demnach auf die Kombination der Produktionsfaktoren
eingegangen. In der Arbeitsvorbereitung kommt der logistischen Planung
und Organisation der 3 genannten Elementarfaktoren die grof3te Bedeu-
tung zu, um einen geregelten Bauablauf zu gewahrleisten. Beginnend
mit der Beschaffungslogistik, welche auf den Elementarfaktor ,Stoff ein-
geht, finden sich in den beiden tbrigen Themenblécken der Baulogistik
(Produktions- und Entsorgungslogistik) die Arbeitskrafte (= Arbeit) und
Maschinen (= Betriebsmittel) wieder.

Beschaffungslogistik: In der Bauablaufplanung wird unter der Beschaf-
fungslogistik das Zusammenspiel zwischen Baustoffhersteller bzw. -
lieferant und der Baustelle verstanden.®! Demnach ist es die Aufgabe
der leitenden Personen des BVH (Gruppenleiter, Bauleiter, Polier), die
Baustelle mit den notwendigen Materialien zu versorgen, um den Baube-
trieb aufrecht zu erhalten. Zusatzlich ist neben der Ermittlung von beno-
tigten Stoffen die Planung der Transporte notwendig.!%? Eine weitere
Unterteilung findet in zeitliche (= Koordination der Transportketten bei
der Beschaffung von z.B. Schalung, Bewehrung und Beton) und raumli-
che (= Lagerung der Baustoffe, Verkehrsbeschaffenheit im Baubetrieb

147 yvgl. HOFSTADLER, C.: Bauablaufplanung und Logistik im Baubetrieb. S. 33.
148 \/gl. HOFSTADLER, C.: a.a.0. S. 14.
149 vgl. HOFSTADLER, C.: a.a.0. S. 14.
10 vgl. BAUER, H.: Baubetrieb. 3., vollstandig neu bearbeitete Auflage. S. 524.
151 yvgl. HOFSTADLER, C.: Bauablaufplanung und Logistik im Baubetrieb. S. 42.

152 \igl. HOFSTADLER, C.: a.a.0. S. 42.
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etc.) Koordination statt.'3 Bei der raumlichen Koordination sind die ortli-
chen Gegebenheiten, iSv Grundrissgestaltung, Lagerungsmaoglichkeiten
innerhalb und auRerhalb des Gebaudes und weitere Gesichtspunkte
(z.B. Lagerungsart liegend, stehend etc.) zu beriicksichtigen. Hinsichtlich
der Ansatze zur termin- und bedarfsgerechten Baustoffbereitstellung
fuhrt Hofstadler an:1%

e Ubergabepunkte und Anlieferungsflachen miissen einfach er-
reichbar sein;

e Transportmittel und Transportgerate auf der Baustelle sind mit-
einander abzustimmen;

e durchgéngige und moglichst exakte Planung der Verkehrswege
innerhalb der Baustelle, Situierung der Baustellenzufahrten und
Lagerung auf vorgesehenen Flachen auf der Baustelle;

e Stoérungen der Arbeiten durch Transporte auf die Baustelle sind
zu vermeiden.

Beim Bestandsbau, bei Vorhandensein beengter Platzverhaltnisse,
kommt der Planung der Ubergabepunkte iVm den Lagerungsflachen
eine hohe Bedeutung zu. Eine Lagerung mehrerer Baustoffe zur glei-
chen Zeit (z.B. Schalung und Bewehrung) ist zu vermeiden. Dies wird
durch die Schaffung von Lagerungsflachen auf fertiggestellten Teilen
(z.B. Dach des letzten Geschoss, auf welchem nicht weiter horizontal
gebaut wird) oder der Nutzung von Flachen in der nahen Umgebung des
Gebéaudes ermdglicht. Hinsichtlich der Kostenplanung entsteht mit der
~Auslagerung" ein weiterer Kostenfaktor, welcher bereits vor der Zu-
schlagserteilung zu bertcksichtigen ist. Zusatzlich sind bei der Lagerung
innerhalb oder auf fertiggestellten Gebaudeteilen weitere statische Malf3-
nahmen (z.B. Deckenstiitzen mit einer hoheren Tragfahigkeit) zu tatigen,
zur Vermeidung unerwiinschter Vorkommnisse (z.B. Durchbiegung der
Stahlbetondecke).

