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1 Einleitung und Problemstellung

Bel genauerer Betrachtung der Maérkte fur Biuro- und Wohnflachen im

Ballungsgebiet Wien, lassen sich unterschiedliche Tendenzen erkennen.

Der Buromarkt ist gekennzeichnet von einem Verdrangungswettbewerb und
anhaltend hoher bzw. sogar steigender Leerstandsquoten. Lt. Marktbericht der IVG
ist die Leerstandsquote bei Biroimmobilien in Wien 2011 auf 6,1 % gestiegen.
Zufolge einer Veroffentlichung von CBRE ist diese 2012 sogar auf 6,6 % geklettert
und wird nach Unternehmensmeinung im Jahre 2013 ein Niveau von 6,7 %
erreichen.? Obwohl die Vermietungsleistung 2012 gemal Angaben von EHL - im
Gegensatz zu den vorangegangenen funf Jahren - erstmals gestiegen sein wird, fuhrt
dies zu keiner Entlastung bei den Leerstanden, da es sich bei den Vermietungen
hauptsachlich um Umzlge in flacheneffizientere Neubauten handelt, bei denen der
Flachenbedarf in der Regel um 10-20 % reduziert wird.’

Im Wiener Wohnbereich ist hingegen die Nachfrage nach Immobilien nach wie vor
ungebrochen, wie aus dem Immobilienmarktbericht 2012 von Colliers International
hervorgeht.* Dies trotz eines Preisanstiegs von bis zu 100 % in den letzten 10 Jahren.
Die Tageszeitung ,Der Standard” berichtet (im Rahmen eines Interviews mit einem
EHL-Manager), dass Investoren auf der Suche nach sicheren Veranlagungen das
Wiener Zinshaus weiterhin stark nachfragen und dieses Segment somit mittlerweile
zu dem am starksten wachsenden des Immobilieninvestmentmarktes wurde.® In
einem Artikel im Magazin Format wurden aufgrund der Preisentwicklung fir

Wohnimmobilien in Wien bereits Hinweise fir eine Immobilienblase geortet.® Der

vgl. IVG Immobilien AG (Hrsg): Marktreport 2012, Européische Biiroimmobilienmérkte,
http://www.ivg.deffileadmin/internet/daten/redakteur/dokumente/2012/1VG_Marktreport_Europa 2
012 _DE.pdf, S. 15

gl CBRE GmbH (Hrsg.): Wiener Biromarkt, Marktbericht,
http://www.cbre.at/at_de/research/vienna_reports/wiener_marktberichte content/Wiener%20Marktb
erichte%620-%20L eft/ CBRE_Vienna%20B%C3%BCro%20MV_Q4%202012_dt.pdf, S. 1

%vgl. EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Buromarktbericht Wien, Herbst 2012, S 12ff,
http://www.ehl.at/de/research, abgefragt am: 16.02.2013

“vgl. hierzu und im Folgenden: Colliers International: Immobilienmarktbericht Osterreich 2012,
http://www.colliers.at/, S. 12ff

vgl. Der Standard: Kein Ende des Zinshausbooms in  Wien,  05.02.2013,
http://derstandard.at/1358305725681/K ein-Ende-des-Zinshausbooms-in-Wien

bvgl. Format: Platzt die Immobilienblase?, 19.07.2012,
http://www.format.at/articles/1229/525/334900/pl atzt-immobilien-blase



Osterreichische  Verband der  Immobilienwirtschaft sieht  jedoch  keine
Preisblasenbildung und prognostiziert fir 2013 sogar ein Anhalten des Trends im
Bereich der Eigentumswohnungen im Wien, alerdings mit einer abflachenden
Preiskurve.’

Die Leersténde bei den Biroflachen in Wien sind nicht durch die Entwicklung der
Neuvermietung induziert. Gemal3 der Analyse des Wiener Biromarktes durch CBRE
wurden 2012 etwa 345.000 m2 Biirofl &che vermietet.® Dies stellt den héchsten Wert
seit 2009 dar und einen Zuwachs im Vergleich zum Vorjahr von etwa 34,5 %. Dieser
Anstieg beruht It. Bericht von EHL auf dem anhaltenden Bestreben der
Mietinteressenten nach Kosten- und Flachenoptimierung.® Gefragt sind vor alem
konsequent auf Kostenoptimierung ausgerichtete, flacheneffiziente und 6kologisch
nachhaltige Objekte. Da es sich bei den Neuvermietungen allerdings fast
ausschliefdlich um Umzige in Wien handelt, bel denen oft grof3ere Flachen frel
werden als danach angemietet werden, steigt die Leerstandsrate. Diese Entwicklung
ist allerdings kein Wiener Phdnomen,; die Deutsche Gesellschaft fir Immobilienfonds
(DEGI) konstatierte bereits 2007, dass der Uberwiegende Teil der Flachenumsétze
am deutschen Buroimmobilienmarkt in Form von Bestandsumschichtungen
stattfindet, dabei werden &ltere Bestandsfléchen zugunsten modernerer Fléchen
aufgegeben.’® Dieser , Abtausch® wird auch im Rahmen einer Untersuchung im
Auftrag des Stadtplanungsamtes hinsichtlich des Leerstandes in Frankfurt am Main
mit einer Konzentration des Leerstandes bei &teren Objekten erkannt.* Eine
dhnliche Publikation im Auftrag des Ministeriums fur Bauen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen sieht in dieser Entwicklung ebenfalls den Birobestand
aus der Zeit zwischen 1945 bis zu den 1970er Jahren a's besonders vom Leerstand

vgl. Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft: Immobilienmarkt Osterreich — Ausblick
2013, http://www.ovi.at/de/verband/presse/pressetexte/2012/M arktausblick-2013-11final .pdf, S. 1ff

8gl. hierzu und im Folgenden: CBRE GmbH (Hrsg.): Wiener Biromarkt, Marktbericht,
http://www.cbre.at/at_de/research/vienna_reports/wiener_marktberichte content/Wiener%20Marktb
erichte%620-%20L eft/ CBRE_Vienna%20B%C3%BCro%20MV_Q4%202012_dt.pdf, S. 3

®vgl. hierzu und im Folgenden: EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Biiromarktbericht Wien, Herbst
2012, http://www.ehl.at/de/research, S. 8

yvgl. hierzu und im Folgenden: DEGI (Hrsg.): Umstrukturierung von Gewerbeimmobilien fiir die
Wohnwirtschaft, http://www.urban-future-forum.de/files/Restrukturierung-von-
Gewerbeimmobilien-Volltext.pdf, S. 1

Yygl. Magistrat der Stadt Frankfurt an Main, Dezernat Planung und Wirtschaft, Stadtplanungsamt
(Hrsg.): Chancen zur Umnutzung von Burofldchen zu Wohnraum in Frankfurt am Main,
http://www.stadtplanungsamt-
frankfurt.de/show.php?l D=10645& psid=18e6cdeceObl1b214albe06fa746f0344, S. 4



gefahrdet.’? Als in allen groRen Stadten auf dem Immobilienmarkt problematische
Baugruppe mit hohen Leerstdnden und schwierigen Vermarktungssituationen
bezeichnen Ké&hler et al. die innerstéadtischen Burohduser aus der Zeit nach 1949 und
des Wiederaufbaus nach dem Zweiten Weltkrieg.”* Sie sind aufgrund der
eingeschrankten Grundrissvariabilitét (meist Zweibund), ihrer hdufig zu geringen
Gesamtflache (im Hinblick auf das Facility Management und die Betriebskosten),
haufig wegen eines Innovationsstaus nicht oder nur durch erh6hten Aufwand an
Anforderungen moderner Burohaustechnik und zeitgeméal3er Buroarbeitsformen
anpassbar. Des Welteren liegen It. Kéhler et al. die durchschnittlichen Mieten unter

denen von innerstadti schen Neubau-\Wohnungen.

Das deutsche Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) schreibt 2009 von der
Veradnderung der Arbeitswelt und dem Umstand, dass dadurch Nichtwohngebaude
immer wieder ihre urspringliche Nutzung verlieren und die Umnutzung solcher
Gebsude zu Wohnzwecken stark an Bedeutung gewonnen hat.** Lt. Clamor et al.
finden Blroneubauten aufgrund der hohen Qualitétsanspriiche der Nutzer generell
leichter Mieter, wobei sich dadurch alerdings die 6konomische Nutzungsdauer
bestehender Gebaude verringert.®> Da als Folge hiervon &ltere Gebsude besonders
haufig leer stehen, erachten Clamor et al. den Umbau von Birobauten zu

Wohnungen als naheliegend. Und Harlfinger sieht in der Projektentwicklung im

2ygl. Ministerium firr Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfahlen (Hrsg.): Umnutzung von
alten Gebduden zu Wohnzwecken, Neue Nutzungskonzepte zur Quartiersentwicklung,
https://broschueren.nordrhei nwestfal endirekt.de/broschuerenservice/mbwsv/umnutzung-von-alten-
gebaeuden-zu-wohnzwecken/429, S. 6

Byvgl. hierzu und im Folgenden: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevel opment.
Maoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstédtischen
Burohausbau der Finfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 9

Yvgl. Kompetenzzentrum , Kostengiinstig qualitatsbewusst Bauen* im Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt
und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Umnutzung, Wohnen
in aten Gebéauden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/V eroeffentlichungen/BMV BS/Abgeschl osssen/K ost
enguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downl oads/Umnutzung,templ atel d=raw, property=publicationFi
le.pdf/Umnutzung.pdf, S. 5

vgl. Clamor, Tim; Haas, Heide; Voigtlander, Michael: Biiroleerstand — ein zunehmendes Problem
des deutschen Immobilienmarktes, http://www.iwkoeln.de/Portal/0/PDF/trends04_11 4.pdf, S. 13



Bestand vielfaltige Moglichkeiten®® und ein kiinftig wachsendes Betétigungsfeld der

Bauindustrie’.

Fur den Buromarkt in Wien scheint vor dem Hintergrund steigender Leerstdnde im
Blaromarkt (und hier vor alem in Gebauden aus der Bauperiode 1950 bis 1980) und
anhaltender Nachfrage nach innerstadtischen Wohnungen eine Umnutzung der
~leeren” Birogebaude in Wohngebaude als plausibel und naheliegend. Selbst die
Tagespresse hat das Thema aufgegriffen. So titelt Die Presse 2012 , Entscheidung:
Neu bauen, sanieren oder umwidmen?‘ und schreibt von einem festzustellenden
Trend, dass sanierungsbedirftige Burogebaude in Wohnimmobilien umgewandelt
werden.® Der Standard beschéftigt sich in einem Artikel aus demselben Jahr
ebenfalls mit der Umnutzung von nicht mehr marktkonformen Burofléachen und
deren moglichen Folgenutzung als Wohnflache.®® Das Wirtschaftsblatt setzt sich
unter dem Titel ,,Aus Alt wird Neu: Umnutzung von Buros* ebenfalls mit der Frage
wie mit den Altbestdnden im Biromarkt umgegangen werden kann auseinander und

zeigt die Umwidmung in Wohnungen als méglichen Ausweg auf.?°

Die gegenstandliche Arbeit soll sich mit der Frage, ob eine Umnutzung eines ,,in die
Jahre  gekommenen®, leerstehenden, innerstadtischen  Blrogebaudes in
Wohnnutzflache einen 6konomisch sinnvollen Ausweg darstellt. Der Fokus soll auf
Gebdude der 1960er bis 1980er gelegt werden (und somit auf nicht dem
Vollanwendungsbereich des Osterreichischen Mietrechtsgesetztes unterliegende
Nutzflache®). Lt. Kahler et a. kann eine okonomische Antwort einer

vgl. Harlfinger, = Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment  von
Burobestandsimmobilien, Schriftreithe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 3

gl.  Harlfinger, Thomas:  Referenzvorgehensmodell ~zum  Redevelopment  von
Burobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S.
251.

ygl. Die Presse: Entscheidung: Neu bauen, sanieren oder umwidmen? —17.09.2012,
http://immobilien.diepresse.com/home/oesterrei ch/1291177/Entschel dung_Neu-bauen-sanieren-
oder-umwidmen?_vl_backlink=/home/oesterreich/1291447/index.do& direct=1291447

“vgl. Der Standard:  Neuflachenproduktion — trifft  Vermietungsleistung,  27.02.2012,
http://derstandard.at/1329870472209/Wiener-Bueromarkt-Neufl aechenproduktion-trifft-
Vermietungsleistung

POygl.  Wirtschaftsblatt:  Aus Alt  wird Neu: Umnutzung von Biros, 02.12.2011,
http://wirtschaftsbl att.at/home/life/immobilien/1225927/index

?lygl. § 1 Abs. 4 MRG



Umwidmungsiiberlegung nur Uber die Rahmenbedingungen des Marktes geliefert
werden.?” Dieser Logik folgend wird in einem ersten Schritt der Wiener Markt
analysiert, beginnend bei den algemeinen wirtschaftlichen Entwicklungen hin zu
den Eckdaten des Wiener Immobilienmarkt mit den Biro- und Wohnsegmenten. In
einem né&chsten Schritt soll, nach Beschreibung der Eigenschaften und somit dem
Versténdnis einer Buroimmobilie, die Entwicklung der Anforderungen (und somit
der Gestalt) an eine solche Immobilie ertrtert werden. Im folgenden Kapitel soll
schliefdlich auf die Umnutzung einer Blroimmobilie eingegangen werden. Beginnend
mit einer Definition der ,Umnutzung” und der Stellung im Immobilien-
Lebenszyklus, werden die verschiedenen Aspekte aufgegriffen und analysiert. Im
Sinne der Feststellung von Kahler et al., welche die Kostensituation als die
wichtigste Grundlage bei Umnutzungsiiberlegungen beschreibt?®, soll im Kontext
einer Kosten-Nutzen-Uberlegung die Wirtschaftlichkeit der Umnutzung und deren
Bewertung(smdglichkeiten) genauer betrachtet werden. Die theoretischen
Ausfuihrungen werden anschlief3end mit empirischen Daten, i.e. Projektbeispiel am
Wiener Immobilienmarkt, erganzt. Abschlieflend sollen die wichtigsten
Einflussfaktoren auf en Umnutzungsprojekt zusammengefasst und etwaige

Managementempfehlungen abgeleitet werden.

2ygl. Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Mdglichkeiten und Chancen,
unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstédtischen Birohausbau der Funfziger, Sechziger
und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 29

Zygl. Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Mdglichkeiten und Chancen,
unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstédtischen Birohausbau der Funfziger, Sechziger
und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 29f



2 Okonomische Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel sollen die in der Einleitung erwéhnten Rahmenbedingungen des
Marktes beschrieben werden. Zu diesem Zweck werden in einem ersten Schritt die
Entwicklungen mal3geblicher Wirtschaftskennzahlen im Raum Wien beschrieben,
zudem werden soziodemografische Tendenzen im Stadtgebiet aufgezeigt. Im
néchsten Schritt wird der Wiener Biro- und Wohnungsmarkt beleuchtet und
Tendenzen illustriert.  AbschlieRend werden die wichtigsten Eckdaten

zusammengefasst.

2.1 Wirtschaftsstandort Wien

Wien ist die Bundeshauptstadt und zugleich Bundesland der Republik Osterreich.*
Sieist die bevolkerungsreichste und flachengrofte Stadt des Landes. Die Stadt, diein
23 Vewaltungsbezirke unterteilt wird, ist das wichtigste Verwaltungs- und
Wirtschaftszentrum des Landes und — neben New York und Genf — einer der drei
Hauptsitze der Vereinten Nationen und Standort wichtiger internationaler
Organisationen, wie z.B. IAEO, OPEC, OSZE und UNIDO. Wien verfugt aul3erdem
Uber eine gut entwickelte Infrastruktur, eine hohe Rechtssicherheit, ein breites
Angebot an Diestleistungen, eine geringe Kriminalitéatsrate, eine intakte Umwelt
sowie ein breites Bildungs- und Kulturangebot. Zudem hat Wien durch seine
geografische Lage eine Drehschreibenfunktion zu seinen 06stlichen Nachbarn

eingenommen.®

Die unterschiedlichen Wirtschaftssektoren, also primarer Sektor (Landwirtschaft und
Bergbau), sekundérer Sektor (verarbeitendes Gewerbe, Industrie) und tertidrer Sektor
(Dienstleistungen) sind in Ballungsrdumen naturgemd3 anders verteilt as in
landlichen Regionen.® Der tertidre Sektor war 2009 in Wien mit einem Anteil von
83,1 % an der Bruttowertschdpfung der bedeutendste Wirtschafssektor. Wobel die
regionale Bruttowertschopfung It. Statistischem Jahrbuch der Stadt Wien als

#vgl. hierzu und im Folgenden: MRG Metzger Redlititen Gruppe: Osterreich 2012,
http://www.metzger-estate.com/fileadmin/M RG/2012/Oesterreich_2012.pdf, S. 5

Bvgl:  Magistrat  der  Stadt ~ Wien, MA 23  Wirtschaftsstandort ~ Wien,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 10
%ygl..  Magistrat  der  Stadt  Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort ~ Wien,

http://www.wien.gv.at/stati stik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 10f



Gesamtwert der von gebietsansdssigen Einheiten erzeugten Waren und
Dienstleistungen, vermindert um die im Produktionsprozess verbrauchten,
verarbeiteten oder umgewandelten Waren und Dienstleistungen (Vorleistungen) zu
verstehen ist.?’ Die nominelle Bruttowertschdpfung (d.h. nicht inflationsbereinigt)
betrug 2009 in Wien rd. EUR 65 Mrd. Die Entwicklung der Wertschdpfung in Wien
seit 2009 ist Abbildung 1 zu entnehmen, wobei It. Prognose des Osterreichischen
Instituts fur Wirtschaftsforschung im Jahre 2013 mit einem Wachstum von 1,7 %

gerechnet wird.”®

__ |Reale Bruttowertschdpfung - Wien
20 prognoseseitaum —2.0
20012:03 bis 2013:04
1404 1.0
0.0 0.0
T 5
o -
5 ]
& 1.0 10§
L = =3
=204 =20
-3.0 4 | -3.0
4.0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T -4.0
2009 2010 2011 2012 2013

Abbildung 1: Bruttowertschépfung (real) Wien - Verdnderung gegeniiber Vorjahr

Quelle: Osterreichisches Institut fir Wirtschaftsforschung: Bericht zur Wiener Wirtschaft,
Konjunkturbericht Herbst 2012 — Wiens Wirtschaft in Rezessionsphasen (insbesondere der
Finanzmarkt - und Wirtschaftskrise): Eine empirische Analyse,
http: //mww.wien.gv.at/wirtschaft/standort/pdf/konj2012hj2.pdf, S. 120

Das Bruttoregiona produkt — die regionale Entsprechung des Bruttoinlandproduktes
— belief sich 2009 in Wien auf rd. EUR 72 Mrd.”°, dies entspricht einem
Bruttoregional produkt pro Kopf von rd. EUR 42.600,--*°. Im Vergleich nahm Wien

'ygl. hierzu und im Folgenden: Magistrat der Stadt Wien, MA 23: Statistisches Jahrbuch der Stadt
Wien 2012, http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wirtschaft12.pdf, S. 192f

%ygl. Osterreichisches Institut fir Wirtschaftsforschung:  Bericht zur Wiener Wirtschaft,
Konjunkturbericht Herbst 2012 — Wiens Wirtschaft in Rezessionsphasen (insbesondere der
Finanzmarkt - und Wirtschaftskrise): Eine empirische Analyse,
http://www.wien.gv.at/wirtschaft/standort/pdf/konj2012hj2.pdf, S. 120

ygl. Magistrat der Stadt Wien, MA 23: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2012,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wirtschaft12.pdf, S. 193

%ygl. hierzu und im Folgenden: Magistrat der Stadt Wien, MA 23: Wirtschaftsstandort Wien,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 13



damit den 6. Platz unter den Hauptstadten der Mitgliedsstaaten der Européischen
Union ein (vgl. Abbildung 2).

20000 40 000 &0 000 80 000
London {Inner London) 75 900
Bruxelles (Région de Bruxelles-Capitala) 59 B0O
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Abbildung 2: Bruttoregional produkt pro Kopf im européischen Vergleich
Quélle: Magistrat der Sadt Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort Wien,
http: //mww.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S 13

Die Anzahl der Erwerbstétigen (It. Statistik Austria definiert al's Personen, die in der
Referenzwoche mindestens eine Stunde als Unselbstéandige, Selbsténdige oder
mithelfende Familienangehtrige gearbeitet haben®) in Wien betrug 2011 rd.
807.000%%, wobei der Grofteil (rd. 28 %) im , Offentlichen Bereich® tétig waren,
gefolgt vom Sektor ,,Handel, Verkehr, Tourismus* mit rd. 24 % und rd. 18 % im
Bereich , Wirtschaftsdienste* (vgl. Abbildung 3).

Slygl. Statistik Austria (Hrsg.): Arbeitskrafteerhebung 2011, Ergebnisse des Mikrozensus, Wien
(Verlag Osterreich GmbH) 2012, S. 83

%ygl. Statistik Austria (Hrsg.): Arbeitskrafteerhebung 2011, Ergebnisse des Mikrozensus, Wien
(Verlag Osterreich GmbH) 2012, S. 284

®ygl.  Magistrat  der  Stadt  Wien, MA  23:  Wirtschaftsstandort ~ Wien,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 21
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Abbildung 3: Unselbsténdig Beschéftigte nach Sektoren 2011
Quelle: Magistrat der Sadt Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort Wien,
http: //mww.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S 21

Die Erwerbsquote der Wiener Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter (15- bis 64-
Jahrige) belief sich 2011 somit auf 67,8 %.%*

Die Arbeitslosigkeit betrug in Wien 2011 nach nationaler Berechnungsmethode rd.
9,2 % und nach internationaler Methodik rd. 7,1 %> und war innerhalb der ersten
Dekade des 21. Jahrhundert relativ stabil (vgl. Abbildung 4).

