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KURZFASSUNG

In dieser Masterthese werden zu Beginn die Begriffe Bautrdger, Risiko und
Risikomanagement definiert. In néchster Folge wird der Lebenszyklus einer
Immobilie beschrieben, welcher als Basis fiir die Identifizierung von moglichen,
anfallenden Risiken im gesamten Lebenszyklus dienen soll. Im Weiteren wird dann
auf den Prozess des Risikomanagement eingegangen. Dazu zidhlen die Identifikation
der Risiken, Bewertung, Steuerung und die Dokumentation der anfallenden
Unsicherheiten. Zur Identifikation eines Risikos konnen qualitative Methoden wie die
SWOT-Analyse, das Interview, Brainstorming etc. angewandt werden. Um das
Ausmal} eines Risikos zu bewerten, konnen Methoden auf Simulationsbasis wie
beispielsweise die Monte-Carlo-Simulation angewandt werden. Zu den Methoden
ohne Simulationsbasis zdhlen das Korrekturverfahren, die Sensitivitdtsanalyse sowie
die Szenarioanalyse. Nach der Bewertung bedarf es einer liickenlosen Dokumentation,
um auch zukiinftig Entscheidungen der Vergangenheit nachvollziehen zu konnen,
bzw. bei Parallelen anzuwenden. Es werden die Bewertungsverfahren des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (Vergleichswert-, Sachwert-, und
Ertragswertverfahren) und der ONORM B 1802 erklirt und beschrieben, um einen
Einblick zu erlangen, wie ein Bautriger oder Projektentwickler seine
Investitionsentscheidungen rechtfertigt bzw. darstellt. Schwerpunkt der Arbeit ist die
Erarbeitung einer Checkliste, die alle Malnahmen zusammenfasst, die gesetzt werden
miissen, um etwaige Risiken zu vermindern oder ginzlich auszuschlieBen. Die
Checkliste beginnt bereits vor der Investitionsentscheidung einer Liegenschaft und
fiihrt dann durch die verschiedenen Phasen der Kaufabwicklung, Finanzierung,
Planung, dem Bau und endet letztendlich mit der Verwertung des Projektes oder dem
Abverkauf der Wohneinheiten. Die erstellte Checkliste soll einem Bautrdger oder
Projektentwickler als Basis oder ,,Reminder fiir die Projektabwicklung dienen. Je

nach Projekt und Bauvorhaben werden Adaptierungen notwendig sein.



Es gelten

Auf die geschlechtsspezifische Differenzierung wurde verzichtet.

entsprechende Begriffe im Sinne der Gleichbehandlung grundsdtzlich fiir beide

Geschlechter.
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1. EINLEITUNG

Im Rahmen dieser Masterarbeit werden die Risiken im Lebenszyklus einer
Wohnimmobilie untersucht und aufgezeigt. Bautrigerprojekte zeichnen sich durch
ihre Komplexitit und durch ihre hohe sowie lange Kapitalbindung aus. Die
Komplexitit ergibt sich aus der Koordination der verschiedenen Projektbeteiligten, die
wihrend des gesamten Lebenszyklus involviert sind. Aufgrund der vielen
konkurrierenden Teilnehmern am Immobilienmarkt ist es wichtig beim Kauf von
Immobilien bzw. Liegenschaften rasch zu handeln. Umso mehr ist die Kompetenz
gefragt, bereits zu Beginn alle Rahmenbedingungen, das Konzept und die damit
verbundenen Risiken abzuschitzen. Dabei miissen die rechtlichen, technischen sowie
die wirtschaftlichen Projekteigenschaften beriicksichtigt werden. Ein effizientes und
gut strukturiertes Risikomanagement ist demnach unabdingbar, fiir die erfolgreiche

Durchfiihrung eines Bautrigerprojektes.

1.1. Ausgangssituation und Problemstellung

Der Kauf einer Immobilie erweist sich als immer schwieriger. Die Preise am Markt
sind regelrecht explodiert. Als seridser Bautrdger, mit dem Ziel Wohnraum zu schaffen
und dabei auch Gewinne zu lukrieren geht man wihrend des ganzen Lebenszyklus
einer Immobile viele Risiken ein. Schon beim Einkauf — stehen Frage im Raum wie,
wie viel Wohnnutzfliche konnen wir bei diesem Projekt umsetzen, welchen
Quadratmeterpreis kann man in der Gegend im Verkauf erzielen, welche
Wohnungsgroflen lassen sich hier am besten vermarkten, bei welchem Preis der

Baukosten bewegen wir uns.

Jedes Bauprojekt eines Bautrédgers ist als ein Unikat anzusehen, denn auch wenn es
Wiederholungsfaktoren gibt, ist jeder Bauplatz in seiner ortlichen Lage als individuell
anzusehen. Die Bedeutung des Risikomanagements in der Immobilienwirtschaft hat in
den letzten Jahren zwar immer mehr an Bedeutung gewonnen, jedoch bewegen wir
uns auch heute noch auf einem sehr niedrigen Niveau. In der Immobilienbranche
geniefen Erfahrung und Intuition, immer noch einen hoheren Stellenwert als

systematische Analysen.
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Aufgrund der hohen Anzahl von am Markt konkurrierenden Firmen, ist es notwendig
die  Entscheidungskriterien der Entwicklung zu analysieren und die
Rahmenbedingungen sowie die Risikofaktoren eines Projektes, die fiir den
Projekterfolg maB3gebend sind so rasch als moglich zu bestimmen. Im Fokus dieser

Arbeit steht die Entwicklung eines erfolgreichen Bautrigerprojektes.

1.2. Aufbau

Zu Beginn der Arbeit soll auf die Begriffsdefinition Risiko und die Grundlagen des
Risikomanagements eingegangen werden. Im Detail wird auch auf das Aufgabenfeld

eines Bautrédgers definiert.

Die Risiken werden auf den Lebenszyklus einer Immobilie aufgeteilt:

Ankaufsphase

e Recherche (Standortanalyse, Marktrecherche)
o Studie der Architekten
e Erstkalkulation - Einschédtzung der Kosten

Entstehungsphase

e Projektentwicklung
e Planung
e Realisierung

Verwertungsphase

e Makler
e Nachfrage

e Preise

Im Bautrdgergeschift kann zwischen externen und internen Risiken unterschieden
werden. Zu den externen Risiken zdhlen zum Beispiel das Entwicklungsrisiko,
Marktrisiko, Wettbewerbsrisiko, Standortrisiko, Genehmigungsrisiko,
wirtschaftliches Risiko u.v.m. Zu den internen Risiken beispielsweise zdhlen das

Baugrundrisiko, Qualitits-, Kosten- und das Terminrisiko. Die Risiken sollen
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analysiert, definiert und auf die jeweiligen Lebenszyklusphasen einer Immobilie

aufgeteilt werden.

Im Weiteren werden die Instrumente des Risikomanagements vorgestellt und wie

diese im Tagesgeschift eines Bautrigers zur Anwendung kommen.

Ein weiterer Bestandteil der Masterthesis wird auch die Reduktion des Preisrisikos
sein, die durch die Erhebung von relevanten Informationen aus Bautrdgerdatenbanken

wie zum Beispiel ,,Exploreal* hervorgehen kann.

Die gingigste Bewertungsmethode von Projekten vor Ankauf ist mitunter auch das
Residualwertverfahren. Schematisch werden die Kalkulationsposten aufgezeigt,
erldutert und von Seiten des Risikomanagements bewertet. Der Schwerpunkt dieser
Arbeit liegt nicht nur in der Projektbewertung, sondern ebenso in der
Risikoidentifikation von Bautrdgerprojekten im durch den gesamten Verlauf des
Lebenszyklus einer Wohnimmobilie. Die Ergebnisse dieser Identifikation sollen

tabellarisch zusammengefasst werden.

Diese Masterthesis soll als Hilfestellung fiir die Bewertung und Risikoanalyse von

freifinanzierten Wohnbauprojekten ohne Forderungsmittel dienen.

1.3. Zielsetzung und Forschungsfrage

Ziel dieser Masterthese ist es den Risikoraum im Lebenszyklus einer Wohnimmobilie
in den Phasen der Entstehung, Nutzung und Verwertung so gut wie moglich
abzudecken. Die moglichen anfallenden Risiken aufzuzeigen und adédquate
MaBnahmen dagegen zu setzen. Um ein Risikomanagement in das Tagesgeschift eines
Bautrdgers zu integrieren, wird auf die Methoden der Risikomessung und
Risikoidentifikation eingegangen. Eine Tabellarische Aufarbeitung der Risiken mit
Ideen diesen entgegenzuwirken, soll am Ende dieser Literaturarbeit als eine Checkliste
fiir Bautrdger aufgearbeitet werden. Diese Checkliste soll bei der Durchfiihrung von
Immobilienprojekten helfen. Aufgrund der Individualitit von einem jeden Objekt, die

sich alleine schon durch die verschiedenen Standortfaktoren ergibt, ist zu bemerken,
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dass eine Checkliste nie als vollkommen angesehen werden kann und immer

Adaptierungen vorzunehmen sein werden.

1.4. Methodik/Vorgehensweise

Die vorliegende Masterthese mit dem Titel ,,Risikomanagement fiir Bautriger -
Leitfaden zur Bewiltigung und Minderung anfallender Risiken im Lebenszyklus eines
Bautrdgerprojektes” wurde auf Basis einer umfangreichen Literaturrecherche, aus der
sich die Theorie ergeben hat und einem Zusammenspiel aus dem durch die

Berufspraxis im Bautridgergeschift errungenen Wissens, zusammengestellt.

Im ersten Schritt wird der Begriff des Bautrigers sowie seine Funktion,
Verpflichtungen und das Berufsfeld definiert. Weiters wird auf die Parallelen des
Projektmanagers und alle weiteren Projektbeteiligten eingegangen. Ein kurzer
Uberblick iiber die Regularien das Bautriigervertragsgesetz, sollen das Verstindnis

zum BTVG erweitern.

Im dritten Kapitel wird der Begriff des Risikos definiert. In weiterer Folge wird das
Risikomanagement und der dahinter liegende Prozess von der Identifikation des

Risikos bis hin zur Dokumentation beschrieben.

Nach der Definition des Risikos und Gliederung der operativen Prozesse, die dahinter
liegen, um Unsicherheiten kontrollierbar zu machen oder aber auch ausschlieen zu
konnen, soll im Zuge des vierten Kapitels das Risikomanagement auf die
Immobilienwirtschaft umgelegt werden. Es werden Risikokategorien aus Sicht der

Projektentwicklung sowie aus Sicht des Baumanagements erldutert.

In weiterer Folge werden die Instrumente beziehungsweise die qualitativen sowie
quantitativen Methoden zur Risikoidentifikation beschrieben. Hierzu gehdren unter

anderem die SWOT-Analyse, das Interview, Delphi- und Gordon-Methode u.v.m.

Nachdem die Methoden der Risikoidentifikation erlautert wurden, soll nun auf die
Messung der Unsicherheiten mittels diverser Verfahren wie zum Beispiel der Monte-
Carlo-Simulation, dem Korrekturverfahren oder der Sensitivititsanalyse eingegangen

werden.
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Um zu verstehen wo und wann die monetédr gesehen groften Risiken liegen konnen,
wird im fiinften Kapitel auf den Lebenszyklus einer Immobilie, in Hinsicht auf ein
Bautrigerprojekt, das nicht in der Vermietung bestehen bleibt, eingegangen. Der
Lebenszyklus besteht aus den Phasen vor der Investitionsentscheidung/ Ankauf

(Recherche), der Entstehungs- und letztendlich der Verwertungsphase.

In diesem Kapitel werden die Analysen und diversen Bewertungsverfahren aufgezeigt,
die bereits vor Ankauf einer Liegenschaft von groBer Bedeutung sind. Die
relevantesten Bewertungsverfahren in der Literatur sind das Vergleichswert-,
Sachwert-, Ertragswertverfahren. Im Bautrdger Tagesgeschift, wird wohl das
Residualwertverfahren bzw. die Developer Kalkulation am hiufigsten zu Anwendung

gebracht.

Jede Phase im Lebenszyklus eines Immobilienprojektes ist mit Risiken behaftet.
Manche dieser Unsicherheiten, konnen durch schnell umzusetzende MaBnahmen

verringert oder aber auch gédnzlich vermieden werden.

Die Masterthese schlieSt mit einer Checkliste ab, die den Arbeitsablauf in jeder Phase
des Immobilienlebenszyklus aufzeigt und die Risiken inklusive moglicher

MalBnahmen hierzu beschreibt.
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2. DER BAUTRAGER

In diesem Kapitel wird ein Uberblick iiber das Titigkeitsfeld des Bautrigers gegeben
und der Begriff gewerberechtlich definiert. Weiters wird auf Abgrenzungen zu
anderen Berufsbildern wie dem Baumeister, Generalunternehmer, Generalplaner, etc.

eingegangen.

2.1. Definition Begriff Bautriger

Der Bautréger ist ein unverzichtbarer Bestandteil des heutigen Wirtschaftslebens. Die
Aufgabe eines Bauherrn ist nicht nur die Durchfithrung von baulichen MafBBnahmen,
ob es sich nun um Wohnbauten, Gewerbeimmobilien oder Bauten fiir die Infrastruktur
handelt, sondern er fungiert ebenso als wichtiger Auftraggeber fiir die verschiedensten
Dienstleister wie zum Beispiel Notare, Anwilte, Baufirmen, Architekten, Makler und

Immobilienverwalter.

In einer Immobilie spiegelt sich das private oder auch institutionelle Vermogen wider,
mit dem der Bautridger wirtschaftet und fiir die Weiterentwicklung sowie Umsetzung
neuer Projekte Sorge tragt. Lingst ist die Bedeutung des Berufsstandes bekannt,
jedoch ist nicht zu vernachlidssigen welch eine Verantwortung ein Bauherr gegeniiber
seinen Kunden und Vertragspartnern zu tragen hat. So liegt es ebenso in der Sphire
des Bautrédgers schonend mit den Ressourcen der Umwelt umzugehen und auch die

Lebensumgebung positiv mitzugestalten.

Erst im Jahre 1988 wurde der Begriff des Bautrdagers als ein zu den

Immobilientreuhiindern dazugehoriges Gewerbe eingefiihrt. !

'Vgl. (Kallinger, et al., 2015, p. 1)
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Die Wirtschaftskammer Osterreich definiert den Begriff wie folgt:

., Gewerberechtlich ist derjenige Bautriiger, der eine Gewerbeberechtigung zur
Ausiibung des Gewerbes der Immobilientreuhdnder oder zumindest zur Ausiibung des
Gewerbes der Immobilientreuhdinder eingeschrdnkt auf das Gewerbe der Bautriger

besitzt. *?

Unter dem Begriff des Immobilientreuhinders, werden die Gewerbe des
Immobilienmaklers, Immobilienverwalter, sowie des Bautridgers zusammengefasst.
Die Gewerbeberechtigung zur Ausiibung jener Gewerbe wurde friither als Konzession
bezeichnet. Es ist moglich eine auf das Gewerbe des Bautrigers eingeschriankte
Gewerbeberechtigung als Immobilientreuhédnder zu besitzen, jedoch ist die
Ausfiihrung der anderen beiden Gewerbe dadurch nicht automatisch zulédssig, hierfiir
wire eine uneingeschrinkte Gewerbeberechtigung des Immobilientreuhédnders

notwendig. 3

2.2. Definition nach Gewerberecht

Das Berufsbild des Bautrédgers wird in der Gewerbeordnung wie folgt definiert:
,§ 117 (4) Gewerbeordnungsnovelle 2002 :

Der Tdtigkeitsbereich des Bautrdgers umfasst die organisatorische und kommerzielle
Abwicklung von Bauvorhaben (Neubauten, iibergreifende Sanierungen) auf eigene
oder fremde Rechnung sowie die hinsichtlich des Bauaufwandes einem Neubau
gleichkommende Sanierung von Gebduden. Der Bautrdiger ist auch berechtigt, diese

Gebdiude zu verwerten. “ *

Unter der rechtlichen Formulierung ,,organisatorische und kommerzielle Abwicklung

von Bauvorhaben* zdhlen zum Beispiel die Grundstiicksbeschaffung, die Priifung der

2 (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021)
3 Vgl. (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021)

* (Gewerbeordnung, 1994)
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Projektvoraussetzungen, die Entwicklung von adidquaten Bau-, Nutzungs- und

Finanzierungskonzepten, die Baufreimachung, das Zusammenstellen eines Teams und

die Beauftragung von Koordinatoren und Kontrollinstanzen.

., $ 117 (5) Gewerbeordnungsnovelle 2002:

Immobilientreuhdnder sind auch berechtigt, im Rahmen ihrer Gewerbeberechtigung
und ihres Auftrages ihre Auftraggeber von Verwaltungsbehorden, Fonds,
Forderungsstellen und Korperschaften offentlichen Rechts sowie bei Gericht zu

vertreten, sofern kein Anwaltszwang besteht. “ °

,,$ 117 (6) Gewerbeordnungsnovelle 2002:

Die Vertragserrichtung durch Immobilientreuhdinder ist dann zuldssig, wenn diese im

Ausfiillen formularmdfig gestalteter Vertriige besteht. “”

2.3. Berufsbild und Verantwortung

Der Bautrdger, ob nun Person oder Gesellschaft, errichtet ein Objekt auf eigenes
Risiko. Er kauft ein Grundstiick, beplant dieses, erschlieft es und verkauft es nach
Fertigstellung als Wohneinheit oder bebaute Parzelle zu einem bereits im Voraus
fixierten Preis. Wiahrend der gesamten Bauphase, bleibt der Bauherr Eigentiimer
dieses Projektes beziehungsweise Grundstiicks, denn erst nach Fertigstellung und mit
Einverleibung im Grundbuch, geht die Verkaufseinheit in das Eigentum der

Kéuferinnen tiber.

Das Risiko liegt also von der Vorbereitung, iiber die Abwicklung, Steuerung,
Finanzierung, Durchfiihrung, Fertigstellung bis hin zur Vermarktung des Projektes

beim Bautriiger selbst.?

5 Vgl. (Vermdgensberatung, 2018)
6 (Gewerbeordnung, 1994)
Ta.a.0.

8 Vgl. (Kallinger, et al., 2015, p. 4f)
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Typische Immobilien eines Bautrdger sind neue Wohnhausanlagen mit mehreren
Wohneinheiten, Sanierungen von Bestandsobjekten, DachgeschoBausbauten oder das

Errichten von Doppelhaushilften.’

Das Berufsbild des Bautrigers weist eine Grundstruktur nach dem 5-Sdulen-Modell

auf. Dazu gehoren wie folgt:

Die Bauherrenfunktion

Die Definition des Bautrdgers besagt, dass dieser als Bauherr agiert bzw. die
Stellvertretung des Bauherrn ausiibt. Im Wesentlichen besteht die Hauptverantwortung
darin, mittels Risikoabschitzung und MaBnahmeneruierung bauliche Anlagen
vorzubereiten und auszufiithrende Titigkeiten entsprechend einzuplanen. Der Bauherr
bildet den Willen in seinem Bereich, das heifit die Absicht, ein spezifisches Projekt
nach seinen eigenen Vorstellungen auf der Grundlage wirtschaftlicher und
funktionaler Ideen zu erstellen oder das Projekt zu erstellen und die erforderlichen

Ressourcen zu nutzen.

Die Bereitschaft zu Bauen wird eigene Spezifikationen generieren, die dem Bauherrn
sodann einen roten Leitfaden aufzeigen, anhand dessen die Vorgehensweise bestimmt
werden kann. Der Auftraggeber handelt in der Regel in eigenem Namen und definiert
das Bauprojekt nach seinen eigenen Vorgaben und Verantwortlichkeiten. Fehlen die
pragenden und entscheidenden Faktoren fiir die Funktionen des Bauherrn und handelt
dieser primér nach den festgelegten Vorgaben des Dritten, gemif3 der ihm erteilten
Ausfiihrungsreihenfolge, so kann nicht mehr von einem Bautrdgerschaft im

urspriinglichen Sinne gesprochen werden.

Je nach Auftragsumfang handelt es sich dann um einen Auftrag fiir den
Generalunternehmer oder bestimmte Bauabteilungen, beispielsweise in Form von

Finanzierung oder Vermarktung. '°

®Vgl. (Vermdgensberatung, 2018, p. 5f)

Vgl a.a.0
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Fir Bauprojekte auf eigenem Land und auf eigene Kosten ist der
Immobilienentwickler der Bauherr selbst. Wenn das Bauprojekt auf einem eigenen
Grundstiick gebaut und die Kosten selbst getragen werden, dann ist der
Auftraggeber/Bautriger auch Bauherr. Als Betreuer agiert ein Bauherr dann, wenn er
auf einem fremden Grundstiick, auf fremde Rechnung und fremdes Risiko baut. In
diesem Fall agiert der Bauherr zwar nicht selbst als Bautrdger, vertritt jedoch die

Interessen als der Bauherren. '!

Drittbindung

Der Bautrédger handelt zwar in eigenem Namen, ist jedoch Dritten verpflichtet, sofern
er fir diese baut. Obwohl der Bautrdger fiir sich selbst oder fiir einen anderen
Auftraggeber auf seine eigenen Namen und seine eigene Rechnung errichtet, ist fiir
den Bauherren das Eigentum oder irgendeine Form der Eigentiimerschaft am
Grundstiick nicht wesentlich. Noch wichtiger ist, dass MaBBnahmen fiir das bestehende
oder zukiinftige Vertragsverhéltnis mit dem Nutzer des Bauprojekts formuliert werden
und ein Rechtsverhiltnis mit ithm eingegangen wird. Der Bautriger ist seinem
Vertragspartner gegeniiber direkt oder indirekt verpflichtet. Aus dem Rechtsverhéltnis
entspringt dann das Recht Vorauszahlungen oder andere vom Projekt erbrachte

Dienstleistungskosten zu fordern und zu leistet.

Als Investoren sind diejenigen zu sehen, die Wohnhiuser fiir sich selbst errichten oder
sich dazu entschlieBen, ein Haus in eigenem Namen und auf eigene Rechnung zu
bauen und uneingeschrinkt alle Bau-, Inventar-, Management- und Verkaufsrisiken

tragen.'?

Vgl (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021)

12vgl. (Kallinger, et al., 2015, p. 10)

10
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Treuhandelement

Bauherren verhalten sich wie Treuhénder. Die treuhdnderischen Verpflichtungen von
Bauherrn gegeniiber Kunden lassen sich in der Regel aus ihren jeweiligen Vorschriften
ableiten, sind jedoch im Bereich des Wohnungsbaus und verbraucherbezogener
Aspekte besonders deutlich. Erwerber einer Wohnung miissen sich nicht nur dem
Bauherren stellen, sondern auch das vom Bauherrn gemidll dem Auftragsvertrag
ausgefiihrte Gebiude akzeptieren. In der Regel haben die Mittel des beaufsichtigten
Betreuers bereits wihrend der Bauphase an der Umsetzung teilgenommen, sei es durch
direkte Barzahlung oder Vorauszahlung bzw. durch Schulden oder Darlehen. Dies
bedeutet, dass Bauherrn nicht mehr die Freiheit haben, Baugelder zu verwenden. Er
ist verpflichtet, die internen Beziehungen zwischen den Vertragsparteien oder gemil3
dem Immobilienentwicklungsvertrag und gegebenenfalls gemédll den Bestimmungen

der Finanzierungs- oder Subventionsbestimmungen zu erldutern.

So besteht beispielsweise ein grundlegender Unterschied zwischen Bauherrn und
Entwickler von Fertighidusern unter anderem haben sie Kauf- oder Liefervertrige auf
der Grundlage klarer Waren- und Preisdefinitionen unterzeichnet. In jedem Fall ist ein
Baubherr, der fiir eine grole Anzahl von Eigenheimkéufern arbeitet, verpflichtet, das
Bauprojekt aus technischer, wirtschaftlicher und rechtlicher Sicht zu optimieren. Dies
gilt auch dann, wenn der Erwerber urspriinglich anonym war. Dariiber hinaus muss
der Immobilienentwickler das Vertragsverhiltnis so gestalten, dass die Rechte der
Parteien (gegenwirtig  und  zukiinftig) gewihrleistet sind. Diese

Optimierungsverpflichtung ist offensichtlich ein treuhinderisches Element.'?

Gesamtverantwortung

Der Immobilienentwickler trigt eine umfassende und unteilbare Verantwortung fiir
das gesamte Bauprojekt. Im Vergleich zum Generalunternehmer oder zur Provision
des Generalunternehmers miissen die Aktivititen des Bauherrn und ihre

Verantwortung fiir die Durchfithrung von Bauprojekten in allen Aspekten des

13 Vgl (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021, p. 7)

11
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Prozesses vollstindig verstanden werden. Es enthilt alle MaBnahmen und Pléne, die
zur Realisierung des Bauprojekts auf der Grundlage des Vertragsverhiltnisses aus dem

Drittverhiltnis und dem Treuhandverhiltnis erforderlich sind.
Diese Verantwortung umfasst:

* Die Verpflichtung, die erforderlichen Planungsarbeiten rechtzeitig und korrekt
durchzufiihren;

*  Diverse Inbetriebnahme- und Ausfithrungsdienste;

*  Finanzierung, rechtliche und wirtschaftliche Verwahrung;

* Richtige Kaufentsorgung und rechtliche Sicherstellung kiinftiger Nutzer;

*  Kontrollpunkte aller Bauangelegenheiten unter rechtlichen, wirtschaftlichen,

Kosten- und Qualitéitsaspekten.

Die Verantwortlichkeiten des Bauherrn sind in der Tat umfassend: Als direkter
Vertragspartner iibernimmt er gegeniiber dem Kunden die volle Verantwortung fiir
alle Bauprobleme und im Prinzip fiir die Fehler des Auftragnehmers. Die Tatsache,
dass Bauherrn verschiedene Bauleistungen von Lieferanten und Auftragnehmern in

Anspruch nehmen konnen, #indert nichts an dieser Gesamtverantwortung. '

Konzentrationsprinzip

Bauherrn sollten sich auf ihren eigenen Wirkungskreis konzentrieren. Der Bauherr
verfligt iiber eine breite Palette von Aktivititen im Zusammenhang mit seinen
Abtretungsverpflichtungen oder aber auch den Verpflichtungen gegeniiber Dritter. Die
in seinen Aktivitdten enthaltenen Vertrauenselemente und die Identitit des Bauherrn
bestehen darin, dass er seine tatsdchlichen oder rechtlichen Vorteile gegeniiber den
Risiken der regulierten Parteien unausgewogen nutzt. Daher gibt es in den Rechten
aller Bauherrn Schutzbestimmungen zur Bestimmung und Vermeidung von

Konflikten mit verwandten Aktivititen. '

14 Vgl (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021, p. 7)

15 Vgl a.a.0.

12
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Die Funktion des Bautrigers endet nicht mit der Fertigstellung und Ubergabe des

Gebiudes an den Kunden.

Er muss sicherstellen, dass Rechtsordnungen erstellt werden und dass seine Kunden
den vereinbarten Rechtsstatus erlangen, insbesondere um die Garantie ordnungsgemif3
abzuwickeln. Die empirische Tatsache ist, dass Bauherrn, die spitestens in der
Garantiephase auch Manager sind, nicht mehr die Initiative und Begeisterung von
Vertrauenselementen oder Verpflichtungen Dritter zeigen. Der Grund dafiir ist der

durch diese Aktivitit verursachte Interessenkonflikt.