Neben der Verflugbarkeit und Lagerung der Betriebsmittel auf bzw. im
Umkreis der Baustelle, sind die Wege von der Lagerungsflache zum
Bestimmungsort zu planen.

Produktionslogistik: Der Planung der Transportwege innerhalb eines
Baufelds und Bauwerks wird ein hohes MalR an Genauigkeit bei der Vor-
definierung der Lagerflachen zuteil.*>®> Bei der Verteilung der Baustoffe
ist auf die Wahl des Fordermittels einzugehen (z.B. Turmdrehkran, LKW

18 vgl. HOFSTADLER, C.: a.a.0. S. 42 f.
154 vgl. HOFSTADLER, C.: Bauablaufplanung und Logistik im Baubetrieb. S. 44.

155 \/gl. HOFSTADLER, C.: a.a.0. S. 44.
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zur Zulieferung etc.). Je nach Baustoff (z.B. Schalung, Bewehrung, Be-
ton etc.) wird ein anderes Transportmittel angewandt respektive eine
Kombination dieser angestrebt. Mit der Erfahrung abgewickelter Baustel-
len im Bestandsbau steigt das Wissen Uber die fur die Abwicklung der
Leistungen notwendigen Transportmittel iVm der Situierung dieser, so-
fern sie unbeweglich sind (z.B. Turmdrehkran). Die Versorgung der Bau-
stelle nach Fortschreiten der Geschosse ist genauestens zu koordinie-
ren, um z.B. Kranausfallzeiten zu vermeiden, welche weiters in der
Nicht-Auslastung des produktiven Personals resultieren.

Aus dieser logistischen Uberlegung ergibt sich eine erste Diskrepanz der
Planung zur Ausfuihrung, nachdem eine Umsetzung der geplanten Maf3-
nahmen im Bestandsbau schwer durchfihrbar ist, aufgrund wachsender
Erkenntnisse wahrend der Ausflihrung. Sofern keine durchgangige Be-
standsanalyse durchgefiihrt wurde, kommen erst im Zuge der Ausflh-
rung gewisse Probleme zum Vorschein. Ein Problem ist z.B. eine zuséatz-
liche statische Sicherung einer bereits bestehenden Holzriegelwand,
welche bei der Planung nicht umfassend analysiert wurde. Weitere Ab-
laufe sind bereits geplant und somit fihren zusatzliche Arbeiten an die-
sem Bauteil zu einer Verschiebung in terminlicher Sicht. Solch eine Ver-
schiebung ist zugleich der AnstoRR einer neuerlichen Uberlegung der
Ausnutzung der Lagerflachen, nachdem die Zulieferung der Baustoffe
auf Basis des Baufortschritts ermittelt wird.

Neben der Beschaffungs- und Produktionslogistik schliel3t der Kreis der
Baulogistik mit der Entsorgungslogistik ab, in welcher auf die Verfuhr
bzw. Lagerung der anfallenden Baurestmassen eingegangen wird.

Entsorgungslogistik: Im Zuge von Neu-, Zu- oder Umbaumafnahmen
fallen unterschiedliche Baurestmassen an, welche gem. den rechtlichen
Bestimmungen (Altlastensanierungsgesetz, Abfallwirtschaftsgesetz und
Deponierverordnung) zu trennen und an die Deponien bzw. Verwerter
der Baurestmassen zu Ubergeben sind [7.1.4]. Zur ,Zwischenlagerung®
dieser dienen Abrolimulden, Absetzmulden und weitere Lagerungsmaog-
lichkeiten, mit welchen ein Transport zu den vorhin genannten Stellen
erfolgen kann. Zusétzlich zu den Abrolimulden und Absetzmulden ist
eine zwischenzeitliche Lagerung innerhalb des Gebaudes ebenfalls
moglich.