¥vgl. Statistik Austria (Hrsg.): Arbeitskrafteerhebung 2011, Ergebnisse des Mikrozensus, Wien
(Verlag Osterreich GmbH) 2012, S. 275

®vgl.  Magistrat  der  Stadt  Wien, MA  23:  Wirtschaftsstandort ~ Wien,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 18
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Abbildung 4: Arbeitslosenquote in Wien 2001-2011
Quélle: Magistrat der Sadt Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort Wien,
http: //mww.wien.gv.at/stati stik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 20

Bel der Binnenkaufkraft, welche in Nettostundenldhnen dividiert durch die Kosten
eines Warenkorbs mit 122 Gutern und Dienstleistungen (ohne Miete) ausgedriickt
wird, liegt Wien im Vergleich zu den Ubrigen européischen Hauptstédten im
Mittelfeld (vgl. Abbildung 5).%°

%®ygl.  Magistrat  der  Stadt  Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort ~ Wien,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S. 36
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Abbildung 5: Binnenkaufkraft im européischen Vergleich (Index: Zirich = 100)
Quelle: Magistrat der Sadt Wien, MA 23 Wirtschaftsstandort Wien,
http: //mww.wien.gv.at/statistik/pdf/wi-standort2012.pdf, S 36

2.2 Demografisches Umfeld
Mit einer (vorlaufigen) Bevolkerungszahl von 1.757.353 per 1.1.2013 und somit

einem Anteil von rd. 20,7 % ist Wien das bevolkerungsreichste Bundesland
Osterreichs.®” Die Entwicklung der Wiener Bevolkerung zwischen 2004 bis 2012

vertellt auf die 23 Gemeindebezirke wird aus folgender Tabelle ersichtlich:

$Tygl. Statistik Austria, http://www.statistik.at/web_de/presse/070030
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Bevilkerungsstand zum Stichtag 1.1.
Gemeindebezirk

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Wien 1.610.410 1.632.569 1.652.449 1.661.246 1.674.909 1.687.271 1.698.822 1.714.142 1.731.236
1. Innere Stadt 17.384 17.294 17.285 17.147 17.157 16.958 16.944 16.854 16.797
2. Leopoldstadt 90.837 91.364 92.170 93.313 94.020 94.595 95.410 96.016 97.677
3. LandstraBe 83.019 83.827 84.208 83.919 83.526 83.737 84.022 85.045 85.713
4. Wieden 29.394 29.573 30.126 30.189 30.330 30.587 30.646 30.943 31.187
5. Margareten 51.098 51.882 52.534 52.286 52.547 52.548 52.684 53.178 53.101
6. Mariahilf 28.891 29.012 29.369 29.463 29.498 29.371 29.544 29.623 19.769
7. Neubau 29.012 29.161 30.416 29.955 30.130 30.056 30.298 30.392 30.515
8. Josefstadt 23.309 23.588 23.597 23.613 23.840 23.912 23.742 23.747 23.955
9. Alsergrund 38.865 39.472 39.264 39.160 39.531 39.422 39.691 39.688 39.895
10. Favoriten 159.105 163.695 167.238 169.413 171.343 173.623 175.209 177.215 179.179
11. Simmering 81.369 82.429 82.722 82.903 85.881 88.102 89.693 90.712 91.606
12. Meidling 82.178 83.372 84,240 85.011 85.917 87.285 87.8% 88.579 89.172
13. Hietzing 50.896 51.316 51.356 51.304 51.194 51.147 51.265 51.292 51.014
14, Penzing 80.505 81.785 82.829 83.246 83.837 84.187 84.362 84.933 85.443
15. Rudolfsheim-Finfhaus 68.760 69.467 70.235 70.228 70.441 70.902 71.213 72.021 72.593
16. Ottakring 89.822 91.997 93.817 93.877 94.245 94.735 95.084 95.386 96.377
17. Hemals 50.278 51.318 52.480 52.626 52.731 52.701 52.801 52.913 53.409
18. Wahring 46.309 46.921 47.291 47.333 47.568 47.861 48.034 48.013 48.147
19. Dibling 66.437 66.900 67.389 67.832 68.186 68.277 68.462 68.820 69.324
20. Brigittenau 79441 80.758 81.288 81.719 81.888 82.369 §2.536 83.607 84.159
21. Floridsdorf 133.801 134.904 136.625 137.335 138.768 139.729 140.943 142.603 144.811
22. Donaustadt 142.620 144.820 146.892 149.083 151.072 153.408 155.913 158.933 162.592
23. Liesing 87.080 87.716 89.078 90.291 91.259 91.759 92.430 93.629 94.801

Tabelle 1: Bevdlkerung nach Gemeindebezirken 2004-2012
Quelle: Magistrat der Sadt Wien, MA 23: Satistisches Jahrbuch der Sadt Wien 2012,
http: //mww.wien.gv.at/stati stik/pdf/wirtschaft12.pdf, S. 60

Auf Ebene der Zahlbezirke kann die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2009 bis
2012 aus der Abbildung 6 abgelesen werden.

Gebietseinheit: Zahlbezirke
Beviilkerungsverdnderung in % der Wahnbeviilkerung
I unter-25
[ -25bis0
[ 1 bis &
[Osbiss
[ o bis 12
[ 13 bis 18
W 15 bis 25
M iiber 25

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in Wien 2009-2012
Quelle: Magistrat der Stadt Wien, MA 23. Satistisches Jahrbuch der Sadt Wien 2012,
http: //mww.wien.gv.at/stati stik/pdf/wirtschaft12.pdf, S. 72

Lt. Statistischem Jahrbuch der Stadt Wien wird fir die néachsten Dekaden ein stetiger
Anstieg der Bevdlkerung prognostiziert, wobe bis 2050 die Zwei-Millionen-Marke
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durchbrochen werden soll.® In diesem Zeitraum wird auch der Anteil der
Altersgruppe 60+ stark zunehmen.* Entsprechend einer Studie der EHL werden
2075 mehr als 620.000 Personen in Wien 60 Jahre und &lter sein, dies entspricht im
Verhdtnis zum Stand 2011 eine Zunahme von rd. 62 %.

Ein &hnlicher Anstieg wird bei der Haufigkeit von Einpersonenhaushalten
prognostiziert.*° 2011 gab es in Wien 853.215 Privathaushalte, die sich aus 393.987
Einpersonen- (46 % aller Wiener Haushalte) und 459.228 M ehrpersonen-Haushalten
zusammensetzten. Durchschnittlich bestand ein Haushalt aus 1,99 Personen. Bis

2050 werden sich diese Werte folgendermal3en verandern (vgl. auch : Abbildung 7):

- Zahl der Haushalte in Wien steigt um 31,5 %,

- Zahl der Einpersonen-Haushalte steigt um rd. 40 %,

- Zahl der Mehrpersonen Haushalte steigt um rd. 16 %,

- Ein Privathaushalt besteht im Schnitt aus 1,95 Personen.

Haushalte
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Abbildung 7: Prognose der Ein- und Mehrpersonen-Haushalte in Wien
Quelle: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmar kt Bericht 2013,
http: //mww.wohnungsmar ktbericht.at/links/Buwog_EHL.pdf, S. 13

®ygl. Magistrat der Stadt Wien, MA 23: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2012,
http://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wirtschaft12.pdf, S. 99

®vgl. hierzu und im Folgenden: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmarkt Bericht 2013,
http://www.wohnungsmarktbericht.at/links’/Buwog_EHL .pdf, S. 12

“Oygl. hierzu und im Folgenden: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmarkt Bericht 2013,
http://www.wohnungsmarktbericht.at/links/Buwog_EHL .pdf, S. 13
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2.3 Buromarkt Wien

Der Wiener Buromarkt zeichnet sich im internationalen Vergleich It. dem
Buromarktbericht Wien — Herbst 2012 von EHL durch sein moderates
Mietpreisniveau und seine geringe Leerstandsrate aus.** Die hohen Leerstandsraten,
die in anderen Grof3stddten auch Neubauten betreffen, treten in Wien vorwiegend in
alteren Objekten auf.

Spitzenmieten Leerstandsraten
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Abbildung 8: Spitzenmieten und Leerstandsraten im internat. Vergleich
Quelle: EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Biuromarktbericht Wien, Herbst 2012, S 11,
http: //mww.ehl .at/de/research

Dem Marktbericht von CBRE folgend lagen am Wiener Buromarkt die (gewichteten)
Spitzenmieten im 4. Quartal 2012 bei EUR 24,75/m? pro Monat und der Leerstand
stieg gegen Ende des Jahres auf 6,6 % - bel einem Buroflachenbestand von rd. 10,66
Mio. m? - wobei mit einem Anstieg des Leerstandes auf 6,7 % fiir 2013 gerechnet

wird.*

“Iygl. hierzu und im Folgenden: EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Biromarktbericht Wien, Herbst
2012, S. 11, http://www.ehl.at/de/research

“Agl. CBRE GmbH (Hrsg.): Wiener Biromarkt, Marktbericht,
http://www.cbre.at/at_de/research/vienna_reports/wiener_marktberichte content/Wiener%20Marktb
erichte%20-%20L eft/ CBRE_Vienna%20B%C3%BCro%20MV _Q4%202012_dt.pdf, S. 1ff
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Die Neuflachenproduktion hat 2012 ein Rekordtief von 170.000 m? erreicht und wird
gem. EHL 2013 auf 160.000 m* weiter zuriickgehen. Erst durch die Fertigstellung
der Buroflachen im Bereich des kinftigen Hauptbahnhofs werden ab 2014 wieder
deutlich mehr Flachen auf den Markt kommen. Nachfolgende Abbildung illustriert
die Entwicklung der Neufl&chenproduktion (hellblaue Balken) seit 2005.

230.000

2005 2006 2007 2008 2009 200 20 2012 2013

I".

Abbildung 9: Entwicklung Neuflachenproduktion, Nachfrage, L eerstand
Quelles  EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Blromarktbericht Wien, Herbst 2012, S 3,
http://mww.ehl .at/de/research

Die Vermietungsleistung ist 2012 nach Berechnungen der EHL mit 220.000 m2
erstmals seit 2009 wieder gestiegen und wird nach unternehmensinterner
Einschatzung 2013 nochmals zunehmen (vgl. Abbildung 9, dunkelblaue Balken).
Wobei bel der Standortwahl gem. Analysen von CBRE die innere Stadt (CBD) die
attraktivste Lage fiir Birosuchende ist und somit auch die héchsten Mieten erzielt.®
Dementsprechend sind auch die Spitzenrenditen fir innerstadtische Lagen bis zum
Jahresende 2012 weiter gesunken und lagen bei 5,0 %, bel durchschnittlichen Lagen
sind sie hingegen leicht gestiegen und lagen be 6,25 %. CBRE prognostiziert fur
2013 stagnierende bzw. leicht steigende Renditen.

“ygl. hierzu und im Folgenden: CBRE GmbH (Hrsg.): Wiener Biiromarkt, Marktbericht,
http://www.cbre.at/at_de/research/vienna._reports/wiener_marktberichte content/Wiener%20Marktb
erichte%20-%20L eft/ CBRE_Vienna%20B%C3%BCro%20MV _Q4%202012_dt.pdf, S. 3f
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Abbildung 10: Entwicklung der Bruttoanfangsrenditen
Quélle: CBRE GmbH (Hrsg.): Wiener Buromarkt, Marktbericht,

http://mww.cbre.at/at_de/research/vienna_reportswiener _marktberichte content/\Wiener%20Mar ktbe
richte%620-%20L eft/ CBRE_Vienna%20B%C3%BCro%20MV_Q4%202012_dt.pdf, S. 4

Insgesamt fiel die Rendite It. EHL auf 5,25 % gegen Ende des Jahres 2012.*
Wichtigster wertbestimmender Faktor ist dabel ein langfristig gesicherter Cash Flow.
Potenzielle Wertsteigerungen durch mégliche Mietsteigerungen nach Auslaufen der
aktuellen Mietvertrdge schlagen sich in den Kaufpreisen hingegen kaum nieder. Im
européischen Vergleich belegt Wien somit einen Platz im Mittelfeld (vgl. Abbildung
11).
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Abbildung 11: Renditen im européischen Vergleich
Quelle: EHL Immobilien GmbH (Hrsg.): Biromarktbericht Wien,
http: //mww.ehl .at/de/research

“vgl. EHL Immobilien GmbH
http://www.ehl.at/de/research

(Hrsg.): Buromarktbericht Wien,

Herbst 2012, S 13,

Herbst 2012, S. 8,
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2.4 Wohnmarkt Wien

Wien hat aufgrund seiner Funktion als Bundeshauptstadt und der damit
einhergehenden Bedeutung und Grof3e einen besonderen Stellenwert am
osterreichischen Wohnungsmarkt.” Rund die Hélfte der Wiener Wohnungen wurde
in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg erbaut. Die 1960er Jahre waren die Phase
der mit Abstand stérksten Wohnbautétigkeit. Der Bestand nahm in den Jahren 1961
bis 1971 um Uber 105.000 Wohnungen zu. Hingegen ist in den 1980ern eine
deutliche Verringerung des Zuwachses festzustellen. Nach 1991 wurde die
Wohnbautétigkeit wieder intensiviert und pendelte sich bis zur Mitte der 1990er bei
rund 12.000 Neubauwohnungen pro Jahr ein.

Laut Wohnungsmarktbericht 2013, erstellt von BUWOG und EHL, gab es 2011 in
Wien rund 1 Mio. Wohnungen und davon 854.000 mit Hauptwohnsitzbelegung, 23,4
% aller Hauptwohnsitze befanden sich somit in der Bundeshauptstadt.®® Insgesamt
gab es 2011 durchschnittlich 632.900 Mieter (dies entspricht rund der Hélfte aller
Mieter in Osterreich).

Die hohe Nachfrage bel gleichzeitig begrenztem Angebot an Immobilien ging
insbesondere am Eigentumswohnungsmarkt mit kontinuierlichen Preissteigerungen
einher.*’ Deutliche Anstiege hat der Wiener Eigentumsmarkt in den letzten Jahren
vollzogen, nachdem er laut Osterreichischem Verband der Immobilienwirtschaft
Jahre hinweg kaum Bewegung gab (vgl. Abbildung 12). Ausgehend von den
Angebotspreisen wurden 2012 in Wien gebrauchte Eigentumswohnungen um
durchschnittlich (Median) EUR 2.700,-- pro m?, neue Eigentumswohnungen im
Durchschnitt um EUR 3.800,-- pro m? gehandelt.

“vgl. hierzu und im Folgenden: MRG Metzger Realititen Gruppe (Hrsg.): Osterreich 2012,
http://www.metzger-estate.com/fileadmin/MRG/2012/Oesterreich_2012.pdf, S. 9

“ygl. hierzu und im Folgenden: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmarkt Bericht 2013,
http://www.wohnungsmarktbericht.at/links/Buwog_EHL .pdf, S. 8

“vgl. hierzu und im Folgenden: Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft:
Immobilienmarkt Osterreich - Ausblick 2013,
http://www.ovi.at/de/verband/presse/pressetexte/2012/M arktausblick-2013-11final .pdf, S. 1ff
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Abbildung 12: Preisindex neue und gebrauchte Eigentumswohnungen 1996-2012
Quelle: Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft: Immobilienmarkt Osterreich — Ausblick
2013, http://Mmww.ovi.at/de/ver band/presse/pressetexte/2012/Mar ktaushlick-2013-11final .pdf, S. 2

Lt. Marktbericht von Colliers International sind die Top-Lagen, in der die hochsten
Verkaufspreise 2012 erzielt wurden, die Bezirke 1, 18 und 19.%® Als sehr gute Lage
gelten die innerstadtischen Bezirke 2.-9. (vgl. Abbildung 13).
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Abbildung 13: Durchschnittliche Kaufpreise exkl. USt fir ETW in Wien 2012
Quelle: Colliers International: I mmobilienmarktbericht Osterreich 2012,
http://mwww.colliers.comV/~/media/files/emea/austria/r esear ch/marketreport2012.ashx, S. 18

“ygl. Colliers International: Immobilienmarktbericht Osterreich 2012,
http://www.colliers.com/~/medialfiles’emea/austrialresearch/marketreport2012.ashx, S. 17
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Im Vergleich zu deutschen St&dten liegt Wien immer noch im preislichen Mittelfeld,
gleichauf mit Stadten wie K6ln oder Stuttgart.*
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Abbildung 14: Vergleich Verkaufspreise Deutscher Stadte mit Wien
Quelle: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmar kt Bericht 2013,
http: //mww.wohnungsmar ktbericht.at/links/Buwog_EHL.pdf, S. 67

Die Mietenentwicklung ist von der Preisdynamik am Eigentumsmarkt in Wien
weitgehend entkoppelt.® Wahrend die Preise fir Eigentumswohnungen innerhalb
von 12 Jahren eine Steigerung von 80 % erfahren haben, sind die Mieten
(Angebotsmieten) im gleichen Zeitraum um 25 % gestiegen. Wobe dieser
Mietanstieg It. OVI auf die starke Zunahme an Mietwohnungen aulerhalb der MRG-
Preisbildung und einer sukzessiven Verschiebung zu Wohnungen mit hoherem
Wohnwert zurtickzufUhren ist. Nachfolgende Abbildung zeigt die Preisentwicklung
von Eigentumswohnungen und Mieten in Wien zwischen 2007 bis 2013.

“vgl. hierzu und im Folgenden: BUWOG, EHL (Hrsg.): Wohnungsmarkt Bericht 2013,
http://www.wohnungsmarktberi cht.at/links/Buwog_EHL .pdf, S. 67
%ygl. hierzu und im Folgenden: Osterreichischer  Verband der  Immobilienwirtschaft:
Immobilienmarkt Osterreich Ausblick 2013,
http://www.ovi. at/de/verband/preMpre&etexte/ZOlZ/M arktausblick-2013-11final.pdf, S. 4
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Abbildung 15: Preisentwicklung ETW und Mieten in Wien, 2007-2013
Quelle: Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft: |mmobilienmarkt Osterreich — Ausblick
2013, http://www.ovi.at/de/ver band/presse/pressetexte/2012/Mar ktausblick-2013-11final .pdf, S. 5

Lt. Studie des Osterreichischen Instituts fur Wirtschaftforschung lag der
durchschnittliche Bruttomietzins (Wohnungsaufwand ohne Garagenkosten und
Heizkosten, inkl. USt) bei Neuvermietungen 2011 bei EUR 8,2 pro m?, im Vergleich
zu 2005 mit einem durchschnittlichen Bruttomietzins bel Neuvermietung von EUR

6,7 pro m? bedeutet dies eine Steigerung von 18 %.>*

2.5 Zusammenfassung der Entwicklungen und Tendenzen

Gemal3 Kahler et al. ergeben sich im Augenblick, da eine hohe Leerstandsrate an
Biroflachen auf eine steigende Nachfrage auf dem innerstadtischen Wohnungsmarkt
trifft neue Perspektiven und Uberlegungen hinsichtlich einer Nutzungsanderung.*
Ebendiese Situation ist am Wiener Immobilienmarkt vorzufinden: Die Leerstandsrate
im Birosektor und die Bruttoanfangsrendite in Durchschnittslagen steigen, die Preise
far Eigentumswohnungen nehmen hingegen (u.a. bedingt durch die

soziodemografische Entwicklung) zu. Somit sinkt bel gleichbleibendem (fiktivem)

lygl. Osterreichisches Ingtitut fir Wirtschaftsforschung: Instrumente und  Wirkungen der
Osterrei chischen Wohnungspolitik,
http://mww.wifo.ac.at/wwa/downl oadController/displayDbDoc.htm?item=S 2012 WOHNUNGSP
OLITIK_45878%.PDF, S. 82

%2ygl. Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Méglichkeiten und Chancen,
unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstédtischen Burohausbau der Funfziger, Sechziger
und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 29
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Ertrag einer Buiroimmobilie, die nicht den aktuellen Anforderungen entspricht, und

unter Zugrundelegung einer steigenden Anforderung an die Bruttoanfangsrendite, der

erzielbare Verkaufspreis. Auf der anderen Seite sind die fur Wohnnutzflache in Wien
bezahlten Betrage in den letzten Jahren mal3geblich gestiegen. Je grofer dieser

Unterschied, desto interessanter mag eine Umnutzungsiberlegung sein, da die

entstehenden Umnutzungskosten ,, schneller” tber den héheren Marktwert amortisiert

werden. Nachfolgend eine tabellarische Zusammenfassung der im gegenstandlichen

Kapitel illustrierten Entwicklungen und Tendenzen.

Wirtschafsstandort Wien

Nominelle Bruttowertschopfung 2009 EUR 65 Mrd.
Anteil des DL-Sektors an der Bruttowertschopfung 2009 83,1 %
Prognostiziertes Wachstum der Bruttowertschopfung fur 2013 1,7%
Bruttoregional produkt 2009 EUR 72 Mrd.
Bruttoregional produkt 2009/K opf 42.600,--
Erwerbstétige 2011 807.000
Anteil der Erwerbstétigen im Offentlichen Bereich 2011 28 %
Erwerbsquote 2011 67,8 %
Arbeitslosigkeit 2011 (nat. Berechnung) 9,2 %
Arbeitslosigkeit 2011 (international e Berechnung) 7,1%
Soziodemogr afisches Umfeld
Bevolkerungszahl per 1.1.2013 1.757.353
Anteil an der gesamtdsterrei chischen Bevolkerung 20,7 %
Prognose fur 2050 2.016.190
Privathaushalte 2011 853.215
Anteil Einpersonen-Haushalte 2011 46 %
Privathaushalte 2050 1.014.422
Anteil Einpersonen-Haushalte 48 %
Buromarkt Wien
Birofl&chenbestand per 4. Quartal 2012 10,66 Mio. m*
Leerstand 31.12.2012 6,6 %
Prognose L eerstand 2013 6,7 %
Neufl&chenproduktion 2012 170.000 m*
Prognose Neufl&chenproduktion 2013 160.000 m*
Bruttoanfangsrendite 2012 5,25 %
Spitzenmieten 2012 EUR 24,75/m"
Wohnmarkt
Wohnungsbestand 2011 1 Mio.

Angebotspreis gebrauchte ETW 2012 (Median)

EUR 2.700,--/m?

Angebotspreis neue ETW 2012 (Median)

EUR 3.800,--/m?

Teuerste Bezirke 1.,18. und 19.
Bruttomietzins bei Neuvermietungen 2011 EUR 8,20/m”
Bruttomietzins bei Neuvermietungen 2005 EUR 6,70/m"

Tabelle 2: Zusammenfassung der 6konomischen Rahmenbedingungen
Quelle: eigene Darstellung

21




3 Bilroimmobilie

In diesem Kapitel soll die Buroimmobilie einer grundlegenden Systematik
zugeordnet werden. Zu diesem Zweck wird in einem ersten Schritt die Besonderheit
einer Immobilie beschrieben, um danach nach Typen differenziert zu werden. Zudem
werden die einzelnen Biroraumkonzepte angefihrt, um diese anschlief3end in einem
historischen Kontext zu beschreiben. Schliefdlich werden auch die Anforderungen an

elnen Blroraum der Zukunft erortert.

3.1 Definition und Kategorisierung

3.1.1 Charakteristika von Immabilien

Immobilien unterscheiden sich wesentlich von anderen Wirtschaftsgitern.
Insbesondere im Vergleich mit den Eigenschaften beweglicher Glter zeigen sich
grundlegende Unterschiede, die fur die Wissenschaft und Praxis bedeutend sind. Die
wesentlichen Charakteristika des Wirtschaftsgutes Immobilie sind:

- Immobilitét,

- Heterogenitét,

- Dauer des Entwicklungsprozesses,
- Hohe der Investitionskosten,

- Hohe der Transaktionskosten,

- Lénge des Lebenszyklus,

- Begrenzte Substituierbarkeit.