Trotz bestimmter Einschrinkungen gilt ein &#hnlicher Inhalt auch fiir das
Gebiudemanagement. Es lohnt sich auf jeden Fall, das als Teil des Bauherrn errichtete
Gebiude anhand objektiver Auswahlkriterien von einem Dritten verwalten zu lassen,
anstatt es in die eigene Verwaltung einzubeziehen. Die Vorteile eines besseren
Verstindnisses etablierter Projekte, werden durch die Nachteile eines schwachen
internen Drucks mit mehreren Funktionen ausgeglichen, sodass die Bereitschaft zur
internen Losung von Selbstverwaltungsproblemen gering ist. Die Entwicklung und der
Verkauf des Bauprojekts selbst verursachen keine groferen Kollisionsprobleme.
Grundsitzlich spielt es keine Rolle, ob Bauherrn ihre Projekte iiber ihr eigenes
Verkaufssystem bewerben oder Makler einsetzen. Die Wahl der Vertriebskanéle kann
von den betrieblichen Féahigkeiten abhingen oder davon, ob der Bauherr glaubt, dass

er Kunden oder Makler besser bedienen kann.'®

2.4. Der Bauherr und seine Projektbeteiligte

Wird von dem Bauherrn gesprochen, so ist nicht immer unbedingt der Bauherr als
natiirliche Person gemeint. Der Bauherr sind meist mehrerer Personen wie zum
Beispiel eine AG oder GmbH, Behorden oder rechtlich-6ffentliche Korperschaften.
Der Bauherr im herkommlichen Sinne ist heutzutage tatsidchlich bereits eine Raritiit.
Daher handelt es sich meist um Bauherrenorganisationen, in denen die

Projektbeteiligten meist als Bauherrenvertreter agieren. Im Gegensatz zum Bauherrn

16 Vgl. (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021, p. 7)
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als einzelne Person, zeichnen sich Bauherrenorganisationen durch eine Vielzahl an
Projektbeteiligten aus, die auf Seiten ihres Auftraggebers zusammenarbeiten und
bezogen auf das umzusetzende Projekt, verschiedene Ziele verfolgen. Umso wichtiger
ist es nun, diese von Beginn an transparent und klar zu definieren, festzulegen und zu
koordinieren. Zum Beispiel miissen die Ziele mit den Planern eindeutig formuliert
werden. Hierzu ist ein Raum- und Funktionsprogramm fiir einen guten Projektablauf

nicht wegzudenken. !’

Die untenstehende Abbildung zeigt anhand eines Organigramms den Bauherren und
eine von vielen vertraglichen und sonstigen Verbindungen zu den weiteren
Projektbeteiligten, die dann je nach Projektschwerpunkt ausgetauscht oder ergénzt
werden konnen. So kann beispielsweise der Generalplaner anstelle des Objektplaners

und der fachlichen Beteiligten, zu den vertraglichen Partnern des Bauherrn angehoren.

o Kreditvertrage Mietvertrage
Kreditinstitute Nutzer
Sonderfachleute [ Bauherr &
vertrige
=
&
Plammgsvensige | Bauvensige ::r
=
1 ik
]
. Fachlich Ausfiihrende ]
Objektplaner R , o
Jekip Beteiligte Firmen

Abbildung 1: Der Bauherr und seine Projektbeteiligten '®

17Vgl. (Kalusche, 2012, p. 34ff)

183.2.0.

14



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

2.5. Das Bautrigervertragsgesetz — BTVG

Die meisten Bauherren arbeiten nach dem BTVG (Bautrdgervertragsgesetz). Der

Zweck der BTVG ist es, Kdufer und Verkidufer zu schiitzen. Das BTVG enthilt die

folgenden wichtigen Punkte:

Vermeidung von Folgen des Konkurses von Bauherrn, bevor der Bau

abgeschlossen ist
Zahlungen des Kéufers sicherstellen

Erarbeitung von Vertrigen zur Gewihrleistung der Einhaltung von Gesetzen

durch Ernennung von Treuhéndern

Transparenz fiir den Kéiufer, sodass dieser iiber korrekte und vollstindige
Vertragsinhalt informiert wurde. Mindestinhalt des Bautrdgervertrages und

Widerrufsrecht

MaBnahmen zur Beseitigung von Mingeln

Die Wahl eines Bauherrn kann fiir viele Menschen von Vorteil sein, da dies ihre

personliche Belastung und ihren eigenen "Baudruck" verringert. Der Bauherr

tbernimmt die Rolle des Administrators und Koordinators, und es wurde bereits

erwihnt, dass er fiir alle Angelegenheiten im Zusammenhang mit dem Immobilienbau

verantwortlich ist - vom Erwerb von Grundstiicken iiber die Beantragung von

Baugenehmigungen bis zur Fertigstellung. Auch wenn der Kiufer in der Regel kein

Mitspracherecht bei der Gestaltung des Grundrisses hat, wird er iiber den Preis

(Festpreis) genau informiert und weil}, wann die Immobilie fertigstellt sein wird.

Aus rechtlicher Sicht gelten die Bestimmungen in Artikel 117 Absatz 4 fiir ein

geregeltes Gewerbe gemill Gewerbeordnung.

15
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"Das Titigkeitsfeld des Bauherrn umfasst die Organisation und kommerzielle
Abwicklung von Bauprojekten (Neubauten, komplette Renovierungen) auf eigene
Rechnung oder auf Rechnung anderer sowie Gebduderenovierungen von Neubauten.

Das Unternehmen hat auch das Recht, diese Gebciude zu nutzen. "

Fiir den Ausdruck "Organisation und kommerzielle Bearbeitung von Bauprojekten”

wurden folgende Definitionen festgelegt:
e Grundstiickskauf;
e Priifung von Projektanforderungen

e Projektentwicklung und Entwicklung von Bau-, Nutzungs- und

Finanzierungskonzepten;
e Vorbereitung des Baugrundes fiir den Baustart;

e Aufbau und Leitung eines Teams aller relevanten Parteien und des gesamten

Projektmanagements;

e Kontrollbehtrde und Koordinator beauftragen

19 (Gewerbeordnung, 1994) Artikel 117 (4)

16




Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

3. RISIKO UND DAS RISIKOMANAGEMENT

Im Rahmen dieses Kapitels wird der Begriff ,,Risiko laut Literatur definiert. Es
erfolgt ein Uberblick iiber die Grundlagen des Risikomanagements, unabhiingig von
den Anwendungen in immobilienwirtschaftlichen Fragestellungen. Der Begriff des
Risikomanagements wird hiufig als Sammelbegriff fiir alle Uberlegungen und
Prozesse in Bezug auf Chance und Gefahr in Organisationen verwendet. Anschliefend
werden Modelle und Abldufe des Risikomanagement-Prozesses erliutert, welcher als

Basis fiir den Bezug des Risikomanagements in der Immobilienwirtschaft dienen soll.

3.1. Definition Risiko

,, Nichts geschieht ohne Risiko — aber ohne Risiko geschieht auch nichts. «20

Die Wortherkunft des Begriffes ,,Risiko* l4sst sich vom italienischen Wort ,,risciare®,
welches ,,etwas wagen* bedeutet, oder vom griechischen Wort ,,Klippe* ableiten. Was
ist nun Risiko? Im deutschsprachigen Raum ist der Begriff sehr geldufig, jedoch eher
negativ behaftet. Das Risiko begleitet uns in allen Bereichen des tdglichen Lebens,
vor allem Organisationen sind einem breiten Spektrum an Risiken ausgesetzt. Jede
Entscheidung, die zu treffen ist, ist mit einem Risiko behaftet, sie treten im
strategischen sowie aber auch in operativen Bereichen auf. Im deutschen Sprachraum
versteht man unter dem Risikobegriff eine Gefidhrdung oder ein Wagnis, jedenfalls

wird ein Risiko hiufig als negativ behafteter Begriff angesehen. %!

20 (Hoffmann & Volkmann, 2017)

2Vgl. (Urschel, 2009)
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»Im Projektmanagement nach DIN 69901-5 wird ein Projektrisiko als mogliche
negative Abweichung im Projektverlauf (relevante Gefahren) gegeniiber der
Projektplanung durch Eintreten von ungeplanten oder Nicht-Eintreten von geplanten

Ereignissen oder Umstinden (Risikofaktoren) definiert***

Sicherheit | Unsicherheit |
Ungewissheit | Risika
(VWagnis]
Chance Gefahr
{positive Zielabweichung) (negative Zelabweichung)

Abbildung 2: Begriffsbestimmung Risiko?

Im Grunde kann man festhalten, dass Risiken jene Unsicherheiten sind, die im Zuge
einer Entscheidungsfindung auftreten konnen. Kennt der Entscheidungstriger alle
Abhidngigkeiten einer Entscheidung, so kann diese wohl mit groBer Sicherheit

getroffen werden.

Bei Entscheidungen unter Sicherheit, treten die Handlungsalternativen mit einer
Wabhrscheinlichkeit von 1,0 ein, so kann jeder Entscheidung ein sicherer Wert
zugeordnet werden. Unsicherheit hingegen bedeutet, dass es beim Eintreten von
zukiinftigen ~ Umweltzustianden  aufgrund von  mangelnden  Referenzen
beziehungsweise unvollstindigen Informationen, zu Abweichungen des erwarteten

Ergebnisses kommen kann.>*

22 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 1)
2 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 2)

2Vgl. (Urschel, 2009, p. 72)

18




Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Unsicherheiten bestehen zu einem gewissen Anteil aus Ungewissheiten und zum
anderen Teil aus dem Risiko. Das Risiko wiederum besteht aus der positiven

Zielabweichung, einer Chance, oder der negativen Zielabweichung, der Gefahr. 2

Eine Risikosituation liegt also dann vor, wenn ein Entscheidungstriager Angaben iiber
die Wahrscheinlichkeiten des Eintretens eines gewissen Umweltzustandes treffen
kann. Sind jene Wahrscheinlichkeiten mathematisch-statistisch vorhanden, so ldsst
sich  von objektiven = Wahrscheinlichkeiten = sprechen.  Basieren diese
Wabhrscheinlichkeiten jedoch auf personlichen Erfahrungen oder speziellen
Kenntnissen des Entscheidungstrigers, so nennt man diese, subjektive

Wahrscheinlichkeiten. 2

BVel. (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 2)

%Vgl. (Urschel, 2009, p. 72)
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3.2. Das Risikomanagement

Der Begriff Risikomanagement bezeichnet die aktive Planung, Steuerung und
Kontrolle einzelner Risiken und Positionen, um Schwankungen von Zahlungsstromen
und Gewinnen zu reduzieren, eine optimale Nutzung des zur Verfiigung stehenden

Kapitals sowie die Sicherung des Bestandes.

Es gibt unzihlige Modelle des Risikomanagementprozesses, jedoch allen Modellen
gemeinsam ist, dass das Risikomanagement die Aufgabe innerhalb eines
Unternehmens besitzt, Risiken zu identifizieren, diese zu bewerten, planen bzw.

steuern und letztendlich zu iiberwachen und zu dokumentieren. 2’

Das Risikomanagement lésst sich daher in der Theorie in folgende Grundpfeiler zur

erfolgreichen Handhabung eingliedern:

e Risikoidentifikation
e Risikobewertung
e Risikoplanung/-steuerung
e Risikoiiberwachung/-dokumentation
Diese vier Phasen finden sich ausnahmslos in allen Risikomanagementprozess-

Modellen wieder.

Kontrolle \dentifikation
Analyse

Risikostrategie

(

Abbildung 3: Die vier Phasen des Risikomanagements28

27Vgel. (Urschel, 2009, p. 74ff)

28 (Urschel, 2009, p. 81)
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3.3. Der operative Prozess des Risikomanagements

Der Erfolg eines Immobilienprojektes ist abhidngig von einem Zusammenspiel
folgender Faktoren: Zeit, anfallende Kosten und erzielbare Erlose. Die wichtigste
Kompetenz eines Projektentwicklers, ist jene, ein Produkt zu entwickeln, das am
Markt gefragt ist, denn gibt es keine Nachfrage fiir das entstandene ,,Produkt™ so stellt
sich die Frage, ob dies bereits hitte vermieden werden konnen, durch die Integration

eines Risikomanagements.

Das Risikomanagement dient nicht nur der Identifikation bestehender Risiken,
sondern kreiert Grundlagen um MalBnahmen zum Schutz des Projektes und
darauffolgend zum Schutz des Unternehmens zu entwickeln. Gerade in der
Einfiihrungs- beziehungsweise frithen Entwicklungsphase eines Immobilienprojektes,
ist es notwendig mogliche Chancen und Risiken zu analysieren und zu kalkulieren,

denn diese korrelieren sehr stark miteinander.

Es ist jedoch wichtig die Risiken auf Projekt und Unternehmensebene zu
unterscheiden. Ein gutes Risikomanagement, dient der Minderung von Unsicherheiten
und der Verlagerung der Risikoverantwortung, zum Beispiel durch gut aufgestellte
Vertrdge mit einem Generalunternehmer. Im Hinblick auf Bauprojekte sollte die
Risikogliederung terminliche, vertragliche und monetére Risikogruppen auf Basis der

Bauleistung, des Bauvertrages und der Vergiitung vorsehen.

In der Immobilienwirtschaft unterscheidet man sohin zwischen strategischen und
operativen Risikokategorien. Wihrend die operativen Risiken auf Unternehmens- und
Projektebene eher als kurzfristig anzusehen sind, wirken sich strategische Risiken eher

langfristig auf das Unternehmensgeschehen aus. *

¥ (Viering, et al., 2015) S. 59ff
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Fithrungs- und Organisationsrisiken Finanziellz Risiken

Soziale und dkologischen Risiken
Finanzielle Risiken

Abbildung 4: Unterteilung der Risiken”

Wie bereits in Kapitel 3.2. erldutert, gliedert sich der Risikomanagent-Prozess in vier

Phasen:
3.3.1. Risikoidentifikation

Der erste entscheidende Schritt im gesamten Risikomanagement Prozess ist die
Identifikation des Risikos. Es gilt Gefahrenquellen, Storpotenziale und
Schadensursachen, die den Erfolg des Immobilienprojektes beeinflussen konnten zu
entdecken. Der friihzeitigen Identifikation von Risiken wird in der Literatur eine hohe
Bedeutung beigemessen, da nur die tatsichlich erkannten Risiken im weiteren Prozess

des Risikomanagements bewertet und gesteuert werden konnen.

39 (Viering, et al., 2015, p. 62)
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In der Literatur nach Viering wird zwischen mittelbaren und unmittelbaren Risiken
unterschieden. Mittelbare Risiken haben ihren Ursprung im wirtschaftlichen Umfeld
der Immobilie, wihrend unmittelbare Risiken objektspezifisch zu kategorisieren sind

und wihrend des gesamten Lebenszyklus einer Immobilie auftreten kénnen.

Kostenrisiken

nlitfitsrisik
s 0 Ressourcenrisiben

Projektumfeld

Terminrisiken Technische Risiken

Abbildung 5: Risiken in Abhéngigkeit mit dem Projektumfeld 3!

Als Hilfestellung fiir die Identifikation, Systematisierung und Analyse von Risiken
dient ein Risikokatalog in dem man die Risiken in der zeitlichen Abfolge des
Projektverlaufes beginnend bei der Planungs- bis hin zur Ausfiihrungsphase
heranziehen kann. Vor allem im Hochbau sind Risiken wie das Planungs-, Bau-,
Finanzierungs-, Ertragsausfall-, Nutzungs- und Verwertungsrisiko besonders zu
beachten. Jedes einzelne Bauvorhaben ist ein Unikat und verfiigt daher {iiber
spezifische Risikofaktoren. Ein Risikokatalog wird auf Basis der Bottom-Up-Analyse
und dem Top-Down-Check erstellt. Diese beiden Methoden werden auch fiir die
Erstellung von Projektstrukturpldnen eingesetzt. Die Differenzierung der Risiken

erfolgt iiber die Risikotriger. 3

31 (Viering, et al., 2015, p. 65)

32 Vgl. (Viering, et al., 2015, p. 63ff)
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3.3.2. Risikobewertung

Auf Grundlage der Risikoevaluation werden Entscheidungen getroffen, daher ist diese
bereits in der friihen Phase von Bedeutung. Im Zuge der Risikoanalyse werden
Niveauwerte ermittelt, welche sodann mit den vorgegebenen Kriterien verglichen
werden konnen. Das Ergebnis dieser Auswertung beeinflusst den Verlauf der
gesamten Konzeptionsphase. Das Ergebnis der Evaluation sollte es ermoglichen
Aussagen iiber die Sicherheit eines Eintrittsrisikos zu treffen, um den Einfluss auf die
geplante Rendite zu beurteilen. Aus mathematischer Sicht ist das Risiko das Produkt

des SchadensausmaBes und seiner Eintrittswahrscheinlichkeit.>?

Risiko= Schadensausmaf} x Eintrittswahrscheinlichkeit

Die grundlegende Frage, die sich in der Risikobewertung stellt, ist jene, ob das Risiko
zu tragen ist oder behandelt werden soll. Die Antwort darauf ergibt sich von der Grof3e
des jeweiligen Kosten-Nutzen-Effektes. Daher sollten schon vorher gewisse
Grenzbereiche festgelegt werden, wonach eine Gliederung in die drei Bereiche
hinnehmbar, nicht hinnehmbar und Abwigung erforderlich vorgenommen werden
kann. Im Rahmen einer Relevanzbetrachtung erfolgt eine Einteilung der Risiken nach
deren moglicher Schadenshohe sowie der Eintrittswahrscheinlichkeit.  Beide
Relevanzen werden mit einer relativen Bewertung in die Kategorien hoch, mittel und
gering eingeteilt. Aus der Relation der beiden Faktoren ergibt sich sodann die
Darstellung. Vor allem in der Bauprojektpraxis hat sich diese Form der dreiteiligen
Bewertungsskala bewihrt. Durch die Bewertung der Schadenshohe und
Eintrittswahrscheinlichkeiten, werden die Einzelrisiken in Risikogruppen A, B und C

eingeteilt. 3

33 (Viering, et al., 2015, p. 63ff)

3% (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 38)
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Schadenshihe
rrillel hoch

gering

Abbildu

gering mittel

hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

ng 6: Bewertungsskala *

A-Risiken

B-Risiken

C-Risiken

Aus dem Ergebnis der Bewertungsskala erfolgt eine quantitative Analyse der

Risikokategorien. Nachfolgende Tabelle, zeigt ein Beispiel fiir eine solche

Relevanzbetrachtung.
Eintritts- Quantitative
MNr. |Risikokategorie/Einzelrisiken x::dens- wahrschein- ::::‘:; Bewertung
lichkeit empfohlen: Ja/Nein
1 2 3 4 ]
1 Planung
1.1 |Standortrisiken gering gering C
1.2 |Baugrundrisiken hoch keine C
1.3 |Bausubstanzrisiken hoch mittel B
1.4 |Redarfsrisiken hach mittel R Ja, dort wo Risiken
1.5 |Ausschreibungs- und Planungsrisiken keine gering B der Risikogruppe A in
1.6 |Vertragsrisiken mittel gering C der Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken mittel mittel C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken mittel mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel mittel A,
1.10 [Hahere Gewalt mittel gering B
2 Bau
2.1 |Standortrisiken mittel mittel B
2.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
2.3 |Bausubstanzrisiken mittel gering c
2.4 |Bedarferisiken keine keine C
2.5 | lechmische Ausfuhrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C Ja, wie vor
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel )
2.8 |Managementrisiken hoch gering B

Abbildung 7: Ausschnitt Relevanzbetrachtung der Risikogruppen?®

35 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 38)

36 3.a.0.

,p-39

25



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

Ausgewihlte Risiken werden mit einem monetdren Zuschlag, einem Risikowert
belegt. In der Praxis wird meist die Schadenshohe zu hoch und die
Eintrittswahrscheinlichkeit zu niedrig angesetzt. Risikozuschldge sind dann im Zuge

von Erfahrungswerten (bereits abgerechnete Projekte die bereits realisierte Risiken

beinhalten) oder Risikoworkshops anzupassen. *’
Kostengruppen nach DIN 276 | Wert vor Risiko- Zuschlag aus Wert nach Risiko-
analyse Risikoanalyse analyse

KG Herkunft Wert Wert Wert

1 2 3 4 5

100 Grundstiick (0. B.) 800.000,00 € - £ 800.000,00 €
200 ErschlieBung 800.000,00 € 110.000,00 € 910.000,00 €
300 Baukonstruktionen 11.300.000,00 € 770.000,00 € 12.070.000,00 €
400 Technische Anlagen 5.740.000,00 € 280.000,00 € 6.020.000,00 €
500 Aufienanlagen 1.300.000,00 € 150.000,00 € 1.450.000,00 €
600 Ausstattung 320.000,00 € - £ 320.000,00 €
200-600 | Zwischensumme 20.260.000.00 € 1.310.000,00 € 21.570.000,00 €
700 Baunebenkosten 5.400.000,00 € 50.000,00 € 5.450.000,00 €
Gesamtkosten 25.660.000,00 € 1.360.000,00 € 27.020.000,00 €

Abbildung 8: Herstellungskosten samt Risikozuschlag

3.3.3. Risikosteuerung und -planung

Nach der Beurteilung ob die Risiken absehbar, kontrollierbar und beherrschbar sind,
gilt es steuernde MaBnahmen festzulegen. Hierbei werden alle moglichen Anderungen
von Eintrittswahrscheinlichkeiten und Auswirkungen untersucht- Die Risikosteuerung
umfasst alle verfiigbaren Parameter, die bendétigt werden, um die Risikosituation zu
beeinflussen. Die  Situation wird rechnerisch beeinflusst, indem die
Eintrittswahrscheinlichkeiten verringert, die Auswirkungen begrenzt oder die
Risikolagen verdndert werden. Wichtig hierbei ist die Schaffung einer

Ausgewogenheit zwischen Risiko und Chance. ¥

37 (Viering, et al., 2015, p. 65)
3 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 42)

% (Viering, et al., 2015, p. 66)
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In der Risikobehandlung wird zwischen ursachen- und wirkungsbezogenen
MaBnahmen abgegrenzt. Wihrend ursachenbezogene Mallnahmen dazu dienen die
Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken zu minimieren, konzentrieren sich die
wirkungsbezogenen MaBnahmen auf die Reduzierung des SchadensausmaBes.
Weiters wird zwischen der aktiven und passiven Risikosteuerung differenziert.
Wihrend die aktive Risikobehandlung vorhandene Risikostrukturen durch Eingreifen
veridndert, bleibt die Risikostruktur bei der passiven Risikosteuerung gleich und liegen

SteuerungsmaBnahmen wie das Abwiilzen des Risikos vor. *°

Somit kann man die Handlungsoptionen in folgende Risikosteuerungskategorien

unterteilen:

e Risikovermeidung
e Risikoverminderung
e Risikoiibertragung

e Risikoakzeptanz

Strategie der Risikovermeidung ist es, dieses gar nicht erst einzugehen. Die
Vermeidung von einem Risiko ist gerade dann sinnvoll, wenn es sich um ein hohes
Risiko handelt, oder es sich durch eine Wechselwirkung mit einer anderen
Unsicherheit eine nicht kalkulierbare Situation ergeben kann. Die Risikovermeidung
bieten bestimmt die hochste Schutzmalinahme, jedoch birgt dahinter auch ein Verlust

von Chancen.*!

Meistens greift die Risikoverminderung erst dann ein, wenn das Risiko bereits
eingetroffen ist. Es handelt sich um das Eingrenzen des Schadensausmalles durch
Unternehmensfremde, um das eingetretene Risiko auf ein akzeptables Restrisiko

einzugrenzen. MaBBnahme die sich hier bereits anbieten wiirden sind z.B.: Puffer in der

40 (Viering, et al., 2015, p. 65ff)

4! (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 44)
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Zeitplanung, Risikozuschldge in der Kalkulation, Qualititssicherungsmafnahmen,

Versuche, Tests und Bewertungen. *?

Durch die Risikoiibertragung, auch Uberwilzung genannt, wird versucht das Risiko

auf mehrere Beteiligte zu verteilen, wie z.B. auf den Geschiftspartner oder den

Vertragspartner. Die Risikoiibertragung zihlt zu den passiven MaBnahmen. *

Die Risikoakzeptanz

3

gehort ebenfalls zu den passiven MaBnahmen der

Risikosteuerung. Das Risiko wird bewusst ohne regulierende Eingriffe hingenommen.

‘ |

Vermeiden

Gesamtrisiko

Risiko nicht eingehen
Alternalive Ldsungen
suchen
Schutzmalnahmen
ergreifen

U.a.

R."sfkc:b P
mngsmﬁ.éh
_ 'ahn;re.n
Vermindern
« Geeignete Ubertragen

Malnahmen ergreifen
» Prozesse optimieren

Akzeptieren

» \erhalten « Versicherung des
beeinflussen Risikos
= Qualitatssicherung + Risiko auf Beteiligte
« Qualifizierung lbertragen durch .
« Ua vertragliche .
Regelungan .

Nicht identifizierbare Risiken (Ungewissheit)

Risiko einkalkulieren
Risiko finanzieran
Reserven beraitstellen

Abbildung 9: RisikobehandlungsmaBnahmen !

42 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 45ff)

$a.a.0.

Restrisiko

28



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

3.3.4. Risikokontrolle/-dokumentation

Die Ergebnisse des Risikomanagementprozesses miissen fortlaufend dokumentiert
werden. Durch eine gute Dokumentation konnen Ergebnisse und MaBnahmen

festgehalten, sowie aber auch Zusammenhinge herausgearbeitet werden.

Die Risikodokumentation dient einem Uberblick iiber gesetzte MaBnahmen im
Hinblick auf ihren Einsatz. Mogliche Steuerungsliicken konnen dadurch enthiillt

werden. +

# (Viering, et al., 2015, p. 68)
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4. RISIKOMANAGEMENT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

In der Immobilienwirtschaft miissen Investoren fiir potenzielle Immobilienprojekte,
Entscheidungen treffen, obwohl Thnen keine vollstindigen Informationen zugrunde
liegen. So kennen sie beispielsweise Marktparameter wie das Zinsniveau,
Marktrenditen oder Vermietungsstatistiken, jedoch sind die Entscheidungstriger
gezwungen in diesem Moment, Entscheidungen auf Basis von Annahmen zu treffen.*’

Die meisten Risiken sind zeitlich nicht zuordenbar, deshalb wird in diesem Kapitel

niher auf die Zuordnung der Risiken auf die Risikotriger eingegangen.*

4.1. Risikokategorien aus Sicht der

Projektentwicklung

Die Projektentwicklung umfasst alle Aktivititen rund um die Revitalisierung sowie
der Erstellung von Immobilien. Diese beginnt bereits bei der Ideenfindung des
Nutzungskonzepts, iiber die Planungs- und Ausfiihrungsphase bis hin zur

Fertigstellung des Gebiudes und der Vermarktung.*’
Isenhofer und Vith benennen in der Literatur sechs verschiedene Risikofelder:

e Das Entwicklungsrisiko (Schwierigkeiten bei Vermietung und/oder
Veriullerung)

e Das Zeitrisiko (Uberschreitung der Vermarktungsdauer)

e Das Genehmigungsrisiko

e Das Finanzierungsrisiko

e Boden- und Baugrundrisiko (Altlasten, Trigfdhigkeit, Denkmalschutz,
Kontamination)

e Kostenrisiko

4 (Oertel, 2019, p. 4)
46 (Urschel, 2009, p. 891f)

47 a.a.0.
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Gondring zum Beispiel unterscheidet in systematische und unsystematische Risiken.
Zu den Systematischen Risiken zédhlen Lédnder- und Marktrisiken, wihrend die
unsystematischen Risiken in das Objekt- und Standortrisiko unterteilt werden.
Diedrichs geht noch einen Schritt weiter und unterteilt die Risiken in externe Risiken,
auf die der Projektentwickler keinen Einfluss hat und interne Risiken auf die
wiederum, sehr wohl Einfluss genommen werden kann. Unter die externen Risiken
fallt  insbesondere das  Standort-, Genehmigungs-, Entwicklungs- und
Finanzierungsrisiko. Als interne Risiken konnen das Baugrundrisiko, das Qualitits-,
Termin-, Kosten- sowie das Organisationsrisiko gewertet werden.