Betreffend die anfallenden Abbruchmaterialien innerhalb des Geb&audes
ist auf eine flachige Lagerung (z.B. Abbruch des Estrichs) zu achten, um
die Standsicherheit des Gebéaudes nicht zu gefahrden. Es wird davon
abgeraten, grof3e Massen an Abbruchmaterial konzentriert (= punktuelle
Lagerung) zu lagern. Eine rasche Entsorgung der anfallenden Abbruch-
materialien wird angestrebt, um den laufenden Abbruchbetrieb nicht ein-
zuschranken. Aus dieser Betrachtung ergibt sich ein weiteres ,Problem®,
betreffend statische Malinahmen zur Gewahrung der Sicherheit im Laufe
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der Arbeiten innerhalb des Geb&audes. Indem eine Decke durch geeigne-
te Deckenstiutzen unterstellt wird, zur Reduktion einer zu hohen Durch-
biegung, findet eine Reduktion der vorhandenen Flache statt. Die Pra-
misse dieser Malinahmen ist eine Einschrankung der Platzverhéltnisse
fur die durchzufihrenden Arbeiten.

Hinsichtlich der méglichen ,Problemherde” fihren auch bei der Entsor-
gungslogistik unvorhergesehene Situationen zu einer Verschiebung des
terminlichen Ablaufs.

Durch Betrachtung der genannten logistischen MalRnahmen (Beschaf-
fungs-, Produktions- und Entsorgungslogistik) ist es fur eine erfolgreiche,
ohne groRRe Einschrankungen wahrend der Bauphase, geplante Bauaus-
fuhrung notwendig, in der Arbeitsvorbereitung auf mogliche Problem-
quellen in der spateren Ausfiihrung einzugehen und diesen durch eine
durchgangige Planung positiv entgegenzuwirken. Eine vollkommene
Zufriedenstellung ist faktisch nicht moéglich, da neben Problemen bei der
Ausflhrung, zusatzlich externe nicht oder nur schwer beeinflussbare
Faktoren bei der Bauausfiihrung mitwirken (z.B. Folgen einer Pandemie
auf die Planung der Arbeitsablaufe). Ein Auszug der im Zuge der Ausfih-
rung aufkommenden, nicht oder nur schwer beeinflussbaren externen
wie auch internen Faktoren im Bestandsbau, ist nachstehend angeftihrt:

e Bei Grabungsarbeiten entdeckte Relikte aus Kriegszeiten oder
andere bedeutsame Entdeckungen fuhren zu einem Baustopp
und das BDA begriindet an diesen beweglichen Sachen o6ffentli-
ches Interesse. Resultat dieses Sachverhalts ist ein Baustopp,
mit einem terminlichen Verzug.

e Falsche Annahmen bei der theoretischen statischen Planung im
Zuge eines Dachbodenausbaus eines bestehenden Gebaudes,
welche die Ableitung von Lasten verandern und zusatzliche
MaRnahmen (z.B. Griindungsmafnahmen) erfordern.

e Vorfinden von Elektro- oder Wasserleitungen in Wanden und
Bdden, die bei der Bestandsanalyse nicht aufgefunden wurden,
was zu einer neuen Anordnung von Bauteilen fuhrt.

e Weitere statische, gesundheitsgefahrdende und verschlechtern-
de substanzielle Vorfindungen (z.B. gesundheitsgefahrdende
Baustoffe wie Asbest in groReren Mengen, welche erst bei der
Offnung von vorab nicht zugénglichen Bauteilen in ihrem Um-
fang erkennbar sind).

e Denkmalgeschiitzter Teil eines Gebaudes (z.B. Fassade) wird
bei Arbeiten beschadigt, was einen Baustopp und eine neuerli-
che Begutachtung durch das BDA zur Folge hat.