Die Immobilitét bezieht sich auf die Standortgebundenheit, wobel die Lage nicht nur
die Nutzungsméglichkeit, sondern auch den konomischen Wert determiniert.> Die
Heterogenitdt hangt stark mit der Ortsgebundenheit zusammen, da jeder Standort
einzigartig ist, kann es keine vdllig identen Immobilien geben. Im Rahmen der
Entwicklung einer Immobilie von der Projektidee bis zur Baufertigstellung und

%vgl. hierzu und im Folgenden: Bone-Winkel, Stephan; Schulte, Karl-Werner; Focke, Chtristian:
Begriff und Besonderheiten der Immobilie als Wirtschaftsgut, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):
Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 3-25, S. 16f

*vgl. hierzu und im Folgenden: Bone-Winkel, Stephan; Schulte, Karl-Werner; Focke, Chtristian:
Begriff und Besonderheiten der Immobilie als Wirtschaftsgut, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):
Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 3-25, S. 17ff
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Ubergabe an den Nutzer ist ein Zeitraum von zwei bis finf Jahren zu veranschlagen.
Nur ein begrenzter Kreis potenzieller Investoren ist in der Lage Immobilien zu
erwerben. Dies vor dem Hintergrund des hohen, dauerhaften Kapitaleinsatzes.
Zudem sind die hohen Transaktionskosten (Grunderwerbssteuer, Notariatskosten
etc.) bel jedem Immobilieninvestment eine wesentliche Komponente. Immobilien
zéhlen zu den langlebigsten Wirtschaftsgitern, sowohl in physisch-technischer as
auch in 6konomischer Hinsicht. Ebenso ist der fir gewerbliche Nutzung notwendige
»Raum* eine notwendige V oraussetzung fur die unternehmerische Existenz und kann
nur sehr begrenzt durch andere Wirtschaftsglter ersetzt (substituiert) werden.

3.1.2 Arten von Immobilien

Trotz der Heterogenitdét von Immobilien lassen sich Cluster bilden, die in
wesentlichen Bestandteilen ausreichend Ahnlichkeit fur eine schematische
Darstellung bzw. Betrachtung aufweisen, wobei die Differenzierung nach der
Funktion der Immobilie die am weitest verbreitete ist.>® Unterschieden wird bei
diesem funktionsorientierten Differenzierungsansatz zwischen Wohnimmobilien,

Gewerbelmmobilien, Industrieimmobilien und Sonderimmobilien.

» : - |
Wohnimmobilien ] Gewerbeimmobilien ’ Industrieimmobilien ‘ I Sonderimmobilien |
| |
S und Zwer ~
— et —  Boroimmaobilien — Produktionsgebéude — Hotelimmobilien
familienhduser
— Mehrfamilien- | - Handalsimmobllien *—-{ Werkstitten — Gastronomie
héuser

Freizeitimmobilien
— Wohnanlagen = Gewerbaparks — Lagerhallen 2B Varpnigungsparks.
._-I Kinos, Sportstitien

= B : i L | ; | Sozialimmobilien
Eigentumswohnungen Logistikimmaobilien Industrieparks o et
Kinikkan,. Rehasnnchiungen

I__ Kulturimmobilien

r.B. Thaater, Bublicihakesn

Verkehrsimmobilien
z.B. BahnhBfe, Fughdfen

L Infrastrukturimmobilien

8. Bricken, Tunnal |

Abbildung 16: Immobilienarten

Quelle: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):
Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S 120

*vgl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobilien6konomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 119f
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Wohnimmobilien stellen Raum zur Befriedigung von Wohnbedirfnissen zur
Verfigung, Gewerbeimmobilien liefern Raum, in welchem erwerbswirtschaftliche
Zwecke verfolgt werden. Industrieimmobilien bieten Unternehmen den Raum zur
Erstellung und Bearbeitung industrieller Guter. Allein die Zuordnung bei

Sonderimmobilien ist komplexer, weil vielfaltiger.®

Die Buroimmobilie wird dem Cluster der Gewerbeimmobilien zugeordnet, wobei
auch Handelsimmobilien, Gewerbeparks und ebenso die der Distribution von Waren
dienenden Gebzude in Logistikimmobilien diesem Immobilientypus angehéren.”’
Die Buroimmobilie selbst dient vordergrindig als Arbeitsort fir Aufgaben des
tertidren Wirtschaftssektors, d.h. Dienstleistungs- und Verwaltungsaufgaben.

3.1.3 Konzepteder Buro-Raumgestaltung

Im Hinblick auf eine langfristig funktionsféhige BuUroimmobilie ist die
Raumgestaltung von entscheidender Bedeutung, ebenso im Hinblick auf das
Entstehen sozialer Strukturen in den Biiros.>® In diesem Zusammenhang lassen sich

It. Wenzel sechs idealtypische Konzepte unterscheiden, namlich

- Zéellenbiros,

- Grofdraumbros,

- Gruppen- oder Teamblros,
- Kombibros,

- Flexspace-Biiros,

- New Work Offices bzw. Business Clubs.

*ygl. Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):
Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 120

*ygl. Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):

Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 123
vgl. Harlfinger, = Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment  von

Burobestandsimmobilien, Schriftreithe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 10
vgl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobilienékonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen

(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 124f
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Als Urtyp aller Buroformen ist das Zellenbiro zu bezeichnen. Mit einem festen oder
flexiblen Grundriss kann es a's Einzelbiiro oder Mehrpersonen-Zellenbiiro umgesetzt
werden.®® Die dafir wesentliche bauliche Voraussetzung ist die flexible
Raumtrennwand, deren Position an die Fensterachse angebunden ist. Die
Arbeitsplatze haben eine Mindestgrofie von 10 m?, Variationen liegen zwischen 12
und 15 m?. Die Raume sind ca. 10 bis 40 m? gro3 und weisen Tiefen von 4 bis 6 m
auf. Eine Klimatisierung ist moglich, jedoch nicht obligatorisch. Vielmehr besteht
bei diesem Birotyp die beste Moglichkeit zur individuellen Gestaltung. Im
Zellenblro findet konzentrierte Einzelarbeit statt; zu den problematischen Aspekten

dieses Burotyps gehort der Mangel an Kommunikation und Transparenz.

GroRraumbiros haben eine Flache von min. 400 bis 1.000 m? wobei rund 80
Mitarbeiter und mehr darin arbeiten.® Raumtiefen von 20 bis 30 m, ene
Vollklimatisierung sowie kunstliche Beleuchtung in den Innenzonen préagen dieses

Konzept.

Bei Gruppenburos (als Verkleinerung des Grof3raumbtiros) werden auf einer Flache
von 150 bis 300 m? 5 bis 25 Mitarbeiter untergebracht.®’ Im Gegensatz zu
Grol¥aumbiros herrscht in den Gruppenbiros eine Teilklimatisierung oder
Tellzeitklimatisierung mit unterstiitzender Be- und Entliftung. Die Fenster sind
tellweise zu offnen und es befinden sich vergleichsweise viele Arbeitspldtze am
Fenster. Im Mittel punkt steht die Forderung der Kommunikation innerhalb einzelner
Projektteams oder Abteilungen. Die Arbeitsplétze sollen moéglichst gleichwertig sein
und auch individuellen Raum zulassen.

In einem Kombibiro werden personliche Biros fur jeden Mitarbeiter mit einer Grole

von ca. 10 bis 12 m? miteinander dadurch verbunden, dass eine gemeinschaftliche

®ygl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band I, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 125

®lygl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band I, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Munchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 125f

%2ygl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobilienékonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 126
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Nutzung zentralen ,Multiraums® fir Archivierung, Postverteilung, Kopieren,
Bibliothek, Pausen etc. ermdglicht wird.%® Jeder Mitarbeiter hat die Moglichkeit,
Besprechungen an seinem Arbeitsplatz mit bis zu zwei Besuchern durchzufihren.
Wesentlich ist auch, dass sowohl thermische Bedingungen wie auch die Beleuchtung
vom Mitarbeiter selbst zu bestimmen ist.

Das Konzept des reversiblen bzw. Flexspace-Biros besteht darin, verschiedene
Biroarten in einer Gebaudestruktur zu verbinden.** Dabei stehen Zellenbiiros
gleichberechtigt neben Gruppen- und Kombibtiros. Verschiedene Unternehmen oder

Abteilungen eines Unternehmens kdnnen die fir sie passende Form frei wahlen.

Der kennzeichnende Aspekt des Business Clubs ist die Anwendung des Desk-
Sharing.®® Die raumliche Aufteilung geschieht in drei Zonen: Das Business-Center
dient als Treffpunkt, es bildet das Zentrum des Business Clubs. Es beinhaltet die
Besprechungsrdume ebenso wie das Sekretariat und die gemeinsam zu nutzenden
technischen Geréte. Das Team-Center besteht aus einer Vielzahl unterschiedlichster
Arbeitsraume, vom Einzelbiro bis zu Gruppenbiros und Seminarréumen. Alle
Arbeitsplétze sind mit einheitlichen Computern ausgestattet. Die Mitarbeiter haben
ihre personlichen Gegenstdnde in einem Rollcontainer, der in eéinem gesonderten
Bereich ,geparkt® wird und loggen sich Uber ihre Laptops an den einzelnen
Arbeitsplétzen in das Netz des Unternehmens ein. Der dritte Bereich ist die Lounge.
Hier kann in ruhiger, entspannter Atmosphére entweder kurzfristig gearbeitet oder

sich zu einem Gespréch getroffen werden.

®ygl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band I, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 126

®vgl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Minchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 126

%vgl. hierzu und im Folgenden: Wenzel, Barbara: Unterscheidung nach Immobilienarten, in: Schulte,
Karl-Werner (Hrsg.): Immobilienékonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen
(Oldenbourg Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 117-140, S. 126f
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3.2 Blroimmobilien im Wandel der Zeit

3.2.1 Historische Entwicklung und Status Quo

Am Ende des 19. Jahrhundert entwickelten sich die ersten, mit modernen
Biirogebauden vergleichbaren Biirohduser.®® Sie waren damal's eng an die Produktion
gebunden und dienten fast ausnahmslos der Organisation und Verwaltung. Die
Arbeitsmethoden und —rdume waren noch sehr dhnlich und beginstigten die
Entwicklung des Grofraumbiros (Schreibsaal). In der gleichen Zeitepoche
entwickelte sich das Zellenburo. Hier erhielt jeder Mitarbeiter zur konzentrierten
Einzelarbeit sein eigenes Blro. Beide Burotypen wurden mehrheitlich in Gebauden
mit Skelettbauweise, die eine natirliche Liftung besal3en, untergebracht. Mit der
Entwicklung des Aufzuges bestand die Mdglichkeit, die Gebaude in die Hohe zu

entwickeln.

Ab 1930 wurden Burogebaudetypen mit vermehrt kinstlichen Beleuchtungs- und
Klimasystemen eingesetzt.®” Auf Basis dieser Systemmaglichkeiten nahmen die
Grundrissfléchen und die Gebaudetiefen zu. Im deutschsprachigen Raum wurden bis
1965 Uberwiegend zweibindige Konstruktionen mit Einzel- und kleineren
Gruppenbtiros auf beiden Seiten des Ganges errichtet.

Um der Kritik der Unflexibilitét der Einzelzimmer in der Struktur des Zweibundes
entgegenzuwirken, entwickelten sich Ende der 1960er bis Ende der 1970er Jahre die
Biirolandschaften innerhalb der GroRraumbiiros.®® Diese Biiroimmobilien waren in
der Regdl vollklimatisiert und verflgten Uber einen hohen Technologisierungsgrad.
Die funktionalen Nachteile und hohen Kosten der Grof3raumbiiros fuhrten ab dem
Ende der 1970er Jahre allerdings wieder zu fensterorientierten Einzel- jedoch auch

Gruppenbiros, vorwiegend in einer Zweibundstruktur. Der Einzug des

%ygl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevel opment
von Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 12f

®"ygl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment
von Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 13

%yvgl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment
von Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 13
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Personalcomputers ins Blro forderte den Bau von Gruppenblros, in denen eine

Arbeitsgruppe Drucker und Faxgeréte gemeinsam nutzen konnten.

Aufgrund der verstérkten Dynamisierung der Geschéftsprozesse setzten sich ab Ende
der 1980er Jahre Burohauser mit einer Mischung aus flexiblen und transparenten
Klein-, Team- und Gruppenraumen sowie erste Kombiraumstrukturen durch.®® Das
Komi-Biro (Einzelarbeitsplétze, die sich um eine Gemeinschaftszone anordnen)
verband erstmals die Vorteile der friiheren Biroformen und zeigte sich als Symbiose

aus Zellen-, Grof3raum- und Gruppenburo.

Ende der 1990er vollzog sich die Entwicklung zu reversiblen Strukturen innerhalb
von Biiroimmobilien, dem sogenannten Revi-Biiro.” Das Zellenbiiro hat aber immer
noch eine dominierende Stellung, aufgrund seiner Attraktivitétsvortelle fir den

Nutzer.

3.2.2 Anforderungen der Zukunft

Bis zum Jahre 2030 wird der Bulroarbeitsplatz It. Rottke und Dabir einen
tiefgreifenden Wandel erleben.” Mit dem Wandel von einer Industrie- zu einer
Wissensgesellschaft veréndern sich die Anforderungen an den Arbeitsplatz — nicht
die prézise und hochwertige Fertigung von Waren, sondern die erfolgreiche
Schopfung neuer 1deen und marktfahiger Produkte stehen im Vordergrund. Folglich
muss das kreative Potenzial der Mitarbeiter zielgerichtet gefordert werden. Wéhrend
die Zentralitét des Arbeitsplatzes und starre Arbeitszeiten ihre Bedeutung verlieren,
gewinnen Flexibilitét, Kommunikation und Mobilitét im Arbeitsalltag an Bedeutung.

®ygl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment
von Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 13

ygl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevel opment
von Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fur Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 13

"lygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.; Dabir, Diana: Der Biiroarbeitsplatz der Zukunft —
Megatends und Implikationen, http://www.west| b.it/cms/sitecontent/westlb/wib/de/
wir_ueber_ung/publikationen/geschaeftsberichte/Geschaeftsbericht_2009.-bin.acqg/qual-
StdArticleContentParSys.0001.Cc13AttachmentL ist.0003.AttachmentFile/Rottke.PDF, S. 5
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Eine entscheidende Rolle fur die Produktivitét spielt das Arbeitsumfeld, d.h. der
Zusammenhang der Themenkomplexe Gebaude, Raum und Arbeitsplatz.”> Anfang
der 1990er Jahre basierten Unterscheidungen zwischen Biroraumarten primér auf
der Annahme, dass jeder Mitarbeiter Uber einen eigenen Arbeitsplatz verfigte.
Heutige Konzepte sind jedoch von wesentlich mehr Mobilitét geprégt. Die Begriffe
.hon-territoriales BOro* und ,Desk-Sharing” sind die wohl bekanntesten
Arbeitskonzepte der New-Work-Ara. Non-territoriale Biirokonzepte kénnen auch auf
Basis der géngigen Raumstrukturen wie Einzel-, Zellen- oder Kombiblros umgesetzt
werden und sind gekennzeichnet durch die Aufhebung der festen Zuordnung des
Arbeitsplatzes. Mitarbeiter eines Unternehmens teilen sich bel diesem Konzept
Schreibtische und Biroausstattung und reservieren oder suchen sich an einem

Arbeitstag einen Arbeitsplatz in der gewlnschten Arbeitsumgebung.

Genauso wie sich bis heute der Begriff des ,Green Building® fir
nachhaltigkeitsorientierte Gebaude durchgesetzt hat, wird gem. Rottke und Dabir in
Zukunft der Begriff , Green Office* vermehrt an Bedeutung gewinnen.” Ein Green

Officelasst sich in drei Komponenten unterteilen:

- GreenlT,
- Green Interior und

- Green Behavior.

Green IT verweist auf die Nutzung von E-Work-Technologien wie beispielsweise
Videokonferenzen und Telekonferenzen, bel der sowohl wirtschaftliche und
okologische Vorteile erreicht werden.* So sparen geografisch getrennte

Projektgruppen, die dber Videokonferenz kommunizieren und arbeiten,

2ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.; Dabir, Diana: Der Biiroarbeitsplatz der Zukunft —
Megatends und Implikationen, http://ww.westlb.it/cms/sitecontent/westl b/wib/de/
wir_ueber_uns/publikationen/geschaeftsberichte/Geschaeftsbericht_2009.-bin.acg/qual-
StdArticleContentParSys.0001.Cc13AttachmentL ist.0003.AttachmentFile/Rottke.PDF, S. 6f

"vgl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.; Dabir, Diana: Der Biiroarbeitsplatz der Zukunft —
Megatends und Implikationen, http://www.westl b.it/cmg/sitecontent/westlb/wib/de/
wir_ueber_ung/publikationen/geschaeftsberichte/Geschaeftsbericht_2009.-bin.acg/qual-
StdArti cleContentParSys.0001.Cc13AttachmentL ist.0003.AttachmentFile/Rottke.PDF, S. 8

"yvgl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.; Dabir, Diana: Der Biiroarbeitsplatz der Zukunft —
Megatends und Implikationen, http://www.westl b.it/cmg/sitecontent/westlb/wib/de/
wir_ueber_uns/publikationen/geschaeftsberichte/Geschaeftsbericht_2009.-bin.acg/qual-
StdArticleContentParSys.0001.Cc13AttachmentL ist.0003.AttachmentFile/Rottke.PDF, S. 8
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wirtschaftlich gesehen Zeit und Geld, okologisch gesehen CO,-Emissionen, die
durch Flug- oder Autoreisen entstehen wirden. Green Interior beschreibt die
Verwendung umweltfreundlicher Materialien oder energiesparender Beleuchtung.
Als Green Behavior wird das Umweltbewusstsein der Mitarbeiter bezeichnet. Dieser
Komponente kommt eine Hilfsfunktion zu, da die Akzeptanz, o©kologische
Malinahmen und Produkte in den Arbeitskreislauf zu integrieren, die
Grundvoraussetzung fir eine erfolgreiche Umsetzung von Nachhaltigkeit im
Unternehmen darstellt.

3.23 Conclusio

Auch in Zukunft wird es nicht ein bestimmtes dominierendes Blrokonzept geben,
das sich ausnahmslos auf die Entwicklung von Geb&uden anwenden l&sst.”® Die
Herausforderung bei der Entwicklung von Birogebduden wird zunehmend darin
liegen, die individuellen Anforderungen von Unternehmen zu analysieren, die
Forschungsergebnisse bei der Planung des jeweiligen Gebaudes a's Orientierung zu
nutzen und das Gebaude dementsprechend als Hullle um den Arbeitsplatz zu bauen,

damit eine Passgenauigkeit zwischen Nutzer und Immobilie hergestellt werden kann.

Die geschilderten Entwicklungen und Zukunftsaussichten werden alerdings auch
dazu fihren, dass die bereits bestehenden Birofldchen den Anforderungen der
Nutzer immer weniger entsprechen. Bel bestehendem Verdréngungswettbewerb
erschwert sich die Vermietbarkeit derartiger Flachen und der Ertrag eines , éteren®
Birogebdudes wird unter Druck geraten. Die allgemeine Entwicklung der
Anforderungen an Burofléchen fihrt somit zu einer verstérkten und beschleunigten
Abwertung derartiger Flachen. Vor dem Hintergrund steigender Preise fir
Eigentumswohnungen in Wien scheint dieser (steigende) Wertunterschied (zwischen
Bulrofléchen aus der Nachkriegszeit bis zu den 1980ern und Wohnnutzflache) einen
Umnutzungsgedanken immer interessanter (und gegebenenfalls wirtschaftlicher) zu

machen.

"ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.; Dabir, Diana: Der Biiroarbeitsplatz der Zukunft —
Megatends und Implikationen, http://www.westl b.it/cmg/sitecontent/west! b/wib/de/
wir_ueber_uns/publikationen/geschaeftsberichte/Geschaeftsbericht_2009.-bin.acg/qual-
StdArticleContentParSys.0001.Cc13AttachmentL ist.0003.AttachmentFile/Rottke.PDF, S. 8f
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4 Umnutzung/ Nutzungsanderung von Buroimmobilien

In gegensténdlichem Kapital erfolgt eine Anndherung an die Begrifflichkeit und die
Aspekte einer Umnutzung. Nach einer Begriffdefinition und der Betrachtung der
Umnutzung im Kontext des Immobilien-Lebenszyklus werden die fir eine
Umnutzung einer Biroimmobilie besonderen Determinanten in einem rechtlichen,
planerischen, bautechnischen und  betriebswirtschaftlichen  Zusammenhang
untersucht. Abschlief3end wird die Bewertungsmoglichkeit eines
Umnutzungsprojektes respektive eines Objektes welches einer Umnutzung

unterzogen werden kann bzw. soll, diskutiert.

4.1 Definition und Stellung im Immobilien-L ebenszyklus

Beim Redevelopment geht es im Sinne des Préfixes Re- um ein erneutes Aufgreifen
bereits  vorhandener  Entwicklungen im  immobilientechnischen  und
stadtwirtschaftlichen Verstandnis.”® Revitalisierung ist die Bezeichnung fiir das
Bestreben einem von Veraterung (sowohl technisch als auch wirtschaftlich)
betroffenen Gebaude eine neue materielle Funktion zu geben. Durch die
Revitaliserung sollen ungenutzte, leer stehende oder von Leerstand bedrohte
Bauwerke technisch funktionell, konstruktiv und optisch Uberholt und wieder
umfassend nutzbar gemacht werden. Revitalisierung bezeichnet somit die
Wiederbelebung/Weiterentwicklung einer Bestandsimmobilie durch bauliche
Mal3nahmen unter Beibehaltung der urspriinglichen Nutzungsart.

Wird eine Immobilie im Gegensatz zur Revitalisierung im Zuge der Wiederbelegung
bzw. der Weiterentwicklung einer neuen Nutzung zugefiihrt, so wird von
Nutzungsanderung gesprochen.”” Unter einer Umnutzung oder Nutzungsinderung
wird die Zweckanderung von Gebauden verstanden. Mit der Anderung der Nutzung

gehen wesentliche bauliche Veranderungen einher, dain der Regel die statischen und

"vgl. hierzu und im Folgenden: Lederer, Maximilian (Hrsg.): Redevelopment von
Bestandsimmobilien, Planung, Steuerung und Bauen im Bestand, Berlin (Bauwerk Verlag) 2007, S.
33

gl. hierzu und im Folgenden: Lederer, Maximilian (Hrsg.): Redevelopment von
Bestandsimmobilien, Planung, Steuerung und Bauen im Bestand, Berlin (Bauwerk Verlag) 2007, S.
33

31



bauphysikalischen Anspriiche, die sich aus der Umnutzung ableiten, berticksichtigt

werden mussen.

