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KURZFASSUNG

Energiedienstleistungsunternehmen, bisher typische Vertreter der ,Non-Property-
Companies®, binden hohe Kapitalwerte in unbebauten und bebauten Liegen-
schaften. Diese Immobilien werden zunehmend als Erfolgsfaktor der unter-
nehmerischen Tatigkeit gesehen. Voraussetzung daflr ist ein konsequentes und
ganzheitliches Immobilienmanagement fir betriebsnotwendige und nicht betriebs-
notwendige Liegenschaften. Die betriebsnotwendigen Objekte tragen aufgrund ihrer
Uberwiegend technischen Nutzung direkt zum Unternehmenserfolg bei. Durch die
technologischen Entwicklungen, wie z.B. die Automatisierung, die Wegzeit-
verkurzung und die Digitalisierung aller Komponenten, werden Liegenschaften
zunehmend in den Status der Nichtbetriebsnotwendigkeit gedrangt. Die Rahmen-
bedingungen u.a. mit erhéhtem Markt-, Regulierungs- und damit Erlés- und Kosten-
druck, dem verstarkten, kapitalintensiven technischen Ausbau, um den geforderten
Qualitatsstandards weiterhin entsprechen zu kénnen, dem fortgeschrittenen Bau-
alter und Instandhaltungszustand der Objekte, lasst das betriebliche Immobilien-
management, insbesondere fir die nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften, in
den Fokus der ,energienahen® Unternehmen ricken, die Ubergeordnet auch Nach-
haltigkeits- und Energieeffizienzzielen verpflichtet sind. Die Ausarbeitung eines
immobilienwirtschaftlichen Konzepts im Rahmen der Unternehmensstrategie, die
professionelle Erfassung, Analyse und Bewertung des Immobilien-Portfolios nach
immobilienwirtschaftlichen Kriterien, die profunde Entscheidungsvorbereitung und
Umsetzung der Verwertungsvarianten fur Einzelobjekte, z.B. mit der Vermietung,
dem Um- oder Riickbau, dem Aufsetzen von Projektentwicklungen, dem Verkauf bis
zum Abriss, oder dem Halten von Grundstiicksreserven fir zukinftige
infrastrukturelle Entwicklungen, sind die Herausforderungen fiir ein betriebliches
Immobilienmanagement, insbesondere fir Sonder- bzw. Spezialimmobilien, die
aufgrund ihrer spezifischen Eigenschaften, geringe Marktfahigkeit und Konvertibilitat
aufweisen. Die Masterthese ,Verwertung nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften
- Fallbeispiel Nord der Energie Steiermark® soll das Corporate Real Estate
Management (CREM) in einem Infrastrukturunternehmen forcieren, und durch
konsequentes und aktives Immobilienmanagement, nachhaltig zum Unternehmens-

erfolg beitragen.
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Kapitel 1

Einleitung

Durch die organisatorischen und technologischen Entwicklungen setzen
Energieversorgungsunternehmen, nebst forciertem Ausbau der Netze zur Erh6hung
der Versorgungssicherheit fir ihre Strom-, Gas- und Fernwédrmekunden,
Liegenschaften bzw. Grundstiicke frei, einerseits um Immobilieninstandhaltungs-
und -setzungskosten nachhaltig zu senken und andererseits Erlospositionen

schaffen zu kénnen.

1.1 Motivation und Zielsetzung der Arbeit

Die ,Betriebsregion Nord“ der Energie Steiermark AG bzw. deren 100 %-Tochter-
gesellschaft Energie Steiermark Technik GmbH, durchlauft aktuell einen
Organisationsentwicklungsprozess in vielen kleinen Schritten, quer durch die Strom-
und Gasversorgungsbetriebe fur Privat- bis Industriekunden, wie auch im
Produktionsprozess z.B. fir Neukunden-Hausanschliisse, fur den technischen Um-
und Ausbau von z.B. Leitungsziigen, Schaltstellen und Umspannwerken.

Daruber hinaus, abhangig von kommunalen Vorgaben, regionaler Entwicklung, sich
verdichtender Bau- und Sicherheitsauflagen, der Flachenwidmung und nicht zuletzt
durch regulatorische Vorgaben nach der Trennung der Energie- von der netz-
technischen Versorgung (sog. ,Unbundling®), verengt sich der wirtschaftliche Spiel-
raum zunehmend. Die organisatorische und gesellschaftsrechtliche Aufspaltung,
das sog. ,Legal Unbundling®, zeigt sich durch den Ausbau der Vertriebsfunktion,
die eher zentral aufgebaut ist, und durch die abnehmende netztechnische Arbeits-
kraftekonzentration in den Betriebsregionen bzw. -stellen, zumal auch hier eine
Konzentration und Verlagerung der Mitarbeiter und samtlicher betrieblicher
Funktionen auf vier regionale Zentren bzw. auf das Headquarter und das

Technikzentrum in Graz erfolgt.

Die energiewirtschaftliche Landschaft zeigt sich seit einigen Jahren, durch den
Zusammenschluss der kontinentaleuropaischen Strom- und Gasnetze und der
.Energiewende”, die fir die alternative Energienutzung und -anwendung steht,
deutlich verdndert: Einerseits sinken teilweise die Energiepreise, andererseits

bedingen die verénderten Laststrome z.B. durch Wind- und Solarstromerzeugung



Ausrustungsinvestitionen in allen Netzebenen der Strom- und Gasubertragung bzw.

-verteilung.

Die Energie Steiermark AG hat vor dem Hintergrund - dieses in relativ kurzer Zeit
veranderten Geschéaftsmodells - den Weg vom Energieversorgungsunternehmen
(EVU) zum Energiedienstleister eingeschlagen, um einerseits Energieeffizienz,
Innovationen und erneuerbare Energietrager zu forcieren, andererseits soll durch
zusatzliche Energiedienstleistungen die Kundenbindung nachhaltig gestaltet und
verbessert werden. Das intelligente Steuern der energetischen Strome fur den
Immobilienbestand und den wertschépfenden Prozessen der Industrie-, Gewerbe-
und Haushaltskunden, deren Versorgung und der effiziente Energieeinsatz an den
zahlreichen Energiesenken, wie auch die zunehmende ,nicht-fossile® Mobilitat mit
elektrischen Antrieben, ist damit vorgezeichnet. Die Zukunft der intelligenten Netze
(sog. “Smart Grids*) als mittel- bis langfristiges Ziel, im Sinn der Echtzeitvernetzung
und -steuerung aller Energieeinspeisequellen, -medien und -speicher, wird damit

antizipiert und verfolgt.