Die Risikosystematisierung im Rahmen der Projektentwicklung, erweist sich als
durchaus schwierig, da sich einige Risiken in den verschiedenen Zeitabschnitten
wiederholen und daher in mehreren Projektphasen eine Rolle spielen. Diese
Wiederholungen sind gerade bei den Risiken Zeit, Kosten, Qualitit und
Marktfihigkeit zu erkennen.

Wiedenmann schlédgt daher die Zuordnung der Risiken auf den Risikotriger Objekt,
Partner, Management und Markt vor. So entstehen beispielsweise die Objektrisiken

Vergleichbarkeit

»~
Risiken betreffen den
Immekbilienmarkt insgesamt.
Risiken beziehen sich auf die gesamts Marktrisiken
untemehmerische Tatigkeit und betreffen =lmmobilienzyklus
alle Projekte gleichermalken. =“ermistung
=verkauf
Risiken sind bei Shnlichen Managementrisiken
Projekten wvergleichbar. =Unternehmen
=Honzeption
-Renditeberechnung
Risiken sind Fartnerrisiken -Organisation
individuell bei -Grunderwverb =Hosten
einzelnen ~Genehmigung
Projekien =Flanung
wverschieden. Objektrisiken -Finanzierung
~Grundstick *Bauvausfihrung
-Standort
Risikotrager

Abbildung 10: Risikogliederung nach dem Risikotréiger *

48 (Urschel, 2009, p. 88ff)

4 a.a.0.
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direkt aus dem zu betrachtendem Grundstiick und dem dazugehdrigen Standort. Die
Risiken sind daher bei jedem Projekt verschieden einzustufen und immer neu zu
bewerten. Alle Projektbeteiligten wie zum Beispiel Grundstiickseigentiimer,
Behorden, Kapitalgeber und ausfithrende Unternehmen werden den Partnerrisiken
zugeordnet. Bei sich &dhnelnden Projekten, konnen diese Risiken miteinander
verglichen werden. Die Managementrisiken beziehen sich auf die direkte
unternehmerische Titigkeit des Projektentwicklers und betreffen somit alle
Projektentwicklungsvorhaben gleichermaf3en. Die vierte und letzte Gruppe, ndmlich
die der Marktrisiken, resultiert sodann aus dem gesamten Immobilienlebenszyklus und

betrifft somit den Immobilienmarkt im Allgemeinen.
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4.2. Risikokategorien aus der Sicht des

Baumanagements

Im Risikomanagement aus Sicht der Projektentwicklung wurden bereits baubezogene
Risiken erwihnt. So zédhlt zum Beispiel das Boden- und Baugrundrisiko bereits zu
einer der Risikokategorien der Projektentwicklung. Um auf
Bauprojektmanagementbezogene Risikosystematiken einzugehen, leiten Girmscheid

und Busch sechs Quellen aus der Literatur ab>:

e Rechtliche Risiken, die aus Gesetzen und Verordnungen oder aber auch Vertrigen

entstehen konnen.

e Terminliche Risiken, die aus der Arbeitsvorbereitung resultieren und

beispielsweise eine Verzogerung des Zeitplans bewirken.

e Finanzielle Risiken, auf  volkswirtschaftlicher, vertraglicher und
Gesamtunternehmensebene, sowie Risiken die aus der finanziellen Abwicklung

resultieren.

e  Technische Risiken, die aufgrund von technischen Unsicherheiten bei der Planung
erfolgen konnen oder auch die Bewirtschaftung und Erstellung eines Bauwerkes

auf der Planungs- und Ausfithrungsebene.

e Managementrisiken, die einhergehen, wenn Entscheidungsvorbereitungen,

Fiihrung, das Personal und die Kontrolle mangelhaft geplant wurden.

e Risiken des Umfelds, das beispielsweise von den Nachbarn, der Umwelt sowie

von der Offentlichkeit ausgehen kann.

Auch Nemuth nimmt eine Risikoeinteilung vor. Da er jedoch auf die Erstellung von
Bauwerken im Ausland fokussiert ist, benennt er vor allem das Landerrisiko, kulturelle

und soziale Risiken sowie die ortlichen Kernkompetenzen und Wettbewerbssituation.

Die operativen Risiken nehmen in seiner Einteilung die grofite Risikogruppe ein. Dazu

zdhlen vor allem das Angebotsrisiko, Risiken resultierend aus den Bauvertrdgen,

39 (Urschel, 2009, p. 91)
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Bauverfahrensanwendungen hinsichtlich des Materialeinsatzes, Risiken auf Seiten des
Auftraggebers und der Projektbeteiligten, Mengenrisiken, Risiken aus der Bauzeit,
Vertragsstrafen sowie Qualititsméingel und Gewdhrleistungsanforderungen. Die
finanziellen Risiken begrenzen sich lediglich auf die Zahlungsunfihigkeit des
Auftraggebers und Wihrungsrisiken. Zu den sonstigen Risiken zdhlen nach Nemuth

schlieBlich Risken der Umweltbedingungen und der hoheren Gewalt>!.

Girmscheid und Busch veroffentlichten beinahe zeitgleich einen Beitrag zum
Unternehmensrisikomanagement in der Bauwirtschaft. Bedeutsam ist darin die

deutliche Trennung zwischen den Unternehmensrisiken und den Projektrisiken. >

4.3. Qualitative Methoden zur Risikoidentifikation und

Datenerfassung

Nach Aufzidhlung all der Risiken, die einen Bautrdger wéahrend des Lebenszyklus einer
Immobilie treffen konnen, stellt sich nunmehr die Frage welche Methoden zur
Risikoidentifikation sich anbieten. Die Methoden zur Risikoerfassung lassen sich in
qualitative und quantitative Ansétze unterteilen. In diesem Kapitel soll auf folgende
Methoden nidher eingegangen werden: SWOT-Analyse, das Interview, das

Brainstorming, die Delphi Methode, die Gordon-Methode und die Bisoziation.
4.3.1. SWOT- Analyse

Die SWOT-Analyse ist wohl einem jeden bekannt und nicht nur in den
wirtschaftlichen Bereichen anwendbar. Dieses Analysewerkzeug, dient der Ermittlung
eines Istzustandes. Die SWOT-Analyse selbst, beinhaltet  keine
Handlungsempfehlung, sondern dient eher einem Untersuchungsverfahren bezogen
auf die Objekteigenschaften, das beispielsweise im Rahmen der Due Diligence
durchgefiihrt wird. Es handelt sich um das Feststellen und/oder gemeinsame

Erarbeiten von Stirken (,,Strenght”), Schwichen (,,Weakness*), Chancen

31 (Urschel, 2009, p. 92f)

2a.a.0.,p.91f
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(,,Opportunities*) und Risiken (,,Threats), mittels Brainstorming. Dabei werden
relevante Faktoren fiir die einzelnen Bereiche ermittelt und sodann nach
Wichtigkeitsgrad sortiert. Wichtig bei der Durchfiihrung ist es, einen diversifizierten
Pool an Teilnehmern der verschiedensten Geschiftsbereiche. Die Diversifikation der
Gruppe ist insbesondere fiir die Assetklasse Immobilie mit ihrer Komplexitit sehr
wichtig. Die Vorteile der SWOT-Analyse sind vor allem die leichte Umsetzung
aufgrund des Bekanntheitsgrades, die Moglichkeit interne sowie externe Teilnehmer
miteinzubinden sowie die klare Struktur. Die Objekteigenschaften sollten immer mit
denen von anderen Objekten verglichen werden, damit die SWOT-Analyse an
Aussagekraft erhilt. Sollte man mehrere Immobilien mit unterschiedlichen Standorten
vergleichen, so ist es sinnvoll die externen Chancen und Risiken fiir jeden Standort zu
bewerten. Nachteil dieser Analysemethode ist jedoch darin, dass es sich um eine reine
Reproduktion von bereits bekannten Risiken handelt und die SWOT-Analyse daher
auch nur bedingt dafiir geeignet ist, abstrakte Risiken zu erkennen. Ebenso
festzuhalten ist, dass es sich um eine Verzerrung der Ergebnisse handelt, da durch das
Gruppendenken eine Dynamik entsteht, durch die Meinungen von Teilnehmern

verfilscht werden konnen.>?
4.3.2. Interview

Das Interview gilt als sehr adaptiv und flexibel einsetzbares Sammelinstrument der
Risikoerfassung. Zu beachten, ist hierbei die Formulierung von offenen Fragen, um
dem Interviewpartner die Option zu verschaffen so viele Risikofaktoren wie moglich
zu nennen und ihn bei der Beantwortung nicht einzugrenzen. Ein Nachteil bei
Interviews ist die Standardisierung beziehungsweise Klassifizierung der
Risikofaktoren, auflerdem bendtigt es eine Mindestanzahl an durchgefiihrten
Interviews. Weiters besteht das Risiko der Subjektivitit sowie der Unerfahrenheit des

Interviewpartners. Bei der beschriebenen Technik jedenfalls positiv zu bewerten ist,

53 (Oertel, 2019, p. 1431)
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dass Interviews beinahe auf jedes Themengebiet anwendbar sind und auch abstrakte

Risiken durch die Befragung von Experten erfasst werden kénnen.>*
4.3.3. Brainstorming

Das Brainstorming gilt als kreatives Instrument, das zur Erweiterung des Risikoraumes
durch den kreativen Denkprozess dient. Grundsitzlich findet das Brainstorming in
moderierten Diskussionsrunden statt und besteht im Wesentlichen aus zwei Phasen,
nidmlich der Ideenfindung und der Ideenbewertung. Daher wird die Qualitit der
Ergebnisse zundchst vernachlissigt und zielt auf einen hohen quantitativen Output.
Entscheidend ist es, eine heterogene Diskussionsrunde bestehend aus der gesamten
Wertschopfungskette  des  Unternehmens und der  korrespondierenden
Geschiftsbereiche zusammenzufiigen. Ein positiver Aspekt des Brainstormings ist,
dass es als leistungsfihiges Format zur Risikoidentifikation dient und die Diversitét
der Gruppe durch das Heranziehen von mehreren Risikoverantwortlichen steigt. Ein
Problem stellt die gegebenenfalls niedrige Qualitit der Ergebnisse dar, sowie die
potenzielle Verzerrung durch das Gruppendenken. Durch diese Methode konnen
komplexere Risikofaktoren wahrscheinlich nicht identifiziert werden, jedoch eignet

sich diese besonders fiir kleinere Unternehmen. >°
4.3.4. Delphi-Methode

Die Delphi-Methode bezeichnet ein mehrstufiges Befragungsverfahren mit
Wiederholung der einzelnen Befragungsrunden mit denselben Teilnehmern. Dadurch
entsteht eine Riickkopplung zwischen den einzelnen Runden. Die Befragten, auch
Experten genannt, werden anonym und getrennt voneinander mit einem Projekt

konfrontiert, dass im Rahmen der Befragung analysiert werden soll.

Nach einem Rundenprinzip werden mittels Delphi-Methode die vorhandenen
Informationen mit immobilienwirtschaftlichem Zusammenhang analysiert. Die

Teilnehmer werden sodann mit den Output Faktoren wie zum Beispiel Statistiken zur

3 (Oertel, 2019, p. 144ff)

%5 a.a.0.
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Mietentwicklung, Graphen, Kapitalwerte und Leerstinde, der vorhergehenden Runde

konfrontiert. Dies dient, dazu die aufgezeigten Risiken der Vorrunde zu verfeinern.

Das Ziel dieser Analysemethode ist es, konkrete und ausgearbeitete Risiken aus dem
vorliegenden Projekt herauszufiltern. Vorteil der Delphi-Methode ist die hochwertige
Erfassung von abstrakten Risiken und die Minimierung der Beeinflussung durch den
Moderator oder die Gruppendynamik. Verhéltnisméfig handelt es sich jedoch um eine

langwierige Prozedur der Risikoerfassung ohne festgesetzte Maximaldauer.

Trotzdem eignet sich diese Methode vor allem fiir die Erfassung abstrakter Risiken. >
4.3.5. Gordon-Methode

Die Gordon-Methode wird in vier Phasen gegliedert und dient als kreatives
Risikoidentifikationsinstrument. Diese Methode basiert auf dem Brainstorming, mit
dem Unterschied, dass bei Anwendung der Gordon-Methode versucht wird durch die
Bildung von Analogien aus anderen Fachgebieten und durch kreatives Denken die
verschiedenen Risiken zu identifizieren. Die vier Phasen belaufen sich auf der

Analyse, Einarbeitung, [llumination und Verifizierungsphase.

Im Zuge der Analysephase werden erste Ansitze zusammengefasst und rekursiv mit
zunehmenden Informationen optimiert. In der Einarbeitungsphase zielt der Fokus auf
der Bildung von Analogien auf abstrakter Ebene, worauf die Illumination folgt.
Wihrend dieser Phase soll die Anwendbarkeit der Analogien auf das vorliegende

Projekt ,,Immobilie* tiberpriift werden.

In der Verifizierungsphase werden die neuen Ansdtze und Losungen auf das
Immobilienprojekt angewandt. Durch die Gordon-Methode soll vermieden werden,
dass der Losungshorizont fiir abstrakte Risiken zu eng gefiihrt ist. So lassen sich

Risiken anderer Assetklassen auf den Risikoraum einer Immobilie iibertragen. >’

%Vgl. (Oertel, 2019, p. 147f)

7 Vgl. a.a.0.
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4.4. Quantitative Methode zur Risikoidentifikation

Die quantitative Forschung eignet sich zur Uberpriifung bestehender Theorien durch
das Sammeln von neuen Daten, welche ausgewertet und sodann visualisiert werden.
Quantitative Methoden eigenen sich ebenso sehr gut zur Identifikation von Risiken.

Im Zuge des Kapitels sollen diese niher beschrieben werden.
4.4.1. Die Regressionsanalyse

Die Regressionsanalyse wird als quantitative Methode und kausalanalytischer Ansatz
der Risikoidentifikation gewertet. Auf Basis von historischen Daten soll die statische
Signifikanz zwischen In- und Output-Variablen hergestellt werden. Ein zentrales
Problem dieser Analysemethode ist die begrenzte Verfiigbarkeit von Immobiliendaten,

vor allem wenn man Objektdaten auBerhalb des eigenen Bestandes erheben mochte. >3
4.4.2. Der Risikokatalog

Der Risikokatalog ist das Ergebnis der Risikoidentifikation. Aus diesem bilden sich
die verschiedenen Risiken, meist iibersichtlich aufgeteilt in die Entstehung-,
Nutzungs- und Verwertungsphase. Der Risikoraum soll hier soweit wie moglich
abgedeckt werden. Zu erwihnen ist jedoch, dass die Risiken nicht bei jedem Projekt
dieselben sind und somit auch der Risikokatalog auf das aktuelle Objekt angepasst
werden muss. Trotzdem dient dieser als gute Grundlage fiir die Identifikation und

Bewertung von Risiken.>

Vor allem Bautrédger spezialisieren sich oft auf immer wiederkehrende Investments,
wie zum Beispiel freifinanzierter Wohnbau oder nur Gewerbeimmobilien. Dadurch
lasst der Risikokatalog mit dem gewissen Produktfokus auch leicht wiederverwenden,
da man immer &dhnliche Risikordume vorfindet. Bei Investitionen in
Bestandsimmobilien sind die Risiken der Entstehungsphase beispielsweise nicht

vollumfinglich relevant, hier konnen nur Bauschiaden aus der fritheren

B Vgl. (Oertel, 2019, p. 152f)

¥ Vgl. a.a.0.
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Entstehungsphase Auswirkungen mit sich tragen, die monetdre Schiden in der

weiteren Nutzungsphase hervorrufen. Aus dem Risikokatalog ersichtlich ist ebenso,

dass Risiken dynamisch sind. So kommt es beispielsweise zu einer Entstehung oder

einem Wegfall des Wechselkursrisikos oder dem Risiko der Marktmietenverdnderung.

Es ldsst sich daher festhalten, dass Risiken zwei Eigenschaften beschreiben, ndmlich

die Individualitit sowie die Dynamik.®
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Projektentwicklung! Ankaut

Abbildung 11: Checkliste zur Vermeidung von
Darstellung)

0'Vgl. (Oertel, 2019, p. 152f)
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4.5. Methoden der Risikomessung ohne

Simulationsbasis

Bei einer Umfrage durch die beiden Autoren Gleilner und Wiegelmann (2012) wurden
69 Projektentwickler nach der Wahl ihrer Methodik zur Risikomessung befragt. Es ist
deutliche erkennbar, dass beinahe 70 Prozent rein heuristische Ansitze nannten. Ein

einheitlicher Standard der Branchen ist hierbei nicht zu erkennen.

69,6

Prozent

Mehrfachnennung
m Nennung (prozentual) moglich.

Abbildung 12: Umfrageergeb. iiber die Methodenanwendung der Risikomessung®'

In den folgenden Kapiteln werden die Methoden der Risikomessung ohne Erzeugung

von Simulationen beschrieben.

%' Vgl. (Oertel, 2019, p. 170)
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4.5.1. Korrekturverfahren

Im Korrekturverfahren werden Risikozuschlige und Risikoabschlige auf die
einzelnen gefdhrdeten Positionen verteilt. Diese kann ein Bautrdger beispielsweise
direkt in seiner Erstkalkulation erfassen indem ein subjektiv angemessener Zu- oder
Abschlag auf die Risikofaktoren verteilt werden. Typische Positionen wéren bei
Bauprojekten beispielsweise die Erhohung der Baupreise, Planungskosten, Senken der

Verkaufspreise oder Marktmieten oder das Einfiigen von diversen Reserven.

Dann wird beobachtet wie sich die Verdnderung der Grofen auf das wirtschaftliche
Ergebnis auswirkt. Ist die Differenz zwischen dem urspriinglichen Wert und dem
risikoadjustierten Wert wirtschaftlich hinzunehmen, so kann das Projekt als risikoarm

eingestuft werden.

Nachteil dieses Verfahrens ist jedoch die subjektive Einschidtzung der Hohe von Zu-
und Abschldagen. AuBerdem werden bloB negative Entwicklungsmoglichkeiten
aufgezeigt und die potenziell positiven Abweichungen nicht beriicksichtigt. Dennoch
wird das Korrekturverfahren gerne angewandt, da es als eine schnelle und

kostengiinstige Variante der Risikomessung dient.®?
4.5.2. Die Sensitivititsanalyse

Die Sensitivititsanalyse beschreibt wie ,,sensitiv’ der wirtschaftliche Output auf
Anderungen des Inputs reagiert und bewertet somit den Einfluss riskanter Parameter
auf den Gewinn eines Projektes. Methodisch unterteilt sich die Analyse in die

ZielgroBeninderungsrechnung und die kritische Wertberechnung.

Bei der ZielgroBendnderungsrechnung werden einzelne Input-Positionen mit
negativen, aber auch positiven prozentuellen Verdnderungen generiert. Gingige

Annahmen liegen bei Variationen zwischen (+/-) 10-20 Prozent. ¢

62 Vgl. (Oertel, 2019, p. 171)

% a.a.0.,p. 174
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Durch die Ermittlung von positiven als auch negativen Anderungen, konnen die
Risikofaktoren relativ priorisiert werden. Die gidngigsten Diagramme zur Darstellung

der Analyse sind das Spider- und Tornadodiagramm.
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Abbildung 13: Tornadodiagramm (links) und Spiderdiagramm (rechts)®*

Im Zuge der kritischen Wertberechnung werden die Hochst- und Mindestwerte eines
Inputs berechnet. Nachteil bei dieser Methode ist, dass zwar Verdnderungen
beriicksichtigt werden, positiv wie negativ, jedoch keine Interaktionen zwischen den
Inputs analysiert werden. Daher gibt dieses Modell lediglich einen anfinglichen

Hinweis auf die Bedeutung moglicher Risiken.®

64 (Sensitivity, 2021)

% Vgl. (Oertel, 2019, p. 174)
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4.5.3. Szenarioanalyse

Ein weiteres Werkzeug der Risikomessung ohne Wahrscheinlichkeitsannahme ist die
Szenarioanalyse. Es werden drei zukiinftige Entwicklungsszenarien erstellt, die
sodann verschiedene Entwicklungsrichtungen der Inputparameter aufzeigen sollen.
Bewertet werden in der Regel drei verschiedene Szenarien: Base Case, Best Case und

Worst Case Szenarien.

Im Best-Case-Szenario wird eine bessere Entwicklung des Input-Parameters
angenommen, wie zum Beispiel die Erzielung hoherer Verkaufspreise oder aber auch
das Sinken des Baupreises. Das Worst-Case-Szenario soll sodann die negativen
Entwicklungen aufzeigen wie das Steigen der Baupreise oder sinken der Marktmieten.

Der Base Case beschreibt die angenommenen Werte die als Referenz dienen sollen.

Im Gegensatz zur Sensitivititsanalyse werden in der Szenarioanalyse die

Entwicklungen unterschiedlicher Risiken zu Szenarien gebiindelt.
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Abbildung 14: Eingabe von Base-, Best und Worst-Case Faktoren®

6 (Bassetti, 2020) Zusatzmaterial 11__EIGENTUMSPROJEKT Szenarien, MC Simulation

(c)Bassetti.xIsx
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Ein Vorteil der Szenarioanalyse ist, dass sich die Entwicklungen nicht an historischen

Daten oder Beobachtungen orientieren und dient somit als Grundlage eines

Simulationsverfahrens. %’
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Abbildung 15: Szenario Bericht®®

In Abbildung 14 ist ein Szenario Bericht abgebildet. In diesem Szenario Bericht
werden die Varianten der Preisidnderungen zusammengefasst. Deutlich zu erkennen
sind die Auswirkungen auf den Gewinn bei Verdnderung der Grundkosten, Baukosten,

Verkaufspreise, Abwicklungsdauer etc.

4.6. Methoden zur Risikomessung auf Simulationsbasis

In diesem Kapitel sollen die Grundlagen des stochastischen Simulationsverfahren fiir
die Risikobewertung erldutert werden. Die Anwendung solcher Verfahren gewinnt im
Risikomanagement, auch in der Immobilienwirtschaft, immer mehr an Bedeutung.,
insbesondere wenn die Komplexitit keine analytische Losung mehr zulésst. Folgend

werden die Grundlagen, der Ablauf und Einsatzmoglichkeiten der MCS erlautert.
4.6.1. Monte-Carlo-Simulation

Historisch riickblickend wurde diese Technik von Wissenschaftlern zur Entwicklung

der Atombombe verwendet und nach der Kurstadt Monaco benannt, welches fiir ihr

57 Vgl. (Oertel, 2019, p. 178)

68 (Bassetti, 2020) Zusatzmaterial 11__EIGENTUMSPROJEKT Szenarien, MC Simulation
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Casino bekannt ist. Seit der Einfiihrung der Monte-Carlo-Simulation im Zweiten
Weltkrieg wurde die Monte-Carlo-Simulation im Laufe der Zeit verwendet, um viele

verschiedene physikalische und konzeptionelle Systeme zu modellieren.

Die Monte-Carlo-Simulation ist eine EDV basierte mathematische Mdoglichkeit, mit
der Sie Risiken durch quantitative Analyse und Entscheidungserhebung nachweisen

konnen.

Fachleute in vielen verschiedenen Branchen wie z.B. aus der Finanz, dem
Projektmanagement, der Energie, der Fertigung und Planung, der Forschung und
Entwicklung, der Versicherungen, der Ol und Gas Branche, sowie aus Transport und

der Umwelt, machen sich diese Technologie zu nutzen.

Mithilfe der Monte-Carlo-Simulation konnen Entscheidungstriger die moglichen
Ergebnisse eines Aktionsplans und die daraus resultierende Wahrscheinlichkeit
derartiger Ergebnisse sichtbar machen. Die MCS =zeigt die Potentialen von
risikobasierten bzw. konservative Entscheidung anhand dessen diese getroffen werden

auf.

Funktionsweise der MSC

Die Monte-Carlo-Simulation erstellt ein Modell moglicher Ergebnisse, indem jeder
Unsicherheitsfaktor durch eine Reihe von Werten (als Wahrscheinlichkeitsverteilung
bezeichnet) als Risikoanalyse ersetzt wird. Das Ergebnis wird dann jedes Mal unter
Verwendung  eines  anderen  Satzes von  Zufallswerten aus  der

Wahrscheinlichkeitsfunktion neu berechnet.

Abhingig von der Unsicherheit und dem dafiir angegebenen Bereich konnen wihrend
der Monte-Carlo-Simulation Zehntausende von Neuberechnungen auf diese Weise
durchgefiihrt werden. Mit anderen Worten, die Monte-Carlo-Simulation erzeugt eine

Verteilung moglicher Ergebniswerte unter Beriicksichtigung der Eingaben.

Bei Verwendung von Wahrscheinlichkeitsverteilungen weisen  Variablen
unterschiedliche  Auftrittswahrscheinlichkeiten  nach.  Daher  stellt  die
Wahrscheinlichkeitsverteilung eine realistischere Beschreibung der variablen

Unsicherheit in der Risikoanalyse dar.
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In der standardisierten Anwendung werden folgende Wahrscheinlichkeitsverteilung

herangezogen:

a. Normalkurven/Glockenkurven
Benutzer von Normalkurven oder Glockenkurven miissen nur den Durchschnitts- oder
Erwartungswert und die Standardabweichung definieren, um die Schwankungen um
den Durchschnitt herum zu beschreiben. Der Mittelwert tritt am wahrscheinlichsten
auf. Diese Verteilung ist symmetrisch und kann viele natiirliche Bedingungen
beschreiben, wie z.B. Menschen unterschiedlicher Grofe. Andere Beispiele fiir
Variablen, die durch die Normalverteilung beschrieben werden, sind Inflationsraten,

Energiepreise usw.

b. Lognormal
Der angefiihrte Wert ist in dieser Verteilung positiv verzerrt und nicht so symmetrisch
wie in der Normalverteilung. Lognormalwerte werden fiir Werte verwendet, die nicht
niedriger als Null sind, aber unendlich positive Moglichkeiten haben. Beispiele fiir

solche Variablen sind Immobilienwert, Aktienkurs und Olreserven.

c. Uniform
Alle Inputs haben hier die gleiche Eintrittswahrscheinlichkeit, und der Benutzer muss
nur das Minimum und das Maximum definieren. Beispiele fiir Variablen, die auf diese
Weise verteilt werden konnen, sind die Produktionskosten oder der zukiinftige

Verkauf neuer Produkte.

d. Triangular
Bei dieser Dreiecksverteilung muss der Benutzer nur die minimalen,
wahrscheinlichsten und maximalen Werte definieren. Diese Art der Zuordnung wird
hiufig verwendet, wenn die vorherige Umsatzentwicklung pro Zeiteinheit simuliert

und Bestandsschitzungen vorgenommen werden.

e. Discrete
Durch diese diskontinuierliche Verteilung kann der Benutzer bestimmte mogliche
Werte und deren Eintrittswahrscheinlichkeit diskret angeben. Eine solche Verteilung
kann beispielsweise sein, um die moglichen Ergebnisse von Gerichtsverfahren zu

beschreiben.
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In diesem Verteilungsfall kann beispielsweise angenommen werden, dass

- die Wahrscheinlichkeit eines positiven Urteils = 20%,

- die Wahrscheinlichkeit eines negativen Urteils = 30%,

- der Vergleich = 40% und

- die Umkehrung des Urteils (Wahrscheinlichkeit aufgrund unsachgeméifer
Behandlung) = 10 %

betragen.