Die Umnutzung findet sich im Immobilien-Lebenszyklus in der Phase der
Umstrukturierung wieder (vgl. Abbildung 17), wobei It. Rottke und Wernecke der
Immobilien-Lebenszyklus als die zeitliche Abfolge der Prozesse von der Entstehung
eines Gebaudes Uber verschiedene Nutzungen hinweg bis zum Abriss zu verstehen
ist.”
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Abbildung 17: Der Immobilienlebenszyklus
Quelle:  <chulte, Karl-Werner;  Bohne-Winkel, Sephan (Hrsg.): Handbuch Immobilien-
Projektentwicklung, 3. Auflage, Kdln (Immobilien Manager Verlag) 2008, S. 70

Mit der Projektentwicklung respektive der Bebauung eines Grundstiicks beginnt der
Lebenszyklus einer Immobilie.” Die Dauer der sich an das Neubauprojekt
anschliefienden Nutzungsphase variiert in  Abhéngigkeit von Standort und
Gebaudetyp — es sind also Faktoren wie Lage und Nutzungsflexibilitat entscheidend.
Eingeschrankte oder fehlende Nutzungsflexibilitét, mangelnde Instandhaltung,
Verschlechterung der Standortqualitét oder ungunstige Marktverhdltnisse kdnnen
dazu fuhren, das Tellflachen in die Phase des Leerstandes eintreten. Auf die
L eerstandsphase folgt eine Wiedernutzungsphase. Diese kann extern bedingt sein
durch eine Angebotsverknappung im Marktzyklus oder intern beispielsweise durch

78vgl. Rottke, Nico; Wernecke, Martin: Lebenszyklus von Immobilien, in: in: Schulte, Karl-Werner
(Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 209-229, S. 211

"ygl. hierzu und im Folgenden: Schulte, Karl-Werner; Bohne-Winkel, Stephan (Hrsg.): Handbuch
Immobilien-Projektentwicklung, 3. Auflage, Kéln (Immobilien Manager Verlag) 2008, S. 70f
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ein konsequentes Mietvertragsmanagement. Erhdhtem oder vollstandigem Leerstand
kann in aller Regel nur durch eine Umstrukturierung bzw. dem Abriss des Gebaudes
mit anschlief3ender Projektentwicklung begegnet werden. Eine Umstrukturierung
kann zum Ziel haben, die urspringliche Nutzungsstruktur auf einem héheren Niveau
wiederherzustellen oder ein neues Nutzungskonzept zu implementieren. An das
Redevelopment schliefit sich wieder eine Nutzungsphase an. Im Unterschied zur
ersten Nutzungsphase wird It. Schulte und Bohne-Winkel eine erneute
Umstrukturierung des Gebaudes nach erneutem Leerstand unwahrscheinlicher, da
Innenausbau und Technik mittlerweile nicht mehr den Standards entsprechen und so
nur noch ein Abriss infrage kommt. Der Lebenszyklus der Immobilie beginnt erneut

mit der Errichtung einer neuen Immobilie.

Das Redevelopment hat zum Ziel, die Effizienz der Immobilie zu verbessern und
bewirkt damit in der Regel eine bedeutende Verlangerung der ©konomischen

Nutzungsdauer und demnach des Nutzungszeitraums der Immobilie™

, wobei im
Falle einer Nutzungsénderung vielmehr die Verbesserung der Marktfghigkeit im
Fokus steht. Fur Birobestandsimmobilien kann It. Rotttke und Wernecke mit einer
Wirtschaftlichen Lebensdauer von 20 bis 50 Jahren gerechnet werden®, wobei
Lederer darauf verweist, dass die 6konomische Nutzungsdauer ganz entscheidend
von den Standort- und Marktbedingungen beeinflusst wird und eine Verkirzung

dieser Lebensdauer in der Zukunft vermutet wird®.

8ygl. Lederer, Maximilian (Hrsg.): Redevelopment von Bestandsimmobilien, Planung, Steuerung und
Bauen im Bestand, Berlin (Bauwerk Verlag) 2007, S. 34

81vgl. Rottke, Nico; Wernecke, Martin: Lebenszyklus von Immobilien, in: Schulte, Karl-Werner
(Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen (Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH) 2008, S. 209-229, S. 214

8ygl. Lederer, Maximilian (Hrsg.): Redevelopment von Bestandsimmobilien, Planung, Steuerung und
Bauen im Bestand, Berlin (Bauwerk Verlag) 2007, S. 35
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4.2 Rechtliche Aspekte der Nutzungsanderung

4.2.1 Baurechtlicher Aspekt

Die Umwidmung / Nutzungsdnderung einer Buroimmobilie respektive der
Bilroflachen in  Wohnnutzflache bedarf nach Wiener Bauordnung einer
baubehordlichen Genehmigung bzw. Anzeige. Lt. 8 60 Abs. 1 lit. ¢ BauO Wien ist
bei , Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn diese von Einfluss
auf die Festigkeit, die gesundheitlichen Verhéltnisse, die Feuersicherheit oder auf die
subjektv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn sind oder durch sie das auf3ere Ansehen
oder die Raumeinteilung geandert wird, sowie jede Anderung der bewilligten
Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraums eines Bauwerks...“® vor
Beginn des Bauvorhabens die Bewilligung der Behorde zu erwirken®. Wobei Moritz
in diesem Zusammenhang ausfihrt, dass eine Raumwidmung nur dann baurechtlich
relevant ist, wenn die BauO an die neue Widmung andere Anforderungen stellt als
die alte.®® Zudem besteht eine Bewilligungspflicht nur, wenn nicht eine Bauanzeige

genlgt.

Gem. § 62 Abs. 1 Zi 4 genuigt fir , alle sonstigen Baufiihrungen, die keine Anderung
der auBeren Gestaltung des Bauwerks bewirken, nicht die Umwidmung von
Wohnungen betreffen und keine Verpflichtung zur Schaffung von Stellpldtzen

“8 aine Bauanzeige.®’

ausl0sen
Nach Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 31.03.2008 stellt das Errichten
von Bakonen sowohl einen Einfluss auf das auf3ere Ansehen, als auch auf die
Festigkeit von Teilen des Gebaudes dar®®, wobei in einem zeitlich davor liegendem
Erkenntnis (30.08.1994) von einer Anderung der &uReren Gestaltung auch

auszugehen ist, wenn die Veranderung von der Stra3e aus nicht sichtbar ist®.

®Moritz, Reinhold: Bauordnung fiir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 151

#yvgl. Moritz, Reinhold: Bauordnung fiir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 150

8ygl. hierzu und im Folgenden: Moritz, Reinhold: Bauordnung fir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 156
%M oritz, Reinhold: Bauordnung fiir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 161

8ygl. Moritz, Reinhold: Bauordnung fiir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 160f

#ygl. Moritz, Reinhold: Bauordnung fiir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 157

#ygl. Moritz, Reinhold: Bauordnung fir Wien, Wien (Manz) 2009, S. 163



Gem. 5. Tell des Wiener Garagengesetzes (WGarG 2008) ist fur jede Wohnung ein
Stellplatz zu schaffen (vgl. 8 50 Abs. 1 WGarG 2008); fur Blrogebéude je ein
Stellplatz je 80 m* Aufenthaltsraum (vgl. § 50 Abs. 2 WGarG 2008).% Bei Anderung
der Raumwidmung beziehungsweise Raumeinteilung ist fir die betroffenen Raume
die Zahl der Pflichtstellpldtze nach den oben angefiihrten Grundsétzen gesondert fir
die bisherige und fir die neue Widmung zu ermitteln; Stellpldtze sind dann insofern
zu schaffen, als die Gegenuberstellung dieser Zahlen fir die neue Raumwidmung
eine zusatzliche Stellplatzverpflichtung ergibt.

4.2.2 Energieausweisvorlagegesetz und Ol B-Richtlinie 6

Im Jahre 2010 wurde die Richtlinie des Européischen Parlaments und des Rates tber
die Gesamteffizienz von Gebduden Uberarbeitet und eine neue sogenannte
, Gebauderichtlinie* verabschiedet.* Ziel der Gebauderichtlinie 2010 war und ist der
Klimaschutz und die Sicherheit der Energieversorgung, vor alem vor dem
Hintergrund dass 40 % des Gesamtenergieverbrauchs der Union auf Gebéaude
entfallen und infolge der Expansion des Sektors der Verbrauch weiter ansteigt. Die
Richtlinie legt zur Erreichung der energie- und klimapolitischen Ziele algemeine
Grundsdatze von Anforderungen betreffend die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden fest und trégt den Mitgliedstaaten auf, detaillierte Regelungen zu schaffen
und entsprechende Mal3nahmen zu ergreifen.

Der Uberwiegende Teil der Richtliniennormen wurde nach dem innerstaatlichen
Rechtssystem als dem Baurecht zugehorig angesehen, somit sind die Lénder —
entsprechend der festgelegten Kompetenzverteilung — fir die Umsetzung der
baurechtlichen und technischen Belange zustandig.®? Das Osterreichische Institut fiir
Bautechnik (OIB) hat mit dem Ziel, moglichst harmonisierte Landervorschriften
herbeizufiihren, bei der Vorbereitung der Umsetzungsnormen eine koordinierende

Funktion ausgelibt. Die von ihm erarbeitete Richtlinie 6 (Energieeinsparung und

“ygl. hierzu und im Folgenden: Fuchs, Gerald: Kodex Baurecht Wien 2013, 2. Auflage, Stand
1.1.2013, Wien (Linde) 2013, S. 338f

'ygl. hierzu und im Folgenden: Marzi, Theresiaz Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012,
Textsammlungen mit Materialien und Anmerkungen — Neue Gebéuderichtlinie — OIB-Richtlinie 6
samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag) 2012, S. 13

%vgl. hierzu und im Folgenden: Marzi, Theresiaz Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012,
Textsammlungen mit Materialien und Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6
samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag) 2012, S. 16
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Warmeschutz) wurde als Grundlage fur die Schaffung der Landervorschriften

herangezogen.

Der Bund als Zivilrechtsgesetzgeber war von jenen Richtliniennormen betroffen,
welche die Ausstellung und Vorlage des Energieausweises regeln und wurden im
Rahmen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes 2012 (seit 1. Dezember 2012 in
Kraft) umgesetzt.”® Wobei der Energieausweis als Information Uber den
energietechnischen Zustand eines Objekts verstanden werden kann.**

Das EAVG 2012 regelt neben der Vorlage- und Aushéndigungspflicht des
Energieauswei ses (unter anderem) auch die anzugebenden Informationen hinsichtlich
eines Objekts bei Anzeigen in Druckwerken und elektronischen Medien.* So hat der
Abgeber (bzw. beauftragte Immobilienmakler) im Rahmen der Feilbietung eines
Gebaudes oder Nutzungsobjektes zum Kauf oder zur In-Bestand-Nahme in einem
Druckwerk oder einem elektronischem Medium den Heizwdrmebedarf und den
Gesamtenergieeffizienz-Faktor des Gebaudes oder Nutzungsobjektes anzugeben
(vgl. 8 3 EAVG 2012). Bei tatséchlichem Verkauf bzw. tatsichlicher In-Bestand-
Gabe hat der Verkaufer dem Kaufer bzw. der Bestandgeber dem Bestandnehmer
rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserkléarung des Kaufers bzw. Bestandnehmers
einen zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre aten Energieausweis vorzulegen und
binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss auszuhandigen (vgl. 8 4 Abs. 1 EAVG
2012). Wird nur ein Nutzungsobjekt verkauft oder in Bestand gegeben, so kann der
Verkdufer oder Bestandgeber durch Vorlage und Aushandigung eines Ausweises
entweder Uber die Gesamtenergieeffizienz dieses Nutzungsobjekts oder Uber die
Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebaude
oder Uber die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebaudes die zuvor erwéahnte
Vorlage- und Aushandigungspflicht erfillen (vgl. 8 4 Abs. 2 EAVG). Die Pflichten

%ygl. Marzi, Theresia: Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, Textsammlungen mit Materialien und
Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6 samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag)
2012, S. 16f

%vgl. Marzi, Theresia: Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, Textsammlungen mit Materialien und
Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6 samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag)
2012, S. 14

%vgl. hierzu und im Folgenden: vgl. Marzi, Theresia: Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012,
Textsammlungen mit Materialien und Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6
samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag) 2012, S. 23ff
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nach dem EAVG 2012 beziehen sich in der Praxis insbesondere auf Kauf- oder
Bestandvertrédge (Miete, Pacht, Leasing) Uber bestehende Gebaude oder
Nutzungsobjekte (Wohnungen, Geschéftsraumlichkeiten oder sonstige selbstandige
Raumlichkeiten). Gem. 8§ 2 Abs. 4 und 5 EAVG 2012 erstreckt sich der
Anwendungsbereich auch auf Vertrége (Kauf- und Bestandvertrage), die vor oder
wéahrend der Bauphase eines Gebdudes geschlossen werden, sodass typische

Bautragervertrage im Sinne des Bautragervertragsgesetzes (BTVG) erfasst sind.®

Gem. 8§ 122 BauO fur Wien (Stand 1.1.2013) wird per Verordnung der
Landesregierung bestimmt, unter welchen Voraussetzungen die bautechnischen
Vorschriften des 9. Teils der BauO fir Wien erfllt sind.®” § 1 der Wiener
Bautechnikverordnung in der Fassung von 2012 normiert, dass den im 9. Teil der
BauO fur Wien festgelegten bautechnischen Vorschriften entsprochen wird, wenn
die Richtlinien des Osterreichischen Instituts fir Bautechnik (OIB), soweit in ihnen

bautechnische Anforderungen geregelt sind, eingehalten werden.®®

Die OIB-Richtlinie 6 (Energieeinsparung und Wérmeschutz) regelt unter anderem
die Anforderungen an den Heizwarme- und Endenergiebedarf (vgl. Punkt 3 und 4 der
OIB-Richtlinie 6) beim Neubau und gréf3eren Renovierung von Wohngebauden und
Nicht-Wohngebauden der Gebaudekategorie 1-12 (d.s. Burogebaude, Kindergarten
und Pflichtschulen, héhere Schulen und Hochschulen, Krankenhduser, Pflegeheime,
Pensionen, Gaststdtten, Veranstaltungsstéatten, Sportstdtten, Verkaufsstétten,
Hallenbader).*® So sind beispielsweise folgende maximale Werte an jahrlichem

Heizwarmebedarf pro m? konditionierte Brutto-Grundfl&che einzuhalten:

Hochstens 54,4 KWh/m?a  bei einem Neubau von Wohngebauden
Hochstens 18,7 kWh/m?a  bei Neubau von Nicht-Wohngebauden

%yvgl. Marzi, Theresia: Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, Textsammlungen mit Materialien und
Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6 samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag)
2012, S. 22

ygl. Fuchs, Gerald: Kodex Baurecht Wien 2013, 2. Auflage, Stand 1.1.2013, Wien (Linde) 2013, S.
63

%ygl. Fuchs, Gerald: Kodex Baurecht Wien 2013, 2. Auflage, Stand 1.1.2013, Wien (Linde) 2013, S.
86

®vgl. hierzu und im Folgenden: Marzi, Theresiaz Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012,
Textsammlungen mit Materialien und Anmerkungen — Neue Gebauderichtlinie — OIB-Richtlinie 6
samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag) 2012, S. 123ff
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Hochstens 87,5 kWh/m?a  bei grofReren Renovierung von Wohngebauden
Hochstens 30,0 kWh/m?a  bei grofReren Renovierung von Nicht-Wohngebauden.

Zudem werden in der OIB-Richtlinie Anforderungen an warmelibertragende Bauteile
bei Neubau oder Renovierung eines Gebadudes oder Gebaudeteils sowie bel der
Erneuerung eines Bauteils (vgl. Punkt 10.2 der OIB-Richtlinie 6) definiert.’®

Die Forcierung der Energieeffizienz von Gebauden auf Unionsebene und deren
Umsetzung auf nationaler Ebene fihrt letztendlich auch zu einer fortschreitenden
technischen Uberalterung der Bestandsgebzude, da sie aus Gesamtkostensicht des
Nutzers einen klaren Wettbewerbsnachteil (aufgrund der hoheren Betriebskosten)
aufweisen. Als Folge sinkt der Ertrag der Objekte (hoherer Leerstand bzw. geringere
Mieten) und somit deren Marktwert. Die wirtschaftliche Sinnhaftigkeit einer

Nutzungsanderung in Wohnnutzflache steigt.

4.2.3 Wohnungseigentumsgesetz 2002

Wohnungseigentum (WE) ist It. Fell et a. kein Eigentum im eigentlichen Sinn,
sondern das dem  Miteigentimer einer  Liegenschaft oder  einer
Eigentumerpartnerschaft eingeraumte dingliche Recht, en
Wohnungseigentumsobjekt ausschliefdlich, sowie die algemeinen Teile der
Liegenschaft zu nutzen und Uber das WE-Objekt alein zu verfugen.!™ Der
Wohnungseigentiimer ist somit Miteigentimer der ganzen Liegenschaft und erhalt
ein ungeteiltes Nutzungs- und Verfigungsrecht an bestimmten Raumlichkeiten. Das
Wohnungseigentum wird Ublicherweise durch schriftliche Vereinbarung aller
Miteigentimer (= Wohnungseigentumsvertrag) begriindet.'®® Fir die Frage der
Widmung eines WE-Objekts ist somit auf die privatrechtliche Einigung der
Wohnungseigentumer (i.d.R. im WE-Vertrag) abzustellen; baurechtliche oder

%ygl. Marzi, Theresia: Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, Textsammlungen mit Materialien und
Anmerkungen — Neue Gebéuderichtlinie — OIB-Richtlinie 6 samt Leitfaden, Wien (Linde Verlag)
2012, S. 127

Yygl. hierzu und im Folgenden: Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preis, Gerhard:
Wohnungsei gentumsgesetz, Wien (Linde) 2009, S. 39

192ygl. Lenk, Friederike: Wohnungseigentum, Wien (Verlag Osterreich) 2010, S. 23
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raumordnungsrechtliche  ~ Widmungen definieren die privatrechtlichen

Rechtsverhaltnisse der Wohnungseigentiimer untereinander nicht.'%

Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen (wobei der Begriff gem. Lenk weit zu
verstehen ist, darunter fallen auch Anderungen der Widmung oder der Betriebsart'®)
an der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten

auf seine Kosten berechtigt'®

, sofern dadurch weder das Haus al's Ganzes geschéadigt
wird, noch die schutzwirdigen Interessen anderer \Wohnungseigentimer
beeintrachtigt oder ein Sicherheitsrisiko hervorgerufen wird™® (vgl. § 16 Abs. 1Z 1
WEG 2002). Unter Beeintrachtigung der auf3eren Erscheinung des Hauses ist dabei
gem. Derbolav et al. nicht jede (wertneutrale) Verdnderung zu verstehen, sondern nur
eine solche Verdnderung, die eine Verschlechterung des Erscheinungsbildes
bewirkt.’®” Nicht jede Beeintrachtigung von Interessen der Miteigentiimer steht der
Anderung entgegen, sondern nur eine wesentliche Beeintrachtigung. Wenn durch die
Anderung allgemeine Teile des Hauses in Anspruch genommen werden, muss sie
auch (zusétzlich) einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dienen oder
verkehrsiiblich sein. Als verkehrsiblich sind gem. Feil et a. selbstversténdliche
Versorgungseinrichtungen moderner  Wohnungen und nicht die der bloRRen
Befriedigung von Luxusbedirfnissen dienende Ausstattung von Wohnungen und
Geschéftsraumlichkeiten zu verstehen.'® Selbst bei Fehlen der Verkehrsiiblichkeit
kann ein wichtiges Interesse des Wohnungseigentiimers an der Vornahme der
Anderung im Einzelfall vorliegen. Die Rechtssprechung setzt das Vorliegen eines
wichtigen Interesses auch in Relation zum Umfang der Inanspruchnahme
allgemeiner Telle, sodass bei ener blol3 geringflgigeren Inanspruchnahme

%ygl. Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preisl, Gerhard: Wohnungseigentumsgesetz, Wien (Linde)
2009, S. 138

%ygl. Lenk, Friederike: Wohnungseigentum, Wien (Verlag Osterreich) 2010, S. 39

%ygl. Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preisl, Gerhard: Wohnungseigentumsgesetz, Wien (Linde)
2009, S. 130

%ygl. Derbolav, Dietrich; Harlfinger, Reinhold; Heindl, Peter; Hofmann, Lothar; Langer, Hans;
Popper, Alfred; Wieninger Brigitte: Wohnungseigentumsrecht 2006, Handbuch und Kommentar
fur Juristen, Techniker und andere Praktiker, Wien-Graz (Neuer Wissenschaftlicher Verlag) 2007,
S. 125

107vgl. hierzu und im Folgenden: Derbolav, Dietrich; Harlfinger, Reinhold; Heindl, Peter; Hofmann,
Lothar; Langer, Hans, Popper, Alfred; Wieninger Brigitte: Wohnungseigentumsrecht 2006,
Handbuch und Kommentar fir Juristen, Techniker und andere Praktiker, Wien-Graz (Neuer
Wissenschaftlicher Verlag) 2007, S. 125

%ygl. hierzu und im Folgenden: Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preis, Gerhard:
Wohnungsei gentumsgesetz, Wien (Linde) 2009, S. 141f
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allgemeiner Teile auch weniger wichtige Interessen zu berticksichtigen sind, als das

bei einer umfangreichen Inanspruchnahme allgemeiner Teile der Fall wére.

Eine Anderung am WE-Objekt nach § 16 Abs. 2 WEG (d.h. auch einer
Widmungsanderung) einschliefdlich der Inanspruchnahme algemeiner Teile der
Liegenschaft setzt as Verfligungsrecht des anderungswilligen
Wohnungseigentimers die Zustimmung aller Ubrigen Wohnungseigentiimer
voraus.’® Ist fir die Anderungen, die die anderen Miteigentiimer dulden miissen
(vgl. 8 16 Abs. 2 Z 1 bis 3 WEG 2002), eine behordliche Bewilligung erforderlich,
so durfen die anderen Miteigentimer It. Fell et a. eine alenfalls notwendige
Zustimmung nicht verweigern.*’® Die fur baubewilligungspflichtige MalRnahmen
durch die Baugesetze der Lander vorgeschriebene Zustimmung aller Miteigentiimer
ist durch Beschluss des Aulerstreitrichters ersetzbar und wird durch den
stattgebenden Beschluss ersetzt.

4.2.4 Bautragervertragsgesetz

Das Bautragervertragsgesetz (Bundesgesetz, mit dem Regelungen Uber den Erwerb
von Rechten an Gebauden und Wohnungen von Bautrégern getroffen werden) dient
It. Gartner vor alem der Verstéarkung der Kauferrechte auf ausreichende Information
Uber das angebotene Bauprojekt und die abzuschlief3enden Vertrdge und weiters den
bestmoglichen Schutz der Kaufer vor dem Verlust ihrer Geldmittel, vor allem im Fall
der Insolvenz des Bautragers.™*' Anspriiche auf Zahlungen eines Erwerbers vor
Fertigstellung des V ertragsobjektes sollen von Gesetzes wegen erst dann fallig sein,
wenn der Bautréger den Erwerber gegen den Verlust seiner Zahlungen sichergestellt
hat.™® Diese Sicherung kann durch eine schuldrechtliche Verpflichtung
wirtschaftlich potenter Dritter (Banken etc.), durch die grundbicherliche
Sicherstellung des Erwerbers in Verbindung mit einer etappenweisen Falligkeit der
Zahlungen nach Baufortschritt oder durch die Bestellung eines ausreichend Deckung
bietenden Liegenschaftspfandrechts erfolgen.