Ziel dieser Arbeit ist, bei verandernden Rahmenbedingungen, die Méglichkeiten des
betrieblichen Immobilienmanagements der EVU im Sinn der Kostenoptimierung und
der nachhaltigen Verwertung, unter Einbeziehung der Vielfalt der immobilien-

relevanten Parameter von Liegenschaften, zu beleuchten.

1.2 Zentrale Fragestellung

Die Verwertung nicht betriebsnotwendiger Immobilien und die bauliche Minimierung
der technischen Anlagen sollte mittel- bis langfristig Kapitalfreisetzungen fir die
EVU, z.B. durch Liegenschaftsmanagement bzw. -verau3erung samt Einsparungen

der laufenden Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten, ermoglichen.

In dieser Masterthesis soll die Verwertbarkeit von Liegenschaften Uber die
Grundstlicks-, Standort-, Marktfaktoren Uber die Mikro- und Makrosicht Uberblicks-

artig dargelegt werden.

Das immobilienwirtschaftliche Thema war in der Pionierphase ein Schwerpunkt, in
der folgenden Ausbau- und Netzverdichtungsphase fur die Energieversorgungs-
unternehmen (EVU) weniger im Vordergrund, wird allerdings durch den

regulatorisch vorgegebenen Betriebskostensenkungskorridor bzw. der Ermittlung



reprasentativer, tatsachlicher Kosten des Netzbetreibers® und durch die laufend
wachsenden Betriebs- bzw. Instandhaltungskosten zunehmend ergebnis- und

existenzrelevant.

Neben den rahmenrechtlichen und organisatorischen Veranderungen spielt auch
der Einfluss der ,Miniaturisierung® der Elektrotechnik insbesondere bei Hoch-
spannungsschaltanlagen, z.B. Schwefelhexafluorid (SFs)-Kompaktstationen statt
freiluftisolierter Anlagen, zunehmend eine Rolle. Einerseits durch betriebliche
Vorteile wie der geringeren Empfindlichkeit gegenuber Umwelteinflissen wie z.B.
Niederschlagen, Salznebel oder Verunreinigungen, ist der Platzbedarf auch ein
erheblicher Vorteil. Die Fachliteratur® berichtet (iber eine Platzbedarfsreduktion von
bis zu 1:30.

In diesem Zusammenhang erwéhnenswert ist z.B. der bereits erfolgte Umbau von
freiluft- auf kompakte SFs-isolierte Bauweise des Umspannwerks Graz-Nord, der
eine Grundstucksfreisetzung und in der Folge Alternativhutzung von bis zu 1:10 in
dicht bebauter stadtischen Zone ermdglichte.

Konkret zur Fallstudie der Standorte in Bruck an der Mur: Die Betriebsstandorte
wurden urspringlich fur die Steirische Wasserkraft- und Elektrizitats-Aktien-
gesellschaft® (idF STEWEAG) bzw. die Steirische Ferngas-Gesellschaft mbH*
(idF FERNGAS) eingerichtet. Diese Strom- und Gasbetriebe sind seit Jahresmitte
2014 in der Energie Steiermark Technik GmbH zusammengefasst.

Die STEWEAG, urspringlich auf die Grenzen der Monarchie ausgerichtet, wurde
1921 zur flachendeckenden Elektrifizierung des Landes Steiermark gegriindet. 1952
wurde die Betriebsbezirksleitung der STEWEAG im Zuge des Kraftwerks- und
Stromnetzausbaus von Pernegg nach Bruck/Mur verlegt. Die FERNGAS wurde u.a.
als Folgewirkung des 0Osterreichischen Staatsvertrags und der Loslosung der
Osterreichischen Mineral6lverwaltung (OMV) aus dem Besatzungsregime 1956
gegrindet. Als Standort wurde die Gasbetriebs- und -netzleitstelle im Jahr 1959
ebenfalls in Bruck an der Mur eingerichtet.

! vgl. Hauer - Oberndorfer, Kommentar zum Elektrizitatswirtschafts- und -organisations-
esetz, ProLibris Linz 2007, § 55 RZ 11, S. 465 f
vgl. Kurte, Infrarot-Spektrometrische Spurengasbestimmung in fiir elektrische
Schaltanlagen verwendete Schwefelfluorhexafluoride, Dissertation, Dortmund 2002, S. 5 f,
Online-Zugriff www.eldorado.tu.-dortmund.de am 20.1.2015
3 vgl. 50 Jahre Steirische Wasserkraft und Elektrizitats-Aktiengesellschaft, Styria-Verlag
Graz 1971, S. 21 ff
* vgl. Chronik und Festschrift 25 Jahre Steirische Ferngas mbH, Graz 1981, S. 16 ff



http://www.eldorado.tu.-dortmund.de/

Entscheidend fir die Standortwahl der Strom- und Gasbetriebe war damals die
Versorgung der Schwerindustrie in der Obersteiermark mit elektrischer Energie und
Erdgas. Die Stromerzeugungs-, -Ubertragungs- und -verteilnetze der STEWEAG
wurden daher schwerpunktmé&Rig im obersteirischen Raum realisiert, in den 1950er
Jahren folgte die FERNGAS dieser Standortstrategie in Abhé&ngigkeit von den
Industrie- bzw. Produktionsstandorten.

Die klassische Standorttheorie nach Weber®, wonach Agglomerationen bzw.
Zusammenballungen der Industrie in der Nahe von z.B. Erzlagerstatten auch als
GroRRagglomerationen wie z.B. in der Obersteiermark seit der Industrialisierung
weniger aus einer ,spezifischen’ Standortanalyse als aus ,zufalligem* Vorkommen
bestehen, zeigt hier insbesondere in der ,notwendigen’ Folge der Infrastruktur-

errichtung Wirkung.

Die beiden Liegenschaften liegen ca. 500 m voneinander entfernt (siehe auch
Anhang D - Lagebeschreibung).

Diese voll funktionsfahigen Netzleitstellen und -betriebe sind mit Birordum-
lichkeiten, in Summe fir ca. 160 Mitarbeiter, samt Werkstatten und Lager aus-
gestattet. Vor wenigen Jahren wurde die Betriebsleitung Nord fiir den Strombetrieb,
unter Einbeziehung eines weiteren Standorts der Betriebsregion im Zentrum

Leobens, nach Leoben-Ost verlegt.