Wihrend der Monte Carlo Simulation werden Zufallswerte aus der
Eingangswahrscheinlichkeitsverteilung gesammelt. Die einzelnen
Stichprobenwertsitze werden als Iteration bezeichnet und die Ergebnisse jeweils
aufgezeichnet. Im Simulationsprozess wird dieser Prozess tausende Mal wiederholt,

um die Wahrscheinlichkeitsverteilung moglicher Ergebnisse anzugeben.

Auf diese Weise konnen mogliche Situationen genauer beschrieben werden, und die

Simulation zeigt nicht nur mogliche Ergebnisse, sondern identifiziert auch die

Moglichkeit einzelner Ergebnisse.®
Risikobeurteilungsprozess
, Risikobenrteilun
Werkzeuge und Risiko- - = Risiko- | Siehe
Verfahren ermitt- Folgen Wahr- Risiko- bewer- | Anhang
lung schein- niveaun tung
lichkeit
Brainstonning 5G NA NA NA NA | Bl
Delplu-Methode SG NA NA NA NA B3
Szenarm-Analyse SG S5G A A A ' B.10
Ursachen- und I
Wirkungsanalyse 5G 5G NA NA NA | BI7
Monte-Carlo-Simmlation MNA NA MNA MNA S0 | B.2s

Abbildung 16: Werkzeuge zur Risikobeurteilung”

% (Palisade EMEA & India, 2019)

70 (Hoffmann & Volkmann, 2017, p. 26)
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S. DER LEBENSZYKLUS EINER IMMOBILIE

Um das Risikomanagement auf die Immobilienwirtschaft umlegen zu kénnen, muss
man zuerst den Lebenszyklus einer Immobilie erkennen und verstehen. Weiters wird
in diesem Kapitel auf die verschiedenen Risikokategorien eingegangen. Um eine

funktionelle Systematisierung der Risiken erstellen zu konnen.

Lebens-
Entstehungsphase Nutzungsphase Verwertungsphase
zyklusphase
Entschei- Projekt- Reali- Instand- Moderni- ) _
) Flanung ) MNulzurg . Abrl Umwidmung Verkalf
dungsfelder |Entwicklung sigrung haltung sierung
+ Funktionalitat
» Flexibilitat
v Nutzungsreversibilitat = <ostenverhalten *  Verwerlungsfahigkeit
v Zukinftige(s): = Jerfugbarkeit/ Nutzbarkeit *  Substanzerhalt
Fokus -
o HKostenverhalien * Substanzerhalt «  \Werterhalt
o Instandhaltungsvernalten *  arktodnaickeit ' Markigangiakeil
o Verwertungsfahiakeit
o Kosten, Termine, GQualitat
Projektcontrolling Instandhaltungscontrelling
Instandhaltungs-, Planungs- u, Projektcontrolling
Qualitétscontrolling Steuerungssystem
Module und
3 Nutzungskosten-Controlling .
Instrumente Projektsteuerung Absatzcontrolling
Kostar- u. Leistungsrechnung
des
Contralling- o
nvestitions-Gontralling
Systems . -
Immabilien-Investitionsrechnung
Informationsversorgungssystem
Maragementinformalionssystem

Abbildung 17: Immobilienlebenszyklus’!

Je nach Untersuchungszweck ist die Darstellung des Lebenszyklus von Immobilien in
der Literatur unterschiedlich. Die Projektentwicklung im weiteren Sinne beschreibt
den Lebenszyklus einer Immobilie, beginnend bei der Projektidee iiber die Planung
bis hin zur baulichen Umsetzung, Nutzung bzw. Verwertung, Die grobe

Segmentierung ldsst sich also in vier Hauptphasen unterteilen: Phase bis zur

7! (Reisbeck & Schéne, 2006, p. 29)
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Investitionsentscheidung oder auch Projektidee, Entstehungsphase, Nutzungsphase

bzw. Verwertungsphase. 7>

5.1. Die Phase der Investitionsentscheidung

,,Im Einkauf liegt der Gewinn!

«73

In der Projektakquisition handelt es sich darum die notwenigen Voraussetzungen fiir

die Projektentwicklung zu schaffen. Grundsitzlich bekommt der Bautrdger eine

Liegenschaft angeboten oder hat diese selbst akquiriert. Der Ansto zur Akquise

kommt oft aus dem Umfeld des Projektentwicklers bzw. Bauherren.

Projektinitiierung

¥

Standor sucht Kapital
und Projektides

¥

Projektidee sucht
Standort und Kapital

+

v

Kapital sucht Standort
und Projektidee

Grobe Beschrelbung der Grundzige des Projekts (Nutzung, Flache, atc.)

¥

Einfache Projekientwicklungsrechnung (Front/ Backdoor-Approach)

.

T —

Projektkonzeption

Machbarkeits studie

¥

¥

+

Markt-
analyse

Standon-
analyse

Analyse das
Nutzungskonzepts

Wetthewerbs-
analysea

Rigiko-
analyse

¥
Kosten-
analysa
T

+

Wirtsc haftlichkeits- und Rentabilititsanalyse

L

Abbildung 18: Auszug Aufgabenfelder der PE™

72 (Alda & Hirschner, 2007, p. 6)

73 (Rottke & Thomas (Hrsg.), 2011, p. 516)

74 (Alda & Hirschner, 2007, p. 71)

Prajekt winschaftlich nicht tragbar
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Dazu zéhlen beispielsweise Rechtsanwilte (Abwicklung Verlassenschaften),

Architekten, Makler, Gutachter und viele mehr.

Nun gilt es die Liegenschaft zu bewerten und eine Grobkonzeption zu erstellen, um
auf Basis dieser Analyse eine Entscheidung dariiber zu treffen, ob das vorliegende

Projekt tiberhaupt gewinnbringend realisierbar ist.

Als Grundstein der Projektentwicklung gilt das Entwickeln einer Nutzungskonzeption,
diese beginnt, wenn die Grundziige der Idee, dem Standort und der Finanzierung Zu
diesem Zweck wird mit der Grundlagenermittlung begonnen und eine

Machbarkeitsstudie, auch Feasibility Studie genannt, durchgefiihrt. Diese besteht aus

fiinf Bausteinen:
Machbarkeitsstudie
STOMA
Angebots- und Nutzer- Wirtschaft-
S :_I:T“ Wetthewerbs- bedarfs- | lichkeits-
e e analyse analyse analyse
Risikoanalyse ]
Quelle: Schafer, J./Conzen, G, 2007, 5. 63 und 5. 101-121 [14]

Abbildung 19: Bausteine der Feasibility Studie”
5.1.1. Standort- und Martkanalyse (STOMA)

Die Markt- und Standortanalyse (STOMA) dient als wesentliche Rahmenbedingung
und Informationsgrundlage fiir Investitionsentscheidungen. Dabei spielt der Standort
der Liegenschaft eine wesentliche Rolle, werden die wertbeeinflussenden
Hauptfaktoren einer Immobilie betrachtet. Man unterscheidet bei der Analyse
zwischen harten, also physischen und weichen, soziookonomischen und psychischen,
Faktoren sowie zwischen der Makro- und Mikrolage. Harte Standortfaktoren

beinhalten geografischen Faktoren, Verkehrs- und Infrastrukturen, aber auch Umfeld

75 (Rottke & Thomas (Hrsg.), 2011, p. 519)
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Nutzungen und Wirtschaftsstrukturen. Bei den weichen Standortfaktoren liegt der
Fokus vor allem auf dem Image, der Wirtschafts- und Bevdolkerungsstruktur, sowie

dem Investitionsklima. 7°

Bei der Makroanalyse wird im Allgemeinen die Absatz-, Angebot- und
Nachfragesituation im Verflechtungsgebiet Stadt, Gemeinde und Region analysiert,
wihrend die Mikrolageanalyse vor allem die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft

darstellt. 77

Die Marktanalyse bildet die zweite Ermittlungsgrundlage fiir die Entwicklung des
Nutzungs- und Vermarktungskonzeptes. Es wird versucht eine Aussage iiber die
Preisentwicklungen auf den betroffenen Immobilienmérkten sowie {iber die

mittelfristige Angebots- und Nachfragesituation von Nutzflichen zu treffen.’®

Mittlerweile ist es relativ einfach geworden, an Informationen wie beispielsweise
Kaufpreise, Umfeldanalysen, vergleichbare Projekte in der Nihe zu kommen. Es gibt
bereits viele Datenbanken, die es ermoglichen sich diese Informationen per Mausklick
aus dem Internet zu holen. Nennenswert sind hier die beiden Datenbanken Exploreal

und Immoservice Austria.
5.1.2. Angebots- und Wettbewerbsanalyse

In der Angebots- und Wettbewerbsanalyse werden Qualititen und Quantititen von
bereits bestehenden oder im Bau befindlichen, dhnlichen Projekten erhoben. Diese
Projekte werden mittels Kriterienkataloges gegeniibergestellt. Um  eine
aussagekriftige Analyse zu gewdhrleisten sollte ebenso die Untergliederung in die
Kategorien Alter, Lage und GroB3e vorhanden sein. Diese Analyse ist ein Teil der

Marktanalyse und sollte nach der Lage- und Bedarfsanalyse erhoben werden. Fiir die

76 Vgl. (Rottke & Thomas (Hrsg.), 2011, p. 519ff)
7 Vgl. a.a.0.

8 Vel. a.a.0.
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Bestimmung der erzielbaren Preise, ist es notwendig sich ebenso mit den

Preisverinderungen der letzten Jahre zu beschiiftigen. 7
5.1.3. Nutzer - Bedarfsanalyse

Bei der Bedarfsanalyse stellen sich zwei zentrale Fragen, ndmlich wer sind die
zukiinftigen und potenziellen Nutzer und welche Anforderungen hat die Zielgruppe,
beziiglich der Qualitdt, die man ansprechen mochte. Die Nachfrage ist in der
Immobilienwirtschaft ein sehr sensibler Faktor, da es nur wenige konkret verwendbare
Daten hierzu gibt. Mogliche Quellen stellen Marktberichte oder groBe Maklerfirmen
dar. Lebens- und Verhaltensgewohnheiten von potenziellen Interessensschichten

miissen miteinbezogen und die Objekteigenschaften daran angepasst werden.®
5.1.4. Wirtschaftlichkeitsanalyse & Machbarkeitsstudie

Sollte die Kompetenz einer ersten Flichenabschidtzung nicht in der Sphire des
Bautriigers liegen, so wird vor der Kaufentscheidung einer Liegenschaft, durch einen
Architekten die grobe erzielbare Fliche der Liegenschaft eruiert. Diese dient als
Grundlage der Bebaubarkeit, erzielbaren Wohnnutzfldche und im Weiteren auch als

Basis fiir die Erstkalkulation und Einschédtzung des wirtschaftlichen Outputs.

Hierzu benotigt man den aktuellen Flichen- und Bebauungsplan, sowie das
Plandokument hinsichtlich besonderer Bestimmungen. Der Fldachen- und
Bebauungsplan liefert Angaben iiber die Bauklassen, also zugelassene Hohen der
Gebdude, die erlaubte Bauweise und Baufluchtlinien. Die Dokumente lassen sich alle

online unter https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ abfragen und liefern

die erste Grundlage fiir eine grobe Fldachenabschitzung. Auf Basis der ersten
Abschitzung der erzielbaren Nutzflachen und Verkaufspreise, kann der Bautriger nun
seine erste Wirtschaftlichkeitsrechnung, bzw. Developer Kalkulation aufstellen, um

sich einen moglichen Projektgewinn zu errechnen.

7 Vgl. (Rottke & Thomas (Hrsg.), 2011, p. 5211)

80 vgl. a.a.0.
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Folgende Grafik soll auf den Ablauf der Objektpriifung hinweisen und auf folgende
Indikatoren, die zu einer Uberpriifung vor dem Erwerb einer Liegenschaft eine groBe
Rolle spielen. Dabei ist festzuhalten, dass der grofte Risikoanteil im Lebenszyklus
einer Immobilie wohl im Uberpriifungs- und Anschaffungsprozess einer Liegenschaft
liegt. Fehler, die in diesem Prozess entstehen oder vorfallen, ziehen sich sodann durch

den gesamten Prozess der Entstehungs-, Nutzungs- und Verwertungsphase.

Projektidee

Standort- und Marktanalyse

Priifung der Grundstiicks- Akquisition potenzieller
daten nach: MNutzer und
Endinvestoren

].:‘;Eu.llicher| Nutzung Erschliefungsgrad Grundbuih— und
Baulastensituation

Kalkulation der Bau- Kalkulation der Er- Kalkulation der Er- Kalkulation der Ver-
und Baunebenkosten schlieBungskosten werbs- und Erwerbs- marktungskosten
nebenkosten

Schaffung baurechtli-  Schaffung finanzieller Schaffung grundbuch-

cher Voraussetzungen Voraussetzungen rechtlicher Vorausset-
-Baugnehmigung zungen
v ' v
Bauvertrag Kreditvertrag Kaufvertrag/ Kaufvertrag/
Grundstiicksankauf Mietvertrag
Projektrealisierung Vermarktung

Abbildung 20: Uberblick Ablaufschema PE®!
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5.2. Bewertungsverfahren

Die Bewertung von Immobilien und/oder Grundstiicken dient als wesentliche
Entscheidungshilfe in den diversen Bereichen Recht, Verwaltung und Wirtschaft.
Anlédsse fiir durchzufithrende Bewertungsverfahren beruhen auf verschiedenen
Intentionen, wie zum Beispiel Finanzierungen, Beteiligungen,

Kaufpreisentscheidungen zum An- oder Verkauf u.v.m.

In Osterreich gibt es klare Spielregeln fiir die Wertermittlung einer Liegenschaft, diese

sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz und in der ONORM B 1802 beschrieben.
Bevor nédher darauf eingegangen wird, ist es wichtig die Grundbegriffe zu kennen:
Verkehrswert

Der Verkehrswert ist jener Preis, der am Stichtag der Bewertung nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, im gewohnlichen Geschiftsverkehr
zu erzielen ist. Der gewohnliche Geschiftsverkehr, beschreibt den Handel am freien
Markt, auf dem sich der Preis nach Angebot und Nachfrage richtet. Subjektive
Kriterien wie z.B. emotionale Beziige oder rein spekulative Meinungen sind aus der

Ermittlung des Verkehrswertes auszuschliefen.®?

Im LBG §2 Abs.2 und Abs 3 wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

Abs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdufierung der Sache iiblicherweise

im redlichen Geschciftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.®

Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner

Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufier Betracht zu bleiben.%

82Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 2)
83 Liegenschaftsbewertungsgesetz §2 (2)

8 Liegenschaftsbewertungsgesetz §2 (3)
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National, aber auch international setzt sich anstelle des Verkehrswertes auch immer
mehr der Begriff des Marktwertes durch. Dieser unterscheidet sich sachlich jedoch

nicht von dem des Verkehrswertes.

Kaufpreis

Der Kaufpreis einer Liegenschaft entspricht meist nicht dem Verkehrswert, sondern
liegt zwischen den subjektiven Vorstellungen des Verkédufers und Kiufers. So wird ein
Kéaufer immer versuchen den moglichst niedrigsten Preis zu bezahlen, wihrend der
Fokus des Verkiufers eher auf der Erzielung eines moglichst hohen Verkaufspreises
liegt. Weicht der Kaufpreis uniiblich stark vom Verkehrswert ab, so spricht man von
Liebhaberpreisen. Der Kaufpreis richtet sich oft nach spekulativen Momenten wie der
Kaufkraft, dem Geldwert oder den personlichen Vorstellungen des Kéufers. Hat der
Kiéufer beispielsweise einen emotionalen Bezug zu einer Ortschaft und mochte nur an
diesem Standort die Liegenschaft erwerben, so wird dieser wahrscheinlichen bereit

sein, mehr fiir das Grundstiick zu bezahlen.
Einheitswert

Der Einheitswert wird vom zustindigen Finanzamt ermittelt und bildet eine
Bemessungsgrundlage nach dem Bewertungsgesetz zur Berechnung der Steuerlasten
(Grunderwerbsteuer (Sonderfall), Bodenwertabgabe, Grundsteuer, etc.). Vom
Einheitswert ist kein Riickschluss auf den Verkehrswert zu ziehen, da dieser meist

wesentlich unter dem Marktwert liegt. %

LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992)

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz trat am 1. Juli 1992 in Kraft und ersetze somit die
Realschidtzungsordnung aus dem Jahre 1897. Das LBG dient Sachverstindigen als
auch dem Gericht als Orientierungs- und Entscheidungshilfe bei der Wertermittlung
von Liegenschaften. Eine Verpflichtung fiir Sachverstindige auBerhalb eines
Gerichtsverfahrens zur Anwendung des LBG besteht jedoch nicht. Die Verpflichtung

besteht nur bei gerichtlichen Verfahren sowie Verwaltungsverfahren (Zivilprozesse,

8 Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 3)
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eherechtliche Verfahren, Exekutionsverfahren, Verlassenschaftsverfahren,

Insolvenzverfahren, Verfahren zur Festsetzung einer Enteignungsentschidigung, etc.)

Der sachliche Geltungsbereich des LBG erstreckt sich auf die Bewertung von
Liegenschaften, Liegenschaftsteilen, Superiddifikaten sowie den damit verbundenen

Rechten uns Lasten. %.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens bleibt dem Sachverstindigen jedoch
selbst iiberlassen, auBer das Gericht gibt aus bestimmten Griinden vor welche
Bewertungsmethode anzuwenden ist. Zugelassen sind jene Verfahren, die dem Stand
der heutigen Wissenschaft entsprechen, dazu gehoren das Vergleichswertverfahren,
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren. Auf die jeweiligen Verfahren wird im
Zuge des Kapitels noch genauer eingegangen. Meistens muss der Sachversténdige den

Verkehrswert aus mehreren Verfahren ableiten. 87

ONORM B 1802

Die ONORM B 1802 wurde als weitere Basis zusiitzlich zum LBG erarbeitet. Die
Richtigkeit eines Liegenschaftsbewertungsgutachtens ist vor allem im Hinblick auf die
Haftung des Sachverstindigen von Bedeutung. Die ONORM B1802 soll diesem nicht
nur die Arbeit erleichtern, sondern dient ebenso dem Auftraggeber als Hilfestellung
das Gutachten besser nachzuvollziehen. Im Wesentlichen beinhaltet die Norm

folgende Inhalte:

e Anwendungsbereich

e Begriffsbestimmungen

e Allgemeine Grundsitze

e EinflussgroBen der Wertermittlung

e  Wertermittlungsverfahren

e Wahl des Wertermittlungsverfahrens
e Flidchen und Rauminhalte

e Bezugsnormen und notwendige Rechtsvorschriften

8 Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 3f)

8 Vgl. a.a.0.
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5.2.1. Verkehrswertermittlung unbebauter und bebauter Grundstiicke

Man konnte meinen, dass die Bewertung von unbebauten Grundstiicken wohl weniger
aufwendig wire als die bebauten Grundstiicke. Allerding sind auch bei der
Liegenschaftsbewertung im Hinblick auf unbebaute Grundstiicke, viele Faktoren zu
beriicksichtigen. Zum Beispiel gibt es viele Grundstiicke mit unterschiedlicher
Widmung wie Bauland, Griin-/Freiland oder Verkehrsflichen. Sohin sind zahlreiche
Recherchen notwendig und eine Besichtigung vor Ort ebenso unerlisslich. Auch
etwaige Gefdhrdungen wie zum Beispiel Kontaminationen, Hochwasser, Erosionen

etc. sind bei der Bewertung nicht aufler Acht zu lassen.

Grundsitzlich findet man im Flichenwidmungsplan drei Widmungsarten: Bauland,
Griinland/Freiland und Verkehrsflichen. Beim Bauland handelt es sich um jene
Widmungskategorie, bei der unter Abhingigkeit der Nutzbarkeit, Lage und
Beschaffenheit, die hochsten Werte erzielt werden konnen. Grundsitzlich kann beim

Bauland zwischen drei Entwicklungsstufen unterschieden werden®®:

e Bauerwartungsland

Aufgrund der stddtebaulichen Entwicklungen ist zu erwarten, dass die
Gemeinde in absehbarer Zeit eine Umwidmung von Griinland in Bauland
vornehmen wird

e Rohbauland
Meist ist das Rohbauland noch nicht in die einzelnen Grundstiicke aufgeteilt,
jedoch bereits als Bauland gewidmet. Sohin wurde die volle AufschlieBung
meist noch nicht durchgefiihrt

e Baureifes Land

Unter einem baureifen Land versteht man ein bereits voll aufgeschlossenes
Grundstiick. Folgende Voraussetzungen sind hierfiir zu erfiillen: Zufahrt auf
befestigter StraBle, fertiggestellter Gehsteig, gesicherte Wasser-, Strom und
Fernheizungsversorgung, Kanalanschluss, entrichteter AufschlieBungsbeitrag

und vorhandene Kommunikationsleitungen fiir Telefon, Internet etc.

8 Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 43ff)
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Den Bodenwert beeinflussend ist auch die Lage des Grundstiickes. Sohin ist die
Verkehrslage, Wohnlage, Geschiftslage, Klimalage etc. zu bewerten. Zur starken
wirtschaftlichen Beeinflussung kommt es durch die Art der baulichen Nutzung, welche
aus der Flichenwidmung und dem Bebauungsplan hervorgeht. Weiters zu beachten ist
die GrundstiicksgroBe, die Form des Grundstiickes, das Hohenniveau, die Boden- und
Untergrundverhiltnisse, Trink- und Nutzwasserversorgung, Abwasserbeseitigung,

Energieversorgung und etwaige Kontaminationen. ¥

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke handelt es sich um die

Evaluierung des gebundenen Bodenwertes.

Bei Der Bewertung eines bebauten Grundstiickes wird die Gesamtheit der
Liegenschaft wahrgenommen. Bei einer marktiiblichen Bebauung erfdhrt der
Bodenwert keine Wertbeeintriachtigung. Zu einem Bebauungsabschlag kommt es nur
dann, wenn das Mal} der zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten nicht ausgenutzt wurde
und das Gebdude einen negativen Einfluss auf den Bodenwert ausiibt.
(Minderausnutzung). Diese Minderausnutzung gilt jedoch nicht fiir Reserven oder
Gebiude, die eine Ausbaubarkeit zulassen. Zum Beispiel wird ein Grundstiick mit
einem zweigeschoBigen Haus verkauft. Laut Bebauungsplan wiren drei Geschof3e
moglich gewesen. Aus bautechnischen Griinden kann das Haus jedoch nicht mehr
aufgestockt werden, daher kommt es zu einem Abschlag von 33%. Die

Restnutzungsdauer des Gebédudes betrigt 50 Jahre.

33x50
100

Berechnung: = 16,5

Der gebundene Bodenwert erfihrt somit einen Abschlag fiir die Minderausnutzung in

Hohe von 16,5%. *°

8 Vgl. (Kranewitter, 2017, pp. 52-55)

%a.a.0.,p.57f
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Geht die Bebauung des Grundstiickes, {iiber das zuldssiges Mall der
Bebauungsvorschriften hinaus, so spricht man von einer Mehrausnutzung des

Grundstiickes. *!
5.2.2. Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird im LBG §4 (1) und (2) wie folgt definiert:

§4.(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich  erzielten — Kaufpreisen  vergleichbarer — Sachen zu  ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdinde weitgehend mit der zu bewertenden Sache iibereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gecinderte Marktverhdltnisse sind nach
Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlige zu

beriicksichtigen.®?

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdiftsverkehr
in zeitlicher Néiihe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf-

oder abzuwerten.”

Das Vergleichswertverfahren wird meist bei der Bewertung von unbebauten
Grundstiicken, bei der Ermittlung des Bodenwertes im Zuge des Sachwertverfahrens
und Ertragswertverfahrens sowie in der Ermittlung des Verkehrswertes von

Eigentumswohnungen, Garagen und Kfz-Stellpldtzen angewandt. Das Verfahren

ol Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 59)
92 Liegenschaftsbewertungsgesetz §4 (1)

93 Liegenschaftsbewertungsgesetz §4 (2)
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basiert auf der Aushebung von Vergleichspreisen die aus den bereits abgeschlossenen

Kaufvertrigen von Wohnungen, Einfamilienhdusern, Grundstiicken etc. resultieren.”

Der Bewerter kann die Urkundensammlung des Grundbuches bei den
Bezirksgerichten einsehen und dariiber hinaus auch bei den Baubehdrden durch
Einsichtnahme des  Flichenwidmungsplanes und  Bebauungsplanes die
Vergleichbarkeit abkldren. Relevant beim Vergleichswertverfahren sind, worauf der
Name des Verfahrens schon hindeutet, die Vergleichbarkeit der zu begutachtenden
Liegenschaften wie zum  Beispiel durch ihre Lage, ErschlieBung,
Bodenbeschaffenheit, Gebédudeart, Baujahr, Bauweise, GroBe und Ausstattung,
GrundstiicksgroBe und Gestaltung sowie die bauliche Nutzung. Durch Zu- und
Abschlidge konnen die zu bewertenden Liegenschaften ausgeglichen werden. Bei
entstandenen  Preisdnderungen, die durch den Zeitraum zwischen den
Bewertungsstichtagen entstehen konnen, werden Auf- und Abwertungen

vorgenommen (siche Ablaufschema Vergleichswertverfahren im Anhang). %>

Vergleichswert = ermittelter Preis je Vergleichseinheit x Anzahl der

Vergleichseinheiten®®

privater Immobilienkaufer Vergleichs- / Sachwertverfahren
Immobilieninvestor Ertragswertverfahren
Bautrager/ Entwickler Residualwertverfahren

Abbildung 21: Wahl des Bewertungsverfahrens®’

% Vgl. (Kranewitter, 2017, p. 61ff)
% Vgl. a.a.0.
% Vgl. a.a.0.

7 (Ertl & Reithofer, 2019, p. 18)
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5.2.3. Sachwertverfahren

§6.(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).”®

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.”