®ygl. Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preisl, Gerhard: Wohnungseigentumsgesetz, Wien (Linde)

2009, S. 130

Mygl. hierzu und im Folgenden: Feil, Erich; Marent, Karl-Heinz; Preisl, Gerhard:
Wohnungseigentumsgesetz, Wien (Linde) 2009, S. 143

Mygl. Gartner, Herbert: Mustervertrage im Rahmen des BTVG, Vorschldge zur Anpassung des
Bautragervertrages an die neue Rechtslage, Wien (Ueberreuter) 1998, S. 7

Y2ygl. hierzu und im Folgenden: Langer, Hans: Bautragervertragsgesetz, Kurzkommentar, Wien
(Osterreichische Staatsdruckerei) 1997, S. 25
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Das Bautragervertragsgesetz normiert im 8 1 Abs. 1, dass das BTVG auf
Bautrégervertrage anzuwenden ist, ,,...bel denen der Erwerber vor der Fertigstellung
vereinbarungsgemad Zahlungen von mehr as 150 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache...an den Bautrager oder an Dritte entrichten muss'.*™ Wobei ein
Bautragervertrag gem. § 2 Abs. 1 BTVG ,,...ein Vertrag Uber den Erwerb des
Eigentums, des Wohnungseigentums, der Baurechte, des Bestandrechts oder eines
sonstigen Nutzungsrechts einschliefdlich Leasing an zu errichtenden oder
durchgreifend Zu erneuernden Gebauden, Wohnungen oder

Geschéftsraumlichkeiten® ist.!*

Lt. Prader gelten Sanierungs- und Umbaumal3nahmen, die Uber den Umfang der
wohnungsinnenseitigen  Sanierung  dadurch ~ hinausgehen, dass etwa
Grundrissveranderungen und Anderungen an der technischen Infrastruktur des
Hauses und der Erschliefiung vorgenommen werden und das vor allem Eingriffe in
die konstruktive Substanz, insbesondere Deckenauswechslungen,
Dachgeschossausbau, Veranderungen von Wohnungszwischenwénden und sonstigen
tragenden Wanden, stattfinden, als durchgreifende Erneuerung.*™ Dies wird damit
begrindet, dass diese Mal3nahmen in der Regel Kosten verursachen, die wenigstens
die Halfte der Neubaukosten betragen.

Im Rahmen der Umnutzung einer Buiroimmobilie (vor allem im Zusammenhang mit
den baulichen Maf3nahmen) wére schlussfolgernd im Falle eines Abverkaufs der
Nutzflachen vor Vollendung des Bauvorhabens abzukldren, inwiefern die

Regelungen des Bautragervertragsgesetzes anzuwenden sind.

ygl. Prader, Christian: WGG, Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und Bautragervertragsgesetz, 2.
Auflage, Wien (Manz) 2012, S. 443

Mygl. Prader, Christian: WGG, Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und Bautrégervertragsgesetz, 2.

Auflage, Wien (Manz) 2012, S. 444

"vgl. Prader, Christian: WGG, Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und Bautrégervertragsgesetz, 2.
Auflage, Wien (Manz) 2012, S. 445
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4.3 Planerische und Bautechnische Aspekte der Nutzungsanderung
4.3.1 Anpassungsmalinahmen

Die Frage, ob sich die Bausubstanz durch Umbau fir Wohnzwecke eignet, ist
zentrales Priifkriterium im Rahmen der baulich/technischen Machbarkeitspriifung. **°
Zu kléren ist insbesondere, ob zeitgemdlle Grundrisse entstehen konnen, ob
Warmeschutz und Barrierefreiheit, Balkone und Terrassen herstellbar sind (nattrlich
in engem Zusammenhang mit den entsprechenden Baukosten). Das Ausmal’ der
Eingriffe und Verdnderungen im Bestand ergibt sich aus den Anpassungsmal3nahmen
— diese bestehen aus der Nutzungsanpassung und Modernisierung, den baulichen

Erganzungsmalinahmen sowie dem Entfernen und Ersetzen.*’

Die Modernisierung besteht aus der Verdnderung der rdumlichen Bedurfnisse, der
Schaffung eines individuellen  Wohnkomforts und der  nachhaltigen
Energieeinsparung.**® Zur baulichen Umsetzung gehoren vor allem konstruktive und
bautechnische Aspekte. Es geht um die Entscheidung, wo hinzugefiigte
Komponenten bestandsvertraglich  eingeplant werden kodnnen. So  fihren
beispielsweise Erneuerungen von Heizungs-, Sanitér- und Elektroleitungen oft zu

ernormen Eingriffen.

Fur die Neustrukturierung der Erschlieffung kann der Einbau eines neuen

Treppenhauses und ggf. eines Aufzuges, entweder im Gebaude oder as Anbau,

8ygl. hierzu und im Folgenden: Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfahlen (Hrsg.): Umnutzung von alten Gebauden zu Wohnzwecken, Neue Nutzungskonzepte zur
Quartiersentwicklung,
https://broschueren.nordrhei nwestfal endirekt.de/broschuerenservi ce/mbwsv/umnutzung-von-alten-
gebaeuden-zu-wohnzwecken/429, S. 6
7ygl. Kompetenzzentrum , K ostengiinstig qualitatsbewusst Bauen“ im Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt
und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Umnutzung,
Wohnen in alten Gebéuden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BB SR/DE/V eroeffentlichungen/BMV BS/Abgeschl osssen/Ko
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downloads/Umnutzung,templ atel d=raw, property=publicatio
nFile.pdf/Umnutzung.pdf, S. 57
8ygl. hierzu und im Folgenden: Kompetenzzentrum ,Kostengiinstig qualititsbewusst Bauen® im
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.): Umnutzung, Wohnen in alten Gebauden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/V eroeffentlichungen/BMV B S/ Abgeschl osssen/K o
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downloads/Umnutzung,templatel d=raw, property=publication
File.pdf/Umnutzung.pdf, S. 57
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erforderlich sein.*® Aber auch fir die Erfillung des Raumkonzeptes der neuen
Nutzung kann eine bauliche Erganzungsmal3nahme sinnvoll sein. Die grundlegenden
Maoglichkeiten des Weiterbauens hangen von der bestehenden Baustruktur ab und
konnen in der Regel durch den Einbau zusétzlicher Wande oder Decken erfolgen.

Die Ergénzung fugt fur die Wohnnutzung Fehlendes in den Bestand ein.

Bel der Anpassung an die Wohnnutzung ist oftmals die Entfernung von nicht wieder
verwertbaren Gebaudeteilen oder das Ersetzen von nicht funktionstiichtigen
Bauteilen erforderlich.’®® Der Abbruch von Gebaudeteilen betrifft in der Regel
Anbauten, die nachtréglich aus Grinden erweiterten Nutzungsbedarfs hinzugeflgt

wurden.

Grundsétzlich hat die Variabilitét des Gebaudes einen starken Einfluss auf die
»Machbarkeit der Umnutzung. Wobei die Variabilitét eines Gebaudes wiederum
stark von den funktionalen und konstruktiven Voraussetzungen abhangt.'*
Allgemein  kann Variabilitst gem. Schitze und Willkomm ads die
Anpassungsfahigkeit eines Gebdudes an eine Verschiedenartigkeit (oder
Varietédt/Variation) von Nutzungen im Laufe seiner moglichst langen Nutzungsdauer

verstanden werden.

4.3.2 Funktionale Anpassungsfahigkeit des Gebaudes
Bei einem Umnutzungsprojekt sind It. Schitze und Willkomm vor allem folgende

funktionale Voraussetzungen entscheidend: %

"vgl. hierzu und im Folgenden: Kompetenzzentrum , Kostengiinstig qualititsbewusst Bauen® im
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.): Umnutzung, Wohnen in alten Gebauden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/V eroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschl osssen/K o
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downl oads/'Umnutzung,templ atel d=raw, property=publication
File.pdf/Umnutzung.pdf, S. 58

2ygl. hierzu und im Folgenden: Kompetenzzentrum ,Kostengiinstig qualitatsbewusst Bauen“ im
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.): Umnutzung, Wohnen in aten Gebéuden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BB SR/DE/V eroeffentlichungen/BMV BS/Abgeschl osssen/Ko
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downloads/Umnutzung,templ atel d=raw, property=publication
File.pdf/Umnutzung.pdf, S. 58

2ygl. hierzu und im Folgenden: Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir
nutzungsvariable Gebéaude — eine Auswertung durchgefiihrter und vorausschauend geplanter
Nutzungsénderungen und  ihrer  Konsequenz  fir den  konstruktiven  Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 4

122ygl. Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir nutzungsvariable Gebaude —
eine Auswertung durchgefiihrter und vorausschauend geplanter Nutzungsdnderungen und ihrer
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- die Raumdimensionen (Hohe, Lange, Breite),
- die Erschlief3ung der Raume (vertikal und horizontal),
- dienatrliche Belichtung und Beltftung der Raume.

Lt. Kéhlert entwickelte sich im Burohausbau nach 1945 sehr schnell der Skelettbau
als das wesentliche Grundprinzip, vor alem um den Blrohausbau aus Mauerwerk
mit tragenden Wanden wund Stahlbetondecken mit seiner unflexiblen
Nutzungsmdglichkeit entgegenzuwirken.'® Bei Skelettkonstruktionen tbernehmen
die Wandscheiben der Festpunkte die Aussteifung des Gebaudes.** Die Windlasten,
die auf die Fassaden einwirken, werden bei diesem statischen System Uber die
Deckenscheiben in die Festpunkte eingeleitet. Die Stitzen nehmen hingegen
hauptsachlich nur die Vertikallasten, d.h. Eigenlasten des Gebadudes und
Verkehrdasten auf. Allerdings wurden It. Kéhler et a. viele kleinere Blirogebaude in

den 1950ern noch in Massivbauweise errichtet.*?®

Wahrend das tragende Geflige im
inneren der Gebaude auf Stahlbetonstiitzen und Unterziigen konstruiert wurde, setzte
man Mauerwerk fur die AulRenwénde, Treppenhduser und fir aussteifende Wénde

an.

Neben der Skelettbauweise in Stahlbeton wurden Stahltréger als Haupt- und
Nebentrager as die wesentlichen Tragelemente eingesetzt.®® Die Grundprinzipien

der Konstruktion (das Traggerippe) sind bei beiden Baustoffen in etwa gleich. Die

Konsequenz for den konstruktiven Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 5

2ygl. Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; VVenus, Carsten: Redevelopment. Moglichkeiten und Chancen,
unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadti schen Birohausbau der Flinfziger, Sechziger
und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 194

2%ygl. hierzu und im Folgenden: Dorsemagen, Dirk: Biiro- und Geschéftshausfassaden der 50er Jahre,
Konservatorische Probleme am Beispiel West-Berlin, http://opus.kobv.de/5414F75F-DEBO-4A 33-
8A52-527F8D CE5DES/Final Downl oad/Downl oadl d-
DACBC1E65EF5046D25437DCC604CF5D8/ 5414F75F-DEBO0-4A33-8A52-
527F8DCESDES/tuberlin/volltexte/2004/845/pdf/dorsemagen_dirk. pdf, S. 48

%ygl. hierzu und im Folgenden: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment.
Mdoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen
Burohausbau der Flnfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 194

125y/gl. hierzu und im Folgenden: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment.
Mdoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstédtischen
Burohausbau der Finfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 194



Decken spannen bel Stahlbetonkonstruktionen zwischen den Haupttragern, wahrend
im Stahlbau und Stahlbetonfertigteilbau die Deckenfl&chen Uber Nebentrager und
Haupttrager Lasten abtragen. Die in Abbildung 18 und Abbildung 19 dargestellten
Tragkonstruktionen sind als Quer- und Langsrahmen ausgebildet und wirken als

Aussteifung. Die Rahmen kdnnen durch aussteifende Wande ersetzt werden.

Abbildung 18: Tragkonstruktionen

Quelle: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Mdoglichkeiten und
Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen Birohausbau der Finfziger,
Sechziger und Sebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S
194

Abbildung 19: Tragkonstruktionen 2

Quelle: : Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Mdéglichkeiten und
Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen Birohausbau der Finfziger,
Sechziger und Sebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S
194
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Die Skelettbauweise mit Stitzen und Unterztigen erméglicht nach Abriss der nicht
tragenden Innenwande im Rahmen einer Umnutzung eine freie Einteilung fir die

neuen Wohnungsgrundrisse.*?’

BUroimmobilien besitzen aufgrund der zu ihren Entstehungszeitpunkten
unterschiedlichen ~ Anforderungen  eine  hohe  Vidfdtigkeit.'®®  Die
Gesamtentwicklung des Biros, der Biroarbeit, der Birordaume und der damit
betrachteten Birogebdude vollzog sich It. Harlfinger in einem Prozess der
gegenseitigen Beeinflussung. So zieht eine Verdnderung der Bulroarbeit eine
Anpassung der Buroraume nach sich, die wiederum das Birogebaude als solches
verandert. In diesem Zusammenhang konnen im Birohausbau vier Grundprinzipien
der GeschoReinteilung (Biiroraumstrukturen) unterschieden werden:

- enbindige GescholReinteilung,
- zweibundige Geschol3einteilung,
- dreiblindige Geschol3einteilung und

- flurlose Geschof3einteilung (Grofraum).

Wahrend bei der einbiindigen Anlage und Gebaudebreiten von 12-17 m sehr tiefe
Raume entstehen und diese im Inneren kinstlich belichtet werden missen, liegt bei
der zweibtindigen Anlage der Flur im Inneren des Gebaudes. Die dreiblindige Anlage
ermoglicht, unbelichtete Funktionsraume (wie z.B. Toiletten, Fahrstihle,
Abstellraume etc.) im Inneren anzuordnen. Bei der flurlosen Geschof3einteilung
werden nur die Toilettenanlagen, Fahrstiihle, Treppenhauser und Abstellréume
abgetrennt. Die Blrofl&che kann so als ganze Flache genutzt werden (Grof3raum).

127ygl. Kompetenzzentrum , K ostengiinstig qualitatsbewusst Bauen“ im Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt
und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Umnutzung,
Wohnen in alten Gebéuden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BB SR/DE/V eroeffentlichungen/BMV BS/Abgeschl osssen/Ko
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downloads/Umnutzung,templatel d=raw,property=publicatio
nFile.pdf/Umnutzung.pdf, S. 26

2%ygl. hierzu und im Folgenden: Harlfinger, Thomas: Referenzvorgehensmodell zum Redevelopment
von Burobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitét Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S. 12

2ygl. hierzu und im Folgenden: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment.
Mdoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen
Burohausbau der Finfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 194f
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Zwaibundige Anlage

Flurloze Anlage

Abbildung 20: Grundprinzipien im Burohausbau

Quelle: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment. Mdglichkeiten und
Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen Birohausbau der Finfziger,
Sechziger und Sebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Suttgart (Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S
195

Bel einer einfachen Zweibundanlage ist je nach Fenster6ffnungsfléche eine Tiefe von
5 bis 7,5 m feststellbar.’* Die Ausleuchtung mit natiirlichem Tageslicht ist bei
grol3en Fensterflachen bis 4,50 moglich. Tiefere R&ume koénnen dann nur durch
zusétzliche kinstliche Beleuchtung nutzbar gemacht werden. Der Mittelflur wird in

einer Breite von 2 bis 250 m erselt. Die Gesamtbreite enes einfachen

0ygl. hierzu und im Folgenden. Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment.
Mdoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstadtischen
Burohausbau der Finfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 196
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Blrogebaudes liegt also zwischen 12 bis 17 m, wobei Halfinger eine Gebaudetiefe
von 13,5 bis 16 m als optimal fur etwaige Nutzungsanpassungen erachtet (u.a. im

Zusammenhang mit einer natiirlichen Belichtung und Beliiftung)*®.

Die Versorgung der Raume mit Energie, Wasser usw. wurde auf die entsprechenden
Anforderungen angepasst.*? Heizungssysteme wurden im Bereich der Fensterfront
gefuhrt, Installationen wie z.B. Luftungseitungen an den Mittelwénden. Die
Nasszellen mit WC und Abstellrdume waren in der Regel an den Treppenhausern
und Fahrstuhlschéchten angeordnet, um eine Konzentration der vertikalen
Leitungsfuhrung zu gewdhrleisten. Senkrechte Leitungsfihrungen wurden in den

Stiitzbereichen vorgenommen.

4.3.3 Konstruktive Anpassungsfahigkeit des Gebaudes

Neben den oben erorterten funktionalen Voraussetzungen fur die
Nutzungsvariabilitdt und somit weitere Determinante fur die Umnutzung eines
Biirogebaudes in Wohnnutzflache sind die konstruktiven Voraussetzungen.™* Die
konstruktiven Mdoglichkeiten fur eine Nutzungsdnderung sind nahezu unbegrenzt.
Der technische Entwicklungsstand erlaubt es z.B. eine denkmalgeschitzte
Gebaudehille zu erhaten und im Inneren mit einer vollsténdig neuen Konstruktion
zu versehen. In der Mehrzahl der Umnutzungsprojekte entscheidet der notwenige
Aufwand Uber das Pro und Contra. Die wichtigsten Teile des Bauwerks, die hierzu
auf ihre Anpassungsfahigkeit und den dafir notwendigen Aufwand geprtift werden
mussen, sind It. Schitz und Willkomm:

Blygl.  Harlfinger, Thomas:  Referenzvorgehensmodell zum  Redevelopment  von
Birobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitdt Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S.
273

B32ygl. hierzu und im Folgenden: Kahler, Gert; Kritzmann, Bernd; Venus, Carsten: Redevelopment.
Mdoglichkeiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen, innerstéadtischen
Burohausbau der Finfziger, Sechziger und Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen, Stuttgart
(Fraunhofer IRB Verlag) 2009, S. 197

Bygl. hierzu und im Folgenden: Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir
nutzungsvariable Gebéaude — eine Auswertung durchgefiihrter und vorausschauend geplanter
Nutzungsénderungen und  ihrer  Konsequenz  fir  den  konstruktiven  Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 6f
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- das Tragwerk,

- die Gebaudehtille,

- die Gebaudetechnik und
- die Bauteilverbindungen.

Das Tragwerk liefert oft wesentliche Vorgaben dafir, welche Nutzungsénderungen
{iberhaupt mit vertretbarem Aufwand realisierbar erscheinen.™® Firr die Anpassung
an die Wohnnutzung sind oftmals Eingriffe in das Tragsystem notwendig, wie z.B.
der zusitzliche Einbau von Treppenhausern, der Offnungen in vorhandenen
Deckenkonstruktionen erfordert.’®*® Auch bei Veranderungen von tragenden
Wandelementen sind erganzende Mal3nahmen zur Erhaltung der Tragfahigkeit durch
Unter- oder Uberziige notwendig. Bei baulichen Erganzungen, wie dem Anbau von
Balkonen oder Raumerweiterungen, muissen die statischen Aspekte der Tragstruktur
gepruft werden. Auch Durchbriiche fur Leitungsfihrungen stellen ggf. einen Eingriff
in die Statik des Gebaudes dar. Der zusétzliche Einbau von Raumteilungen ist meist
problemlos zu verwirklichen, da die berechneten Deckenlasten der urspriinglichen

Funktion in der Regel gentigend Spielraum fur die neue Wohnnutzung bieten.

Die Gebaudehtlle ist oftmals der Bereich, der den hdchsten Anpassungsaufwand
erzeugt.'*® Dies liegt einerseits daran, dass die Anspriiche an die Hiille fur die
urspringliche Nutzung von Anfang an geringer waren as fur eine andere Nutzung.
Andererseits liegt es auch daran, dass durch neue Komfortanspriche (z.B.
Schallschutz) und aus Griinden der Energieeinsparung die bauphysikalischen
Anforderungen an die Gebaudehille stark gestiegen sind. Zudem haben diese

B4ygl. Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir nutzungsvariable Geb&ude —
eine Auswertung durchgefihrter und vorausschauend geplanter Nutzungsénderungen und ihrer
Konsequenz far den konstruktiven Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable_gebaeude 2000.pdf, S. 7

5vgl. hierzu und im Folgenden: Kompetenzzentrum ,Kostengiinstig qualitatsbewusst Bauen“ im
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.): Umnutzung, Wohnen in alten Gebauden,
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/V eroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschl osssen/K o
stenguenstigQualitaetsbewusstBauen/Downloads/Umnutzung,templ atel d=raw, property=publicatio
nFile.pdf/Umnutzung.pdf, S. 58f

B8vgl. hierzu und im Folgenden: Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir
nutzungsvariable Gebédude — eine Auswertung durchgefihrter und vorausschauend geplanter
Nutzungsénderungen und  ihrer  Konsequenz  fir  den  konstruktiven  Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable_gebaeude 2000.pdf, S. 7
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Bautelle zusammen mit der Gebaudetechnik entscheidenden Einfluss auf die
Betriebskosten des Bauwerks.

Die Gebaudetechnik bedarf fast immer eines gewissen Anpassungsaufwandes, weil
ihre Bauteile in der Regel eine geringere funktionale Lebensdauer as die der
Primarkonstruktion (d.h. des Rohbaus™") haben, aso ohnehin in bestimmten

Abstanden erneuert werden.'®

Die haufigsten Herausforderungen fir eine
gebaudetechnische Nutzungsanpassung liegen in ihrer raumlichen Unterbringung.
Zusdtzliche Vertikalstrénge und Horizontalverteilungen fur Heizung, Wasser und
Abwasser und ggf. Luftung missen mit dem Tragwerk, den Raumhéhen und den
vorhandenen oder maoglichen Schachten koordiniert werden. Je mehr Platz
vorhanden ist, desto gréf3er sind die Anpassungsmoglichkeiten — grof3ere lichte
Raumhohen und —weiten als fur die neue Funktion unbedingt nétig kommen der

Nutzungsvariabilitdt im gebaudetechnischen Bereich sehr entgegen.

Die Bauteilverbindungen spielen immer dann eine wichtige Rolle, wenn ate Bauteile
mit geringem Aufwand und/oder ohne Zerstérung an verbleibenden Teilen entfernt
werden sollen.™®® Die giinstigsten \oraussetzungen bieten hierfiir alle Verbindungen
des sog. Montagebaus (Schraub- und Klemmverbindungen). Auch das Abschneiden
oder Abtrennen von Stahlteilen kann a's vertretbarer Aufwand gelten, wenn dadurch
nicht die Tragstruktur beeintréchtigt wird und deshalb aufwendig gesichert werden
muss. Alle Mal3nahmen der Bauteilentfernung, die mit Erschitterungen verbunden
sind (z.B. Herausschlagen bzw. —stemmen) bedirfen einer vorherigen Prifung der
maoglichen Schaden fir die Bausubstanz.

Bygl.  Harlfinger, Thomas:  Referenzvorgehensmodell zum  Redevelopment  von
Burobestandsimmobilien, Schriftreihe des Institutes fir Baubetriebswesen, Bauwirtschaft und
Stadtentwicklung an der Universitdt Leipzig, Band 10, Norderstedt (Books on Demand) 2006, S.
145

38ygl. hierzu und im Folgenden: Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir
nutzungsvariable Gebéaude — eine Auswertung durchgefiihrter und vorausschauend geplanter
Nutzungsénderungen und  ihrer  Konsequenz  fir den  konstruktiven  Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 7f

¥gl. hierzu und im Folgenden: Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir
nutzungsvariable Gebédude — eine Auswertung durchgefihrter und vorausschauend geplanter
Nutzungsénderungen und  ihrer  Konsequenz  fir den  konstruktiven  Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 8
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Die konstruktiven Voraussetzungen sind It. Schitz und Willkomm keine
grundsétzlichen Hindernisse, sondern bedirfen einer Entscheidung Uber die

Angemessenheit des Aufwandes,**

4.4 Betriebswirtschaftliche Aspekte der Nutzungsanderung

4.4.1 Allgemen

Die Zahl der in Betracht gezogenen (Immobilien-)Investitionsvorhaben Ubersteigt in
der Regel die finanziellen Moglichkeiten eines Unternehmens.**' Digjenigen
Investitionsvorhaben, die in die engere Wahl gezogen worden sind, sind einer

Detailanalyse zu unterziehen.