Mittelfristig ist geplant, auch den Gasbetrieb, organisatorisch bisher teilweise noch

getrennt, auf dieser Liegenschaft in Leoben anzusiedeln.

Damit sind die beiden Liegenschaften in der Stadt Bruck an der Mur, funktionsmafig
teilweise mit technischen Einbauten versehen, alternativ grof3tenteils nutzbar und

verwertbar.

1.3 Betriebsnotwendiges Anlagevermégen

Im Anlagevermdgen der Energie Steiermark-Gruppe sind ca. EUR 92 Mio. in
Grundstiucken und Baulichkeiten und davon ca. EUR 9 Mio. in unbebauten
Grundstiicken zu Buchwerten® gebunden. Die einzusparenden Kapital-, Betriebs-,

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten samt Remanenzkosten sind aus den

° vgl. Weber, Uber den Standort der Industrien, 2. Aufl., J.C.B. Mohr (Siebeck), Tiibingen
1922, S. 131
® It. SAP-Auswertung der Anlagenbuchhaltung vom 23.10.2015 per 31.12.2014



teilweise leerstehende Ra&aumlichkeiten und den weniger flachenintensiven

Betriebsmitteln ableitbar.

Der Begriff ,Betriebsnotwendiges Vermogen® wird in Gesetzen, nationalen wie auch
internationalen Rechnungslegungsvorschriften, in der betriebswirtschaftlichen und
technischen Literatur, wie auch in Empfehlungen uber Werthaltigkeitsprufungen
(sog. Impairment Tests) verwendet, allerdings existieren dazu kaum Uber-
einstimmende Definitionen, nicht zuletzt da sich der Begriff aus der Kostenrechnung
entwickelt hat und nunmehr zunehmend z.B. durch IFRS-Vorschriften bzw.
-Empfehlungen’ fiir die bilanzielle Bewertung an Bedeutung gewinnt.

Das betriebsnotwendige Vermogen war z.B. regulatorisch durch 8 60 (4) EWOG
2010° als Sachanlagevermégen inkl. immateriellen Vermdégens abziiglich Bau-
kostenzuschiussen bzw. nach Unternehmenszusammenschliissen um Firmenwerte

erhoht definiert.

Kostenrechnerisch® wird allgemein das betriebsnotwendige Vermogen als Mengen-
komponente aus der bilanziell ausgewiesene Vermdgens- bzw. Kapitalbasis,
vermindert um das nicht betriebsnotwendige Vermoégen, zur Ermittlung der

kalkulatorischen Zinsen ermittelt.

Fur Immobilien im Bestand, also betrieblich genutztes Anlagevermégen im
Eigentum des Unternehmens, ist fur diese Arbeit folgender Bewertungsumstand
relevant, der hier lediglich in das Thema einflihren soll, und in der Fach- und

Bewertungsgutachten bzw. -literatur'® umfassend beschrieben ist.

Nach den IFRS bzw. IAS-Bestimmungen®!, die Uber européische Verordnung in
allen Mitgliedslandern gultig sind, sind in Osterreich tUber das Rechnungs-
legungs(anderungs)gesetz (RLG bzw. RLAG), als Teil des Unternehmensgesetz-
buches (UGB) und des Gesellschaftsrechts(anderungs)gesetzes (GesRAG)

zusatzlich Regelungen in die nationale Gesetzgebung eingeflossen.

" International Finance Reporting Standards (IFRS)

® Elektrizitatswirtschafts- und -organisationsgesetz (EIWOG) 2010 und Energie-Control-
Gesetz 2010

o vgl. Friedl, Kostenrechnung: Grundlagen, Teilrechnungen und System der Kosten-
rechnung, 2. Aufl., Oldenbourg 2010, S. 117 f

Y IFRS

" vgl. Keppert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 716 ff und
Unternehmensgesetzbuch (UGB) 1997



Fur die Bilanzierung von Immobilien im Bestand gilt It. § 203 f UGB, i.e. zur
Eigennutzung dienende Immobilien wie z.B. Burogebaude und Lagerhallen, der
bilanzielle Ansatz der Anschaffungs- oder Herstellungskosten (zzgl. Nebenkosten
der Anschaffung, abz. Subventionen oder Zuschisse, soweit nicht absetzbar)
vermindert um die (planbaren) Abschreibungen. Die Abschreibungen sind nur fir
Vermobgensgegenstande anzusetzen, deren Nutzungsdauer begrenzt ist, also nicht

fur Grundstlicke, aulRer bei abbaubaren Bodenschéatzen.

Die Bilanzierung von Immobilien im Umlaufvermégen®™ It. § 206 f UGB folgt
grundsatzlich den eigengenutzten Anlagen mit der abweichenden Mdoglichkeit der
Aktivierung von Verwaltungs- und Vertriebskosten, allerdings mit der maf3geblichen
Unterscheidung der Anwendung des strengen Niederstwertprinzips, was
zusammengefasst den stichtagsbezogenen Bilanzausweis zum realistisch

erzielbaren Verkaufserlds, also dem Marktpreis oder Verkehrswert bedeutet.

Fur die Bewertung ,betriebsnotwendigen Vermdgens® auch unter Einbeziehung
internationaler Vorschriften It. IAS 16" fiir Immobilien, die fiir Produktion, Lagerung,
Verwaltung und Vertrieb eigenbetrieblich genutzt werden (sog. ,Owner-Occupied
Properties®), bedeuten diese Vorschriften vereinfacht folgendes:

Liegt der Buchwert oberhalb des ermittelten Marktwerts, gilt lediglich die
Empfehlung der Korrektur nach unten. Falls der Buchwert unterhalb des
Marktwertes liegt, kann dieser bei betriebsnotwendigen Immobilien fortgeschrieben
werden. Fur nicht betriebsnotwendige Immobilien ist der Buchwert It. IAS 40

grundsétzlich an den Marktwert anzupassen.

Dadurch ist fur eigenbetrieblich genutzte bzw. ,betriebsnotwendige Immobilien” die
Bildung stiller Reserven uber die heterogene, flachendeckende Immobilienstruktur
und die unterschiedliche betriebliche Nutzungsdauer der Immobilien von anlage-

intensiven Unternehmen wie z.B. Energieversorgungsunternehmen méglich™.

Die zahlreichen weiteren Differenzierungen bzw. laufenden Verdnderungen der

Bewertungsregeln sind fiir diese Arbeit nicht weiter von Bedeutung.