Im Sachwertverfahren setzt sich der Liegenschaftswert aus folgenden drei
Komponenten zusammen, nidmlich dem Bodenwert, Bauwert des Gebidudes und dem
Bauwert der Auflenanlagen. Unter Beriicksichtigung von Zu- und Abschlédgen sowie

Auf- und Abwertungen wird der Bodenwert mittels Vergleichswertverfahren ermittelt

Die Ermittlung des Bauwertes eines Gebiudes basiert auf folgendem Schema!%:

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen unbehebbarer Baumingel und -schiden

= gekiirzte Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Alters

= Sachwert der Gebdude
- Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand
+ Zu-/Abschlige wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

- Wertminderung wegen behebbarer Bauméngel und -schiden

= Bauwert der Gebiude

8 Liegenschaftsbewertungsgesetz §6 (1)
% Liegenschaftsbewertungsgesetz §6 (2)

100 Vgl (Kranewitter, 2017, p. 65)
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Die Herstellungskosten basieren auf Preiswerten zum Bewertungsstichtag. Diese
belaufen sich auf dem Neubauwert einer baulichen Anlage inklusive sdmtlicher
Nebenkosten wie zum Beispiel anteilige Honorare. Der gewihlte Richtpreis wird dann

mit der jeweiligen Bezugseinheit vervielfacht. Als BE, kann man beispielsweise die

m? Netto-Raumfldachen oder den m3 Brutto Rauminhalt bei der Bewertung von Wohn-
und Geschiftsgebduden anwenden. Handelt es sich um eine Eigentumswohnung wird
oftmals die m? Wohnfldche herangezogen. Bei Industriegebduden oder Hallen tendiert

man zur Bezugseinheit der m? Brutto-Grundfliiche.'%!

Brutto-Grundflidche (m?):

Bei der Bruttogrundflidche handelt es sich um die Summe aller Grundfldchen inklusive
KellergeschoB3, EG, OG und DG. Nicht nutzbare Flichen, wie Zwischenrdume bei
Kaltdédchern, nichtgenutzte Flachdicher, Hohlrdume zwischen Winden etc. zidhlen

nicht zur BGF. 102

Brutto Rauminhalt (m3):

Der Bruttorauminhalt ergibt sich aus den AuBenflichen (Oberfliche des
WandauBBenputz), den Unterflichen (Trag- und Bodenkonstruktionen) sowie den
Oberflichen der Dachhaut. Nicht zum Bruttorauminhalt gehdren beispielsweise

Balkone, Terrassen, freistehende Rauchfinge, Luftschichte und freistehende Treppen.

Um den BRI zu berechnen werden die Bruttogrundflichen mit den GeschoBBhohen
multipliziert. Sind die geschoBhohen nicht gegeben so werden im Neubau 2,8m - 3m

angenommen und im Altbau ca. 4m.

Wohnfliche (m?):

Unter Wohnflédche versteht man die Netto-Raumfldchen exklusive der Geschiftsraume
bzw. gewerblich genutzten Fliachen, Wirtschaftsraume und Zubehorrdume wie
beispielsweise Keller, Garagen und Dachbdden. Balkone konnen zu rund einem

Viertel der Flichen zum Richtpreis zu der Bewertung hinzugezogen werden.

101 ], (Kranewitter, 2017, p. 65ff)

102 Vgl a.a.0.
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Richtpreise:

Die Richtpreise ergeben sich aus der Recherche von Erfahrungswerten und aus
Richtpreistabellen, die in den verschiedenen Statistiken verteilt auf die bestimmten
Nutzungsarten festgehalten werden. Bei den Richtpreisen unterscheidet man in
Bauweisen, Nutzung, Bauarten sowie Ausstattung. Ausschlaggeben fiir die Hohe des
anzusetzenden Richtpreises ist auch die Lage und Region der zu bewertenden
Liegenschaft. Sind die tatsdchlichen Kosten fiir die Errichtung bekannt, so kdnnen
diese mit dem Baupreisindex, zur Verfiigung gestellt von der Statistik Austria, auf das
tatsdchliche Wertverhiltnis angepasst werden. Wichtig ist bei der Berechnung den

Baupreisindex und nicht den Baukostenindex heranzuziehen.

Ein Beispiel:
Im ersten Quartal 2016 lagen die Baukosten fiir einen Wohnhausbau unter der

Annahme, dass wir uns heute im 4. Quartal 2020 befinden bei EUR 380.000.

Baupreisindex 1.Quartal 2016 101,1
Baupreisindex 4. Quartal 2020 130,6
Steigerung Indexpunkte 29,5
29’150% = Aufwertung um 29,18% €110.884

’Die derzeitigen Baukosten wiirden sich heute somit auf € 490.884 belaufen.’

Anzumerken ist, dass den zum Bewertungsstichtag berechneten Baukosten

Wertminderungen fiir Bauméngel, Schiaden oder Altersminderungen abzuziehen sind.
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5.2.4. Ertragswertverfahren

Im §5 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wird das Ertragswertverfahren wie folgt

erldutert:

§ 5 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Sache zu ermitteln (Ertragswert).'%

(2) Hiebei ist von jenen Ertrigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das Ausfallwagnis und auf

allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.'%

Mit dem Ertragswertverfahren werden beispielsweise Mehrwohnungshéuser, Biiro-
und Geschiftsgebdaude sowie aber auch Gewerbe- und Industrieobjekte bewertet. Es
handelt sich jedenfalls um bebaute Liegenschaften bzw. Renditeobjekte, deren
Nutzungsbestimmungen durch die Kapitalisierung der Reinertridge bestimmt wird. Im
Ertragswertverfahren setzt sich der Liegenschaftswert auf drei Komponenten
zusammen, ndmlich dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlage sowie dem Wert

der Auflenanlagen.

Der Bodenwert

Der Bodenwert wird wie bereits in Kapitel 5.2.2. erwihnt, mittels
Vergleichswertverfahren berechnet. Hierbei zu beriicksichtigen sind diverse Zu- und

Abschlédge fiir Minder- oder Mehrausnutzungen.

103 Ijegenschaftsbewertungsgesetz §5 (1)

104 3.2.0.
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Der Wert der baulichen Anlage, welche sich am Grundstiick befindet wird wie folgt

berechnet:

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Liegenschaftsreinertrag

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

= Jahresreinertrag der baulichen Anlage

x Vervielfiltiger

= Ertragswert der baulichen Anlage
+ Zu-/Abschlige wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstéinde

- Wertminderung wegen Bauméngeln und -schiden

= Wert der baulichen Anlage '%°

Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag umfasst alle erzielbaren Einnahmen. Dazu zdhlen Mieteinnahmen
sowie Pachten, ohne Umsatzsteuer, fiir Wohnungen, Geschiftslokale, Garagen,
Stellplidtze oder Werbefldchen. Der Rohertrag stellt nur jene Einnahmen dar die durch
die Nutzung des Grundstiicks und/oder der baulichen Anlagen erzielt wurden. Nicht
zum hinzuzuzihlen sind Entgelte fiir gewerbliches Inventar, Maschinen oder Entgelte
fiir Dienstleistungen. Einnahmen die von den Mietern entrichtet wurden, um die
Betriebskosten zu decken, werden im Rohertrag nicht beriicksichtigt. Jedenfalls
miteinzuberechnen sind umlagefihige Bewirtschaftungskosten, wie beispielsweise die

Kosten fiir Instandhaltung, Mietausfallswagnis und bestandsbedingte Steuern.

Die marktiiblich erzielbaren Einnahmen sind wiederum von der Lage, dem
Bauzustand, der Bauweise, der Grundrissgestaltung, dem Baualter, der Ausstattung

etc. abhingig. 1%

105 Vgl (Kranewitter, 2017, p. 90f)

106 Vgl a.a.0.
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Bewirtschaftungskosten

Zu den Bewirtschaftungskosten zihlen die Verwaltungskosten, Nicht umlagefihige
Betriebskosten und die Mietausfallswagnis. Die Verwaltungskosten sind jene Kosten
die fiir das Personal und die Einrichtung anfallen, um eine ordnungsgemifle
Verwaltung zu gewihrleisten. Diese Kosten werden meist als Betriebskosten an die
Mieter weiterverrechnet. Zur Verwaltung gehoren Tétigkeiten wie die Vermietung,
das Mahnwesen, Uberwachung der Mietzahlungen, die Beauftragung der
Instandhaltungs-, Wartungs- und Pflegearbeiten der baulichen Anlage, die Erstellung

des Jahresabschluss u.v.m

Die Betriebskosten entstehen durch die laufende Beniitzung der Liegenschaft. Kosten
wie beispielsweise die Wasserversorgung, Versicherungen, Kanalrdumung,
Rauchfangkehrer, Abfallentsorgung, Verwaltung, Schneerdumung, Hausreinigung
etc. sind den Betriebskosten zuzurechnen. Zu den nicht umlagefihigen BK gehort der
Leerstand, gesetzliche Regelungen und Vereinbarungen im Zuge von Miet- oder

Pachtvertrigen.

Instandhaltungskosten entstehen fiir die Beseitigung baulicher Schiden aus der
Abnutzung und Alterung. Sie dienen somit der Aufrechterhaltung des
bestimmungsgeméalen Gebrauches des Gebiudes. Die jahrlichen
Instandhaltungskosten werden mit einem Prozentsatz der Herstellungskosten
berechnet. Bei neuen Wohnhiusern betrigt dieser 0,5%, dltere Wohnhéduser haben

einen Instandhaltungssatz von 0,5-1,5% und Biirogebéaude liegen ebenso bei 0,5-1,5%.

Die Mietausfallwagnis beschreibt eine Ertragsminderung durch uneinbringliche
Riickstinde von leerstehenden, jedoch zur Vermietung oder Verpachtung angedachten
Réaumlichkeiten. Bei Mietwohnobjekten liegt der Wagnissatz zwischen 3-5% vom
Jahresrohertrag. Dieser liegt fiir Biiros bei rund 4-8%. Bei der Mietausfallswagnis wird

das Risiko des Leerstands beriicksichtigt.

Durch Abzug aller Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag errechnet sich der

Liegenschaftsreinertrag. 97

107 Vgl (Kranewitter, 2017, pp. 91-94)

66



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

Um den Ertragswert der baulichen Anlagen zu berechnen, bendétigt man nun den
Vervielfiltiger. Dieser wird mit dem Jahresreinertrag der baulichen Anlage

multipliziert.

V=_@"-1)/@"n x(q—1))1%8

g=1+p/100
p= Liegenschaftszinssatz in %

n= Restnutzungsdauer in Jahren

Nach Abzug sdmtlicher wertmindernden Umstinde sowie Zu- und Abschlige erhilt

man den Wert der baulichen Anlage.
5.2.5. Discounted Cashflow Methode (ONORM B1802-2)

International angewandt wird bereits seit Langem die DCF-Methode nach der
ONORM B 1802-2. Hierbei handelt es sich um ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren, das voraussetzt, dass zukiinftige Einzahlungsiiberschiisse
moglichst genau prognostiziert werden konnen. Die zukiinftigen Geldeinheiten der
Immobilie werden sodann auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Risiken und

Wachstumspotenziale werden bereits um diese Parameter im Zinssatz bereinigt.

Das DCF-Verfahren wird in einem Zwei-Phasen-Modell dargestellt, wobei in der
ersten Phase die detaillierten Zahlungsstrome anhand bereits erfolgter Ein- und
Auszahlungen prognostiziert werden. Zu den Einzahlungen zéhlen im Wesentlichen
Mieterlose, von denen in weiterer Folge die Betriebskosten und Sanierungskosten
abgezogen werden. Auf Jahresbasis wird dann der Einzahlungsiiberschuss berechnet

und auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

In der zweiten Phase werden sodann Marktwerte bzw. fiktive VerduBerungswerte
herangezogen. Der Wertbeitrag dieser Phase wird meist iiber die Berechnung der

ewigen Rente hergeleitet.

108 (Kranewitter, 2017, p. 96)
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Die VerduBerungswerte werden unter Beriicksichtigung des bereits vergangenen
Zeitraumes der ersten Phase und einem Diskontierungszinssatz abgezinst und sodann

als Barwert, bzw. ,,Terminal Value* ausgewiesen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt sich aus der Summe aller Barwerte aus
Phase 1 und dem errechneten Barwert der zweiten Cash-Flow-Phase. Die Darstellung
des Verfahrens ist mindestens iiber einen immobilienwirtschaftlichen Marktzyklus

sinnvoll, wobei Anlageimmobilien im Regelfall einen Detailprognosezeitraum von ca.

10 Jahren umfassen. '%
\ thasel-ﬂahilbnlﬂmhtung> | >- Phase Il >
|
|
|
I RExV,
0, 0 I n+1 Uiz Ups  Uni. Upe
U, |
[ |
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Diskontierung mit | Kapitalisierung mit dem
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Abbildung 22: Discounted Cash Flow Methode!!"

Obwohl das DCF-Verfahren sowie das Ertragswertverfahren eine ertragsorientierte
Methode darstellen, stehen beide in keinster Weise in Konkurrenz zu einander,
sondern bietet die Ermittlung des diskontierten Cash-Flows eine Alternative zu der

Methode der Ertragswertermittlung. Das Ertragswertverfahren stellt im Gegensatz

109 Vgl (Kranewitter, 2017, p. 113ff)

110 (Ertl & Reithofer, 2019, p. 40) Skriptum Kapitel Ertragswert, DCF Verfahren
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zum DCF-Verfahren eine statische Betrachtung dar und der Bodenwert findet in der
Kalkulation eine direkte Beriicksichtigung. Der Vervielfiltiger ergibt sich in
Abhingigkeit zum Kapitalisierungszinssatz und der RND, wobei der Zinssatz beim
DCF-Verfahren in der ersten Phase einen Diskontierungszinssatz und erst in der
zweiten Phase einen Kapitalisierungszinssatz darstellt. Die Marktwertentwicklung

findet nur eine indirekte Beriicksichtigung iiber den Liegenschaftszinssatz.!!!
5.2.6. Residualwertverfahren (ONORM B1802-3)

Die regulatorischen Anforderungen dieses Verfahrens finden sich in der ONORM

B1802-3 wieder.

Dieses international anerkannte Verfahren wird primidr von Bautrigern und oder
Projektentwicklern im Zuge einer Machbarkeitsstudie herangezogen, um mittels
Berechnung eine lohnenswerte Best-Case-Simulation anzustreben. Deshalb wird die
Residualwertmethode auch gerne als ,,Bautrdgermethode® tituliert. Dieses Verfahren
kommt meistens dann zu Anwendung, wenn der Wert von bebauten oder unbebauten

Liegenschaften nicht aus Vergleichswerten ermittelt werden kann.

Als Bautrdger oder aber auch in der Praxis der Projektentwicklung ist die
Residualwertmethode kaum noch wegzudenken. Durch das Verfahren konnen die
tragbaren Kaufpreise fiir die Liegenschaft aber auch der zu erzielende Gewinn des
Projektes ermittelt werden. Weiters kann eine Simulation von verschiedenen
Auswirkungen wie beispielsweise eine Erhohung der Finanzierungskosten, Baukosten
oder eine Minderung der erzielbaren Verkaufspreise durchgespielt werden, um ein
mogliches  Risiko auch  monetidr abschitzen zu konnen. Wichtige
Ankaufsentscheidungen werden somit auf Basis der Bautrigerkalkulation

durchgefiihrt. ''2

Vel (Ertl & Reithofer, 2019, p. 43) Skriptum Kapitel Ertragswert, DCF Verfahren

112 Vgl. (Ertl & Reithofer, 2019, pp. 3-7) Skriptum Kapitel Residualwert

69



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

[]
10
ledge

now

3
i
r ki

M You
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Abbildung 23: Developer Kalkulation (eigene Darstellung) Die Zahlen sind Annahmen und basieren auf einem fiktiven Projekt

70



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

Wie in Abbildung 23 ersichtlich, geht man von einem fiktiven VerduBerungserlos aus.
Die Verkaufspreise lassen sich iiber eine Marktrecherche, Erhebung der Daten bzw.
Vergleich der Verkaufspreise von dhnlichen Projekten, in der unmittelbaren
Umgebung (Datenbezug beispielsweise iiber Exploreal) ausheben. Eine Beratung iiber
den Makler des Vertrauens ist selbstverstindlich auch moglich.

Davon werden sodann die Gesamtinvestitionskosten abgezogen. Zu den GIK gehoren
Kosten wie der Grundstiickspreis, die Finanzierung, Kaufnebenkosten und die
Entwicklungskosten fiir ein Projekt, welche sich in Baukosten, Baunebenkosten,
Planungskosten, Kosten fiir AuBenanlagen, diverse Ablosen, Abgaben an die

Gemeinden, Marketing etc. aufteilen.

Als Bautridger kauft man zukiinftig vermietbare oder zu verkaufende Nutzfldchen ein,
wodurch sich die Berechnungsbasis auf den Grundkostenanteil pro m? Nutzfldche

bezieht.

Ist in den Gesamtinvestitionskosten der Gewinn des Entwicklers enthalten, jedoch
exklusive Kosten fiir den Liegenschaftserwerb, entspricht das Residuum dem
maximalen Preis fiir den Ankauf der Liegenschaft. Zieht man davon die
Erwerbsnebenkosten ab, stellt dieser Betrag die Wirtschaftlichkeitsgrenze dar und
entspricht einem vertretbaren Wert fiir den Bautrédger oder Projektentwickler.

Ist in den GIK der Liegenschaftserwerb bereits hineinkalkuliert, der Gewinn jedoch

noch nicht, entspricht das Residuum dem Projektgewinn.

Um eine Developer Kalkulation erstellen zu konnen, bendtigt man zumindest ein
grobes Projektentwicklungskonzept, um die erzielbaren Nutzfldchen abzuschitzen, die
sodann mit den Verkaufspreisen multipliziert werden, sowie aber auch die Baukosten
kalkulieren zu konnen. Die Hohe der Baukosten ist immer sehr stark vom
Entwicklungskonzept abhingig. Handelt es sich bei vorgesehenem Bauprojekt um
eine Sanierung, DachgeschoBausbau, Wohnhausanlage ohne Tiefbau oder mit einem

Tiefbau, etc. '3

13 Vgl. (Ertl & Reithofer, 2019, pp. 3-7) Skriptum Kapitel Residualwert
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5.3. Die Entstehungsphase

Zur Entstehungsphase einer Immobilie gehoren die Planungsphasen wie aber auch die
bauliche Realisierung. Die Machbarkeitsstudie sowie die
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiihrten zu dem Ergebnis, das vorliegende Projekt
weiter zu verfolgen. Also kommt es zur Grundstiickssicherung, bzw. zum Kauf der

Liegenschaft.
5.3.1. Projektentwicklung - Planungsphasen

Im néchsten Schritt, nach Abwicklung aller rechtlichen Belange und nach
erfolgreichem Erwerb der Liegenschaft, wird auf Basis der ersten Studie die weitere
Planung fortgefiihrt. Manchmal ist es notwendig angekaufte Grundstiicke zu
vereinigen oder zu teilen, um die maximale Bebaubarkeit hervorzurufen. Hierfiir ist
die Beauftragung eines Vermessers notwendig, der die Grundstiicksgrenzen neu
festlegt. Der neue Vermessungsplan wird dann per Grundbuchsgesuch eingereicht und

sodann bewilligt oder abgewiesen. !4

Der Vorentwurf

In einer Nutzungskonzeptanalyse wird ein marktgingiges Nutzungskonzept, auch
Vorentwurf genannt, erarbeitet. Dieses basiert auf den Vorgaben des Bauherren, die
idealerweise in einem Projekthandbuch (Projektziele, Nutzungsmix, Zielgruppe,
Projektstandards, Kosten, Termine, Flichen etc.) festgehalten wurden und auf den
gewonnenen Erkenntnissen der Markt- und Standortanalyse basieren. Im Vorentwurf
sollten Raumkonzeptionen, die Typologie des Gebidudes, Tragwerkstruktur etc.

enthalten sein.'"?

Die Entwurfs- und Genehmigungsplanung

Genehmigt der Bauherr das Raum- und Funktionsprogramm sowie den Termin- und

Kostenrahmen, sind nun die konzeptionellen Anforderungen in die Geometrie des

114 Vgl, (Brauer, 2019, p. 562)

115 Vgl. (Kochendorfer, et al., 2018, p. 300f)
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Gebdudes zu iibertragen. Das in der Vorentwurfsplanung erarbeitete Konzept, wird
nun unter Einbeziehung der Fachplaner verfeinert. Nach Abschluss der Vorplanung
sollten die folgenden Planungsschritte zwischen Architekten und Auftraggeber geklart

werden''®:

e Funktionale Zusammenhinge betreffen R&iume, ErschlieBungs- und
Verkehrswege

e Allgemeine Gestaltungsrahmen wie zum Beispiel die Fassadengestaltung
sowie die Gebdudegeometrie (Baumassen)

e Energetische Systeme im Rahmen der Bauphysik und Gebdudetechnik

e Konstruktive Zusammenhinge im Bezug auf Gescho3hohen sowie Statik

Die Grundlagen der Entwurfsplanung beriicksichtigen stiddtebauliche, gestalterische,
funktionale, technische, bauphysikalische, wirtschaftliche, energiewirtschaftliche und
okologische Anforderungen. Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten bediirfen einer
Darstellung im MaBstab 1:100.

Zur Entwurfsleistung gehort ebenso die Kostenberechnung nach DIN 276-1, diese gilt
als Norm fiir die Kostenplanung im Bauwesen. Auf Basis dieser Kostenberechnung,
bemisst sich auch der Honoraranspruch der Planungsleistungen, soweit keine

Baukostenvereinbarung getroffen wurde.

Damit das Konzept auch Genehmigungsfihig ist, bedarf es einer regelmiBigen

Abstimmung mit den Behorden und allen fachlichen Beteiligten. 7

Nach Freigabe der Entwurfsplanung durch den Bauherren, kann das Projekt bei der
zustdndigen Genehmigungsbehorde eingereicht werden. Das Genehmigungsverfahren
hat einen erheblichen Einfluss auf den Zeitplan eines Projektes, deshalb ist es umso
wichtiger, dass das Planungskonzept gut abgestimmt ist und alle erforderlichen
Unterlagen bei der Behorde eingereicht wurden. Folgende Dokumente sind fiir das

Ansuchen einer Baugenehmigung in Wien notwendig:

116 VoI, (Kochendorfer, et al., 2018, p. 301)

17 2.a.0., p. 304
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e Das Formular der MA37 ,,Ansuchen auf Baubewilligung*

e Baupline fiir das geplante Bauverfahren

e Zustimmung der im Grundbuch eingetragenen Eigentiimer durch
Unterfertigung der Baupléine

e Energiecausweis und ein Nachweis iiber den Schall- und Wirmeschutz

e Der Nachweis iiber den Einsatz hocheffizienter Energieversorgungssysteme
(Fernwidrme, Wirmepumpe)

e Bestitigung, dass die Grundsitze des barrierefreien Planens und Bauens
eingehalten werden

e Berechnung der Anliegerleistungen (Kanaleinmiindungsgebiihr und
Stellplatzverpflichtung pro 100m? WNFL ist ein Stellplatz zu errichten)

e Statische Vorbemessungen einschlielich dem Fundierungskonzept

e Ab Bauklasse II: Gestaltungskonzept fiir gértnerisch auszugestaltende Flachen

e Nachweis iiber ausreichende Wassermengen zur Brandschutzbekdmpfung

e Nachweis iiber Versorgungsmoglichkeiten mit Trinkwasser

e Standplitze fiir MiillgefiBe''®

Die Ausfithrungsplanung

Die Konzeptions- und Planungsphase endet nun mit Abgabe der
Genehmigungsplanung, auf deren Basis die Baugenehmigung erzielt wurde. Nun muss
eine Grundlage fiir die Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen erstellt werden,
diese nennt sich Ausfiithrungsplanung. In dieser Planungsphase werden die Pldne auf
einen Planungsmafstab von 1:50 umgearbeitet und wichtige Einzelangaben wie zum
Beispiel Hohenknoten, Mal3e, Materialien und Aussparungen erginzt. Im Grunde ldsst

sich die Ausfiihrungsplanung also folgende Kategorien unterteilen'!”:

e Rohbau (Schal- und Bewehrungsplan)

18 https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/pdf/merkblatt-bauwerber.pdf (siche auch Anhang ,,Info

fiir Bauwerberlnnen)

119V gl. (Brauer, 2019, p. 571)
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e Nichttechnischer Ausbau (Trennwiinde, abgehingte Decken,
Innenraumverkleidung, FuBbodenaufbau, Dach- und Fassadenaufbau)

e Technischer Ausbau (Ausfiihrung der Haustechnik)'?°

Leistungsbeschreibung, Ausschreibung und Vergabe

Auf Basis der Ausfiihrungsplanung, kommt es dann zur Ausschreibung der
erforderlichen Leistungen, um sich entsprechende Angebote einzuholen. Bei kleinen
Bautrdgerprojekten wird meist die beschrinkte Ausschreibung (Einholen von
mindesten drei Angeboten unterschiedlicher Unternehmen) angewandt. Die
Leistungen miissen so eindeutig beschrieben werden, sodass jeder Anbieter die
Beschreibung im gleichen Sinne versteht und sich die Angebote beziiglich dem
Leistungsumfang demnach nicht unterscheiden. Der private Auftraggeber ist bei der
Form der Vergabe (Einzel- oder Paketvergabe) frei und ist diese davon abhiéngig,
welche Projektstrategie der Bauherr verfolgt. Neben dem Einholen von Angeboten,
gehort auch das Priifen der Werte im Rahmen einer wirtschaftlichen, technischen und
rechnerischen Priifung dazu. Die eigentliche Vergabe und Auftragserteilung, bleibt

dem Bauherren vorbehalten.'?!

Die Kernaufgabe des Auftraggebers besteht in der Vergabe also darin, die einzelnen
Vertrige so auszuhandeln, dass jegliche Risiken (Zeitiiberschreitung,

Kosteniiberschreitung, Haftungen) abgedeckt sind. '??

Projektrealisierung

Grob aufgezeigt beginnt die Realisierungsphase mit der Beauftragung der ersten
Bauunternehmen und endet mit der rechtsgeschiftlichen Abnahme durch einen
Sachverstindigen. Die Aufgabe des Projektmanagements besteht nun darin, das
Bauvorhaben bezugnehmend auf die Zielrealisierung zu Uberwachen und bei

gegebenen Storungsfillen oder sich dndernden Rahmenbedingungen diese auch

120 (Kochendorfer, et al., 2018, p. 316)
21'2.2.0., p. 319

122 (Rottke & Thomas (Hrsg.), 2011, p. 528)
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anzupassen. Grundsitzlich wird fiir die Durchfiihrung des Bauvorhabens zusitzlich
eine oOffentliche Bauaufsicht (OBA) bestellt, die den Bauherren in der

Ausfiihrungskontrolle und Rechnungspriifung unterstiitzen soll.

,Die Ortliche Bauaufsicht umfasst die Leistungen der Bauiiberwachung &
Koordination, Termin- & Kostenverfolgung, Qualitdtskontrolle, Rechnungspriifung,
Bearbeitung von Mehr- & Minderkostenforderungen, Ubernahme & Abnahmen,
Mingelfeststellung & -bearbeitung sowie die Dokumentation in den Phasen der

Ausfiihrungsvorbereitung, der Ausfiihrung und des Projektabschlusses.’® *

Bei Beauftragung eines Generalunternehmers, wird meist von diesem ein Terminplan
erstellt. Die Einhaltung der Termine ist vor allem im Hinblick auf die Vermarktung
von herausragender Bedeutung, denn gegebenenfalls konnen bei Verzug Forderungen

von Seiten der zukiinftigen Eigentiimer entstehen.

Die Frist der Gewihrleistung lduft noch bis in die Phase der Nutzung hinein,
Regelungen hierzu sind eindeutig bei der Erstellung des Kaufvertrages zu
beriicksichtigen, wobei die Gewdhrleistungsfrist bei Immobilien drei Jahre ab

Ubergabe betriigt.

Der Entwicklungsprozess der Realisierungsphase ist mit der erstmaligen Nutzung der

Immobilie abgeschlossen.