All diese Probleme sind auch bei einer durchgangigen Planung nicht
quantifizierbar, weshalb im Zuge der Ausfihrung vor allem den leitenden
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Organen eine hohe Verantwortung zukommt. Eine Uberfilhrung der
Grundséatze aus der Baulogistik ist dennoch mdglich und wird im Zuge
der Baustelleneinrichtungsplanung durchgefuhrt.

10.1.2 Denkmalschutz im Baubetrieb

Je nach Gebaudealter, Anforderungen der Behorden (BDA), Bestim-
mungen aus dem Denkmalschutzgesetz sowie etwaigen zusatzlichen
Gesetzen (vgl. Altstadterhaltungsgesetz Graz), ist bei jeglichen Verande-
rungen denkmalgeschitzter Geb&aude vor allem im Baubetrieb auf die
Erhaltung der Bauteile respektive des gesamten Gebaudes zu achten
(vgl. Unterkapitel 5.1.2 iVvm 5.1.3). Die vom BDA auferlegten MalRnah-
men, hinsichtlich der Erhaltung denkmalgeschitzter Bauteile oder ge-
samter Gebaude, verlangen vom ausfihrenden AN ein profundes bau-
technisches Wissen, in Bezug auf die Abwicklung solcher BVH. Bereits
in der Einreichplanung werden die auszufiihrenden Arbeiten, erste logis-
tische MalRnahmen in der Bauausfiihrung und weiters terminliche Uber-
legungen der Arbeitsschritte (Erstellung Rahmenterminplan) festgelegt,
welche im Zuge des Vergabeverfahrens [4.1.2] den Bietern zukommen.
Aufbauend auf diese Unterlagen findet die Planung der Arbeitsablaufe
durch den AN statt. In der Planung sind Ansétze (z.B. Anzahl Arbeits-
krafte fur gewisse Arbeiten) aus vorangegangen Projekten mit Bedacht
zu wahlen, nachdem der Faktor des Denkmalschutzes zusatzliche Aus-
wirkung auf den Einsatz von Betriebsmitteln hat (z.B. Abbruch von Teilen
einer Fassade unter Denkmalschutz).

Im laufenden Bauprozess wirken sich die Besichtigungen, Prifungen
und Entwicklungen von Sanierungskonzepten auf Behoérdenebene ver-
zogernd aus. Um den Endtermin dennoch zu erreichen empfiehlt es sich,
bei der Festlegung der Vorgangszeiten fir die einzelnen Leistungsteile
einen Puffer einzuplanen. Die planenden Organe werden diesbeziglich
vor eine schwer quantifizierbare Aufgabe gestellt, nachdem zumeist erst
nach der Entkernung des Gebaudes das Ausmal an Restaurierungsar-
beiten bekannt ist bzw. weitere bedingte Malinahmen zur Erhaltung der
Bausubstanz erkenntlich werden.
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11 Zusammenfassung und Ausblick

Beginnend mit dem ersten Kapitel wird auf die Flacheninanspruchnah- Kapitel 1
me, Begriffsdefinitionen im Bestandsbau und die Verteilung des Bauvo-
lumens in Osterreich eingegangen. Aus dieser Betrachtung zeigt sich,
aufgrund der Corona Pandemie, ein Rickgang beim Neu- und Umbau in
der Bauwirtschaft. Bemerkenswert ist, dass die Prognose fir die Folge-
jahre von einer Verdnderung im Umbau ausgeht. Demnach soll fur das
Jahr 2021 der Umbau im Hochbau die Fuhrungsrolle Gbernehmen. Die-
ses Umdenken resultiert aus der bereits genannten momentanen Corona
Pandemie, sodass die Gesellschaft auf die vorhandenen Werte, iSv Be-
standsimmobilien, zurlckgreift. Der vorliegende heterogene Immaobilien-
markt erfahrt dadurch eine positive Veranderung, bezogen auf den Res-
sourceneinsatz am Bau. Durch die intelligente Kombination von Be-
standsimmobilien und neuen Planungsansatzen, vgl. lebenszyklusorien-
tierte Planung, ist eine kosteneffiziente Auslegung der Baumalnahme,
auch beim Umbau, mdglich.