'” ebenda S. 726 ff

'* ebenda S. 732 ff

1 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 234

'> ebenda und Keppert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009,
S. 748



Der Begriff Fair Value™ It. European Valuation Standards der TEGoVA ist in diesem
Zusammenhang vollstandigkeitshalber zu nennen. Fair Value wird als beizulegender
Zeitwert Ubersetzt, definiert - im Gegensatz zur Ermittlung des objektiven Markt-
wertes einer Immobilie (= Verkehrswerts) - die Moglichkeit der Bewertung im
Rahmen des Zeitwerts und ist allgemein bzw. zum Zweck der Immobilienbewertung
ieS, versus der Unternehmensbewertung It. IFRS, wie folgt definiert:

,Der Preis, der beim Verkauf eines Vermégenswertes oder Ubertragung einer Verbindlichkeit
in einer ordnungsgemafen Transaktion zwischen unabhangigen Marktteilnehmern, die ihre
Entscheidung in Ubereinstimmung mit ihren jeweiligen Zielen treffen und in voller Kenntnis
aller relevanten Fakten handeln, erzielt wiirde.*”

Auf diese Unterscheidung wird in der Folge noch gesondert einzugehen sein und
tritt in der Immobilienbewertung zunehmend in den Fokus, nicht zuletzt durch den
Eintritt internationaler Marktakteure in nahezu alle Geschéftsfelder um international
transparente Bewertungsgrundlagen zu schaffen und vergleichbare Bewertungen zu

erzielen.

Im Umkehrschluss zum betriebsnotwendigen Vermogen ist das nicht betriebs-
notwendige Vermdgen und dessen Bewertung nach dem Fachgutachten
Unternehmensbewertung (KFS/BW 1) des Fachsenats flr Betriebswirtschaft und

Organisation'’ wie folgt definiert:

»(27) Nicht betriebsnotwendiges Vermdégen sind jene Vermdgensteile, die fir die Fortfihrung
des Bewertungsobjekts nicht notwendig sind (z.B. betrieblich nicht genutzte Grundstiicke
und Gebaude oder Uberbestiande an liquiden Mitteln).

(28) Die Bewertung des nicht betriebsnotwendigen Vermdgens erfolgt grundsatzlich zum
Barwert der daraus resultierenden kiinftigen finanziellen Uberschiisse. Untergrenze ist der
Liquidationswert.*

Zusammenfassend sind nicht betriebsnotwendige Vermogensteile, z.B. nicht
genutzte Grundstiicke und Gebaude mit den zukiinftigen Cash Flows, barzuwerten
oder, falls eine Drittverwendung nicht moglich ist, mit der Untergrenze
Liguidationswert, also dem Verwertungswert abziiglich der Abbruchkosten im Sinn

der Unternehmensbewertung, zu erfassen.

10 EVS-European Valuation Standards, in Ubersetzung der ,The European Group of Valuers’
Association (TEGoVA)* - Europaische Bewertungsstandards, 7. Aufl., Brussel 2013, S. 45 ff
' Fachsenat fir Betriebswirtschaft und Organisation, Fachgutachten Unternehmens-
bewertung (KFS/BW 1) des Instituts flir Betriebswirtschaft, Steuerrecht und Organisation,
Kammer der Wirtschaftstreuhander Wien 2014, S. 7



1.4 Dynamik des Geschaftsfelds und Auswirkungen

auf die betrieblichen Immobilien

Durch das Eigentum an den Liegenschaften’® wird zwar die weitreichende
Verfligungsgewalt Uber die betriebliche Immobilie erreicht, allerdings knipfen sich

naturgemal u.a. auch folgende Pflichten und Lasten an das Eigentum:

e Raumordnung, Bebauungs- und Widmungsvorschriften

e Umweltrecht z.B. Immissionsschutz und Altlastenverpflichtungen
e Auflagen zur Flachen- und Stadtentwicklung

e Steuern- und Abgaben, Transaktionsgebuhren

¢ Allgemeine Betreiberrisiken

Insbesondere ist hier auf die Dynamik des Geschaftsfeldes hinzuweisen, die das
Immoblienmanagement der EVU in der Pionier- und Aufbauphase durch Wachstum
und flachenmallige ErschlieBung gepragt hat, allerdings spatestens seit der
“Liberalisierung” und der "Energiewende” den Energiemarkt massiv verandert hat
und die EVU nunmehr durch sinkende Margen und Marktanteile Konkurrenzfahigkeit

und Kostenbewusstsein beweisen missen.

Im Gegensatz zum dynamischen Geschaftsumfeld sind die Immobilien im Eigentum
naturgemal in hohem MalR unflexibel und lassen den Eigentimer an der
Wertentwicklung positiv wie negativ teilhaben™.

Erstens sind die Nutzungskonzepte langfristig gepragt, und kénnen daher nur sehr
trage auf, wie oben beschrieben z.B. technologische Entwicklungen und Flachen-
anpassung reagieren, zweitens sind die Liegenschaften durch die Langfrist-
perspektive vs. der kurz- bis mittelfristig schwankenden Personalstandsplanungen
und -schwankungen kaum anpassbar, und haben damit Leerstand bzw. raumlichen
Engpass zur Folge. Drittens sind durch die Infrastrukturverbesserung wie z.B. Auto-
bahnen und SchnellstraBen und die zunehmende Motorisierung, die Betriebs-
standorte und technischen Einrichtungen zeitdistanzlich ,néhergerickt® (sog. Iso-
chronen). Viertens wirken die massive Entwicklung der Informations- und Tele-
kommunikationstechnik bis zur ,Digitalisierung der Dinge“ als Vernetzung von
technischen Geraten und Uberwachungs-, Steuer- und Schalteinheiten, die flinftens

durch die automatisierte Netzfihrung mit Fernwirkeinrichtungen z.B. in allen

18 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 233 f
'* ebenda



Spannungsebenen Platz greift. Zusammengefasst verandert der technologische
Fortschritt der letzten Jahrzehnte, der die Erreichbarkeit der Mitarbeiter und auch
der Betriebsmittel, wie auch die Wegzeiten und technischen Interventions-
moglichkeiten z.B. zur Stérungsbehebung in den Netzen beeinflusst, die betrieb-
lichen Ablaufe deutlich. Zuséatzlich sind durch sog. abgesetzte Arbeitsplatze und
nahezu uneingeschrankte Erreichbarkeit und mobile Datenzugriffsmoglichkeiten die
Mitarbeiter, losgelést von den Betriebsstandorten, gezielter handlungsfahig und

einsetzbar.