123 https://www.wko.at/branchen/gewerbe-handwerk/bau/band-3-oertliche-bauaufsicht.pdf
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5.4. Die Verwertungsphase

Die Verwertungsphase, steht zwar an letzter Stelle des Immobilienzyklus, dies
bedeutet jedoch nicht, dass erst bei Abschluss der Baurealisierung die Vermarktung
des Projektes in den Vordergrund tritt. Ganz im  Gegenteil, die
Vermarktungsaktivitdten verlaufen bereits parallel zur Projektentwicklungsphase. Ein
Verkauf ab Plan, erweist sich jedoch erst als sinnvoll, wenn die Pldne bereits

genehmigt wurden und die Baubewilligung bereits erteilt wurde.

Je frither es gelingt potenzielle Nutzer zu finden, desto weniger Kosten kdnnen spiter

aufgrund von Umplanungen bzw. Anderungswiinschen entstehen.

Es gibt zwei Moglichkeiten den Kauf der Immobilie abzuwickeln. Bautrdger konnen
Teile des Kaufpreises nach dem Ratenplan des BTVG, also nach Baufortschritt
abrufen oder sie erhalten den Kaufpreis erst nach Fertigstellung, um dem

Fertigstellungsrisiko zu entgehen. '%*

Sollen die Auszahlungen nach dem Ratenplan A erfolgen so sind folgende anteilige

Auszahlungen zu den genannten Terminen abrufbar:

1. im Ratenplan A (§ 9 Abs. 4):

a) 15 vom Hundert bei Baubeginn auf Grund einer rechtskriftigen Baubewilligung;
b) 35 vom Hundert nach Fertigstellung des Rohbaus und des Dachs;

¢) 20 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen;

" 12 vom Hundert nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschlie8lich

deren Verglasung;

12 vom Hundert nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger

Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes;

f) 4 vom Hundert nach Fertigstellung der Gesamtanlage (§ 4 Abs. 1 Z 1) und

124 (Brauer, 2019, p. 574)
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der Rest nach Ablauf von drei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen
) Vertragsgegenstandes, sofern der Bautriger allfillige Gewidhrungsleistungs- und
s Schadenersatzanspriiche nicht durch eine Garantie oder Versicherung (§ 4

Abs. 4) gesichert hat;'?

Zusammenfassend ldsst sich behaupten, dass bei der professionellen Entwicklung von
Immobilien 6konomische, rechtliche sowie bautechnische Kenntnisse gefragt sind.
Der entscheidende Grundstein fiir den Erfolg eines Immobilienprojektes wird mit der
Markt- und Standortanalyse gelegt, da auf Basis dieser das Projekt auf die Bediirfnisse

und Anforderungen der potenziellen Nutzer ausgelegt wird. 126

125 (Jusline, 2008)

126 (Brauer, 2019, p. 576)
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6. SCHLUSSFOLGERUNG

Der Bedeutung eines transparenten, sachlichen und realistischen Umgangs mit
Projektrisiken wurde in der Vergangenheit nicht ausreichend Aufmerksamkeit
geschenkt. Die Sensibilisierung von Unternehmen auf das Risikomanagement gewinnt

weitgehend immer mehr an Bedeutung.

Man hat erkannt, dass in vielen Risiken auch ein Vielfaches an Chancen steckt, wenn
man diese richtig steuert. Bei der Erarbeitung von konstruktiven
Losungsmoglichkeiten und der Umsetzung eines operativen Risikomanagements,
spielt vor allem der Projektsteuerer eine wichtige Rolle. Seine Aufgabe obliegt darin,
sein Team und somit alle in das Projekt eingebundenen Beteiligten auf Risiken zu
sensibilisieren, diese zu erkennen, bewerten und daraus in Folge Chancen zu

generieren.

Risikochecklisten sind zu einem wertvollen Instrument der Risikoidentifikation
geworden. Wie man aus der Liste in Kapitel 6 entnehmen kann, liegt das grofite Risiko
wohl in der Phase der Investitionsentscheidung und in der Planungsphase eines

Immobilienprojektes.

Je mehr Recherche ein Projektverantwortlicher vor dem Ankauf einer Liegenschaft
betreibt, umso mehr Risiken konnen bereits vor dem Erwerb ausgeschlossen werden.
Etwaige Nachforschungen sind sogar bereits vom Schreibtisch aus zu erledigen, wie
beispielsweise die Erhebung der Bebauungsbestimmungen, Flichenwidmung, Rechte
und Lasten sowie die  Eigentumsverhiltnisse, = Kontaminationen im

Verdachtsflichenkataster, Grundstiicksgrenzkataster, etc.

Durch qualitative Methoden, die auch in der Developer Kalkulation zur Anwendung
kommen (Baukosten, Verkaufspreise, etc.) kann ein Bautriger oder Projektentwickler

bereits sehr viele Risiken steuern und/oder ausschlief3en.
Der Erfolg eines Immobilienprojektes liegt in der Vorbereitung.

Das Resultat einer umfangreichen Literaturrecherche ist vorliegende Checkliste der
Risiken, gegliedert in die drei Phasen des Immobilienlebenszyklus, ndmlich der
Ankaufsphase, Entstehungsphase und Verwertung. Zu beachten ist jedoch, dass die

Aufstellung der Risiken fiir jeden Nutzer individuell zu gestalten ist und
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gegebenenfalls aufgrund der Heterogenitiit eines jeden Projektes, Adaptierungen
vorzunehmen sind. Eine Allumfassung der Risiken wire aufgrund der Vielfalt

wahrscheinlich gar nicht moglich.

Der Erfolg eines Immobilienprojektes resultiert zu grofen Teilen also in der
Recherchearbeit vor dem Ankauf einer Liegenschaft, der Standort- und Marktanalyse,
auf der in weiterer Folge die Planung basiert und in der Vertragsgestaltung, die eine

Verteilung der Risiken mit sich bringen kann.

Das Ergebnis dieser Masterthese ist, dass das Risikomanagement auch in der
Immobilienwirtschaft zu einer Verpflichtung geworden ist und viele Projektrisiken
nicht nur im Projekt selbst liegen, sondern sich schon im inneren Kreis eines

Unternehmens befinden (Ressourcen, Sachkenntnisse, Kompetenzen).

Bautrdgerprojekte  unterliegen, abgesehen von der Phase vor der
Investitionsentscheidung, auch in der Herstellungsphase einem hohen Risiko. Daher
ist ein effizientes Controlling-System unabdingbar. Bestehende Risiken konnen nur
minimiert werden, wenn ein konsequentes Risikomanagement betrieben wird, und

zwar bis zum Ende der Bauausfiihrung und schlieBlich der Verwertung.
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Standortrisiko/Lagerisiken

an

é Wettbewerbs- & Marktrisiko

=

s

3

2 | Kostenrisiko

=

2

=

<
Finanzierungsrisiko
Ankauferisiko

Rechtliches Risiko

Objektrisiko

Rechtliches Risiko

Finanzielles Risiko

Einspruchsrisiko

Leistun gsbeschreibungsrisiko

Vergaberisiko

Bedarfsrisiko

Planungsrisiko

Nachbarrisiko

[ Oberprifung var Ort

Il Marktherichte & Makler befragen

OO Erstkalkulation

[0 Kaufanbot

M kaufvertrag

I Kaufzbschluss

I Bebauungshestimmungen feststellen

I Angebotseinholung

I Kalkulationsanpassung

I Einbeziehung der Anrainer

[ Leistungsbeschreibungen ausfihrlich
gliedern [nicht nur Funktionale - je nach
Projektgrofie)

[ Transparenz bei den Angaben der
Subunternehmen

[ (berprifung der Bedarfsanaly se vor
Ankauf

[0 Projektstrategie kommunizieren und mit
Architekten abstimmen

[0 Priifung von Eigentumsverhiltnissen auf
den Nachbarliegenschaften, Nachbarn
kontaktieren - Vorstellen - Kemmunikation

Risiko MaBnahme Detailbeschreibung
Informationsrisiko I Einfarderung der Unterlagen Mietvertrage, Kautionen, Bestandsplane, Expose Makler, Bauwerksbuch, etc,
Boden- und Baugrund risike ' Vorab Recherche Flachenwidmungs- und Bebauungsplan prifen

Raum- und Bauordnung

Plandokument (BE)

Verdachtsflachenkataster, Altlasten, Kentaminationen

Denkmalschutz

Schutzzone/ Bausperre

Abbruch bewilligungsfrel (Gebdude nach 01.01.1945)

Studie erzielbare NFL Architekten sofern nicht in eigener Sphare
Rechtliches Risiko Il Eingetragene Rechte GB lberprifen GB-Auszug

Altlasten, Eigentimerverhaltnisse

Rangordnung

Eintrage im C-Blatt prifen

Lage, Grake, Erscheinungshild
Umfeldqualitst und Image
wverkehrsanbindung und Infrastruktur

Immaobiliennachfrage

Immaobilienangebot

Miet- und Verkaufspreise

saziodemografische Entwicklung des Gebiets (wirtschaftliches Umfeld)

enzielbare Verkaufspreise (Einschatzung Makler)
erzielbare Flachen

Nutzung

Qualitat, Kosten, Termine

Finanzierung (Zins, EK, FK)

Finanzierungsanfrage

Verhandlung Kaufpreis
Schreiben eines Kaufanbots inkl. Exit Strategie (Vorbehalte)
MNachbetrewng Makler
Zuschlag od. Abweisung

Rechtssicherheit

Anwalt des Vertrauens
Vertrige prifen lassen
Vertrag unterschreiben

Bestandsvertrige prifen

Strom/Wasser/ Mill abmelden sofern bestandsfrei

Versicherungen abschliefen

Antrag MABS Bekanntgabe Bebavungsbestimmungen um diese zu sichern
Eintragung ins GB

Absicherung gegen Anderung des Flachenwidmungsplans
Planungsauftrag mit Architekten verhandeln bezgl, Gewahrleistungen
Vergabe an Konsulenten, Planer, OBA, Bau KG

Abschluss erforderlicher Versicherungen

Entscheiden iber Direktvergabe und Generalplanung
eventuelle Ausschreibung des Planungsvorhabens als Wettbewerk
Bonitatsprifung der Planer, Einholung von Referenzen

Kalkulation um Endverhandelte Preise anpassen

Projektvorstellung bei Anrainer, Nachbarn und Gemeinde/Bezirk
Rechtliche Untermauerung der Anspriiche sicherstellen

genaue Mengenangaben, geeignete Wahl bzw. Kombination der Leistungsbeschreibung,

Einhalen mehrerer Angebote

professionelle Vorbereitung der Unterlagen

Anderung der Wohnungsgraben, Planungshandbuch festlegen und kemmunizieren,
Ausstattungsstandards festlegen, standiger Austausch mit Maklern bezgl Bedirfnisse

potenzielle Kiufer

Anpassung der architektonischen Gestaltung an Umgebung

Einspriiche von Machbarn verhindern

Abbildung 24: Checkliste der Risiken im Lebenszyklus einer Immobilie (eigene Darstellung)
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Genehmigungsrisiko

Abwelchungsrisiko

Planungsphase

Bestandsrisiko

Risiken DG-Ausbau

Baulickenrisiko

Baustrukturrisiko

Baugrubenrisiko

Ausfiihrungsplanung

Busschreibungsrisiko

wirtschaftliches Risiko

metearologisches Risiko

operatives Risiko

rechtliches Risiko

Vertragsrisiko

technisches Risiko

kaufménnisches Risiko

Realisierung/ Bauphase

[ verab Kommunikation mit Behdrden und
Bauamt [MA37)

[ Antrige auf Ausnahmen zeitgerecht stellen

[ Bestand schon ver, spatestens nach Ankauf
priifen - wenn Sanierung geplant

[ Bestand schon ver, spatestens nach Ankauf
priifen, ob Ausbau statisch méglich

[ OUberprifen der Gegebenheiten und
Sicherung der Nachbarliegenschaften
Grenzflachen Gberprifen
Standsicherheit der Nachbargebiude
ermitteln

[0 Raumkonzepte anpassen und bestehende
Grundrisse bei Sanierung Uberprifen

[0 Uberpriifung der Herstellungs kasten fiir
Baugruben bei Spezialtiefbaumalinahmen

O Ausfiihungsplanung beauftragen samt
aller Konsulenten [Statik, Bauphysik, etc)

[0 Differenzierung der Kosten Planung &
Ausfiihung

Il Auswahl gesigneter Baufirma

I Zeitpunkt Baubeginn festlegen

I Kontrolle der Baufirma

I Kontrolle der Baufimma

OO Uberprifen der Normen und
regulatorischen Anforderungen (BB & FW)

Il Vertrag von Juristen iiberpriifen lassen

I BauSall festlegen

[ Lage, Grife und Umfang des Projektes
bekannt geben

[0 Arbeitsvorbersitung, Ressourcen zur
verfligung stellen

O Uberpriifung der Kalkulationen, Preise
kantrollieren {Baupreisrisiko)

Transparenz der Planung bereits ab dem Studienargebnis an Behdrde kemmunizieren,
Einhaltung der Bebauungsbestimmungen und Flachenwidmung unter Berdcksichtigung
der Qualitatsanforderungen

Kaemmunikation mit allen Projektbeteiligten um Zeitverzégerungen wahrend der
Genehmigungsphase verhindern

Mehrkosten durch Fehleinschitzungen vermeiden
Untersuchung Tragfihigkeit/ Statik

Bauphysik

Abbruch wirtschaftlich?

Mehrkosten durch Fehleinschitzungen vermeiden
Untersuchung Traghi higkeit, Statik

Bauphysik

Sicherungskonzepte

Recherche tiber Grundsticksgrenzen - auchin Natura

Unverkiuflichkeit der Wohnungen
Bedarfsanalyse und Uberpriifung des Bestands

Statiker heranziehen

Vertragliche Absicherung mit den Auftragnehmern

ausfiihrliche Kostengliedemng Ausschreibung

detaillierte Ausschreibung sicherstellen

Entscheidung Einzelvergabe, GU, TU; Bei Einzeergabe ist die Koordination und Vergabe
sicherzustellen

Entscheidung BTVG Abwicklung oder ausfinanzieren, Wenn BTVG, dann Auswahl
qualifizierter Sachverstandiger

Witterungsveranderungen beobachten

Baufortschritte dokumentieren und kontrollieren
Zahlungswesen und Rechnungslegung dberprifen

Einhaltung der Sicherheitsbestimmungen einfordern

Uberprifung ob sémtliche Mitarbeiter der ausfihrenden Firmen angemeldet sind und
dberpriifen, ob Sozialabgaben fallig sind

Aktuelle Plane, Vorgaben und Bestimmungen auf der Baustelle auflegen.
Fertigstellungsanzeige und Vaollstandigke it Qualitit der ausgefihrten Arbeiten
freigeben; Mingelbegehung

Haftriicklass fir Mangel

Mangelhafter Leistungsumfang

mangelhafter Planvorlauf
baubegleitende Planung
mangelhafte Planung
Baugrund

Witterung
Umweltbelastung

Personalmangel entgegenwirken

Gerdtekapazitat
Preisanderung der Rohstoffe

Korrekturverfahren Developer Kalkulation

Abbildung 25: Checkliste der Risiken im Lebenszyklus einer Immobilie (eigene Darstellung)
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terminliches Risiko

Ausfithrungsrisiko

Woerkvertragsrisiko

Kostenplanungsrisiko

Koordinationsris ko

Zinsrisiko

Fertigstellungsrisiko

Abn ahmerisiko

finanzielles Risiko

Marktanderungsrisiko

Drittverwendungsrisiko

Verwertungsphase

VerauBerungsrisiko

jm |

[m]

o 3 13 0O

Bei Preissteigerungen Rlcksprache mitder

Bank, Aufstockung FK

Versicherungen abschliefen
versiertes Projektoontrolling

dbersichtlicher und realistischer Zeitplan,

Terminmanagement

Lieferung & Leistungen der Baufirma
dberprifen
Vertragsstrafen

Auswahl erfahrener Partner

Definition der Vertragsinhalte, prifen (ber

R

Budget nachjustieren/kentrollieren

Stederung Baualklauf

Bei Zinssteigerungen, Zinsen neu
werhandeln

Baustellenkoordinator regelmakig
dberprifen lassen

Panale bei Verzug der Baufirma -
Schadenersatz

Abnabhme durch Sachverstandigen

Verkauf ab Genehmigung

Umstrukturierung der Preisgestaltung,
Anpassung an den Markt

Interessenten rechtzeitigin das Projekt
miteinbeziehen

Kaufer friihzeitig fixieren
Kaufanbote unterzeichnen lassen

Orientierung an BKI
Liquidititsengpdssen entgegenwirken

Verzagerungen, Unterbrechungen verhindern (Lieferungen, Gerite, Personal)
AuRere Einflisse {Pandemie, hihere Gewalt )

Baustellenkoordinater und OBA
Planung, Bemusterung, zeitgerechte Freigaben, Viorleistungen

Recherche namhafter Firmen, Referenzen prifen
geelgnete Wahl der Leistungsbeschreibung

Zusatzkosten dadurch vermeiden
magliches, daraus resultierendes Terminrisike vermeiden

Budgetiberschreitungen vemeiden
einheitliche Kostenstruktur
hohe Qualitat der Kostengrundlage

Kompetenzprifung der ausfihrenden UN, OBA, Vertrage prifen, Baustellen-Tagebuch

Vor Ort Fortschritte dberpriifen
Kommunikation mit der Bank

Fixzins vereinbaren

Neuverhandlung der Finanzierungsvertrage

Verzégerung durch Bauherr bzw. hihere Gewalt

Verzogerung durch Baufirma

inkonsequente Mangelbehebung

Hinzuziehen eines Sachverstandigen bei Abnahme der Baufortschritte
Vergabe des Projekts an Makler fiir den Verkauf/Vermietung
Wirtschaftlichkeit durch Anderungen der Preispolitik iberpriifen

Nutzungskonzept der Immobilie so auslegen, dass nicht nur spezifische Gruppe
angesprochen wird

Abbildung 26: Checkliste der Risiken im Lebenszyklus einer Immobilie (eigene Darstellung)
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ABLAUFSCHEMA VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Abbildung 27:Anhang Ablaufschema Vergleichswertverfahren'?’
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ABLAUFSCHEMA SACHWERTVERFAHREN

Abbildung 28: Anhang Ablaufschema Sachwertverfahren!?
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Gesamte Rechtsvorsehrift fiir Bautriigervertragsgesetz, Fassung vom 03.04.2021

Langtitel

Bundesgesetz, mit dem Regelungen dber den Erwerl von Rechien an Gebiiuden und Wohnungen von
Bautrfizern getroffen werden ( Bautriigervertragsgesetz — BTVG) und das Wohnungseigentumsgesetz
1975 sefindert wird

StF: BGBL I Nr. 771997 (MR: GP XX RY 312 AB 450 5. 53, BR: AB 5338 5.020)

Anderung

BGBEL T Ne, 7271999 (NR: GP XX RV 1633 AR 16815, 162, BR: AB 3914 5. 653.)
BOGIL T Ne 982000 (MNR: GP XX RY 621 AR 704 5, 75, BR: 6398 AB 6424 5. 679.)
BGRL T Ne. 562008 (NE: GP XX RY 432 AR 409 5. 51, BR: AB 7898 5. 734.)
BOGRL T Ne. S8/20 100 (NE: GP XXV BV 771 AB 840 5, 74, BR: 8354 AL 8380 5, 787.)
BOGRL T Ne, T392003 (NR: GP XX BV 2378 AR 2463 5. 216, BR: AR 91135 823)

Text
Geltungshereich

& 1. (1) Dhieses Bundesgesets st aul Bavirigervertriige anguwenden, bei denen der Erwerber vor der
Fertigstellung vereinbarungsgemidl Zahlungen von mehr als 150 Euro pro Quadratmeter Mutzfliiche (§ 2
Abs, 7T und § 7 WEG 2002) an den Bamriger oder an Dritte entrichten muss, Daber sind auch solche
Fahlungen an den Bautriiger oder an Dritte zu berlicksichtigen, die der Erwerber file vom Bautriger
angebotene oder vorgegebene Sonder- oder Zusatzleistungen entrichten muss.

(2} Andere Vorschrilien, die fir den Erwerber giinstiger sind, bleiben unberiihet, Die Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes kivnnen nicht zum MNachteil des Erwerbers abbedungen werden, wenn dieser
YVerbraucher (% 1 Abs. | £ 2 KSch) ist

Begriffshestimmungen

82 (1) Lin DBautedgervertrag st ein  Vertrag fiber den  Erwerh des Figentums, des
Wohmungseigentums, des  Baurechts, des  Bestandrechts oder eines  sonstigen  Nutzungsrechts
einschlieflich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebdiuden, Wohnungen
oder Geschiiftsriumen.

(2} Bautrfger ist, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 gepannten Rechte
cinzuriiumen.

(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. | genannten Rechte gegen den
Bautriizer zustchen sollen.

(4) Ein Bautrdigervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Reeht an der
Licgenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag iiber die Errchtung eder
durchgreifende Erneverung des Gebiindes, der Wohnung oder des Geschiifisraums cine wirtschafiliche
Einheit bildet.

Form des Vertrags

& 3. (1) Der Baotriigerverirag bedarl der Schriftform.,

(21 Aul den Mangel der Form kann sich nur der Erwerber bis cum Ende der Sicherungspicht (& 7
Abs, 51 berufen,

Vertragsinhalt

&d. (1) Der Baotriigervertrag muss jedenfalls folgende Punkie enthalten:

I.das  Gebfiude, die Wohnung oder den  Geschiifisraum  samt  Zugehiir  (eigentlicher
Vertragsgegenstand) und die vom Erwerber gewdhnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage,
wobei das Ausmal, die Lage und die Widmung des eigentlichen Vertragsgegenstandes und der
Anlage jeweils bestimmt zu bezeichnen und sussagekriftige Pline, Baubeschreibungen sowic

woww, s bl pyv.al Seme | von 7

98



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

[]
10
ledge

know|

o
i
r

M You

R I 5 Bundesrecht konsolidiert

cine Beschreibung der Avsstattung und thres Zustandes o Grunde 2o legen und 2o tibergeben
sin;

- den Ninweis, dass der eigentliche Vertragsgegenstand oder die Gesamtanlage in einer wildbach-
oder lawinenbedingten Gefahrenzone oder einem Hochwasserabflussgebiet liegt oder die
betreffende Liegenschaft im Verdachtsflichenkataster gefihrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen
wird;

Joden Preis und die vom Erwerber jeweils (e Sonder- und Zusatzleistungen @u entrichienden
Betriige (5 1 Abs, 1), wobei ber alle damit verbundenen Abgaben und Stevern sowie die Kosten
der Vertragserrichiung und -abwicklung zuinformieren ist;

4. die Filligkeit der Zahlungen des Erwerbers;

. den spiitesten Termin der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgesenstandes und der Fertizstellung

der vom Erwerber gewidhnlich nutebaren Teile der Gesamtanlage;

- vom Erwerber allenfalls zu fibernehmende dingliche oder obligatorische Lasten;

7. die Art der Sicherung des Erwerbers (8 7k

.das Konto des Bautrfigers, auf das der Erwerber die Zahlungen bei einer Sicherung durch
Ciarantic oder Versichenmg zu entrichten hat, wobei der Erwerber iber die damit verbundenen
Rechtsfolzen (§ 8 Abs. 5) zu informieren ist, sowie

-

wn

=

e

B, den Treuhiinder, sofern ein solcher au bestellen ist (8 120,

(2} Liegt bei Abschlull des Bautriigervertrags noch keine rechiskriltige Bavbewilligung vor, so kann
vereinbarl werden, dald den Bautriger aus der verspiiteten Ubergabe keine Verzugstoleen trelTen und der
Erwerber an den Wertrag gebunden bleibt, sofern die Versbeerung aul” die e den Bawtriiger nicht
vorhersehbare und  durch  ibn picht abwendbare lange Daver des  baubehiivdlichen  Verlahrens
euriickeuliithren st und ¢in Jahr nicht fibersieigt,

(3 Ist der Preis nicht als Fixpreis bestimmi, 50 kann — avsgchend von cinem Basispreis — ecin von
bestimmien Kostenlaktoren abhiingizer Preis vercinbarl werden, Eine solche Vercinbarung st nur
wirksam, wenn die Kostenlakioren genau lesizelest sind ond eing Obergrenee bestimmt st oder diese
Festlegung des Preises nach dem Wohnungsgemeinniitagheisgesete culiissig s, 151 die Verginbarung
unwirksam, so gilt der Basispreis als Preis,

() Bed einem Vertrag tber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechis
hat der Bautriger dem Erwerber zur Sicherung allfilliger Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche
aul Grund mangelhalier Leistung e die Daver von deei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen
Vertmesgegenstandes einen Halirlicklass im Auvsmall von sumindest ewer vom Hondert des Preises
einzurivmen oder eine Garantie oder Versicherung eines der in & 8 Abs, 3 genannten Rechistriigers
betzubringen,

Geseteliche Riicktrittsrechte des Erwerbers

&5, (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserklirung oder vom Vertrag curiicktreten, wenn thm
der Bawrizer nichl spitestiens eine Woche vor Abgabe der Vertragserklirung schrililich Folgendes
mitgeteill hat:

1. den vorgesehenen Vertragsinhalt (5 4);
2owenn die Sicherungspllicht nach § 7 Abs 6 2 2 erfiille werden soll, den vorgesehenen Wortlaui
der Vereinbarung mit dem Kreditinstito;
-wenn die Sicherungsptlicht nach § 7 Abs. 6 2 3 erflllt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut
der Bescheinigung nach § 7 Abs. 6 7 3 it ¢}
4. wenn die Sicherungspilicht schuldrechilich (% 8) ohne Besiellung eines Treuhinders erfiilli
werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der thm auseustellenden Sicherheit;
5. wenn die Sicherungspflicht des Bautriigers durch grundbiicherliche Sicherstellung (84 9 und 10)
erfiillt werden soll, gegebenenfalls den vorzesehenen Wortlaut der Zusatzsicherheit nach § 9
Abs. 4.

(2} Der Rilektritt kann bis zum Zostandekommen des Vertrags oder danach binnen 14 Tagen erkli
werden. Die Rilcktrittsfrist beginnt mit dem Tag, an dem der Erwerber die in Abs. | genannten
Informationen sowie eine Belehrung diber das Rilcktrittsrecht schrifilich erhilt, frithestens jedoch mit dem
AZustandekommen des Vertrags. Das Rilcktrittsrecht erlischt spitestens sechs Wochen nach dem
Zustandekommen des Vertrags.

[ ¥

(3} Dariiber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserk g zuriickireten, wenn eine von den
Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauftirderung zanz oder in erheblichem Ausmali aus nicht
bei ithm gelegenen Grinden nicht gewdihrt wird, Der Ricktritt ist binnen 14 Tagen wu erkliren. Die

www, ris, bk, g, at Seite 2 von T
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Riicktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbletben der WohnbaufBrderung informient wird
und gleichzeitig oder nachher eine schrifiliche Belehrumg  fiber das  Ricktrittsrecht erhill. Das
Ricktrittsrecht  erlischt jedoch spitestens sechs Wochen pach Erhalt der Information tiber das
Lhnterbleiben der WohnbaufGrderung.

(4) Der Erwerber kann den Riektritt dem Bautriger oder dem Treuhiinder gegeniiber erkliren. Fiir
die Ricktrittserklirung gilt § 3 Abs. 4 KSchG sinngemili. Rechte des Erwerbers, die Authebung oder
Anderung des Vertrags nach anderen Bestimmungen zu verlangen, bleiben unberiibrt.