Betreffend unterschiedliche Immobilienarten am vorstandigen Immobili- Kapitel 2
enmarkt, iVm dem Lebenszyklus von Gebauden, wird im Kapitel 2 eine
Unterteilung nach Immobilienarten durchgefuhrt, kurz auf die grundsatz-

liche Bedeutung von Lebenszykluskosten und die Kostenstruktur zweier
Planungsmethoden (konventionell und lebenszyklusorientiert) eingegan-

gen.

Nach Durchfihrung der Unterteilung ausgewahlter Immobilien zeigen
sich mogliche Anwendungsbereiche bzw. Nutzer. Je nach Anforderung
kinftiger Nutzer ergeben sich daraus mogliche Nutzungskonzepte be-
stehender Gebaude zur Reduktion der, bereits in Kapitel 1.1 beschriebe-
nen Flacheninanspruchnahme.

Weiters wird fur die lebenszyklische Betrachtung von Immobilien eine
erste Abgrenzung der unterschiedlichen Lebenszyklusphasen durchge-
fuhrt und diese genau definiert. Ziel dieser Betrachtung ist die Unter-
scheidung nach Phasen und den daraus anwendbaren MalRnahmen im
Umbau. Aufbauend darauf wird der generelle Instandhaltungsbegriff be-
schrieben und weiters auf das FM und Gesamtnutzungsdauern von un-
terschiedlichen Immobilien fur die Liegenschaftsbewertung eingegangen.

Im Kapitel 3 wird genauer auf die Bevolkerungsstruktur in Osterreich Kapitel 3
eingegangen, bezogen auf die Bevdlkerungsveranderung, monetare
Erfassung des Haushaltseinkommens, Rechtsverhéltnisse an Wohnun-
gen, Verteilung von Hauptwohnsitzwohnungen und weiteren Unterberei-
chen. Aus der Betrachtung dieser 3 Unterkapitel zeigt sich eine Verande-
rung des Haushaltseinkommens in Osterreich mit zunehmender Anzahl
an Personen. Zusatzlich liegen bei Haushalten mit mannlichem Haupt-
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verdiener ,bessere Haushaltseinkommensverhaltnisse vor, verglichen
zu den Haushalten mit weiblichen Hauptverdienern.

Bei den Rechtsverhéltnissen an Wohnungen liegt bei Haushalten mit und
ohne Pensionen zumeist Hauseigentum vor. Weiters zeigt sich der Trend
hin zu Genossenschaftswohnungen respektive Eigentum in allen Arten
(Wohnungseigentum, Hauseigentum etc.).

Diese Betrachtung fiihrt zum Wohnungsbestand in Osterreich, welcher
ein hohes Mal3 an Bestandsimmobilien in den unterschiedlichen Baupe-
rioden vorweist. Dieser ,Bestandspool“ an vorhandenen Immobilien un-
terschiedlicher Bauperioden zeigt das Ausmal an bestehenden Gebéau-
den, welche fir eine Revitalisierung respektive eine Bestandsprojektent-
wicklung genutzt werden kdnnen.

Fur eine sachgeméale und rechtlich korrekte Vergabe von Bauleistungen Kapitel 4
wird im Kapitel 4 kurz auf die Unterschiede der Vergabeverfahren und

den Wettbewerb eingegangen, welche sich auf den o6ffentlichen AG be-

ziehen. Durch Auflistung der Vergabeverfahren und Wettbewerbsformen

wird die Fille an Arten der Vergabe von Bauleistungen deutlich gemacht.

All diese aufgelisteten und beschriebenen Verfahren sind im Zuge der
Ausschreibung durch einen 6ffentlichen AG zu berticksichtigen.