Die Entscheidung einer Investition in eine Immobilie wird It. Gondring durch eine

Investitionsrechnung vorbereitet'*.

Investitionsrechnungen sind Verfahren, mit
denen Investitionsvorhaben bezlglich quantifizierbarer Ziele beurteilt werden.
Anhand der Ergebnisse der Investitionsrechnung soll die Vorteilhaftigkeit einer
Investition beurteillt und rechnerisch begrindet werden. Das Ziel der
Investitionsrechnung ist somit, eine moéglichst solide Entscheidungsbasis zu erstellen
und die Sicherheit fur die Durchfihrung zu erhdhen (und somit das Risiko zu

reduzieren).**®

Bel einer Investitions- oder Wirtschaftlichkeitsberechnung kann grundsétzlich
zwischen der Objektebene, adso der Ebene, die lediglich die ren
immobilienspezifischen Zahlungsstrome berticksichtigt, und der Subjektebene
unterschieden  werden'® Bel  der Subjektebene wird die gesamte

Entscheidungssituation des Investors berticksichtigt. Dazu gehdren die Ermittlung

“Oygl. Schiitze, Thorsten; Willkomm, Wolfgang: Planungskriterien fiir nutzungsvariable Gebaude —
eine Auswertung durchgefihrter und vorausschauend geplanter Nutzungsidnderungen und ihrer
Konsequenz far den konstruktiven Entwurf,
http://www.solarchitect.de/pdf/planungskriterien_nutzungsvariable gebaeude 2000.pdf, S. 8

Ylygl. hierzu und im Folgenden: Kofner, Stefan: Investitionsrechnung fiir Immobilien, 3. Auflage,
Hamburg (Hammonia-Verlag) 2010, S. 63

“2ygl. hierzu und im Folgenden: Gondring, Hanspeter (Hrsg.): Immohilienwirtschaft, Handbuch fiir
Studium und Praxis, Minchen (Vahlen) 2004, S. 604

143ng. Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas, Matthias (Hrsg.):
Immobilienwirtschaftdehre, Band | Management, Koln (Immobilien Manager Verlag) 2011, S.
835-892, S. 859

Yygl. hierzu und im Folgenden: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der
Immobilien-Investitionen, 2. Auflage, Minchen (C. H. Beck) 2011, S. 533
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der optimalen Finanzierungsstruktur, der optimalen steuerlichen Konzeptionen sowie
Fragen der optimalen Investitionsstruktur. In weiterer Folge wird ausschliefdlich die
Objektebene betrachtet.

An dieser Stelle soll aber auch festgehalten werden, dass es zwischen dem Ergebnis
einer Wirtschaftlichkeitsberechnung und der tatséchlichen Entscheidung Uber eine
Investition zu Diskrepanzen kommen kann, wenn andere nicht quantifizierbare
Tatbestande  vorliegen.*®  Diese  kénnen  beispielsweise  nicht-monetére
Investitionsziele wie Marktmacht, Prestige aber auch soziale oder ethische Aspekte

sein. Im Folgenden werden diese Aspekte aul3er Acht gelassen.

4.4.2 Dynamische und statische Methoden der I nvestitionsrechnung

Bei den klassischen Methoden der Investitionsrechnung wird zwischen statischen
und dynamischen Methoden unterschieden.!®® Die statischen Ansitze der
Rentabilitétsrechnung konnen Zins- und Zinseszinseffekte nicht berticksichtigen.
Wahrend ein Aul3erachtlassen dieser Effekte fir die Investorenrechnung mehr as
problematisch ist, stellt sich eine Vernachldssigung der Zinsen It. Hellerforth bei der
Developerrechnung als nicht ganz so gravierend dar. Die erste Uberschldgige
Rechnung der Bautréger erfolgt i.d.R. auf diese Art, denn oft muss tber den Ankauf
eines Grundstiicks innerhalb kirzester Zeit entschieden werden. Die dynamischen
Ansétze versuchen dem Zeitpunkt der jeweiligen Zahlung durch Diskontierung auf
einen Bezugspunkt, und zwar i.d.R. den Investitionszeitpunkt, Rechnung zu tragen.
Grundgedanke dabei ist, dass je weiter eine Einnahme oder Ausgabe in der Zukunft
liegt, desto geringer ist ihr heutiger Wert.

Zu den datischen Verfahren zéhlen die Kostenvergleichsrechnung, die
Gewinnvergleichsrechnung, die Rentabilitétsrechnung sowie die
Amortisationsrechnung'”’.  Zu den dynamischen Verfahren zdhlen die
Kapitalwertmethode, die interne ZinsfulBmethode, die Annuitétenmethode sowie die

“Sygl. hierzu und im Folgenden: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der
Immobilien-Investitionen, 2. Auflage, Minchen (C. H. Beck) 2011, S. 533f

146ng. hierzu und im Folgenden: Hellerforth, Michaela: BWL fiir die Immobilienwirtschaft, Miinchen
(Oldenbourg) 2007, S. 115f

¥7ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 860
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Methode vollsténdiger Finanzpldne. Rottke und Thomas unterscheiden bei den
statischen Methoden noch zwischen ein- und mehrperiodigen Verfahren und bei den

dynamischen Methoden zwischen zweitwert- und endwertorientierten Verfahren

(vgl. Abbildung 21).
Methoden der
Investitionsrechnung
| 1 |

1
Einperiodige Mehrperiodige Zeitwertorientierte Endwertorientierte
Verfahren Verfahren Methoden Methoden

Kostenvergleichs- ) Amortisationsrechnung K apitalwertmethode ) Vollstandige )
rechnung ) ) Finanzpléne )

Interne ZinsfuBmehtode

e

Gewinnvergleichs-

rechnung

Rentabilitatsrechnung Annuitétenmethode

[l
Il

Abbildung 21: Methoden der Investitionsrechnung

In Anlehnung an: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas, Matthias
(Hrsg.): Immoabilienwirtschaftsiehre, Band | Management, Koéln (Immobilien Manager Verlag) 2011,
S 835-892, S 860

Bel der Kostenvergleichsrechnung wird zu Gunsten der Investitionsalternative
entschieden, fir welche die geringsten durchschnittlichen Kosten anfallen.**® Fiir die
Investitionsrechnung einer Immobilieninvestition erweist sich diese Methode as
wenig praktikabel, da eine Betrachtung auf reiner Kostenbasis die tatséchliche

Vortellhaftigkeit einer Immobilieninvestition nicht abbilden kann.

Bel der Gewinnvergleichsrechnung werden nicht nur mehr die Kosten, sondern
zusitzlich auch die Erlése in die Berechnung miteinbezogen.’*® Das
Investitionsvorhaben  mit  dem  hoheren  Gewinn  ist nach  der
Gewinnvergleichsmethode das zu favoriserende. Bei der Anwendung dieser
Methode ist fir eine Vergleichbarkeit der Investitionen sicherzustellen, dass eine

einheitliche Laufzeit sowie ein Kapitaleinsatz in gleicher Hohe vorliegen. Da dies fur

“8ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Koéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 861ff

149vgl. Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas, Matthias (Hrsg.):
Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Koéln (Immobilien Manager Verlag) 2011, S.
835-892, S. 863
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verschiedene Investitionsalternativen selten zutreffen wird, ist die Anwendbarkeit

dieser Methode auf wenige Ausnahmefdlle beschrankt.

Im Rahmen der Rentabilitétsrechnung wird der Gewinn (Unterschied zwischen
Kosten und Erlésen anadlog der Gewinnvergleichsrechnung) in Verhdltnis zum
eingesetzten Kapital gesetzt.™ Die Rentabilitat kann al's das prozentuelle Verhdtnis
von Gewinn  zu  eingesetztem = Kapita definiert  werden. Die
Rentabilitétsvergleichsrechnung erlaubt neben dem Vergleich verschiedener
Investitionsalternativen auch die individuelle Bewertung einer einzelnen Investition.
Dies ertffnet bel spielsweise die Mdglichkeit, die Durchflhrung einer Investition von
dem Uberschreiten einer gewissen Mindestrendite (sog. Hurdle Rate) abhangig zu
machen. Werden mehrere Alternativen verglichen, ist jene zu bevorzugen, welche
die hdchste Rentabilitéat aufweist und zugleich oberhalb der Hurdle Rate liegt.

Bel der Amortisationsrechnung handelt es sich um eine mehrperiodige Betrachtung,
in der nicht Kosten und Erlése, sonder Ein- und Auszahlungen betrachtet werden. ™!
Ziel der Amortisationsrechnung ist es, Informationen dariiber zu erhalten, wie viel
Zeit es bedarf, bis die Summe der Zahlungstiberschiisse die Investitionssumme
Ubersteigt. Die Investitionsalternative mit der geringsten Amortisationsdauer ist zu
wahlen, da diese den schnellsten wirtschaftlichen Erfolg verspricht.

Alle Methoden der dynamischen Investitionsrechnung benétigen as Datenbasis den
der Immobilieninvestition zugrunde liegenden Cashflows.™ Dieser ergibt sich fir
jede Periode aus der Differenz von Einnahmen und Ausgaben (sog.
Einnahmentberschuss / Ausgabeniiberschuss).

0vgl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band 1 Management, Kdln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 864

Blygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 865

152ng. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Koln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 870



Bel der Kapitalwertmethode ist der Kapitalwert von entscheidender Bedeutung,
welcher als Mehrwert beschrieben werden kann, den ein Investor heute dadurch
erhalt, indem er ein Investitionsprojekt durchfiihrt.”> Der Kapitalwert stellt die
Summe aus der Anfangsinvestition, der mit dem Kalkulationszinsfuss diskontierten
Cashflows (Einnahmeniiberschuss / Ausgabeniberschuss) inkl. Verdul3erungsgewinn
dar. Wird die Kapitalwertmethode as Entscheidungshilfe angewendet, ist die
Investitionsalternative zu favorisieren, deren Kapitalwert der hdchste ist und grof3er /
gleich null ist. Alle Alternativen mit einem Kapitalwert grof3er / gleich null stellen

Investitionen dar, welche den V erzinsungsanspruch des Investors erfillen.

Im Fale der Annuitdtenmethode wird angenommen, dass Uber den
Investitionszeitraum ein gleichbleibender, periodisch anfallender Cashflow

vorliegt.™> Die Annuitét lasst sich berechnen, indem der gewiinschte Kreditbetrag

oder Barwert mit dem Annuitdtenfaktor (z%ﬂ) multipliziert wird, und stellt
die Summe aus Zinsen und Tilgung dar. Eine Investition ist demnach vorteilhaft,
solange die durchschnittlichen jahrlichen Einnahmen mindestens der Hohe der
durchschnittlichen jéhrlichen Ausgaben entsprechen. Die Anwendbarkeit dieser
Methode ist beschrankt, da eine konstante und periodisch anfallende Zahlung nur
selten die Realitét abbildet und gerade bei Immobilieninvestitionen als unrealistisch

erachtet werden kann.

Bel der Internen ZinsfulBmethode wird jener Zinsful3 ermittelt, bel dem der
Kapitalwert gleich null wird.™® Der ermittelte interne ZinsfuR entspricht der
Effektivverzinsung und gibt demnach im Vergleich zum Kapitawert zusétzlich

Auskunft Uber die Rentabilitdt einer Immobilieninvestition. Zur Bestimmung des

53vgl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Koéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 871f

vgl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kdln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 874

ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 875
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internen ZinsfulRes muss, sobald mehr als drei Perioden betrachtet werden, ein

iteratives Naherungsverfahren™> angewandt werden.

Eine noch differenziertere Betrachtung der Rendite erlaubt die Renditeberechnung
mithilfe der Methode vollstandiger Finanzplane (VOFI).>’ Der Cashflow wird bei
dieser Methode auf das Ende des Betrachtungshorizontes aufgezinst und ergibt den
Endwert. Durch die Bildung des geometrischen Mittels aus dem Quotienten von
Endvermtgen und eingesetztem Eigenkapital errechnet sich die VOFI-Rendite

(r¥ = N’% - 1). Dies entspricht der durchschnittlichen jahrlichen Rendite, die die
0

Investition erwirtschaftet. Um eine Entscheidung auf Basis der VOFI-Methode
treffen zu konnen, muss diese Rendite mit alternativen Investitionen bzw. mit einer
Finanzalternative verglichen werden. Ist die mittels VOFI-Methode bestimmte
Rendite h6her als die Finanzalternative, ist die Investition vorteil haft.

Die wichtigsten Unterschiede zwischen den statischen und den dynamischen
Methoden der Investitionsrechnung werden in Tabelle 3 dargestellt.

Methoden
statisch dynamisch
o (=2
c =1 [ (]
5 2 2 g 8 3 @ 5
< = =] c S = 3 o
3 [ £ = < B < N
% % 3 [ B £ B 7]
E= 5 o] = = £ =
] = 2] c =} [
T T E 5 ] 7 o ©
o) i) = = S < < >
5 ) = 8 s N = 5
> = IS b 3 [ 2 8
T g c 5 & < g %
B E é = V2 g < =
g (0} < - >
Z Iicn hggzr;tger;? feez keine Betrachtung genaue Betrachtung

% T e EETE (einfache oder keine Zinsberechnung) (Zinseszins-Beachtung)

T ! . .

< einperiodige Betrachtung mehrperiodige . -

E Prognoseabdeckung mit DurchschnittsgroRen Betrachtung periodenspezifische Betrachtung

O

. i Ein- und "
Kalkulationselemente Kosten Erl6se und Kosten Auszahlungen Ein- und Auszahlungen

Tabelle 3: Charakteristika der Methoden

1%6Zur Berechnung des internen ZinsfuRBes mittels Newtonschem Naherungsverfahen im Excel vgl.
Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas, Matthias (Hrsg.):
Immobilienwirtschaftdehre, Band | Management, Koln (Immobilien Manager Verlag) 2011, S.
835-892, S. 875ff

B7ygl. hierzu und im Folgenden: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas,
Matthias (Hrsg.): Immobilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kéln (Immobilien Manager
Verlag) 2011, S. 835-892, S. 883
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In Anlehnung an: Rottke, Nico B.: Immobilieninvestition, in: Rottke, Nico B.; Thomas, Matthias
(Hrsg.): Immabilienwirtschaftslehre, Band | Management, Kéln (Immobilien Manager Verlag) 2011,
S 835-892, S 861

4.4.3 Developmentrechnungen

Schéfer und Conzen unterteilen die Verfahren zur Investitionsrechnung weiters nach
ihrer Anwendbarkeit entweder bei Grundstiicken mit Bestand oder Grundstticken zur
Entwicklung."® Die in Kapitel 4.4.2 dargestellten Methoden dienen demzufolge
priméa der Berechnung der Wirtschaftlichkeit von Grundstlicken mit Bestand. Fur
Wirtschaftlichkeitsberechnungen fur Grundstiicke zur Entwicklung sind die
Developmentrechnungen heranziehbar. Im Rahmen der Projektentwicklung werden
mit Developmentrechnungen grundséizlich zwel verschieden Ziele verfolgt. Zum
einen will der Projektentwickler wissen, welchen Maximakaufpreis er fur ein
Grundstiick sinnnvollerweise bezahlen kann. Dieses Ziel erreicht er mit ener
Rechnung nach dem Residualwertverfahren, auch Bautragermethode genannt. Zum
anderen ist der Projektentwickler sowohl vor as auch nach dem Start der
Projektentwicklung standig daran interessiert, den zu erwartenden Gewinn der
Projektentwicklung zu kalkulieren. Dies erreicht er durch eine Investitionsrechnung

(»einfache Developmentrechnung®).

Mit dem Residuawertverfahren wird der Wert eines zur Entwicklung stehenden
Grundstiicks ermittelt."® Der Wert stellt hierbei den fiir den Entwickler im Hinblick
auf eine angemessene Rendite und unter Bericksichtigung des erzielbaren
Kauferloses vertretbaren Grundstiickskaufpreis dar, der vernlnftigerweise nicht
Uberschritten werden sollte. Bei der Berechnung des Residuums 1l wird
folgendermal?en vorgegangen (vgl. Tabelle 4): Berechnet wird zunachst der
Verkaufspreis des Grundstlicks nach vollendeter Bebauung desselben. Hiervon
werden die Bau-, Entwicklungs, Finanzierungs- und Vermarktungskosten
einschliefdlich des geplanten Projektentwicklergewinns abgezogen. Es verbleibt das
Residuum |, das den Grundstiickswert zum Zeitpunkt der Projektfertigstellung

darstellt. Das Residuum | wird nun unter Berticksichtigung der Finanzierungs- und

8ygl. hierzu und im Folgenden: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der
Immobilien-Investitionen, 2. Auflage, Minchen (C. H. Beck) 2011, S. 534ff

vgl. hierzu und im Folgenden: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der
Immobilien-Investitionen, 2. Auflage, Minchen (C. H. Beck) 2011, S. 539
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Erwerbsnebenkosten Uber den Betrachtungszeitraum (Zahlung des Kaufpreises)
abgezinst, um die Zeitspanne zwischen Akquisition des Grundstiicks und

Vermarktung des fertig gestellten Objekts zu beriicksichtigen.

Residualver fahren:

Verkaufspreis nach vollendeter Bebauung des Grundstiickes

Bau-, Entwicklungs-, Finanzierungs- und Vermarktungskosten
einschliefdlich Projektentwicklergewinn

Residuum | (Grundstiickswert zum Zeitpunkt der Projektfertigstellung)

Abzinsung fir Zeitraum der Projektentwicklung und -fertigstellung
sowie Abzug der Erwerbsnebenkosten

Residuum |1 (vertretbarer Grundstiickskaufpreis)

Tabelle 4: Ermittlung des Residuums 1
In Anlehnung an: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der Immobilien-
Investitionen, 2. Auflage, Minchen (C. H. Beck) 2011, S. 539

Die ,einfache Developmentrechnung”, welche It. Schéfer und Conzen von einer
Reihe von Entwicklern sowie Gewerbebauberatern mit kleineren Differenzierungen
verwendet wird, beinhaltet eine Gegenuiberstellung der Gesamtinvestitionskosten und
den zu erzielenden Nettomietertragen.’® Das Verhdltnis stellt somit eine statische
Anfangsrendite dar und der reziproke Wert der Objektrendite entspricht den
Gesamtinvestitionskosten durch den Nettohauptmietzins, d.h. das x-fache der
Jahresnettomiete entspricht den Gesamtinvestitionskosten. Im Folgenden wird der
Trading Profit errechnet. Wesentlich fir die Errechnung ist die richtige Wahl des
Vervidfdtigers, von dem der Projektentwickler glaubt ihn am Markt erzielen zu
konnen. Der Trading Profit ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Verkaufserl6s und den Gesamtinvestitionskosten. Sinnvoll ist It. Schéfer und Conzen
eine Darstellung in Form einer Alternativmatrix, um das Risiko abschétzen zu
konnen, welches mit einer Abweichung von den prognostizierten Ansdtzen
einhergeht.

%vgl. hierzu und im Folgenden: Schafer, Jirgen; Conzen Georg (Hrsg.): Praxishandbuch der
Immobilien-Investitionen, 2. Auflage, Miinchen (C. H. Beck) 2011, S. 541ff
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4.4.4 Eingangsparameter der Investitionsiiberlegung und —+echnung

Eine Immobilieninvestition bzw. die Investition in ein Immobilienprojekt basiert auf
einer qualitativen und quantitativen Anayse des Immobilienmarktes.'®!
Ausgangspunkt qualitativer Entscheidungen bildet die Zielgruppenanalyse und sich
hieraus ergebende konkrete Nutzeranforderungen an die Immobilie. Darauf
aufbauend geht es um die quantitative Analyse in Form einmaliger und laufender
Aufwendungen und Ertrége bzw. Abflisse und Zuflisse. Hellerforth weist darauf
hin, das die Investitionsrechnung auf Basis bekannter oder prognostizierbarer Daten
erfolgt; hinter diesen bekannten oder prognostizierbaren Daten steht nattirlich eine
genaue Objekt-, Markt- und Standortanalyse, um mdglichst belastbare Daten zu
erhaten.’® Be  Immobilieninvestitionen sind diese  (bekannten  oder
prognostizierbaren) Daten im Wesentlichen die laufenden Mieteinnahmen, die

Anschaffungs- bzw. Herstellkosten und der erzielbare Verkaufserlos.1%®

Kofner bezeichnet den Kapitaleinsatz, den Cashflow, die Nutzungsdauer, den
Kakulationszinsfuld als auch den Liquidationserlds as die entscheidenden
EingangsgrolRen der Investitionsrechnung.'® Wobei er unter dem Kapitaleinsatz alle
Auszahlungen versteht, die bis zum Zeitpunkt des Bezuges des Gebaudes anfallen.
Schulte und Bone-Winkel identifizieren Zahlungen, die in der Investitionsrechnung
Beriicksichtigung finden und jeweils den'®

- Investitionsausgaben,

- laufenden Auszahlungen in der Perioden,

- laufenden Einzahlungen in den Perioden

- dem Netto-Veraul3erungsgewinn

11ygl. hierzu und im Folgenden: Brauer, Kerry-U.: Renditeberechnung bei Immobilieninvestitionen,
in: Brauer, Kerry-U.(Hrsg.): Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 5. Auflage, Wiesbaden
(Gabler) 2006, S. 435-459, S.439

%2ygl. Hellerforth, Michaela: Immobilieninvestition und —finanzierung kompakt, Miinchen
(Oldenbourg) 2008, S. 10f

1%3ygl. Beyerle, Thomas: Renditekennziffern — Zum aktuellen Stand der Diskussion in Deutschland,
in: Mayrzedt, Hans, Geiger, Norbert; Klett, Eckhard; Beyerle, Thomas (Hrsg.): Internationales
Immobilien Mangement, Handbuch flr Praxis, Aus- und Weiterbildung, Minchen (Vahlen) 2007,
S. 398-405, S. 401

%ygl. hierzu und im Folgenden: Kofner, Stefan: Investitionsrechnung fiir Immobilien, 3. Auflage,
Hamburg (Hammonia-Verlag) 2010, S. 76

1%5ygl. hierzu und im Folgenden: Schulte, Karl-Werner; Bohne-Winkel, Stephan (Hrsg.): Handbuch
Immobilien-Projektentwicklung, 3. Auflage, Kéln (Immobilien Manager Verlag) 2008, S. 239f
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zugeordnet werden konnen. Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber die

einzelnen identifizierten Zahlungen.