Eine Besonderheit von Liegenschaften mit Infrastrukturnutzung wie z.B. Umspann-,
Schalt- und Leitungseinrichtungen ist einerseits die zentrale Lage der technischen
Einrichtungen zur Versorgung von Ballungszentren, und andererseits die
Positionierung der Objekte an abgelegenen Standorten, die teilweise schwer
zuganglich sind und deren Standortentscheidung - nicht wie in der Immobilien-
wirtschaft Ublich nach ,Lage® - sondern nach technischer Notwendigkeit getroffen

wird.

Die angefiuihrten makro- und mikro6konomischen, wie auch technologischen
Einflisse und damit veranderte Rahmenbedingungen fordern im betrieblichen
Umfeld die unternehmerische Flexibilitat im Tagesgeschéft laufend heraus. Fir das
betriebliche Immobilienmanagement sind diese Anpassungsprozesse einerseits mit
hohem Investitions- bzw. Umbauaufwand zur Neuausrichtung der Betriebe und
andererseits Uber die Verwertung nicht mehr betriebsnotwendiger Liegenschaften

madglich.

Die aus den 1990er Jahren stammende und seit der Immobilienkrise 2008 am
Immobilienmarkt zu beobachtende Renaissance der betrieblichen Immobilien-
bewertung, als Corporate Real Estate Management (CREM)® mit laufender Uber-
prifung und Optimierung der betrieblichen Immobilien, ist damit wieder im Zentrum

des wissenschaftlichen und wirtschaftlichen Zugangs zum Immobilienmanagement.

Dartber hinaus ist die Nutzungsdauer der Objekte und deren flexibler Einsatz,
insbesondere fir Unternehmen mit Infrastrukturcharakter, durch die nachhaltigen
Anspriche der Energiekunden an das EVU, im Sinn des personlichen Kunden-
dienstes, das laufend starker werdende Okologische und ethische Bewusstsein der
Kunden, wie auch die hochverfiigbaren Technikanforderungen fir eine ,quasi*

storungsfreie Versorgung bzw. 24/7-Verfugbarkeit und nicht zuletzt durch

2% vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 5



schwankende Personalstdnde an den zahlreichen Standorten, eine besondere
Herausforderung fur die nutzen- und kostenoptimale Bereitstellung von Liegen-

schaften bzw. Immobilien.

1.5 Aufbau der Arbeit

Die Verwertbarkeit nicht betriebsnotwendigen Anlagevermdgens wird mit der
folgenden Systematik (Abb. 1 - Graphische Ubersicht) beleuchtet, wobei zwar
wesentliche Elemente herausgearbeitet werden sollen, allerdings keinerlei Anspruch
auf Vollstandigkeit reklamiert werden kann:
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11 1.2 13 14 Dynamik des 15
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Abb. 1 — Graphische Ubersicht Masterthesis ,Verwertung nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften -
Fallbeispiel Betriebsregion Nord der Energie Steiermark”



Kapitel 2
Theoretische Grundlagen der Liegenschaftsverwertung

2.1 Allgemeine Rahmenbedingungen einer Liegenschaft

Im Kapitel 2 soll abgeleitet aus der Standortanalyse? ein Uberblick tber die
Differenzierungsmoglichkeiten nach objektiven und subjektiven, einmalig und
kontinuierlich wirkenden, operativen und funktionalen Faktoren, Push- und Pull-
Faktoren (als Ausléser von Standortverlagerungen), quantitativen und qualitativen,
mengen und -wertbezogenen Standortfaktoren, die Makro- und Mikrolage, die
Widmung, die Bebauungsmdglichkeiten, die Stadtentwicklung, das Entwicklungs-
potenzial der Liegenschaft vor dem Hintergrund 6ffentlich-rechtlicher und
zivilrechtlicher Auflagen, Vertragsvereinbarungen, Vorgaben, Rechte und Pflichten
z.B. aus dem Grundbuch, aus offentlichen Katastern und sonstiger offentlich
einsehbaren Biicher, Bauakte, auch zusammengefasst als harte - wie auch weiche
Standortfaktoren®* wie z.B. das Umgebungsimage des Standorts oder das Wohn-

und Investitionsklima - beleuchtet werden.

———|  Standortfaktoren = |————
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Abb. 2 — Ubersicht Standortfaktoren

2 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S.91 ff
%2 Graphik ,Standortfaktoren“ aus Muncke et al in Schulte - Bone-Winkel (Hrsg.), Handbuch
Immobilien-Projektentwicklung, 2. Aufl., R. Miller-Verlag Kéln 2008, S. 148



Die o.a. Abbildung Uber die Standortfaktoren stellt nur einen Teilausschnitt aus den
vielschichtigen Zugangen zur Standortanalyse dar und soll hier auf die
Differenzierung der Makro- und Mikroebene fokussieren. Mit den Makrofaktoren,
also dem raumlichen Umfeld wie z.B. Land, Region, Gemeinde beginnend, ist auf
die Mikroebene, z.B. die nachbarschaftliche, ndhere Umgebung oder das Quatrtier
bzw. deren Einflisse auf die Liegenschaft im engeren Sinn, hinzufihren.

2.1.1 Makrolage, Raumordnung, Flachenwidmung, Bebauungspléane,
Stadtentwicklung, Geographische Lage, Verkehrsstruktur, Umfeld

Die Makrolage, einerseits It. Bienert®® definiert als groRraumiges Verflechtungs-
gebiet, in dem sich die Liegenschaft befindet (Stadt, Gemeinde, Region, ggf. Land)
und andererseits im Rahmen der Standortanalyse als Makroebene, enger aus-
gedriickt durch die Makrostandortfaktoren®* als GroRraum verstanden, in welchem
sich das Zielobjekt bzw. betreffende Grundstiick sowie dessen Einzugs- und

Verflechtungsbereich befindet.