(5) Der Ricktriet gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fir den mit dem Dritten geschlossenen Vertrag,

Vertragliche Rickitrittsrechte des Bautrdigers

6. (1) Ein Recht des Bawtefigers, vom Vertrag zurilckzutreten, kann our fie den Fall vereinbart
werden, dal

I. Bautrfigerveririige dber ¢ine bestimmie Mindestanezahl von eigentlichen Vertrgsgegenstiinden
desselben Vorhabens oder tiber cinen bestimmiten Antedl der Gesamtnutefliche nicht zustande
kommen; dieses Rickirittsrecht steht dem Bawotriiger  lingstens  sechs Monate nach der
Wertragsschliefiung mit dem Erwerber #u;

2. der Erwerber entgezen seiner vertraglichen Verpflichiung nicht innerhalb der von den Parleien
festgelegten oder sonst einer angemessenen Frist ein Farderungsansuchen stellt, Erklirungen vor
Behiirden  abgibt, Finanzierungszusagen,  Sicherheiten  oder  Urkunden  beilwingt  oder
Unterschriften leistet.

(2} Das Rackirinsrecht nach Abs. 1 22 kaon nur ausgeiibt werden, wenn der Erwerber schrililich
zur Vomahme der betrefMenden Handlung unter Setzung einer Frist von mindestens einem Monat
aufgefordert worden ist und dieser Aufforderung nicht rechizeitiz nachkommt.

Sicherung des Erwerbers

7. (1) Der Bavtriger hat den Erwerber geeen den Verlust der von dicsem aul Grund  des
Bautriigervertrags geleisteten Zahlungen (& 1 Abs, 1) mit Ausnahme seiner Zahlungen e Abzaben uncd
Steuern sowie [ir die Kosten der Vertragserrichiung und -abwicklung 2 sichern.

(2) Die Sicherung kann entweder durch schuldrechtliche Sicherung (8 8), durch grundbiicherliche
Sicherstellung des Rechiserwerbs aul der o bebavenden Liceenschaft in Verbindung mit der Zahlung
nach Batenplan (54 9 und 10) oder durch plandrechiliche Sicherung (£ 117 erfolgen.

(3) Seweit der Sicherungszweck dadurch nicht beeintrichtigt wird, kinmen dic in diesem
Bundesgesete vorgeschenen  Sicherungzen  auch nebencinander  ecingesetat oder nachiriiglich
cinvernchmlich avsgetauschi werden,

(4) Anspriiche des Bautriigers und cines Dritten gemidli § 2 Abs. 4 werden erst Eillig, wenn und
soweil die in diesem Bundesgesets vorgeschenen Sicherungen des Erwerbers vorlicgen,

(5} Die Sicherungspflicht des Bautriigers endet mit der tatsiichlichen Ubergabe des fertiggestelhen
cigentlichen Vertragsgepenstandes und der Sicherung der Erlangung der vercinbarten Rechtsstellung,

(6} Die Sicherungspilicht (Abs. | bis 5) ist aufier durch die Einhaltung der $8 & bis 14 auch erfiillt,
Wenn

. eine inliindische Gebietskiirperschali Bawtriiger 151

2. Zahlungen des Erwerbers auf ein bei einem Kreditinstitut (4 8 Abs. 3) treuhfindig fiir Rechnung
des Erwerbers gefiihrtes Konto des Bautrigers entrichtet werden und mit dem Kreditinstitut
zugunsten des Erwerbers vereinbart ist, dass der Bautrfiger iiber diese Zahlungen und die
angewachsenen Zinsen erst nach der tatsichlichen Ubergabe des fertiggestellten eigentlichen
Vertragsgegenstandes und der Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechisstellung verfiigen
kann, oder

3.eine inlindische Gebietskirperschall eine Firderung aus dTemlichen Miteln gewiihrl, der

Wertrag den Erwerb gines Bestand- oder sonstigen Motzungsrechs vorsieht und

a) der Abschluss des Bautrigervertrags erst nach Vorliegen einer rechiskriftizen Baubewilligung
und der schriftlichen Zusicherung der Férderung erfolgt,

b die Finanzierung der gesamien Herstellungskosten des Bauvorbabens — inshesondere der
Baukosten und sonstiger Kosten, die nach dem Finanzierungsplan der Gebictskiirperschali der
Firderungszusage  zugrunde liegen — pesicherl und  gewihrleistet ist. dass aulfer der
Sicherstellung  der Finansierungsmitel  nach  dem Finaneicrungsplan - keine  weileren
peldwerten  Lasten vor Ende  der  Sicherstellungspilicht ohne  Zustimmung  der
Gebietskirperschali oder des Erwerbers verbiichert sind oder werden,
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¢} der Abschlusspritfer oder ein Revisionsverband bew. der Revisor des Bautriigers bis zu dem
vereinbarten Bezugstermin jihrlich eine Bescheinigung fiir das oder mehrere Bauvorhaben
ausstellt, dass  fiir den  fristgerecht  erstellten  Jahresabschluss  ein uncingeschriinkier
Bestitigungsvermerk erteilt wurde und allfillige Rilickforderungsanspriiche der Erwerber
aulzrund der sich aus der gepriiften Bilanz ergebenden Eigenkapitalausstattung des Bautriigers
ausreichend gedeckt werden kinnen,
d) die dber Begehren des Bawrizers ausgustellende Bescheinigung semil ic, ¢ vom Bautrfger
der findernden Gebietskirperschall vorgelegt wird, sowie
elim Fall eimer semeinniitzigen Bauvereinigung der Revisionsverbangd bzw, der Revisor die
Bescheinigung gemiil lit, ¢ avch dem nach dem Sitz der Bauvereinigung zustindigen Amt der
Landesregierung als Aufsichtshehirde Gbermittelt, wobei unter sinngemiiler Anwendung der
S8 28 Abs. & und 29 Abs 6 Wohmumgsgemeinnitzigheitsgesetz file jedermann  die
Einsichtnahme in diese Bescheinigung zu gewiihrleisten st
(71 Der Abschlusspritfer oder ein Revisionsverband bew, der Revisor hafiet im Rahmen und in
Anwendung des § 275 Abs, 2 Unternchmensgesetzbuch dem Erwerber unmittelbar e die Richiighen der
Bescheimigung gemild Abs, 6 23 L ¢
Schuldrechtliche Sicherung
g8 (1) Allfillige Rickforderungsanspriiche des Erwerbers kinnen durch eine ihm eingeriiumte
Giarantic oder cine gecignete Versicherung gesichert werden. Die Sicherungspflicht erstreckt sich auch
aul nicht lHnger als drei Jahre rickstindige Zinsen bis zu der in & 14 Abs. 1 genannten Hihe. Eine
Einschriinkung der Sicherung auf noch nicht erbrachte Bauleistungen ist ohne entsprechende sonstige
Sicherung unwirksam.

{21 Die in Abs, I genannten  Sicherheiten  kimnen durch eine der Hihe nach  begrenzie
Fertigstellungszarantie ersetzt werden, die jedenfalls die Riickforderungsanspriiche einschlieli,

{3} Garanten miissen Kreditinstitute oder Versicherungsunternchmen, die zur Geschiifisausiibung im
Inland berechtigt sind, oder inlindische Gehietskidrperschalien sein,

() Ein dem Bautrfiger vertraglich sugestandenes  Verliigungsrecht Gber die dem Erwerber
cingeriiumte Sicherheit ist unwirksam.

(%) Leistungen aus einer Garantie oder Versicherung kimnen nur von der Entrichtung der Zahlungen
des  Erwerbers auf das in dieser Sicherheit genannte Konto abhiingig gemacht werden. Die
Inanspruchnahme einer solehen Sicherheit durch den Erwerber gilt jedenfalls als Aullsung des Vertrags.
Leistungen aus einer solchen Sicherheit werden spitestens mit der Loschung der zugunsten des Erwerbers
erfolgten Grundbuchseintragungen fillig.

Grundbiicherliche Sicherstellung

B (1) Der Erwerber aus einem Bautrigerverirag iiber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums oder des Baurechts kann avch durch eine avsreichende biicherliche Sicherstellung
des Rechiserwerbs aul der zu bebavenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung nach Ratenplan
(8 10 gesichert werden,

(21 Bei einem Bawtrfigerveriragz tiber den Erwerb von Wohnungseizentum sielll die Anmerkung der
Einimung von Wohnungseigenium gemill $ 40 Abs, 2 WEG 2002 eine ausreichende biicherliche
Sicherstellung des Erwerbers dar,

{31 Soferm nicht ctwas anderes vercinbart worden ist (§ 4 Abs, | £ 6), muss weiter die Lastenfretheit
der  Licgenschaft  hergestellt oder  die kimftige  Lastenfreiheit  gesichert  sein. Zwischen  dem
Hypothekarzliobiger und dem Bawtdiger muss sugunsten des Erwerbers vercinbart sein, dass dic
Licgenschall oder der Anteil des Erwerbers freigestellt wird, Davon kinnen nur jene Teile des Preises
ausgenommen werden, die der Erwerber trote Filligkeit noch nicht entrichtet hat.

{4) Die Parteien knnen im Bautrigervertrag die Zahlung nach Ratenplan A oder nach Ratenplan B
(8 10 Abs. 2 21 und 2 vercinbaren. Bei Zahlung nach Ratenplan A hat der Bautriiger cine zusitzliche
Ciarantie oder Versicherung eines der in § 8 Abs. 3 genannten Rechtstriizgers beizubringen, sofern der
Erwerb der Deckung des dringenden Wohnbediirfnisses des Erwerbers oder eines nahen Angehiirigen
dienen soll. Diese Zusatzsicherheit muss alle vermigenswerten Machteile sichern, die dem Erwerber aus
der  WVerzigerung  oder  der  Einstellung  des  Bawverhabens  awforund  der  Erdffoung  eines
Insolvenzverfahrens fiber das Vermiigen des Baotriigers oder der MNichterdffnung eines solchen
Verfahrens mangels kostendeckenden Vermigens erwachsen. Ihre Hihe muss mindestens 100 vom
Hunder des vom Erwerber zu entrichienden Preises betragen,
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Zahlung nach Ratenplan
& 10 (1) Bei der Zahlung nach Ratenplan ist der vereinbarte Preis in Raten zu entrichten, die jeweils
erst nach Abschlull der in Abs. 2 festgelegten Bavabschnitte fillig werden.
(2} Zu nachstehenden Terminen sind hichstens folgende Teile des Preises fillig:
1. im Ratenplan A (5 9 Abs, 4):

a) 15 vom Hundert bei Bavbeginn aul Grund einer rechtskriiftigen Baubewilligung:

brh 35 vom Hundert nach Fertigstellung des Rohbaus und des Dachs;

b 20 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen;

dp 12 vom Hundert nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschlieflich deren
Verzlasung;

e) 12 vom Hundert nach Berugsletigstellung oder bei vereinbarter vorseitizer Uberzabe des
eigentlichen Vertragseegenstandes;

0 4 vom Hundert nach Fertigstellung der Gesamtanlage (8 4 Abs, 1 2 1) und

o) der Rest nach Ablaul von drei Jahren ab der Obergabe des eigentlichen Verragsgegenstandes,
sofern der Bautriiger allfllige Gewlihrungsleistungs- und Schadenersatzanspriiche nicht durch
eine Garantie oder Versicherung (§ 4 Abs. 4) gesichert hat;

L im Ratenplan B (5 9 Abs, 4);

ap L0 vom Hundert bei Baubeginn auf Grund einer rechiskriiftigen Baubewilligung:

By 30 vom Hundert nach Fertizgsiellung des Rohbaus und des Dachs;

€ 20 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen:

db 12 vom Hundert nach Fertigstellung der Fassade unel der Fenster einschlieflich deren
Weralasung;

¢} 17 vom Hundert nach Bezugsfertigstellung oder bei vercinbarter vorgcitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgerenstandes;

1 9 vom Hundert nach Fertigstellung der Gesamtanlage (8 4 Abs. 12 1 und

o) der Rest nach Ablaud von drei Jahren ab der Obergabe des eigentlichen Vertragsgee penstandes,
sofern der Bautriiger allillige Gewiihrungsleistungs- und Schadenersatzanspriiche nicht durch
eine Garantie oder Versicherung (§ 4 Abs, 4) gesichert hat.

(=]

(3} Eine Verginbarung der Filligheit der ersten Rate vor Bavbeginn (Abs, 2 2 1 lit a und 2 2 lit. a)
ist unter der Voraussetzung zuliissiz, dal auf Grund des hohen Wertes der zu bebauenden Liegenschali
die grundbiicherliche Sicherstellung des Erwerbers bereits eine ausreichende Sicherheit bietet.

(4 e Abs. 1 bis 3 sind auf durchgreifende Erneuerungen von Altbauten sinngemdl anzuwenden.

i5) Die Abs 2 bis 4 sind auf die Ubernahme von Geldlasten durch den Erwerber sinngemil
anzuwenden.

Pfandrechtliche Sicherung

10 (1) Allfillige Rickforderungsanspriiche des Erwerbers kinnen auch durch ein ausreichende
Deckung bictendes PRandrecht auf ciner Licgenschaft gesichent werden. Die Sicherungspflicht erstreckt
sich auch auf nicht lnger als drei Jahre rickstindige Zinsen in der in § 14 Abs, | genannten Hohe,

12y Allfallige Riickforderungsanspriiche mehrerer Erwerber kinnen auch durch ein Pfandrecht
sugunsten des Treuhiinders gesichert werden, Zur Verfiizung tiber ¢in solches Plandrecht und 2o seiner
Werwertung 15 allein der Treuhiinder berechtigl.

(3) Das Plandrecht nach Abs, 1 und 2 kann auch aul einen Hichstbetrag lauten, bis o dem die
Deckung reichen soll.

Bestellung cines Treuhiinders

12 (1) Der Bauwtrfiger ist verpflichiet, spitestens bei der Unterfertigung des Baotriigerverirags
einen Treubiinder zu bestellen, dessen Titigkeil erst mit dem Ende der Sicherungsplflicht des Bautrigers
(%7 Abs, 3) dem jeweiligen Erwerber gegeniiber endet, Aul die Bestellung des Treuhinders kann nur
verzichtet  werden, wenn  fir  alle  allfillizen  Rickforderungsanspriiche  des  Erwerbers  eine
schuldrechtliche Sicherung (% 8) bestellt wird.

(2} Als Treuhinder kann our ein Rechtsanwalt {eine Rechtsanwalts-Ciesellschaft) oder ein Motar
bestellt werden.

(3} Der Treuhfinder hat auwfer den Verpflichtungen aus diesem Bundesgesetz, aus anderen
Vorschriften oder aus Vertrag insbesondere dic PRlicht.
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I, den Erwerber fiber die Natur des Vertrags und die wesentlichen Vertragspunkte in rechtlicher
Hinsicht zu belehren, inshesondere
i ther die nach dem Wertrag wur Verliigong stchenden Maglichkeiten der Sicherung (5 7)
einschlicllich  der  jeweiligen  Rechisfolgen e den Fall  der  Erdffnung ¢ines
Insolvenzverfahrens iber das Vermiigen des Bautriigers sowie
b. tiber den Haftrilcklass (§ 4 Abs. 43 und seine Rechtsfolgen, und
cdie Erfiillung der Sicherumgspflicht des Bautriizers nach diesem Bundesgesetz zu liberwachen
und
3. dem Erwerber fiber dic von ihm entgegengenommenen Zahlungen entweder laufend, mindestens
aber Jdhrlich nach Abschlul des Kalendergabrs spiitestens cum 30, Jinner des Folgeahrs
Rechnung u legen und
4. dafiir zu sorgen, dass der Erwerber Zahlungen nur auf Konten entrichtet, Uber die der Treuhiinder
verfligungsberechtizgt ist und die durch die Abwicklung dber cin Kreditinstitut nach § 109
Abs. 5 Motariatsordnung bew., in einer Trevhandeinrichtung  der  jeweiligen
Fechtsanwaltskammer abgesichert sind.

2

(41 Bei der grundbiicherlichen Sicherstellung (8 9 hat der Treuhiinder die vertraglichen und
erundbuchsrechtlichen Yorausselaungen, inshesondere das Yorhandensein wOm
Freistellungsverpichiungen der Hypothekargliubiger (§ @ Abs, 3), 2u priilen und den Erwerber bei der
Einhaliung des Ratenplans durch Uberwachung des Baulortschrits zu unterstiitzen,

(531 Ber der plandrechtlichen Sicherung (6 11y hat der Treohiinder die vertraglichen,  die
arundbuchsrechtlichen und  die  wertmilligen  Voraussetzungen e die Deckung  allBilliger
Ritckforderungsanspriiche zu pritfen.

(6] Im Fall einer Mingerfristigen Verhinderung des Treuhiinders hat das Bezirksgericht, in dessen
Sprengel die Liegenschaft liegt, im Verfahren aufler Streitsachen auf Antrag des Bautrigers oder eines
Erwerbers einen anderen Treuhlinder zu bestellen, sofern weder im Bautrgervertrag file diesen Fall
Vorsorge getroffen worden ist noch sich die Beteiligten in angemessener Frist einigen.

Feststellung des Baufortsehritts, Bewertung des Plandrechts

§ 13 (1) Der Abschlulf eines Bauabschnitts (§ 10 Abs. 27 ist nach dem Fertigstellungsgrad der
Hauptanlage zu beurteilen. Bei mehreren selbstindigen Bavwerken ist der Fertigstellungsgrad desjenigen
Bawwerks malgeblich, auf das sich der Anspruch des Erwerbers bezicht

{21 Zur Feststellung des Abschlusses des jeweiligen Bavabschnitts kann der Treuhiinder einen fir
den Hochbau zustiindigen  Zivillechniker, cinen allgemein beeideten und - gerichtlich eertifizierten
Sachversiindigen e das Bawwesen oder eine im Rahmen der Forderung des Vorhabens tige
inlindische Gehietskiirperschall beigichen, Diese hatien dem Erwerber unmattelbar; sie gelien nicht als
Erfiillungsgehillen des Treuhiinders,

(3) Zur Feststellung der ausreichenden Deckung eines vom Bautrfiger gemiilh § 11 angebotenen
Plandrechis sowie zur Feststellung des Wertes der zu bebauenden Liegenschaft im Sinn des § 10 Abs, 3
kann der Treuhinder einen allzemein beeideten und gervichilich zertifizierten Sachverstiindigen fiir das
[mimobilienwesen beizichen, Dieser hafiet dem Erwerber unimittelbar; er gilt nicht als Erfiilllungsgehilfe
des Treuhiinders.

{4) Ziviltechniker und Sachverstiindige haben zur Deckung der gegen sie aus den in den Abs, 2 und
3 genannten THtigkeiten entstehenden Schadenersatzanspriiche eine Hafipflichtversicherung liber eine
Mindestversicherungssumme  von 400000 Euro fiir  jeden Versicherungsfall beil  einem  zum
Geschiifishetrich in Osterreich berechtiglen Versicherer abzuschlicfien,

Riickforderungsanspriiche des Erwerbers bei vorzeitiger Zahlung

§14. (1) Der Erwerber kann alle Leistungen. die er oder der Treuhiinder fiir ihn entgegen den
Bestimmungen  dieses  Bundesgesetzes  erbracht  hat, surickfordern. Der Bautrfiger hat (e
Riicklorderungsanspriiche Zinsen ab dem Zahlungstag in ciner den jeweiligen Basisginssatz um acht
Progempunkie tibersteigenden Hihe zu zahlen,

(21 Der Rickforderungsanspruch verjiihrt in drei Jahren, Aol ibn kann im voraus nicht wirksam
verzichiel werden,

(3] Ricklorderumgsanspriche nach anderen Yorschrilten bleiben unberiihrt.
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Haftung des Bautriigers fiir Riickforderungsanspriiche des Erwerbers

§ 15, Rilckforderungsansprilche des Erwerbers nach § 14 und aus anderen Rechtsgriinden richten
sich auch dann gegen den Bautriiger, wenn der Erwerber entsprechend dem Bautriigervertrag Zahlungen
an Dritte geleistet hat.

Abtretung von Anspriichen auf Grund mangelhafter Leistung

§16. Ist die Durchsetzung von Gewdhrleistungs- und  Schadenersatzanspriichen auf Grund
mangelhafter Leistung gegen den Bautriger durch Eréffnung des  Insolvenzverfahrens diber sein
Yermégen oder avs anderen Griinden unmiégzlich oder erheblich erschwert, s0 kann der Erwerber dic
Abtretung der dem Bautrfiger gegen Dritte zustechenden Gewdihrleistungs- und Schadenersatzanspriiche
aul” Grund mangelhafter Leistung verlangen, Der Rechtstibergang ritt mit dem Einlangen des aul die
Abiretung werichieten schrifilichen Yerlangens des Erwerbers beim Bauirdiger eing fiir den Dritten zelten
die $8 1395 und 1396 ARGHE,

Strafhestimmungen

& 17, Ein Bawtriiger, der
1. es unterliBit, einen den § 3 Abs. | oder § 4 Abs. 1 entsprechenden Vertrag #zu errichten,
2. fahlungen entgesen  den Bestimmungen  dieses  Bundesgesetzes  vereinbart,  fordert  oder
entgegennimmi oder
. es entgegen dem § 12 unterlidifit, von der VertragssehlicBung bis zum Ende der Sicherungsptlicht
(% 7 Abs. 5) cinen Treuhiinder beizuzichen,
begelt — sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichilich strafbaren Handlung erfiilll — eine
YVerwaltungsiibertretung und ist im Fall der 2 1 mit einer Geldstrafe bis zu 14 000 Euro, in den Fillen der
£ 2 und 3 mit einer solchen his zu 28 D00 Euro zu bestrafen.

[F¥]

Inkrafttreten, Yerweisungen und Vollzichungsklausel

g I8, (1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Xinner 1997 in Kraft. Es ist aul nach seinem Inkrafitreten
geschlossene Bautrigervertriige iber Bauvorhaben anzuwenden, bei denen der Baubeginn nach dem
30 Movember 1996 der Baubehdrde angereigt worden ist,

(2) Soweit in diesem Bundesgesetz aul Bestimmungen anderer Bundesgesetze verwiesen wird, sind
diese in ihrer jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

(3) Mit der Vollziechung dieses Bundesgesetzes sind hinsichtlich des § 17 der Bundesminister fiir
Soziales und Konsumentenschutz im Einvernchmen mit der Bundesministerin fir Justiz und im Ubrigen
die Bundesministerin fir Justiz betraut,

(4) Die g5 1, 14, 17 und 18 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBEL [ Nr 922000 treten mit
I Jinner 2002 in Krali,

(5) & 1 in der in Abs. 4 genannten Fassung ist auf Baotriigervertrige anzuwenden, die nach dem
310 Deember 2001 abgeschlossen worden sind. § 17 o der in Abs, 4 genannten Fassung ist aul strafbare
Handlungzen anzuwenden, die nach dem 31, Dezember 2001 begangen worden sind,

(G)Diae 5 1,4, 5.6, 7, 8,9, 10, 12, 13, 14 und 18 Abs, 3 in der Fassung des Bundesgeselees BGRIL |
M S62008 treten mit 1. Juli 2008 in Krafl, Sie sind aul” Bawtrfigerveririge anzuwenden, die nach dem
300 Jum 2008 abgeschlossen wenden,

(71 Mhe 49 Abs. 4, 12 Abs, 3 und 16 in der Fassung des Bundesgesetzes GEL T MNre, 382000 freten
it L August 2000 in Kralt.

(81 12 in der Fassung des Bundesgeserzes BGERL T Ne, 13972013 it mit 1, September 2013 in
Koraft.

(Arae,: coins BORE E N, 1302003, z0 & 12, BGRL T Ny, 7/79067)

§ 12, Die in diesem Bundesgesetz verwendeten personenbezogenen Ausdriicke betrelTen, soweit dies
inhaltlich in Betracht kommt, Frauen und Minner gleichermalen.
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Gesamte Rechtsvorschrift fiir Liegenschaftsbewertungsgesetz, Fassung vom 03.04.2021

Langtitel

Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschafien | Licgenschafishewenungsgesetz
LBG)
StF: BGRL Ne 15070992 (MR GP XV RY 333 AB 389 5059 BR: AB 4219 5. 550.)

Text

Liegenschaftshewertungsgesetz
Geltungshereich

g 101 Dieses Bundesgesetz gilt e die Ermittlung des Wertes {Bewertung) von Liegenschalien,
Liezenschafisteilen und Uberbauten m Sinn des § 435 ABGE sowie von damit verbundenen Rechien und
daraul ruhenden Lasten in allen gerichtlichen Verfahren,

(2} Dieses Bundesgesetz gilt auch fiir die Bewertung der in Abs. 1 genannten Sachen in Verfahren
auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschrifien, sofern vorgesehen ist, dafd der Bescheid, zu
dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichis auBer Kraft tritt, und sofern
die Yerwaltungsvorscheiflen nichts anderes bestimmen.

Bewertungsgrundsatz

& 2. (1} Sofern durch Gesete oder Rechtsgeschiifl nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert
der Sache 2o ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verbulerung der Sache dblicherweise im redlichen
Cieschiiftsverkehr filr sie erzielt werden kann.

(3 Die besondere Yorliche und andere ideelle Wertanmessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des YVerkehrswertes auller Betracht #u bleiben,

Allzemeine Regeln fiir die Bewertung

& 3. (1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweilizen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren
(%4, das Ertragswertverfabren (8 5) und das Sachwertverfabren (& 6} in Betracht,

(2 Wenn es zor vollstindigen BerGicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstinde
erforderfich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsver fahren anzuwenden,

(3} Rechte wund Lasten, die mit der su bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
becinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berlicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den $§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht mégzlich ist, muli der
vermiigenswerte Vorteil des Berechtiglen beziehungsweise der vermigenswerte Machieil des Belasteten
herangezogen werden,

(4y Ist nur ein Teil einer Licgenschafl, ein mit einer Liegenschall verbundenes Recht oder eine
daraul ruhende Last oder cin Teil eines Reehtes oder ciner Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft bezichungsweise des ganzen Rechies oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies
fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfuhren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsichlich erzielten
Faulpreisen vergleichbarer Sachen @u ermitteln { Vergleichswert), Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert becinflussenden Umstiinde  weitgehend mit der zu bewerlenden  Sache
ibereinstimmen. Abweichende Eigenschafien der Sache und gefinderte Marktverhiiltnisse sind nach
Maligzabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

(2} Zum Vergleich sind Kaulpreise hermmeuzichen, die im redlichen Geschiifisverkehr in zeitlicher
Mihe zum Bewertungsstichlag in vergleichbaren Gebieten erziell worden, Soweit sie vor oder noch dem
Stichtag vereinbarl wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschiilisverkehr
des betreffenden Gebictes aul- oder abauwerten,
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(3) Kaufpreise, von denen anzunchmen ist, daf sic durch ungewdhnliche Verhiltnisse oder
perstinliche Umstinde der Vertragsteile beeinflufft wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einflull dieser Verhfilinisse und Umstinde wernimiflig erfalt werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

& 5. (1) Im Ertragswertverahren ist der Wert der Sache durch Eapialisierung des (e die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Remertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der su erwartenden Nutamgsdaver der Sache 2o ermitteln (Ertragswert),

{2} Hicbei ist von jenen Ertriigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsiichlich
erziclt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsfichlichen Aufwands fir Betrich, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache {BewirtschafiungsauPwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzichen, soweit siec nicht bereits bei der Kapitalisierung
beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlhung des Reinertrags ist fiberdies aof das Ausfallwagnis und auf
allfillige Liquidationserlése und Liguidationskosten Bedacht zu nehimen.