Investitionsausgaben

Anschaffungskosten fur Grund und Boden sowie fiir eventuell miterworbene
Aufbauten

Erstellungskosten des Projekts

Erwerbsnebenkosten, bestehend aus:
- Maklergebiihren

- Grundbuchsgebiihren

- Notarkosten

- Grunderwerbssteuer

laufende Ausgaben der Perioden

Periodische Kosten, d.h. Ausgaben, die regelméaRig in jeder Periode anfallen, wie
- Versicherungen,

- Verwaltungskosten,

- Instandhaltungskosten,

- Betriebskosten

Aperiodischen Kosten, d.h. Ausgaben, die entweder in ihrer Hohe oder dem
Zeitpunkt ihres Anfalls unregelmaRig auftreten, wie

- Instandsetzungskosten,

- Modernisierungskosten

Abrisskosten, entweder zu Beginn der Investition oder wahrend der Nutzungsdauer
als Bestandteil einer Sanierung oder Modernisierung.

laufende Einnahmen der Perioden

Mieten, bestehend aus

- Grundmiete,

- vereinbarter Nebenkostenanteil;
- zusétzliche Anteile It. Mietvertrag

sonstige Periodenerldse aus der Vermietung von
- Park- oder sonstigen Stellflachen,
- Werbeflachen usw.

Verauf3erungserlds

Tabelle 5: Zahlungen im Zusammenhang einer Investition
In Anlehnung an: Schulte, Karl-Werner; Bohne-Winkel, Sephan (Hrsg.): Handbuch Immobilien-
Projektentwicklung, 3. Auflage, Kéln (Immobilien Manager Verlag) 2008, S. 238f

Brauer fasst die Zahlungen fir die Investitionsberechnung eines Zwischeninvestors
(Entwicklers) bel einem Immobilienprojekt in zahlungswirksame Ausgabengrofien

und zahlungswirksame EinnahmengroRen zusammen.'®® Die zahlungswirksamen

1%ygl. hierzu und im Folgenden: Brauer, Kerry-U.: Renditeberechnung bei Immobilieninvestitionen,
in: Brauer, Kerry-U.(Hrsg.): Grundlagen der Immoabilienwirtschaft, 5. Auflage, Wiesbaden
(Gabler) 2006, S. 435-459, S.439
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Ausgaben  bestehen aus  Grunderwerbskosten,  Grundstiicksaufbereitung,
Bauhauptkosten, Baunebenkosten, Finanzierungskosten und Vertriebskosten. Die
Einnahmenseite wird durch den Verkaufserlos abgebildet. Die zuvor angefihrten
Kostengruppen lassen sich in die Einzelkosten aufgliedern (vgl. Tabelle 6).

Zahlungswirksame AusgabengrdfRen

Grunderwerbskosten

- Grundstuckskaufpreis

- Grunderwerbsteuer

- Notar- und Amtsgerichtsgebihren
- Maklercourtage

Grundstucksaufbereitung
- Vermessungskosten

- Altlastenuntersuchung

- Baugrundgutachten

- Abbruch/Raumung

- Altlastenbeseitigung

- innere Erschlief3ung

- Ablésung von Rechten

Bauhauptkosten

- Baukosten

- Kosten fiir technsiche Ausstattung

- Kosten fur PKW-Stellplatze

- Kosten fiir befestigte Auf3enanlagen
- Kosten fiir Griinanlagen

Baunebenkosten

- Studien zu Standort- und Marktanalysen
- Projektentwicklungskosten

- Planungskosten

- Kosten fiir die Baugenehmigung

- Stellplatzablosekosten

- Projektsteuerungskosten

- Kosten fiir Ersatzpflanzungen

Finanzierungskosten
- Zinsen fur Grundstuick
- Zinsen fur Bauhaupt- und Baunebenkosten

Vertriebskosten

- Maklercourtage

- Werbung

- Prospektkosten

- Miet- und Zinsgarantie

Zahlungswirksame Einnahmengréf3en

Verkaufserlds

Tabelle 6: Einnahmen- und Ausgabengrof3en fur Entwickler
In Anlehnung an: Brauer, Kerry-U.: Renditeberechnung bei Immobilieninvestitionen, in: Brauer,
Kerry-U.(Hrsg.): Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 5. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2006, S
435-459, S434f

61



Die in die Investitionsrechnung eingehenden Groél3en dienen der Fundierung mittel-
bis langfristiger Kapitaldispositionen und geben somit Antwort auf zwel

Fragestellungen:*®’

- Lohnt sich die geplante Investition?
- Ist die betrachtete Invedtition besser as andere, aternativ. mogliche

Investitionen?

Sie stellen somit die Eingangsparameter dar, die Uber die Durchfthrung des Projekts

entscheiden.

4.5 Bewertungstechnische Aspekte der Nutzungsanderung

45.1 Allgemen

Bei der Herleitung von Wertansétzen hat der Gutachter It. Bienert immer darauf zu
achten, dass er dem Leitgedanken des , highest and best use* gerecht wird.'®® Diese
Pramisse ist stets anzuwenden, aufRer die gegenwartige Nutzung wird als
Bewertungspramisse zwingend vorgegeben. Dieser Logik folgend, misste bel der
Bewertung einer Bilroimmobilie stets die mogliche Umnutzung in ene
Wohnimmobilie geprift werden, um den , highest value® zu bestimmen. Dies umso
mehr bel Liegenschaften im Innerstédtischen Bereich, deren Standort sowohl fir
Wohn- a's auch fur Baroimmobilien interessant sein mag (und der Standort durch die

Immobilitat der Immobilie einen entscheidenden Einflussfaktor darstel[t*9).

Bienert zu Folge wird der Gutachter regelméaldig mit der Frage konfrontiert, ob die
gegenwartige Nutzung noch die Beste ist und wenn dies nicht der Fall ist, ob sie
dennoch weiterhin unterstellt werden muss'® Kann eine wirtschaftliche

Uberalterung unterstellt und bei freier Disponierbarkeit der Flachen eine Umnutzung

%vgl. Bohne-Winkel et a.. Immobilieninvestition, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.):
Immobilienékonomie, Bank |, Miinchen (Oldenbourg) 2008, S. 627-712, S. 630

%8ygl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven: Grundlagen der Bewertung von Spezial- bzw.
Sonderimmobilien, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von Speziaimmobilien, Risiken,
Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S. 3-26, S. 17

%yvgl. Fierz, Kaspar: Immobilienskonomie und Bewertung von Liegenschaften, Ziirich-Basel-Genf
(Schulthess) 2011, S. 68

ygl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven: Grundlagen der Bewertung von Spezial- bzw.
Sonderimmobilien, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken,
Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S. 3-26, S. 12ff
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in Betragt gezogen werden, so sollte dies die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestmégliche und nahe liegende Alternative sein — darf also nicht rein spekulativer
Natur sein. Bei Umnutzungstiberlegungen gilt es It. Bienert vier Aspekte kumulativ
zu beachten:

- aufgrund des Baurechtes und anderer Normen legal moglich,
- aufgrund der Gebaudestruktur technisch umsetzbar,
- finanziell machbar,

- im Ergebnis die L6ésung mit den maximalen Renditeaussi chten.

45.2 Bewertungsmodelle

Obwohl es bei den nationalen Ausgestaltungen der Bewertungsmethoden eine
Vielzahl von Unterschieden gibt, lassen sich die Bewertungsmethoden weltweit auf
die drei Konzepte — vergleichswert-, ertragswert- oder sachwertorientierte

Vorgehensweisen — reduzieren.'”

Aus diesen Urformen haben sich gem&l3 Sommer
und Kroll unter dem Einfluss der jeweiligen landeseigenen Normen andere

Verfahren entwickelt.*"

Lt. French und Bienert lassen sich die international Ublichen Bewertungsmodelle
folgendermaRen gruppieren:*™

- Vegleichswertmethode (Comparable / Direct value comparision method):
Anwendung fir die meisten Immobilienkategorien, bei denen gute
Anhaltspunkte fir bereits erfolgte und 6ffentlich zugangliche Verkaufsdaten
vorhanden sind. Also so genannte ,Non-specialised property” und damit
Objekte, dieim Regelfall keine Spezialimmobilien darstellen.

- Ertragswertmethode (Investment/Income method): Anwendung fur die

meisten gewerblich (und wohnwirtschaftlich) genutzten Immobilien, die

lygl. French, Nick; Bienert, Seven: Internationale Methoden zur Bewertung von Spezialimmobilien
— ein Uberblick, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken,
Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S. 109-132, S.117

2ygl. Sommer, Goetz; Kroll, Ralf: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, 2. Auflage, KéIn
(Luchterhand) 2008, S. 7

ygl. hierzu und im Folgenden: French, Nick; Bienert, Seven: Internationale Methoden zur
Bewertung von Spezialimmobilien — ein Uberblick, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von
Spezialimmoabilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S.
109-132, S.117f
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gegenwartig und in der Zukunft Einzahlungsstrome aus der Vermietung der
Liegenschaft an Nutzer generieren — oder generieren kénnten. Also wiederum
»Non-specialised property” und damit Objekte, die im Regelfall keine
Spezialimmobilie darstellen.

- Gewinn- oder auch Pachtwertmethode (Account/Profit method): Anwendung
fur Immobilien mit Bezug zum Verkauf von Produkten oder Dienstleistungen
(jedoch keine normalen Ladenlokale oder Einkaufszentren), bei denen
gegebenenfalls nur wenige Miet- oder Pachtansétze bekannt sind, weil sieim
Regelfall nicht as Anlageobjekt gehalten werden. Die Gewinnmethode
bestimmt hierbei eine tragbare Miete, die dann wiederum im Rahmen der
ertragsorientierten  Methode kapitalisiert werden kann; also bel
Spezialimmobilien.

- Sachwertmethode (Contractor’s/Cost method, Depreciated replacement cost
method): Anwendung fir Objekte, die nicht im gewohnlichen
Geschéftsverkehr auf dem Markt gehandelt werden oder bei Wertfindungen
fr bestimmte Zwecke der Rechnungslegung oder aufgrund von gesetzlichen
Vorgaben.

- Residuawertmethode (Development/Residual method): Anwendung fir
Immobilien, die fur eine Entwicklung oder zum Redevelopment zur
Verfligung stehen oder bei unbebautem Grund und Boden.

4.5.3 Bewertung eines Umnutzungskonzepts

Laut Mannek hat bel der Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren
die oberste Prioritét.'™ Die Bewertung von Immobilien auf Basis eines
Vergleichsmodells muss sich nicht dem Gedankenprozess des potenziellen Kaufers
widmen, sondern greift vielmehr auf die vorhandene Datenbasis aus erfolgten
Transaktionen zuriick.'”® Diese Methode ist It. French und Bienert allerdings wenig
verlasslich, wenn in dem betrachteten Teillmarkt nur wenige Transaktionen erfolgen
oder Informationen nicht offentlich zuganglich oder veraltet sind. Gerade im

Segment innerstadtischer Biroimmobilien kommt es It. Geppert und Werling nicht

4ygl. Mannek, Wilfried: Profi-Handbuch Wertermittiung von Immobilien, 5. aktualisierte Auflage,

Regensburg (Wahalla) 2010, S. 35

™vgl. hierzu und im Folgenden: French, Nick; Bienert, Seven: Internationale Methoden zur
Bewertung von Spezialimmobilien — ein Uberblick, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von
Spezialimmoabilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S.
109-132, S.119



selten dazu, dass ein Gebaude in vielerlel Hinsicht nicht mehr zeitgemal3 ist und ein
grundlegendes Redevelopment ansteht.’® Zudem erfolgen derartige Mal3nahmen
selten im Bestand ingtitutioneller Investoren, haufiger werden die Immobilien vorher
an einen Projektentwickler verkauft. Sommer und Kroll fahren an, dass ein
Entwickler, welcher den Wert des bebauten Grundstticks nicht aus Vergleichswerten
ableiten kann, den fur die beabsichtigte Entwicklung tragbaren Preis evaluieren
wird.}” Dieser Wert kann tiber das Residualwertverfahren ermittelt werden'’®, wobei
Becker die Ansicht vertritt, dass im Residuum das Wertpotenzial der
Proj ektentwicklung weitgehend abgebildet wird".

Bel der Residualwertmethode ermittelt der Gutachter den Wert der fertig
entwickelten Immobilie (entweder auf Basis von Vergleichswerten oder durch eine

Ertragswertberechnung).®

Von diessr Ausgangsbasis werden ale Kosten
subtrahiert, die bel der Herstellung (bzw. Entwicklung) des Objekts anfallen.
Sommer und Kroll weisen darauf hin, dass die Kosten einer Entwicklung in Art und
Hohe sowie Félligkeitszeitpunkt sehr unterschiedlich sein kdnnen und fihren

folgende K ostenarten an, die jedoch nicht immer im konkreten Fall vorkommen: 8!

- Erwerbsnebenkosten: Gebiihren fir Amter, Honorare fir Makler, Notare,
Sondergutachter etc.;

- Planungskosten: Kosten der Planung vor Beginn der Bauzeit;

%ygl. hierzu und im Folgenden: Geppert, Ulrich; Werling, Ullrich: Verfahren der Wertermittlung, in:
Geppert, Hubert; Werling, Ullrich  (Hrsg.): praxishandbuch  wertermittiung  von
immobilieninvestments, Kéln (IMV) 2009, S. 35-74, S. 70

Yygl.: Sommer, Goetz; Kroll, Ralf: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, 2. Auflage, Kéln
(Luchterhand) 2008, S. 118

%8ygl.: Sommer, Goetz; Kroll, Ralf: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, 2. Auflage, Kéln
(Luchterhand) 2008, S. 118

vgl. Becker, Rolf: Wertermittlung fir Kapitalanlagegesellschaften, in: in: Geppert, Hubert;
Werling, Ullrich (Hrsg.): praxishandbuch wertermittlung von immobilieninvestments, Kéln (IMV)
2009, S. 367-378, S. 378

8ygl. hierzu und im Folgenden: French, Nick; Bienert, Seven: Internationale Methoden zur
Bewertung von Spezialimmobilien — ein Uberblick, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von
Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S.
109-132, S.123

lygl. hierzu und im Folgenden: Sommer, Goetz; Kroll, Ralf: Lehrbuch zur
Grundstiickswertermittlung, 2. Auflage, K6ln (Luchterhand) 2008, S. 118f
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- Frellegungskosten: Im Falle der gesamten oder teillweisen Liquidation einer
vorhandenen Bebauung muss der Boden erste eine Baureife erfahren. Dazu
gehoren auch Kosten einer Dekontamination;

- Ablésesummen: fir Stellplétze etc.;

- Baukosten: der Neuerrichtung bzw. Modernisierung/Sanierung, ggf. inklusive
besonderer Betriebseinrichtungen;

- Kosten der AuRenanlagen im weitesten Sinne: Stral3en, Wege, Einfriedungen,
Aufwuchs etc.;

- Baunebenkosten: Honorare fur Architekten, Statiker, Lohne und Gehdlter fir
Projektentwickler und deren Hilfskréfte etc.;

- Finanzierungskosten: Die anfallenden Kosten mussen finanziert werden.

- Kosten fur Unvorhergesehenes: Finanzierungsrisiken und Verzégerungen bei
Genehmigungen, Lieferungen, Naturereignissen, Streiks etc.;

- Kosten des Leerstands. Der nach Fertigstellung anféangliche Leerstand ist in
die Kalkulation einzubeziehen;

- Kosten der Verwertung: Vermietungs- und Vermarktungsprovisionen;

- Entwicklergewinn und —wagnis.

Nach Abzug der Entwicklungskosten vom endglltigen Marktwert verbleibt ein
Residuum, das den maximaen Betrag zum Ankauf der zu entwickelnden
Liegenschaft darstellt.®? Das Ergebnis ist jedoch insofern unvollstandig, al's dass das
Residuum in Form eines Geldbetrages am Ende des Entwicklungszeitraums vorliegt
(sog. Gross Residual Value).*®® Im Regelfall muss jedoch der Landankauf zu Beginn
der Entwicklungsmal3nahmen erfolgen, weshalb nicht der Endwert, sondern der
Barwert des Residuums von Interesse ist (sog. Net Residual Value).
Finanzmathematisch erfolgt die Berticksichtigung durch Abzinsung des Residuums

Uber die Zeit der Entwicklung.

182ygl. French, Nick; Bienert, Seven: Internationale Methoden zur Bewertung von Spezialimmobilien
— ein Uberblick, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken,
Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S. 109-132, S.123

8ygl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven; Steixner, David: Residualwertverfahren, in: Funk,
Margret; Bienert, Sven (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien (OVI
Immobilienakademie) 2009, S. 389-398, S. 394
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Die Herausforderung des Verfahrensist, dass einerseits geklart werden muss, was die
fiktive Liegenschaft wert sein konnte, und paralel dazu die Kosten der Entwickler
ermittelt werden mussen.’® Zur Ermittlung des fiktiven Verkehrswerts der
vollendeten Entwicklung kommen je nach Nutzungsart der Liegenschaft entweder
das Vergleichswertverfahren oder das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Erstere
Methode, wenn hinreichend vergleichbare Objekte fur die Ermittlung des
Verkehrswerts zur Verfligung stehen. Bei einer ertragsorientierten Projektierung wird
auf den Cashflow und somit auf den Ertragswert abgestelt.

4.6 Erganzende Aspekte

Bei einem Immobilienprojekt sind natdrlich unterschiedlichste Aspekte zu
berlicksichtigen. Die oben diskutierten Komponenten wurden aufgrund der Spezifika
bei einem Umnutzungskonzept bzw. —projekt konkretisiert und diskutiert. Neben den
»Besonderheiten* bel einer Umnutzung einer Blroimmobilie in Wohnflache bzw. in
Wohneinheiten dirfen - im Rahmen einer ganzheitlichen Betrachtung - die
grundlegenden Aspekte eines Immobilienprojekts bzw. einer Mal3nahme im Bestand
nicht vernachlassigt werden.

An dieser Stelle soll nur demonstrativ auf folgende Ansétze und Betrachtungsweisen

hingewiesen werden:

- Architektonische Aspekte,
- Forderrechtliche Aspekte,
- Steuerliche Aspekte,

- Finanzierungsaspekte,

- Stadtebauliche Aspekte,

- Okologische Aspekte.

8gl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven; Steixner, David: Residualwertverfahren, in: Funk,
Margret; Bienert, Sven (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien (OVI
Immobilienakademie) 2009, S. 389-398, S. 391f
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5 Praxisbeispiel

In diesem Kapitel wird ein (nahezu) abgeschlossenes Umnutzungsprojekt im Wiener
Innerguirtelbereich vorgestellt. Zu diesem Zweck wird beginnend die urspriingliche
Liegenschaft und die Lage des Objekts beschrieben und danach die Projektfantasie
und somit die Liegenschaft nach Umnutzung illustriert. Zur besseren Beurteilung
werden abschlief?end die Kosten zusammengefasst und dem Nutzen (den
Verkaufserl6sen) gegentibergestel|t.

5.1 Allgemen

Das Objekt befindet sich innerhalb des Giirtels an einer Hauptverkehrsader zwischen
der Inneren Stadt (dem Ring) und dem vorgenannten Wiener Gurtel. Alle
Bedlrfnisse des taglichen Bedarfs, wie Nahversorgung, Einkaufen, Kindergarten,
Schulen, Arzte, Apotheken, Banken etc. befinden sich in unmittelbarer Umgebung.
Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist tber Stral3enbahnen und Busse,
sowie Uber diein der Nahe gelegene U-Bahn-Station (rd. 800 m entfernt) gegeben.

5.2 Bestand vor Umnutzung
Das Birogebaude wurde 1988 in Stahlbetonskel ettbauweise errichtet und verflgt(e)

Uber zwel Kellergeschosse, das Erdgeschoss, 5 Obergeschosse und zwei
Dachgeschosse. In den Kellergeschossen befanden sich neben einer Tiefgarage fir
41 Personenkraftwagen vor alem Flachen zur Lagerung und flr die
Energieversorgung (z.B. Batterieraum, Notstromaggregatraum, Traforaum). Die
Flachen im Erdgeschoss wurden mehrheitlich as Funktionsflache genutzt
(Systemraume), wobei unter Funktionsflachen gem. ONORM B 1800 jene Flachen
verstanden werden, die der Unterbringung von algemein benétigten haustechnischen
Einrichtungen dienen'®. Die Obergeschossflachen wurden tiberwiegend als Haupt-
und Nebennutzflachen verwendet (d.h. Biros, Teeklichen, Kopierrdaume,
Sanitaranlagen etc.). Die ONORM B 1800 beschreibt Hauptnutzflachen (HNF) als
Flachen, die dem Verwendungszweck des Bauwerks unmittelbar dienen und
Nebennutzflachen (NNF), die nicht unmittelbar dem Verwendungszweck des

Bauwerks dienen (beispielsweise Sanitarrdume, Garderoben, Abstell- und

%5vgl. ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
http://zeus.hlarch.tuwien.ac.at/TISS_img/Priebernig/%C3%96N%201800.pdf, S. 3
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ONORM B 1800 den

V erkehrsflachen zugeordnet, welche dem Zugang und dem Verlassen von Nutz- und

Mullsammelraume).’®® Die Gangflachen werden It.

Funktionsflachen oder dem Verkehr zwischen diesen Flachen dienen.’®’ Die
Dachgeschossflachen wurden wiederum hauptséchlich fir Haustechnik verwendet

(so z.B. Warmerickgewinnungsanlage, Ruckkihlanlage, Heizzentrale).

detaillierte Verteilung der einzelnen Flachen ist Tabelle 7 zu entnehmen.

Eine

Hauptnutzflache | Nebennutzflache | Funktionsflachen | Verkehrsflachen | Nettogrundflache
Geschoss (HNF) (NNF) (FF) (VF) (NGF)

1. Kellergeschoss 1.180,79 283,30 71,53 1.535,62
2. Kellergeschoss 272,52 338,99 132,27 743,78
Erdgeschoss 288,73 212,98 619,83 378,06 1.499,60
1. Obergeschoss 625,60 189,19 21,34 223,87 1.060,00
2. Obergeschoss 721,98 59,91 48,55 189,43 1.019,87
3. Obergeschoss 682,07 39,55 17,64 216,43 955,69
4. Obergeschoss 678,60 62,40 18,10 199,00 958,10
5. Obergeschoss 372,82 145,19 166,80 206,83 891,64
1. Dachgeschoss 195,41 411,82 47,50 654,73
2. Dachgeschoss 138,35 20,30 158,65
SUMME 3.369,80 2.357,94 2.064,72 1.685,22 9.477,68

Tabelle 7: Verteilung der Flachen nach ONORM B 1800
Quelle: eigene Darstellung

Das Objekt wird durch zwel Stiegenhduser erschlossen. Die Raumkonzeption des
urspringlichen Birogebadudes wurde in den OGs 1-5 dominiert von Einzel- und

M ehrpersonenzellenbiiros, bei mehrheitlich zwelbindiger Geschosseinteilung.