Bienert® fiihrt folgende Parameter fiir die Makrolage an:

e Geographische Lage innerhalb Osterreichs

e Groliraumige Verkehrsanbindung

o Verfugbarkeit qualifizierter Arbeitskrafte und die Arbeitsmarktsituation sowie
allgemein die Arbeitsmarktdaten

¢ Branchenkontakte sowie Agglomerationseffekte und bestehende Netzwerke

¢ Nahe zu Absatz- und Beschaffungsmarkten

o Wirtschaftsstruktur (Tertidrisierungsgrad insbesondere fir Blronutzungen)

¢ Wohnqualitat und Freizeitwert

¢ Umweltqualitat

e Wirtschaftsklima in Stadt und Region sowie Image als Unternehmens-
standort, als auch Image, Reiz und Kultur von Stadt und Region allgemein

e Ausbildungssituation und Karrieremdglichkeiten

¢ Sicherheit des Standortes in Bezug auf hohere Gewalt

o Abgaben und Férdermittel sowie steuerrechtliche Rahmenbedingungen und
Subventionen

o Wirtschaftskraft und -wachstum sowie Inflationsrate etc.

Weiters sind Uberregionale, regionale und lokale politische Rahmenbedingungen®

und insbesondere das gesetzliche Regel- und Normenwerk ins Kalkil zu ziehen.

28 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 148

24 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S.99 zit. nach Mayrzedt,
Geiger, Klett, Beyerle Internationales Immobilienmanagement Vahlen, Miinchen 2007, S.19
%% vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Inmobilienbewertung, ©VI Wien 2009, S. 148



Die Ausarbeitung der HypZert zur Bewertung von Industrieimmobilien®’, die auch
Handels- und Logistikimmobilien einschliel3t, weist bei den Makrofaktoren einerseits
auf die historische Dimension von Industrieanlagen z.B. bedingt durch die Nahe zu
Rohstoffvorkommen, wahrend fir Handels- und Logistikimmobilien die Lieferanten-
nahe bzw. deren Know-how und Personal-Recruiting-Themen im Vordergrund
stehen. Daruber hinaus nimmt die Bedeutung der Netzwerkbildung von Wissen-
schaft und Forschung, mit Unternehmen unterschiedlicher Wertschépfungsstufen,

unternehmensnaher Dienstleistungen und 6ffentliche Institutionen zu.

Kleiber®® erganzt, dass fiir den Makrobereich nicht nur der Status quo, sondern vor
allem die Entwicklung des Standorts und der Region von Interesse ist.

Zur graphischen Darstellung der Makrostruktur®® siehe auch Abb. 3:

Staats-, Landes-, Regionszugehdrigkeit

Solitér, naturrdumliche/
Stadverbund, . geografische Lage
Ballungsgebiet \

adcaliie wirtschaftsstrukturelier
benachbarte, \ e Verflechtungsraum
nichstgelegene | o5
Stidte/Zentren

siedlungsstruktureller
Verflechtungsraum

Abb. 3 - Graphik zur Makrolage der Stadt ,Bruck an der Mur® in der Steiermark

Der Begriff Raumordnung® wird im &sterreichischen B-VG nicht genannt. Die
Raumplanung unterliegt It. Art. 15 B-VG - im Rahmen der Generalzustandigkeit der

26 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 99 zit. nach Kalusche,
Projektmanagement fiir Bauherren und Planer, Oldenbourg Miinchen 2002, S. 173

#" vgl. Bewertung von Industrieimmobilien, Fachgruppe Industrie der HypZert GmbH, Berlin,
Februar 2014, S. 34 f

28 vgl. Kleiber - Fischer - Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Aufl.,
Bundesanzeiger Verlag Kdln 2014, Rz 242 bzw. S. 2229

29 Graphik ,Relevante Untersuchungsfaktoren der Makrolage® in Anlehnung an Bienert
(Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, Gabler
Wiesbaden 2005, S.163 (eigene Darstellung)

% vgl. Homepage Rechnungshof Rubrik Beratung - Kernaussagen - Allgemeines - Begriffe
und Grundlagen, Online-Zugriff www.rechnungshof.gv.at am 6.4.2015
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Lander fur nicht ausdricklich dem Bund Ubertragene hoheitliche Aufgaben - den
Landern, die Raumordnungsgesetze zu erlassen haben. Auf dieser Grundlage
betreiben die Kommunen unter Aufsicht der L&nder flachendeckend die
Raumplanung. Gemeinden und Lander haben dabei auf Planungen des Bundes

Rucksicht zu nehmen.

Lt. Definition des Rechnungshofes wird Raumordnung® als Gesamtheit der
MalRnahmen der Gebietskorperschaften verstanden, die darauf abzielen, das
gesamte Territorium nach bestimmten Zielsetzungen, die sich auf wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Verhaltnisse sowie auf die Umwelt beziehen, zu gestalten.
Ziele der Raumordnung sind Lésungen den beschréankten Lebensraum bestmdglich
Zu nutzen, Lebens- und Standortqualitit zu erhalten bzw. zu entwickeln,
unverzichtbare Naturwerte zu erhalten und grenziberschreitend kooperativ zu
wirken. Diesem Umstand soll insbesondere die Osterreichische Raumordnungs-
konferenz (OROK), gegriindet 1971, konsensual und rechtlich unverbindlich als
Bindeglied zwischen den raumordnenden Kérperschaften, entsprechen. Dartber
hinaus werden, z.B. auf EU-Ebene durch das ,Europdische Raumentwicklungs-
konzept 2001“ oder die Alpenkonvention, paneuropdische Raumordnung bzw.

-planung und -programme verfolgt.

Im Rahmen dieser Raumordnungsvorgaben missen die Gemeinden einen
Flachenwidmungsplan® erstellen. Diese Flachenwidmung muss den voraus-
sehbaren wirtschaftlichen, kulturellen Erfordernissen der Gemeinde samt Aus-
wirkungen auf Landschafts- und Ortsbild und dem Umweltschutz entsprechen. Inhalt
der Flachenwidmung sind Festlegungen, wie die Gemeindegebietsflachen

gewidmet sind z.B. als Bauland, Griin- oder Freiland oder Verkehrsflache.

In der Steiermark® sind alle Flachen, sofern nicht Bauland (aufgeschliisselt nach
Baulandart bzw. Baugebieten und Einkaufszentren) oder Verkehrsflache, als Frei-
land z.B. als Flachen fur Kur-, Erholungs-, Spiel- und Sportzwecke, Offentliche Park-
anlagen, Bodenentnahmeflachen, Energieerzeugungs- und -versorgungsanlagen,

Hochwasserruckhalte- und Wasserver(ent)sorgungsanlagen, gewidmet.