(3) Sind die tatsiichlich erzielten Errdige in Ermangelung von Aulzeichnungen nicht erfalibar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemiilier Bewirtschafiung der Sache erzielbaren Ertriigen ab, so ist von
Jenen Errfigen, die ber ordnungsgemiiber Bewirtschallung der Sache nachhaltip hiitten erzieh werden
kinmen, und dem bei einer solchen Bewirtschaliung entstehenden Aulwand avszugehen; dafiir kiimnen
inshesondere Ertriige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangesogen
werden,

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
iiblicherweise erziclbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzihlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandicile sowie gegehenenfalls des Zubehiits der Sache zu
ermitteln {Sachwert).

(21 Der Bodenwert istoin der Beeel als Vergleichswert durch Hermnzichung von Kaulpreisen
vergleichbarer unbebaoier und unbestockier Licgenschallen wu ermitieln, Wendinderungen, die sich
demgezeniiber aus der Bebauung eder Bestockung der #u bewerlenden Liegenschall oder  deren
Zugchirigheit zu einem Licgenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtizen,

{3} Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom  Herstellmgswert  auszugehen und  wvon  diesem  die  technische und  wirschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertiinderungen und sonstizge wertheeinflussende Umstinde, wie
etwa Lage der Liegenschaft, bauwrechtliche oder andere &ffentlich-rechtliche Beschriinkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Giblichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7 01y Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehiirde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstimdige das Wertermitthungsverfahren avseuwiihlen, Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Geptlogenheiten zu beachten, Aus dem
Ergebnis des gewiihlien Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiilimisse im - redlichen
Geschiiftsverkehr zu ermitteln,

(2} Sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2}, so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtisung der Verhiilinisse im redlichen Geschiifisverkehr zu
ermitteln.

Beizichung von Sachverstiindigen

8 (1) Fir die Bewertung st ein gerichilich beeideter Sachverstiindiger  [Nr das  jeweilige
Beweriungsiacheebiet beteuzichen; erforderhchentalls kinnen auch mehrere Sachverstindige beigerogen
werden,

1 2) Dabei ist der fiir dic Bewertung maBgebliche Stichtag festzusctzen.

{3} Ferner ist anzuordnen, ob das Bewertungsgutachten schriftlich oder mindlich zu erstatten ist.
Sofern sie nicht unzweckmillig oder unzulissig ist, ist die schriftliche Gutachtenserstatiung anzuordnen.

(4) Wird durch Geselz oder Rechisgeschiilt ein anderer Werl als der Verkehrswerl als fir die
Bewertung der Sache malizeblich bestimmt, so ist dem Sachverstindigen die Ermittlung dieses anderen
Werles aulzutragen.

v ris bk, gvoat Seite 2 von 4

106



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

[]
10
ledge

know|

o
i
r

M You

R | S Bundesrecht konsolidiert

[5) Selern nicht eine Partei die Beiziehung eines Sachverstiindigen beantragt kann von ihr abeeschen
wernden, wenn sich der Wert aus anderen unbedenklichen Beweismitieln eindewig ergbi,
Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens
§ 9.(1) 2as Bewertungsgutachten hat zu enthalten
I den Zweck des Guiachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichtigung der Sache und die
dabei anwesenden Personen sowie die verwendeten Unterlagen;
- den Belund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Werbestimmungsmerkmalen und ihren
sonstizen, e die Bewerfung bedewtsamen Eigenschalien tisichlicher oder rechtlicher Art;
3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und der Griinde
fiir die  Auvswahl des  angewendeten  Verfahrens oder der  allenfalls  angewendeten
Verfahrensverbindung.

I

(2} Wenn mit der 2o bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, mufi angegeben und

begriindet werden, imwieweit sie den Wert der Sache becinflussen,
Besondere Erfordernisse des Gutachtens

&1 (1) Beim Vergleichswertverfahren sind fiberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und  thre Werthestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafile erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfiillige Zu- oder Abschlige (54 Abs 1) Auf- oder Abwertungen (4 Abs. 2) und
Kaulpreisherichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden,

(2} Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes #u begriinden,

(3y Beim Sachwertverfabren sind  die dem Herstellungswert  zugrundegelegten Raum- oder
Flichenmeterpreise und Indices anzugeben; der wertbestimmende Einflub von allfilligen Baumingeln
und Bauschiden sowie eines allfilligen riickgestauten Reparaturbedarts und die wegen allfilliger
technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorgenommenen Abschlige sind
gesondert zu bezitfern.

(4) Bei anderen wissenschafilich anerkannten Wertermitthungsverfahren als den in den $8 4 bis &
geregelten sind die zugrundegelegien Umstiinde darzustellen und st auszuliihren, in welcher Weise die
Yerhilimisse im redlichen Geschiflisverkehr bei der Bewertung beriicksichtizt wurden.

[5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berechtigten bezichungsweise
dem Nachteil des Belasteten (8 3 Abs, 3) sind die Vor- und Nachteile #zu beschreiben und deren Dauer
anzugeben;  die Bewertung  der Vor- und  MNachteile  sowie  die  allfillize  Auswahl  cines
kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors sind zu begrilnden.

Artikel 1V
Schlub- und {bergangsbestimmungen

(1} Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Juli 1992 in Kraft.

(2} 1, DMeses Bundesgesetz ist anzuwenden aul

a) Bewertungen, die ab dem 1. Juli 1992 angeordnet werden, auch wenn der Bewertungsstichtag vor
dem 1. Jali 1992 legt,

b} hinsichtlich seines Artikels [ auf zum Zeitpunkt des Inkrafitretens dieses Bundesgesetzes
anhiingige Verlassenschafisverfahren, wenn die Errichtung des Inventars nach dem 300 Juni 1992
angeordnet wurde,

¢} hinsichtlich seines Artikels 111 aul zom Zeitpunkt des Inkrafitretens  dieses Bundesgesetaes
anhiingige Exckutionsverfahren, die £ 20 4 und 3 jedoch nur dann, wenn die Schiitzung der 2o
versteigernden Licgenschalt nach dem 300 Juni 1992 angeordnet wurde,

2. Im tibrigen sind Bewertungen nach den bisher geltenden Vorschrifien vorzunehmen.

(30 Mit dem Inkraliireten dieses Bundesgesetzes reten auller Krali:

I die Realschiitzungsordnung, RGRL Nro [ 7T5/1897, zuletzl gefindert durch das Bundesgesetz
BGBL MNr. 56171985,

2o die Verondnung diber den bei der vorliinligen Feststellung des Lastenstands ond bl der
Meistholavertieilung eugrunde zu legenden Steverschiiewert der mil ¢iner Simultanhypothek
belasteten Licgenschaften, RGBL Nr. 17471897,

3. die Verordnung betreffend die Festsetzung des Kapitalisierungszinsfulles fTir die Schiitzung
unbeweslicher Giiter nach dem Ertrage, IMYEL Nr, 4171 894,
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(4 ML der Vollachung dieses Bundesgesetzes st der Bundesminister (e Justiz betraut, Min der
Vollzichung des § 1 Abs, 2 des Licgenschalishbewertungsgesetzes und des § 140 Abs, 2 eweiter Salz der
Exckutionsordnung  sind  die Bundesminister, jeder in seinem Wirkungsbercich,  betraut, Mit der
Vollzichung des § 166 Abs, | letaster Satz der Exckutionsordmmy und des § 222 Abs, 4 sweiler Satz der
Exckutionsordnung st der Bundesmimister fiir Finanzen im Einvernchmen mit dem Bundesminister 1or
Justiz betraut.
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BAVPOLIZEI
SICHER BAUEN

DtywWien
Juni 2018

Was Wien bewegt. Die Stadt informiert.

I n fo Wichtige Informationen und

Formulare auch im Internet:

f ll:l r www_bauen.wien.at
Bauwerberlnnen

Was ist vor Beginn einer Baufithrung erforderlich?

Meu-, Zu- und Umbauten, aber auch viele andere Baufihrungen bedirfen entweder einer Baubswilligung oder
einer Bauvanzeige, Eine Bauanzeige genlgt fir die meisten Bauvorhaben im Inneran sines Gebiudes, chne
Verinderung des aulleren Erscheinungsbildes, Fir Baueinreichungen ist die MA 37 zustandig, Vor dem
Baugrundkauf isl es aber zweckmibig, sich zundchst dber den aktuellen Stand der Flachenwidmungs- und
Bebauungspldne in der Planauskunft Wien, Wien 1. RathausstraBe 14-1G, 1. Stock, Tel 4000 8840 zu
informieran. Sie erfahren dort, ob und in welcher Weise eine Grundflache bebauwt werden darf.

Fiir die Baueinreichung selbst sind folgende Unterlagen
erforderlich:

1.

Ein Bauansuchemn
Die dafir vorgesehenen Formulare sind in der MA 37 erhdltich oder kannen dber Internet abgerufen und
ausgelillt warden. Das Ansuchen kann aber auch in freier Form verfassl werden,

Baupline

Einregichplana im Malkstab 1:1040, mit Lagaplan im Malkstab 1:200 eder 1:500 in dreifacher (bei Bavanzeigen
in zweifacher) Ausfertigung. Sie sind nach den Verschaften der Bauordnung fiir Wien anzufertigen und
missen in alken Fillen vomdfvon der Bauwerberiin, von einem’t belugten Flanverfassenin und vomivan der
Baufihredin  (Baumeisterin, Bauvunternehmen) sowie auler bei Bavanzeigen auch vemivon  dar
Grundeigentimer'in (allen Mitzigentumerinnen), unterdertigt werden. Sollte ein Baurecht vorlisgen, haben
ogegebenenfalls auch die Baurechtseigentimernnen die Plane zu unterfertigen

Die Zustimmung der Grundeigentimernnen

Dia Zustimmung aller im Grundbuch singetragenan Grundeigentimernnen [auch Baurechiseigentimarinnan)
ist bei Beanbtragung einer Baubewilligung (am besten durch deren Unterschift auf dem Bauplanen)
nachzuweisen, Bei Baufuhrungen, fur die eine Bauanzeige gendgt, ist die Zustimmung  der
Grundeigentimerinnen (Baurechiseigentimerinnen) der Baubeharde gegendber nicht nachzuweisen

Ein Energieausweis und ein Machweis dber den Schallschutz baw. der Nachweis dber den Wamme - und
Schallschutz. Wenn der Warmme- und Schallschuiz durch die Baufilhrung nicht betroffen ist, enffallt dieser
Machweis,

Der Energieausweis ist entsprechend der QIB = Richtlinie 6 zu erstellen,

{018 = Osterreichisches Instiul fir Bautechnik it oib or atl

Der Energizausweis ist in elzktronischer Form dber die Intzrnetadresse wwwowien.gu.atfamts helferbausn-
wizhnen/baupolizei'ensrgisausweis himl einzubringen,

Ein Machweis, dass hocheffiziente altermative Energieversorgungs-{Heiz-)Systeme, wie z.B. Fernwarme,
Warmepumpe, eingeseizt werden, bazw., den Machweis, dass der Einsatz technisch, okologisch wnd
wirtschaftlich nicht realisierbar ist. Entsprechende erganzends  Informationen finden Sie auf unssrer

Homepage (Merkblatt Schall- wnd Wirmeschutz),

Dia Bewilligung des Bauplatzes

‘Weann auf Grund der Bebauvungsbestimmungen eine Abteilungsbewilligung erforderkch ist. ist die Bewilligung
des Bauplatzes cder Bauloses bzw. ein Machweis, dass ein derartiges Bewiligungaverfahren bei dar MA 64
bereils anhdngly ist und Nachbarlichen nicht betroffen sind, vorzulegen,

Barechnung der Anliegerleistungen
alzo der allenfalls erfardarlichen Kanalzinmundungsgehihr und des Anliegerbeitrages, sowie dar Machweis
Uber das Ausmald der Erflllung der Stellplatzverpflichtung.

Eine statische Vorbemessung einschlieflich gines Fundierungskonzeptes,

bwe. bei kleineran Bawvorhaben ein Gutachben, dass es sich um ein geringfigiges Bauvorhaben mit
technisch ginfachar Tragkonstruktion baw. Fundierung handelt. Dizss Unteragen sind von einem nach den fiir
die Berufsausibung mafgebichen Yorschriften barechtigten Sachverstandigen zu erstellen
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Bei ginem Ansuchen flr einen Neubau ab der Bauklasse Il
Bt auch en Gestaltungskonzept fir die gédrtnerisch auszugestaltenden Flachen des Bauplatzes
anzuschieben,

. Bei Betrieben, die in den Amwendungsbersich der Richtlinie 201218ELU des Rates wvom 4.7.2012

[Seveso Il = Richtlinie betreflend Betriebe mit gafahrlichan Stoffen) fallen, Unterlagen dber die vom Betriek
ausgehenden Gefahren.

. Ein Machweis dber die Verdigbarkeit der bendtiglen Léschwassermenge, zur Bramdbekimpfung (im

Regelfall raicht @n Hydrant auf der Strale — desar ist in die Plane einzuzachnan)

. Bei Meu- Zu- wnd Umbauten eine Bestatigung des't Planverfassersiing dass die Grundsatze des

barrigrefreien Planans und Bauans aingehalban werden.

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren gem. § 70a BO:

Cas wereinfachte Baubewilligungswerfahren ist unter bestimmien “orausseizungen bei Einhaliung aller
Bebauungsvorschrifien  anwendbar,  Beim  vereinfachten Baubewilligungsverfahren darf, wenn die
Baubehérda nicht binnen @inem Monal ab Vorlage der vollstandigen Unterlagen miteill, dass das
vareinfachte Bawilligungsverfahren nicht zur Amwandung gelangt, auf eigenes Risiko, mit dem Bau begonnen
werden, Die Baubehorde hat jedoch drei Manate, in Schuizzonen oder bei BaufOhrungen, die wvan
madgeklicham Enfluss auf das Stadibild sind, vier Manate Zeil das Bawvorhaben zu untersagen,

Bei Anwendung des vereinfachten Baubewilligungsverfahrens ist zusatzlich zu den zuwor angefihren
Linterlagen eine Bestatigung eines/r Ziviltechnikersiin, dass die Baupline und die Unterlagen unter
Einhalturyg der affenlch-rechtlichen Bauvorschriften verfasst sind, beizulegen.

Die Referentinnzn in den Bezrksstellen geben Ihnen wahrend der Sprechatunden gerne nahere Auskunfie
iker die Anwendbarkeit dieses Verdahrens.

Ferner ist zu beachten:

Zur Absicherung der  Bebauungsbestmmungen auf die Dawer der Planungsphase kann bei der
Magistratsabbeilung G4 (B, Lerchenfelder Sitrale 4, @ 4000/8981%) um Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen angesucht wardan, die dann 18 Monate gilt.

‘Wenn auf Grund der Bebauungsbestiimmungan eine Abtellungsbewilligung eforderlich ist, st dafir bel der
Magistratsableilung 64, anzusuchen. In desem Fall st es ndby. eineln Ingenieurkonsulentendin fiir
Vermessungswesen 2u beaufiragen.

Im Meubaufalle wird im empfohlen, vor Bauginreichung mit Wien Kanal die Einleitmenge in den dffentlichen
Kanal abzustimmen wnd diesbeziglich einen Antrag auf Hauskanalanschluss an Wien Kanal zu stellen,
Mahere Informationen unter : hitpotvww wien. gy at'amtshelferiumeyeltiwis nkanal kanallanschluss. him|

Hinsichtlich der Gréke, Lage und der Zuganglichkeit won Milllgefilstandplatzen wird empfohlzn, im Hinblick
auf  die  Bestmmungen des  Wiener  Abfallwinschaftgesetzes,  die  Magsiratsableilung 48
[5., Einsiedlergasse 2). zu kontaktieren.

Falls durch das Bauvorhaben das Fallen von Bdumen erforderlich ist, die in ginem Meter Stammhohe ginen
Umfang ven mehr als 40 cm haben, ist {auler kel Obstbaumen und Baumen in Kleingarienanlagen} baim
zustandigen Magistratischen Bezicksamt eine Genehmigung einzuholen,

Wenn ein Meubau errichiat werdan soll und keine Versorgung mit GHentlichem Trinkwasser gegaben ist, ist
fur den zu errichtenden Brunnen ein Wasserbefund worzulegen. Erhéltlich ist dieser Befund enbwedsr am
Institut for Umweltmedizin der Magistratsabteilung 39 (8., Feldgasse 9, B T9514/39500) cder in der
AGES GmbH - Institut fir Lebensmittelsicherheit (22, Spargelfeldsirafe 181, B 50 555-0)

Wenn das Bauvorhaben in ginem Landschaftsschutzgebiet durchgefihrt wardan soll, ist auch die natur-
schutzbehordliche Genehmigung der Magistratsabteilung 22 (20, Dresdner Stralle 45, @ 400073440} zu
enwirken

Streben Sia fir lhr Bauvorhaben eine Wohnbauforderung an, sollen S das Projekt im Planungsstadiom
durch die Magistratsabteilung 25 (20., Maria-Restiuta-Platz 1, ‘& 4000/8025) begutachten lassen.

m ik lhing 37 Bawpol oal, A - 1200 'Wien, Dresdne’ Shabe 7375
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[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Abgaben und Gebiihren:

Fiir das Ansuchen und die Beilagen sind Bundesgebihran und Verwallungsabgaban 2u entrichten,
Die Bundesgeblhren und Verwaltungsabgaben kénnen bei jeder Kassa der Stadt Wien, unter
Angabe des Einzahlungszwecks, bar oder mittels Bankomatkarte {z.T. auch mittels Kreditkarte)
eingezahlt werden, Falls Sie im Voraus bezahlen, lkegen Sie bitte den Zahlungsnachweis Threm
Antrag bei, Sie kinnen die Gebihren und Abgaben aber auch im Machhingin mittels Zahlschein ader
Internatbanking bezahlan.

Bundesgebiihren:

Ansuchen: EUR 14,30 Bundeasgebihr

Beilagen: EUR 3,80 Bundesgabiibr je Beilage (je vier A4 — Saiten fortlaufender Text)
Pline: EUR 3,50 Bundesgabihr {Flangrafe bis maximal 2 mal Ad);

EUR 7,80 Bundesgebdhr (Plangriiie griter als 2 mal A4), je Planparie jedoch maximal EUR 21,80

Verwaltungsabgabe:
e Hohe der Yerwallungsabgabe richiet sich nach der At und GroBie des Baworhabens.
Mindestens sind jedoch EUR 28 -- {im vereinfachten Yerfahren EUR 21,80) zu entrichten.

MA 37 — Baupolizei - Servicenummer
@ 4000/ 8037

Zentrale: B 4000/ 37010
1200 Wien, Dresdner Strale 73-75,

Kompetenzstelle Brandschutz (KSEB) B 4000/ 37200

haulicher Brand-, Warme - und Schallschutz

Bauvorhaben besonderer Art (Gruppe BB): = 4000/ 37160
Fachgru n: B 4000/ 37100

1200 Wien, Dresdner Strate 73-75,

Aufzige und Kesselanlagen {Gruppe A): B 4000/ 37140
Statik (Gruppe S + Referat fiir Tragwerkstechnologie): B 4000/ 37180
Bautechnische Bahnangelegenheiten (Gruppe U): B 4000 /37190

Gebistsgruppen der MA 37:

Gebietsgruppe Ost B 4000 / 37300
1200 Wien, Dresdner Straide 82
Zustandig fir die Bezirke: 1. 2, 8, 8, 20, 21 und 22

Gebietsgruppe Sild & 4000/ 37500
1100 Wien, Favontenstralis 211
Zustandig fir die Bezirke: 3.4, 5, 6 710, 11 und 23

Gehietsgruppe West = 4000/ 37700
1160 Wien, Spetterbriicke 4 (ver. Gablenzgasse)
Zustandig fir die Bezirke: 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18 und 19

_——————-7]
Sprechstunden

finden jeden Dienstag und Donnerstag in der Zeit von 8 bis 12.30 Uhr statt.
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Hinweis fiir gewerblich genutzte Baulichkeiten:

Fir den Fall. dass die Baulichkeit gewerhlich geniitzt werden soll, ist darauf zu achian, dass der
Meu-, Zu- wund Umbau auch gewsrbebehdrdlich genshmigungspflichti sein kann,  Die
Genehmigungspflisht bestahl jedenfalls dann, wenn die Betriebsanlage oder die Anderung einer
bereits gewerbebehdrdlich genshmigten Anlage geeignet ist, Gefahrdungen, Belastigungen
insbesondere der Machbam oder nachteilige Einwirkungen hervorzurufen. Antragslegitimiert ist jeder,
der (ber die Anlage verfiigungsherechtigt ist.

Bestehen Zweifel, ob die Anlage oder deren Anderung genehmigungspflichtig ist, ist jenes
Magistratische Bezirksaml als Behirde zu kontaktieren, in dessen Verwallungsbereich sich der
Standort der Betriebsanlage befindet.

Betriebsanlagenzentren:

MEA Bezirke Adresse Telefon
MEA 1/8 1,3,4, 56,78 1., Wipplinger Stralte § 4000 01000
MBS 10 210,11, 23 10., Laxenburger Stralke 43-45 | 4000 10000
MBA 12 12, 13, 14, 15, 16, 17 12., Schanbrunner Stralte 258 | 4000 12000
MEA 21 9, 18,19, 20, 21, 22 21,, Am Spitz 1 4000 21000

Arbeitsinspektorate:

Grofte Badeutung bei Betriebsanlagen oder anderen Arbeitsstétten (z.B. Boros, Banken) kommt
der Arbeitnehmearschutzbehdrde, dem Arbeitsinspektorat, zu. Die Arbeitsinspakiorate fir Wien sind
Montag bis Donnerstag, 8.00 - 16.00 Uhr und Freitag 8.00 - 12.00 Uhr erreichbar, Fir persanliche
Vaorsprachan empfiehlt sich aine telefonische Tarminvereinbarung. Weiters wird auf die Informationen
im Internat wwaw. arbeitsinspektion.gv. at verwiesen.

Aufsichtsbezirk | Zustdndigkeit Adresse Telefon
1 1.. 2., 3., 20. Bezirk 1., Fichtegasse 11 714 04 50 - 52
2 4..5., 6,10, 11. Bezirk 2., Marineligasse 8 21277 95-97
a 8,89, 16.. 17, 18, 19, Bazirk | 1., Fichlagassa 11 714 04 56 - 58
4 7..12..13., 14.. 15. Bezirk 2., Mannelligasse 8 214 95 25 - 27
5 23. Bezirk 4., Belvederegasse 32 505 17 95
& 21., 2, Bezirk 1., Fichtegasse 11 714 04 52 - 64

Bauarbeitenkoordinationsgesetz — BauKG:

Sind gleichzeitiy mehrera  Unternehmean auf einer Baustella fatig, ist auf die Einhaltung des
Bauarbeitenkoordinationsgesetzes zu achten. Auskinfte ersilen die Arbeitsinspekiorate, die
Bauinnung und die Kammern der Architekten und Ingenisurkonsulenten.

Stz Wion, Magimis atieiung 37-Saupoivel, & - 1200 Wien, Dresdrer Srode ¥3.75
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Ergebnisse im Uberblick: Baupreisindex fiir den Hoch- und Tiefbau, Basisjahr 2015
Wahrihaus- und Sedlungsbau Senstiger Hochbauy
dabritheartal | yoon. Sanstign Sonslige Sonslige
und Bau: | Bau Bau- | Bau- Bau- | Baw- Stralien- | Bricken. | Scostiger
Tiefbau | Insg A| meister | arbeilen | Insgesamit | meisier | arbeiien | Inspesami | meister | arbeiten mi|  bau bau Tiefbau
IH 2020 112,5' 1158 155 TR "I'IE.GI 115,23 1159 116,1 1160) 116,2] 108,2 15,7 1074 106, 7]
{22019 a7 izl | s tiza] 4] vzs]  nze| 1z nze[ iee3]  ovd] oes|  aosa
R 1064 toas]  wes  wwes]  1os4]  sosp]  oe] wees]  woed]  woen[  sems]  oan] esE] aoaa
(@ 2017 1035 waz] w43 4] 1pas] s 00 qoas]  toas]  wosp]  eeme{  w0za]  ima] g
{2 2018 LE ELE I T 0.8 ois[ womol  doze] s weed|  toos]  rone|  doos| 1008
[@ 2015 el doon|  1oon| 1o e T T T T T T T T T
| |
A 1132 1ies] s3] ner]  1ea]  wiee{  ies]  neal 1] oire]  soms|  dwne]  wed]  aora
i, 11za]  1e3]  1so] 1164 1e1]  wsr ves]  1es| eS| vee]  vema|  woma]  ora]  1oss
IL. 1z3]  E7]  1EE] 1154 58] 1153 157 nee]  1wea]  1ee]  tese]  toms]  mem|  w06a
L 118 1ia3] 1144 1152 1e48]  113r] 1154 Mg s 1153 aor4] 07| 1oes]  10s0
018 I 104 wan]  nzs]  vsal  izal wze{ nazl vaa] vag] naa] eeme[ eea] eea]  oss
1. 1ed] iz naal nzg 1iz4] e iz S T R w068 el wss| 05
Ii. e8] iz 11E] 11zs 114 114 11z3] nzs| 1za] o7 weee]  somo]  iosa]  does
L I L I Y I I T I I T = T T
2018 V. 1074 10aE|  1o9s|  w0es 10| ez 085 109,38  peml  0aE 1088 asi| 4zl 03
Il 1068 ] wosel 10 g toas|  tomo]  qoma|  eed] e apan]  104s]  oas]  10as
Il. 1061 1ad4] a0 1067 tgz]  wrd]  does]  qoe7]  osa]  some]  wesz]  soms]  pes]  doas
I 1083 1074] a7 107 wrz]  wsa]  dora]  denr]  aor]  aoma o8] toza]  ieea] ez
ESE s L I R R T T T T T T T T T
Il a7 desd]  10aE] 1053 1050 w6 1053 qosal  osa|  wesal  teae|  wed|  ams]  1oan
Il. 1034 4] doan] 1047 1043  osg]  iods]  qoas]  iodz]  woss]  se2e]  sozol  ime]  aoen
I 1wzt was] s wosal el aer| oa] qear] weaa]  wsp]  eeg] e[ ima]l
a1 IV 1008 woza]  1021]  tozel  qoza]  wme|  w02d]  qoze]  weza] el e ] ]z
Il 18] eed] s 03 tza| e toz2l  twz3]  ima]  sees|  teos] oo oos] 1o
Il. 1wia] e ] wwzal ] ] g ] s e 1o ons]  ooE] o7
| 1, e T T T T Y T E T T 1oo0]  cag]  esa] 1oz
s v 1004 1003 ezl o4 1003 ez 104 e T T e T T T
1il. 104 tonz|  qoea|  iooz|  eo2]  ton3] 1002 103 w003 1002 p28 00|  9ma Ba.7
T oA do0d]  doed] oo eoa]  dond]  dooo]  woen] 1004 FEE o] woa] oo iooa)
1. 99,7 98,4 904 g4 53,4 a4 89,4 993 @3 004 wez]  woa] oo rooa
0: STATISTIK AUSTRIA, Erstelt am 10.02.2021.
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