5.3 Bestand nach Umnutzung

Die in Kapitel 5.2 beschriebenen Flachen wurden bereits grofdtenteils in
Wohnnutzflache umgewandelt. Die Projektkonzeption beinhatete die bauliche
Umnutzung der Flachen in den Regelgeschossen in Wohnnutzflache, wobei das
Erdgeschoss fir einen Lebensmitteleinzelhdndler ,vorbereitet® wurde. Die
Untergeschosse wurden entsprechend der neuen Nutzung mit Kellerabtellen

versehen, zudem wurden Weinkeller errichtet. Zusatzlich wird ein Fithessraum, eine

8ygl. ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
http://zeus.hlarch.tuwien.ac.at/TISS_img/Priebernig/%C3%96N%201800.pdf, S. 2

ygl. ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
http://zeus.hlarch.tuwien.ac.at/TISS_img/Priebernig/%C3%96N%201800.pdf, S. 3
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Sauna, ein (mobliertes) Buro und ein Partyraum zur Verfiigung stehen. Im Rahmen
der Produktgestaltung wurden auch Zusatzleistungen bzw. Serviceangebote
erarbeitet, wie beispielsweise ,med points‘ (Erste-Hilfe-Einheiten samt Defibrilator),
»bring & take points* (Uber Codes kommt ein Lieferant bei dem z.B. Lebensmittel
bestellt wurden zu diesem Point und stellt diese in den Kihlbereich bzw. den fur die
jeweilige Wohnung zugeordneten Point ab; der Hausbewohner kann die georderte
Ware sobald er oder sie die Zeit findet holen) und ,, energie points* (Aufladestationen
fir E-Bikes und E-Cars in der Tiefgarage). Die Tiefgarage selbst wurde fir 48
Stellplétze adaptiert.

Die Entwicklung der Fléchen in den Dachgeschossen wurde von Seiten des
Entwicklers nur bis zum Rohbau fertig gestellt. Dem potenziellen Kunden wird die
Ausgestaltung der Flachen Uberlassen, wobei eine entsprechende Fertigstellung

durch die ausfihrenden Unternehmen angeboten wird.

Dementsprechend entstehen 4.401,55 m? an Wohnnutzflache verteilt auf 73
Wohneinheiten in den Regelgeschossen, weitere 1.297,03 m2 Wohnnutzflache
verteilt auf sieben Wohneinheiten in den Dachgeschossen und 1.267 m? (plus 200 m2
Lager) an Retail-Flache, zudem 48 Stellplétze.

5.4 Kosten und Nutzen
Da das Projekt noch nicht vollstandig abgewickelt ist, kann auch noch keine

endgultige Gegenuberstellung der Gesamtkosten und des Gesamtnutzens erfolgen.
Auf der Kostenseite bezieht sich diese Unsicherheit vor allem auf die noch
verbleibenden Finanzierungs- und Vertriebskosten, wobei ausgehend von der
bisherigen Entwicklung eine Hochrechnung erfolgen kann. Ebenso kann aufgrund

der bisherigen Verkaufspreise ein prognostizierter Projektnutzen errechnet werden.
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Analog zur Kostenaufstellung gem. Tabelle 6 ergaben sich bis Ende Juni 2013
folgende Projektkosten:

Grunderwerbskosten brutto
Summe 13.050.000,00
Grundstucksaufbereitung

Summe 244.639,68
Bauhauptkosten

Summe 7.507.454,16
Baunebenkosten

Summe 812.125,75
Finanzierungskosten

Summe 383.413,66
GESAMTSUMME 21.997.633,25

Tabelle 8: Bisherige Projektkosten
Quelle: eigene Darstellung

Der Erwerb der Liegenschaft erfolgte im Rahmen eines Share-Deals im November
2011, dieser wurde primér fremdfinanziert. Die Verkaufe der Wohnungen erfolgten
im Rahmen des Bautrégervertragsgesetztes, somit konnten die Bauhaupt- und
Nebenkosten mehrheitlich Uber die durch den Treuhdnder freigegebenen Raten
finanziert werden. In den 20 Monaten seit Ankauf der Liegenschaft konnten so rd. 59
% der Ankaufsfinanzierung ruckgefuhrt werden. Bei linearer Fortfihrung dieses
Trends wére die gesamte Finanzierung in weiteren 14 Monaten getilgt. In diesem
Falle wirden sich die Finanzierungskosten auf insgesamt EUR 461.648,04 belaufen.
Hinsichtlich mdglicher Vertriebskosten ist anzumerken, dass der Verkauf der
Flachen sowohl (ber den Bautréger als auch tber Fremdmakler erfolgt. Werden bei
einem Verkaufsvolumen von EUR 23.672.536,--'% Vertriebskosten in Hohe von 1,2
% angesetzt, so wiirden sich diese absolut auf EUR 284.070,43 belaufen.

%8Djeser Wert entspricht dem Best-Case in einer 3-Varianten-Aufstellung des Entwicklers
hinsichtlich der Verkaufspreise der Wohnnutzflache
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Die prognostizierten Gesamtprojektkosten sind aus Tabelle 9 zu entnehmen:

Grunderwerbskosten brutto
Summe 13.050.000,00
Grundstucksaufbereitung

Summe 244.639,68
Bauhauptkosten

Summe 7.507.454,16
Baunebenkosten

Summe 812.125,75
Finanzierungskosten

Summe 461.648,04
Vertriebskosten

Summe 284.070,43
GESAMTSUMME 22.359.938,06

Tabelle 9: Hochgerechnete Projektkosten
Quelle: eigene Darstellung

Von den 80 Wohneinheiten wurden bereits 60 Stiick verkauft, wobei sich diese alle
in den Regelgeschossen befanden. Zudem konnte die Erdgeschossfl&che bereits an
einen Lebensmitteleinzelhandler Ubergeben und die Flache an einen Investor
verkauft werden. Der bisher erzielte Verkaufsprels der 60 Wohnungen (diese
entsprechen einer Flache von 3.529,76 m?) betragt EUR 14.976.043,08; somit einem
Ertrag pro m? von 4.242,79. Bei Hochrechnung der durchschnittlichen
Verkaufspreise pro m? pro Stockwerk auf die verbleibenden Flachen in den
Regelgeschossen betrégt der prognostizierte Ertrag EUR 18.686.674,43. Nach
Hinzurechnung des lukrierten Betrages im Erdgeschoss in Hohe von EUR
3.475.000,-- ergibt sich ein Projektnutzen von EUR 22.161.674,43.

Die Dachgeschossflachen im Ausmal? von 1.297,03 m2 werden vom Projektanten
mit einem Mindestverkaufspreis von EUR 5.100,-- pro m? kalkuliert. Vor dem
Hintergrund, dass von Verkéuferseite lediglich der ,, Rohbau” verkauft wird, wobei
die (mitverkaufte) Fertigstellung bei diesem Betrag zu beriicksichtigen ist, werden in
der Nutzenprognose EUR 2.900,-- pro m? angesetzt.

Der prognostizierte Projektnutzen unter Berticksichtigung der oben angefihrten

Berechnungen/Annahmen belauft sich somit auf EUR 25.923.061,43 (vgl. Tabelle
10).
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Stiege/ verkaufte Prognose
Stock Flache Ertrag jetzt Flache @ KP/m2 gesamt
I/1. OG 464,12 1.134.989,60 263,53 4.306,87 1.998.904,77
/2. OG 508,91 1.527.282,00 354,61 4.306,93 2.191.841,97
I/3. OG 528,25 1.769.898,34 424,76 4.166,82 2.201.122,51
/4. OG 556,24 2.192.771,19 511,25 4.289,04 2.385.735,05
I/5. OG 567,68 2.412.437,20 567,68 4.249,64 2.412.437,20
/1. OG 383,61 424.116,00 100,45 4.222,16 1.619.662,90
11/2. OG 436,12 1.612.151,80 394,19 4.089,78 1.783.636,43
Il/3. 0G 462,63 1.847.674,40 419,30 4.406,57 2.038.611,04
I1/4. OG 493,99 2.054.722,55 493,99 4.159,44 2.054.722,55
Summe 1 4.401,55 14.976.043,08 3.529,76 4.242,79 | 18.686.674,43
EG 3.475.000,00 3.475.000,00
Summe 2 22.161.674,43
DG-Flachen | 1.297,03 2.900,00 3.761.387,00
Gesamt 25.923.061,43

Tabelle 10: Prognostizierte Projektnutzen

Quelle: eigene Darstellung

Bel Gegentberstellung der Projektkosten mit den Projektertrdgen ergibt sich ein
Nettonutzen von EUR 3.563.123,37, dies entspricht einer statischen Projektrendite
(Trading Profit in Relation zur den Kosten) von rd. 16 % (vgl. Tabelle 11).

Kosten 22.359.938,06
Nutzen 25.923.061,43
Trading Profit 3.563.123,37
statische Projektrendite 15,94%

Tabelle 11: Gegenliberstellung Kosten und Nutzen
Quelle: eigene Darstellung
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6 Zusammenfassung und Schlussfolger ungen

Zentrales Thema gegensténdlicher Arbeit war und ist die Bewertung der

Wirtschaftlichkeit eines Umnutzungsprojektes im Wiener Stadtgebiet.

Ausgehend von einer Erhebung der Okonomischen Rahmenbedingungen wurde
aufgezeigt, dass der Wiener Biromarkt vor allem durch einen starken
Verdréangungswettbewerb  charakterisiert ist. Die Entwicklung neuer und
energieeffizienter(er) Burofl&chen fihrt zu einem Kannibalisierungseffekt, der vor
allem zu Lasten der Birogebaude aus der Bauperiode ab 1945 bis inkl. der 1980er
Jahre geht. Dieser Tendenz liegt das Bedurfnis einer flachen- und energieeffizienten
Nutzung der Mieter zugrunde. Wenn Leerstand entsteht, beginnt It. Linhardt die
Suche nach neuen Verwertungsmaglichkeiten.’®® Gibt es dann Wirtschaftsbereiche
mit erhdhter Nachfrage, bietet sich die Chance, das mit der alten Nutzung nicht mehr
gefragte Gebaude der neuen Nutzung anzupassen und es damit wieder eintréglich zu

machen.

Diese erhthte Nachfrage ist am Wiener Markt bel den Wohnflachen zu erkennen.
Das Bevolkerungswachstum gepaart mit einer Tendenz zu Einfamilienhaushalten hat
dazu gefiihrt, dass die (realen) Preise fur Eigentumswohnungen in den letzten Jahren
kontinuierlich angestiegen sind und (bel gleichbleibender Flachenproduktion) weiter
steigen werden. Gemal3 einem Artikel des Wirtschaftsblatts vom 7. Mérz 2013 hat
die Wirtschaftskrise diese Entwicklung dadurch noch verstérkt, indem der
Wohnungsmarkt durch die ,Flucht ins Betongold‘ profitierte und der
Bldroimmobilienmarkt unter Insolvenzen und krisenbedingten Flachenreduktionen
leidet.® Allerdings wird ebenfallsin einem Artikel im Wirtschaftsblatt, welcher sich

18vgl. hierzu und im Folgenden: Linhardt, Achim: Handbuch Umbau und Modernisierung, planen —

kalkulieren — ausfiihren, Kéln (Rudolf Miller) 2008, S. 35

ygl.  Wirtschaftsblatt: Der Wohnungsmarkt feiert, der Biromarkt trauert, 07.03.2013,
http://wirtschaftsbl att.at/home/nachrichten/oesterrei ch/1352786/\Wohnungsmarkt-feiert-
Bueromarkt-trauert

74



mit dem steigenden Leerstand bei Buroimmobilien in Wien auseinandersetzt,

festgestelIt, dass nicht jedes Biirohaus in Wohnungen umgewandelt werden kann.***

Um die Wirtschaftlichkeit zu beurteilen wurden drei zentrale Aspekte der
Umnutzung einer Buroimmobilie analysiert: der rechtliche, bautechnisch/planerische
und betriebswirtschaftliche Aspekt. Diese wurden erganzt durch einen vierten, den
bewertungstechnischen Aspekt, um den Marktwert einer umnutzungsfahigen

Biroimmobilie zu ermitteln.

Grundsétzlich bedarf die Umnutzung einer Buroimmobilie in Wohnungen bzw.
Wohnnutzflache einer baubehordlichen Genehmigung. Eine Umnutzung stellt einen
Umbau im Sinne des 8 60 Abs. 1 lit. a BO fir Wien dar, da das Gebaude nach

Durchfiihrung der Nutzungsanderung als ein anderes anzusehen ist.'*?

Aufgrund der
notwendigen Baumal3nahmen (Anderung der Flachenaufteilungen, Anbringung von
Balkonen etc.) wird ein Baubewilligungsverfahren gem. 8 70 BO fir Wien
notwendig sein. Wobei im baurechtlichen Kontext nunmehr die Richtlinien gem.
OIB zu beachten sind, da It. Wiener Bautechnikerverordnung in der Fassung von
2012 die bautechnischen Vorschriften gemad Bauordnung fir Wien erflllt sind,
wenn den (entsprechenden) OIB-Richtlinien entsprochen wird. D.h. es sind unter
anderem die Obergrenzen beim Heizwdrmebedarf zu berticksichtigen. Allerdings
geht aus der Richtlinie nicht eindeutig der jewellige Grenzwert fir das jeweilige
Projekt hervor. So wird bei den Anforderungen an den Nutzenenergiebedarf in der
OIB-Richtlinie 6 nur auf die Félle eines Neubaus bzw. einer grof3eren Renovierung
von jewells Wohngebduden und Nicht-Wohngebduden eingegangen. Eine
Zuordnung der Umnutzung von einem Biro- in ein Wohngebaude féllt schwer. Die
Baupolizel beurteilt ein entsprechendes Projekt wie enen Neubau eines
Wohngebaudes.**

Ylygl. Wirtschaftsblatt: Wiener Biromarkt steht vor langer Durststrecke, 09.01.2013,
http://wirtschaftsblatt.at/home/nachrichten/oesterrei ch/1330540/Wiener-Bueromarkt-steht-vor-
langer-Durststrecke

%2Djes wurde auch durch die Bauoberbehorde der Stadt Wien bestétigt (Telefonat vom 26.03.2013
mit Mag. Andreas Trenner, Jurist am Magistrat der Stadt Wien, Magistratsdirektion, fur die
Bauoberbehorde fur Wien)

% Telefonat vom 26.03.2013 mit Frau DI Irmgard Eder, Leiterin der Kompetenzstelle Brandschutz
(KSB) in der MA 37 (Baupolizei)
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Neben  dem Baurecht konnen  auch Rechtsmaterien  wie  das
Wohnungseigentumsgesetz oder das Bautrégervertragsgesetz, einerseits bei der
Herbeifihrung einer entsprechenden Baugenehmigung, aber auch bei der
Vermarktung von Anteilen des umzunutzenden Objekts vor Fertigstellung, eine zu

beachtende Rolle spielen.

Die bautechnische Machbarkeit einer Nutzungsanderung wird durch die Variabilitét
des Gebaudes determiniert. Wie im Kapital 4.3 ausgefuhrt besteht diese wiederum
aus den Dimensionen funktionale und konstruktive Anpassungsfahigkeit. Bei der
funktionalen Perspektive wére zu prufen, ob aufgrund der gegebenen Substanz eine
bestimmte neue Nutzung mdglich ist. In diesem Zusammenhang sind vor allem die
Parameter Raumdimension, Erschlief3ung und Belichtung/Belliftung relevant. Von
einer funktionalen Anpassungsfahigkeit kann bel einem Birogebdude aus der Zeit
nach 1953 vermutlich ausgegangen werden, da dieses ebenfalls fir die Nutzung bzw.
im weiteren Sinne fir eine , Beherbergung® von Menschen dient(e). Die Relevanz
der Frage nach der funktionalen Anpassungsfahigkeit wird mit zunehmender
Unterschiedlichkeit der Nutzungen (momentaner und zukinftig geplanter Nutzung)
zunehmen (vgl. Sonderimmobilien wie Kirchen, Bunkeranlagen, Windmuhlen etc.).
Die konstruktive Anpassungsfahigkeit ist wiederum weniger eine Frage der
Machbarkeit sondern vielmehr eine Frage der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit. In
diesem Zusammenhang sind vor allem die notwendigen Maldnahmen und die damit
verbundenen Kosten zu evaluieren. Diese werden umso héher sein, je umfangreicher
die notwendigen Eingriffe beim Tragwerk, der Gebaudehille und der
Gebaudetechnik sind. Somit wird der Unterschied zwischen Kosten und Nutzen tber

die Machbarkeit entscheiden.

Diese Gegenlberstellung der Kosten und des Nutzens (des Ertrags) ist auch
Grundlage fr die betriebswirtschaftliche Beurteilung eines Umnutzungsprojekts. Fur
Entwicklungsprojekte bedient sich die Immobilienwirtschaft vor alem der
(einfachen) Developmentrechnung bel der der Trading Profit (Differenz zwischen
Verkaufserl6s und den Gesamtinvestitionskosten) ermittelt wird. Der Trading Profit
stellt bezogen auf die Gesamtinvestitionskosten eine statische Anfangsrendite dar. Im

Fale der Umnutzung einer Buroimmobilie in eine Wohnimmobilie sind
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entsprechend den Ausfihrungen in Kapital 4.4.4 —im Falle eines V erkaufsszenarios -

folgende Kosten- und Nutzenkomponenten gegentiberzustellen:

Kosten Nutzen

Grunderwerbskosten Verkaufspreise
Grundstiicksaufbereitung Gogfs.  Einnahmen  wéhrend  der
Bauhauptkosten Entwicklung™**

Baunebenkosten

Finanzierungskosten

Vertriebskosten

Differenz = Trading Profit

Tabelle 12: Dimensionen und Determinanten des Trading Profit
Quelle: eigene Darstellung

Wiein Kapitel 4.4.3 angefihrt, ist eine derartige wirtschaftliche Evaluierung in Form
einer Alternativmatrix empfehlenswert, um das Risiko der Veranderung der Kosten-
und Nutzenkomponenten besser einschétzen zu kénnen. Durch Variation der
einzelnen Kosten- bzw. Ertragskomponenten (analog zu Tabelle 12) kann die
Veranderung des Trading Profits untersucht und dessen Sensitivitét hinsichtlich der

Veranderung einer (einzelnen) Komponente aufgezeigt werden.

Die Ermittlung bzw. der Ermittlungsansatz des Verkehrswerts eines
,umnutzungsobjekts* fult ebenfalls auf den oben angefiihrten Uberlegungen eines
Residuums. Wobel im Kontext der Marktwertermittlung nicht der Trading Profit,
sondern der unter Berlicksichtigung des Verkehrswerts der Immobilie nach
abgeschlossener  Umnutzung/Entwicklung und der Entwicklungskosten samt
Gewinnanforderungen des Entwicklers verbleibende tragbare Preis der
Bestandsimmobilie ermittelt wird. Uber Diskontierung wird der Barwert des
errechneten Residuums hergeleitet, welcher den Verkehrswert der umzunutzenden
BUroimmobilie darstellt. Diese , einseitige® Bewertung basiert allerdings auf der
Vorgabe der Wertevaluierung der umzunutzenden Immobilie. Im Falle der
Bewertung einer Buroimmobilie (ohne weitere Vorgaben) wére im Sinne des

Lhighest and best use“-Ansatzes bei freier Disponierbarkeit der Flachen jene im

%%vgl. beispielsweise Einnahmen aus Affichierungen
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Geschéftsverkehr bestmogliche und nahe liegende Nutzung zu unterstellen, die den
hochsten ,Wert“ ergibt. In der Literatur wird darauf hingewiesen, dass diese
alternative Nutzung nicht rein spekulativer Natur sein darf.'® Im Falle einer
Biroimmobilie kann bei einer Umnutzung in Wohnfldche - vor allem vor dem
Hintergrund der Entwicklungen der Buro- und Wohnimmobiliensegmente im Wiener
Ballungsgebiet — nicht von einer reinen Spekulation ausgegangen werden. Somit
misste bel der Bewertung eines wirtschaftlich Uberalteten und flachenméfdig frei
disponierbaren Birogebdudes sowohl der Verkehrswert bel gleichbleibender
Nutzung und der Barwert des Residuums bel Umnutzung in eine Wohnimmobilie

ermittelt werden. Der hdhere Wert begriindet schliefdlich den Verkehrswert.

Die eingangs der Arbeit gestellte Frage hinsichtlich der (betriebswirtschaftlichen)
Vortellhaftigkeit einer Umnutzung einer Biroimmobilie in Wien in Wohnflache
kann Uber das Residuum bei einem Trade-off der erwarteten Einnahmen und
notwendigen Kosten geklart werden. Allerdings muss bei diesem Zugang mit
besonderer Sorgfalt bel der Ermittlung der einzelnen Parameter vorgegangen werden,
da die Berechnungen im Rahmen von Residuawertverfahren grundsétzlich mit
erhdhter Unsicherheit behaftet und die Ergebnisse leichter manipulierbar sind.'*
Kleine Abweichungen von wenigen Prozentpunkten bei den zu erwartenden Kosten
der Umnutzung oder den Erlésen nach Vollendung der Entwicklung wirken sich

erheblich auf das Residuum und somit auf die prognostizierte Wirtschaftlichkeit aus.

%ygl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven: Grundlagen der Bewertung von Spezial- bzw.
Sonderimmobilien, in: Bienert, Sven (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken,
Benchmarks und Methoden, 1. Auflage, Wiesbaden (Gabler) 2005, S. 3-26, S. 12ff

%ygl. hierzu und im Folgenden: Bienert, Sven; Steixner, David: Residualwertverfahren, in: Funk,
Margret; Bienert, Sven (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien (OVI
Immobilienakademie) 2009, S. 389-398, S. 397f
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Abstract / Kurzfassung

Die Situation am Wiener Immobilienmarkt, vor allem im Hinblick auf den Biro- und
Wohnimmobilienbereich, ist von divergierenden Entwicklungen geprégt. Der
Blroimmobilienmarkt ist gekennzeichnet durch einen Verdrangungswettbewerb und
steigenden Leersténden — vor allem bei Objekten, die nicht mehr den aktuellen
Anforderungen der Mieter entsprechen. Der Wohnimmobilienmarkt ist aufgrund
demografischer, mikro- und makrotkonomischer Umstande durch eine anhaltende
Nachfrage und einhergehender Preissteigerungen zu beschreiben. Determiniert durch
obige Rahmenbedingungen wird der Mdglichkeit und  wirtschaftlichen
LSinnhaftigkeit* einer  Umnutzung eines Burogebaudes in  Wohnflache
nachgegangen. Zu diesem Zweck werden die grundsétzlichen Spezifika einer
Umnutzung aus rechtlicher und planerischer bzw. bautechnischer Sicht diskutiert.
Diese Aspekte werden erganzt hinsichtlich der wirtschaftlichen Beurteilbarkeit einer
Umnutzung und somit auch einer Wertevaluierung eines entsprechenden Projekts.
Erganzt werden die theoretischen Ausfihrungen mit der Beschreibung eines (im
Abschluss befindlichen) Umnutzungsprojekts im Wiener Innergirtelbereich. Auf
Basis ener Kosten-/Nutzentberlegung werden abschlief?end die Ergebnisse
zusammengefasst, die wichtigsten Indikatoren fir den Erfolg eines
Umnutzungsprojekts konkretisiert und eine Anndherung an die Frage der
Wirtschaftlichkeit und Bewertbarkeit der Umnutzung eines Birogebaudes im Wiener

Stadtgebiet vorgenommen.
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