% ebenda

s vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 23

% vgl. Homepage Land Steiermark — Raumplanung: Steierméarkisches Raumordnungsgesetz
(StROG) 2010: § 28 Bauland, § 29 Baulandart (vollwertiges Bauland, Aufschliel3ungs- und
Sanierungsgebiete), § 30 Baugebiete (Wohn-, Kern-, Gewerbe-/Industrie-, Dorf-, Kur-,
Erholungs-, Ferienwohngebiete), § 31 Einkaufszentren, § 33 Freilandwidmungen
Online-Zugriff www.raumplanung.steiermark.at am 6.4.2015
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Auf Basis des Flachenwidmungsplans konnen die Gemeinden einen
Bebauungsplan®* verordnen. Der Bebauungsplan regelt die Art der Bebauung in
den baulandgewidmeten Teilen des Flachenwidmungsplans, subsidiar gilt die Bau-
ordnung des Landes, falls fiur Teilgebiete oder -zonen kein Bebauungsplan
verordnet wurde. Inhalt des Bebauungsplans ist z.B. die konkrete Widmung It. dem
gultigen Flachenwidmungsplan, Bau- bzw. StraRen(flucht/grenz)linien, die Bauweise
(geschlossen-offen-gekoppelt), der Bebauungsgrad bzw. die Bebauungsdichte,
Gebaudehothe, bestehende oder geplante Ver- und Entsorgungsleitungen, Bauten-/
Anlagenbestand, Vorschriften zur Erhaltung des Orts- oder Landschaftsbildes oder

auch nahere Bestimmungen zur dufReren Gestaltung von Bauten.

In der Steiermark sind Bebauungspléane inshesondere in den 88 30, 40 und 41 der
StROG geregelt. Lt. § 30 (4) StROG ist die mindest- und hoéchstzulassige
Bebauungsdichte festzulegen. Lt. § 30 (5) StROG kann die Landesregierung fir
einzelne Baugebiete, insbesondere aus stadtebaulichen Griinden oder aus Griinden

des Ortshildes, in die Bebauungsplanung durch Verordnung eingreifen.

Falls die Widmungsfestlegung It. Ersichtlich- bzw. Kenntlichmachung im Flachen-
widmungs- bzw. Bebauungsplan dem Projekt nicht adaquat ist, stellt sich die
Kardinalfrage der Immobilienprojektentwicklung der Erlangung einer Umwidmung
z.B. von Gewerbegebiet in Industriegebiet oder einer Erhéhung der Bebauungs-
dichte. Den Zusammenhang Bodenwert, Lage und kiinftige Wertsteigerung® zeigt
Abb. 4:

A
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Gebietes

Dg = Grenze der Gemeinde
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und
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Wert fir landwirtschaftliche ! |
Nutzung |
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Abb. 4 - Zusammenhang Bodenwert vs. (de)zentrale Lage und kinftige Wertsteigerung

% vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010,S. 26

% Graphik ,Bodenwert vs. (de)zentrale Lage und kiinftige Wertsteigerung® aus Glatte,
Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 217

(bzw. Modell von Copozza und Helsley, Journal of Economics No. 26, 1989, S. 300)



Da die Projektentwicklung von der ersten Projektidee, Uber die Projektkonzeption
bis zur Bauvorbereitung unter Einsatz des sog. Planerischen Instrumentariums
(siehe Anhang A) einerseits kosten- und zeitintensiv ist und andererseits aufgrund
der teilweise vakanten offentlich- bzw. zivilrechtlichen Rahmenbedingungen unter
Unsicherheit ablauft, wird die Widmung bzw. eine Umwidmung der Liegenschaft
u.U. zum entscheidenden Flaschenhals eines Immobilien-Development-Projekts.

Zusammengefasst sind - aus immobilienwirtschaftlicher Sicht - die Raumordnungs-
agenda und die Bebauungsbestimmungen® nicht hoch genug einzuschétzen. Bei
inadaquater Widmung von Liegenschaften im Verhdltnis zur Liegenschafts-
nutzbarkeit, z.B. um im Sinn der Baulandentwicklung “quasi brachliegende Flachen
wirtschaftlich besser zu nutzen oder um eine Umwidmung z.B. fir Sonder- bzw.
Spezialimmobilien antizipativ zu verfolgen und zu bewirken, liegen aus betriebs- wie
auch volkswirtschaftlicher Sicht Renditemdglichkeiten brach. Die planerischen
Vorarbeiten und Aktivitdten zur Liegenschafts- bzw. Immobilienentwicklung, im
Zusammenspiel der technischen, wirtschaftlichen und juristischen Disziplinen,
konnen hier den zentralen wertschopfenden Beitrag zur 6konomischen Entwicklung

leisten.

Die Moglichkeiten der Stadtentwicklung (als Makro-Dimension) und daraus
abgeleitet des Entwicklungspotenzials einer Liegenschaft (als Mikro-Dimension),
insbesondere vor dem Hintergrund des Wachstums von Ballungszentren®’, der
Urbanisierung der landlichen Lebensrdume, dem Einfluss demographischer

Faktoren sind im Sinn der Flachenwidmung und Bebauungsplanung hervorzuheben.

Die Geographische Lage® ist durch die Orts-, Verkehrs-, Geschéfts-, Markt-,
Umweltlage bestimmt. Fur die Verwertbarkeit von Gewerbe-, Logistik- und Industrie-
immobilien z.B. eines produzierenden Unternehmens sind insbesondere die

Verkehrs- und Geschéftslage hervorzuheben.

Das Umfeld als Infrastruktur, z.B. mit Geschaften zum Einkauf von Gitern des
taglichen Bedarfs, medizinischer Versorgung, Sport- und Kultur-Angebot, Tank-

stellen, ist je nach Liegenschaftsnutzung und den jeweils zugehorigen Erreich-

% vgl. Funk - Hattinger - Hubner - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung,
OVI Wien 2009, S. 212

3 Osterreichisches Raumentwicklungskonzept (OREK 2011) - Handlungsrdaume 2020,
Geschaftsstelle der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK), Wien 2011, insbes.
S. 50 und 84 f, online-Publikation www.oerok.gv.at, Zugriff am 17.7.2015

38 vgl. Funk - Malloth - Stockert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien
2009, S. 551



http://www.oerok.gv.at/

barkeits-Isochronen ebenfalls fir die Makrolage einer Liegenschaft bedeutend.
Das Umfeld wird auch als Mesozone® bzw. Ubergang zur Mikrolage definiert und

driickt die Einbettung der Liegenschaft in die Gemeinde aus.