Neben dem BVerG 2018 stellt das private und 6ffentliche Baurecht einen Kapitel 5
bedeutenden Faktor in der Planungsphase dar, welcher fur die Umset-

zung der BaumalBnahmen schlagend wird. Es ist bereits in der Pla-
nungsphase auf die einzelnen Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Rucksicht zu nehmen und diese sind im Zuge eines ganzheitlichen Pla-
nungsprozesses durch alle Beteiligten bestmdglich zu implementieren.

Der Denkmalschutz und weiters das auf Gemeindeebene vorstéandige
Altstadterhaltungsgesetz Graz wird genauer durchleuchtet und gewisse
Parallelen beider Gesetze aufgezeigt. Bei der Durchleuchtung der
Grundsatze des DMSGs zeigt sich die Beschrankung durch Behdrden,
hier dem BDA, bezogen auf die Erhaltung, Veranderung und der not-
wendigen behdrdlichen Korrespondenz, bei der Planung und spéateren
Ausflhrung des Bauvorhabens. Aufbauend auf das DMSG wird das
GAEG 2008 in seiner Gesamtheit und vor allem der Zonierung schutz-
wiurdiger Objekte im innerstadtischen Bereich analysiert und dargestellt.

AbschlieBend wird eine Einfihrung ins MRG vollzogen, zur Verdeutli-
chung der unterschiedlichen Gesetzgebungen beim Bestandsbau. Vorab
wird zwischen Miete und Pacht unterschieden, nachdem das MRG nur
auf die Miete von Raumlichkeiten zu Wohn- oder Geschaftszwecken
anwendbar ist. Durch die einzelnen Paragrafen des MRG ergeben sich
drei signifikante Schutzbestimmungen, namlich der Preis-, Bestands-
und Kindigungsschutz. Einzig der Preisschutz wird genauer durchleuch-
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tet, nachdem dieser im Falle einer Vollanwendung des MRG schlagend
wird. Nach einer ersten Definition der Zusammensetzung des Mietzinses
wird auf die Mietzinsbildung, iS des MRG Vollanwendungsbereichs, ge-
nauer eingegangen.

Bezogen auf die monetare Bewertung einer Immobilie liegen 3 am Im- Kapitel 6
mobilienmarkt dominierende Verfahren zur Liegenschaftsbewertung vor,

welche sich in Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertverfahren un-

terteilen. Neben diesen 3 Bewertungsverfahren liegt eine weitere Metho-

de zur Abzeichnung des Verkehrswerts und Darstellung der Mietertrage

dar, namlich die DCF-Methode. Alle 4 Verfahren sind fur unterschiedli-

che Bereiche anwendbar, haben aber dasselbe Ziel: Die monetéare Er-

fassung von Zahlungsstromen wahrend der Nutzung und geldmafigen

Bewertung des Werts der Liegenschaft.

Der Kern des Kapitels Liegenschaftsbewertung ist die Anwendung der
Residualwertmethode, auch Bautrdgermethode genannt. Anhand der
Berechnung eines fiktives Beispiels wird die Anwendung zur Ermittlung
des tragfahigen Liegenschaftswerts bzw. des Grundstiickspreises ge-
zeigt.

Das Kapitel 7 bezieht sich auf die Planung im Bestandsbau, von der Kapitel 7
Bauaufnahme bis zur gestalterischen Erfassung der Immobilie. Die Bau-

aufnahme legt den Grundstein fir alle weiteren Planungsphasen, wes-

halb in dieser Phase eine Abstimmung zu samtlichen weiteren Schritten

in der Planung notwendig ist. Die Kenntnisse des Baurechts aus Kapitel

5 flieRBen direkt in die geometrische Planung des Gebaudes mit ein. Ver-

fahren zur Ermittlung der Geometrie und der bautechnischen Eigen-

schaften von Bauteilen sind demonstrativ aufgezahlt. Zusatzliche Pla-
nungsbestandteile ergeben sich aus den Verordnungen fir die Klassifi-

zierung und Beseitigung von Abféllen.

Um eine Ubersicht tiber den Prozess der Einreichplanung zu geben,
findet sich im Abschluss des Kapitels 7 eine Checkliste der notwendigen
Unterlagen, welche im Zuge der Einreichung bei der (Bau)Behorde vor-
zulegen sind.

Erst durch die Erfassung des Bauwerks in seiner geometrischen Art und Kapitel 8
den Bauteileigenschaften, ist eine Kostenplanung durchfihrbar. Die
Festlegung des Budgets stellt einen weiteren wichtigen Faktor dar, aus

welchem je nach Héhe der Kosten bei der spateren Kostenfeststellung,

ein Erfolg oder Misserfolg des Projekts resultiert. Die Durchgéangigkeit

bei der Kostenberechnung ist anzustreben, eventuelle Abweichungen

sind zu bertcksichtigen und ggf. durch eine Chancen/Risiko Analyse zu

erweitern.
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AnschlieBend an die Ermittlung der Kosten aus Sicht des AN, legt dieser
ein Angebot an die Ausschreiberin. Die Erfordernisse an das Angebot
und zugleich an das Zuschlagsverfahren gem. BVerG 2018 sind im Kapi-
tel 9 geregelt. Durch die Systematik dieses Bundesgesetzes (BVerG
2018) ist neben dem offentlichen AG zugleich der AN bei der Bearbei-
tung des Angebots eingeschrankt, um einen ganzheitlichen Ablauf zu
gestalten.

Nach der Zuschlagserteilung und einer Stillhaltefrist beginnt die Bauaus- Kapitel 10
fuhrung durch den Beauftragten AN. Diese Phase dauert je nach Bau-

vorhaben unterschiedlich lange, wobei die in der Planung ermittelten

Vorgange (festgelegt durch den Rahmenterminplan) in die Praxis umge-

setzt werden. Der Transfer von Planung in die Praxis funktioniert (zu-

meist) nicht immer mit einer vollkommenen Zufriedenstellung aller Betei-

ligten, nachdem alle zukiinftigen ,Probleme” (z.B. Wetter, Pandemie etc.)

schwer zu quantifizieren sind.

Die Ansatze aus der Angebotsbearbeitung, hinsichtlich des Personal-
und Betriebsmitteleinsatzes, finden sich in der Baustelleneinrichtungs-
planung wieder. Durch den AN wird ein geeigneter Baustelleinrichtungs-
plan angefertigt, welcher zugleich logistische Uberlegungen im Zuge der
Bauausfihrung beinhaltet.

Ein weiteres beeinflussendes Kriterium im Baubetrieb ist der Denkmal-
schutz. Dieser beeinflusst den AN in seiner Ausfuhrung, durch die vom
BDA erteilten Auflagen. Durch diese Einschrankung ist eine durchgéngi-
ge Kostenplanung durch den AN dahingehend als erschwert zu betrach-
ten, als dass nur Faktoren erfasst werden kdnnen, welche im Zuge der
Ausschreibung bekannt sind.

Auf Basis einer jahrlichen Bevolkerungsveranderung und weiterer sozio- Ausblick
demografischer Veranderungen in Osterreich, iVm einer Reduktion des
Bodens iSv Bauland, kommt dem Bestandsbau eine immer gréRere Be-
deutung zu. Die intelligente Aufwertung von Bestandsimmobilien, Forde-
rung dieser Mallnahmen und die schrittweise Entfernung vom Bau ,auf
der grinen Wiese"“ stellen die zukinftigen Herausforderungen an Immo-
bilienentwickler und Bevolkerung dar. Durch Inbezugnahme aller Pro-
jektbeteiligten, eine integrale Planung und fachgerechte Ausfihrung
werden vorhandene Ressourcen, iSv Boden, nicht weiter ausgeschdopft,
sondern vielmehr wird mit bestehenden Objekten gearbeitet.
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