2.1.2 Mikrolage, Schnitte der Grundstiicke und Gebaude, Bestandpléane,
AulRenanlagen, Zu- und Abfahrtsmadglichkeiten, Sichtbarkeit und

Erweiterungspotenzial der Liegenschaft

Die Mikrolage definiert Bienert* als unmittelbare Umgebung der Liegenschaft

(nahes Umfeld, Stadtteil, Teilraum mit &hnlichen Merkmalen) mit den Parametern

e Verkehrs- und Versorgungstechnische Infrastruktur,

o Planungsrechtliche Ausweisung und Bebauungsdichten,

e Grunflachenanteile und Bauweise bzw. Bebauung der Umgebung,
e Image und Sozialstruktur des Stadtteils,

e Zentralitat, Nahversorgung und Parkplatzsituation,

¢ Immissionen der Umgebung etc.

Ein Beispiel fur die Mikrostruktur** zeigt Abb. 5 mit einer Betriebsstelle - situiert in
unmittelbarer Umgebung zum Umspannwerk - in Bruck an der Mur:
Lage im Orts-/Stadtgebiet,

Orts-/Stadtteil/Bezirk

1728

Verkehrliche
Erreichbarkeit
Entwicklungsachse/
Entwicklungskern
Distanz zu ' B 4e Mg
Zentrum/Subzentrum %\ i . - 577

stadtstrukturelle Gegebenheiten
® stidtebauliche Situation

® solitire Lage, Randlage,

= integrierte Lage

Abb. 5 - Mikrostruktur der Betriebsstelle Bruck

%9 vgl. Schlesinger (Hrsg.), Branchenspezifische Standortforschung aus relationaler
Perspektive, Materialien und Forschungsberichte, Institut fur Wirtschaftsgeographie der
Universitat Minchen 2008, Wirtschaftsraum-Ressourcen-Umwelt (WRU)-Heft 33, S. 124,
Online-Zugriff www.geographie.uni-muenchen.de am 17.7.2015

40 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 148

a Graphik ,Relevante Untersuchungsfaktoren der Mikrolage® in Anlehnung an Bienert
(Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, Gabler
Wiesbaden 2005, S.167 (eigene Darstellung)
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In Verbindung mit den Standortfaktoren** der Liegenschaft im engeren Sinn, wie
z.B. Topographie, ErschlieBung, Zuschnitt und geographische Ausrichtung, Trag-
fahigkeit oder Kontaminierung des Bodens stellen die angefuhrten Parameter
einerseits zentrale Elemente fur die “objektive” Liegenschaftsbewertung bzw. die
Befundaufnahme im Rahmen der gutachterlichen Téatigkeit dar, wie auch im Sinn
einer “subjektiven” Fair Value-Ermittlung®® zwischen maéglichen bzw. kontra-

hierenden Vertragspartnern.

Zur Bewertung von Industrieimmobilien* ist, in Erganzung zur Ver- und Ent-
sorgung, die Anwendbarkeit regenerativer Energieformen und der natirlichen
Ressourcen, wie z.B. der Wassernutzung bei Lage an Flissen, oder auch héhere
Gewalt, wie z.B. durch Hochwassergeféahrdung, ins Kalkil zu ziehen. Auch die
Maoglichkeit der Wirtschaftsforderung zur Betriebsansiedlung, insbesondere fir
strukturschwache Regionen und deren mogliche dkonomische Verzerrungen, wie
auch  arbeitsmarktpolitische  Implikationen vor dem  Hintergrund von

Forderregularien, ist hier ins Treffen zu flhren.

Der Schnitt eines Grundstiicks*® hat naturgemaR durch die absolute GroRe, die
Form z.B. als Tiefe oder Zone, das H6henniveau der Liegenschaft (eben, flach
versus Hanglage) massive Auswirkung auf die Nutzbarkeit des Bebauungsplans,
dem auch die monetére Liegenschaftsbewertung z.B. durch Wertzu- bzw. abschlage
folgt. Relativ nimmt der Wert groRflachiger im Verhdltnis zu kleingeschnittenen

Grundstlicken ublicherweise ab.

Die Gilte von Bestandsplanen, deren (historischer) Vermessungsstandard und
insbesondere die Planausfiihrungstreue von Bestandsobjekten als tatsachliche
Bauausfuihrung sind einerseits fur das AufmaR und die nutzbaren Flachen,
anderseits fiir die Bewertung von Bedeutung. Wesentliche Daten wie z.B. Bauweise,
(fiktives) Bau- bzw. Adaptierungsjahr, Brutto-/NettogeschoR-/Nutzflachen, Brutto-
rauminhalt stellen ebenfalls It. Bestandsplanen idealerweise in chronologischer

Auszeichnung nebst Bescheiden hervorragende Informationsquellen dar.

42 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 148

43 EVS-European Valuation Standards, in Ubersetzung der TEGoVA-Européische
Bewertungsstandards, 7. Aufl., 2012, S. 45 ff, Online-Zugriff www.tegova.de am 18.7.2015
e vgl. 0.V., Bewertung von Industrieimmobilien, Fachgruppe Industrie der HypZert GmbH,
Berlin, Februar 2014, S. 35 ff

* vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 51 f
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Die AuRenanlagen® umfassen Griinanlagen, Versickerungsflachen fiir Meteor-
wasser, Versiegelung der Nichtgebdudeflachen, Abstellplatze, Einfriedungen und
spezifische gewerbliche und industrielle Equipments wie z.B. Tanks.

Die Zu- und Abfahrtsmdglichkeiten sind je nach Liegenschaftsnutzung einerseits
offentlich-rechtlich z.B. durch das Wiener Garagengesetz®’ vorgeschrieben,
andererseits sind diese fir die Nutzung der Liegenschaft wesentlich.

Am Beispiel der Einkaufs- und Fachmarktzentren kann die verkehrsmaRiige
ErschlieBung im Grundstick selbst bzw. bei Zu- und Abfahrt fir die Kundenfrequenz
wie auch fur den Komfort der Benutzung (Stichwort ,Convenience®), nicht zuletzt fur

die Ertragskraft einer Liegenschaft, von existenzieller Bedeutung sein.

Fur industrielle Liegenschaften ist die &uRere und innere Erschliel3ung fur die An-
und Auslieferung von Rohmaterialien, Halb- bzw. Fertigprodukten fir die inner-
betriebliche Logistik und Kostengestion pragend.

Die Sichtbarkeit einer Immobilie z.B. durch herausragende Architektur oder
,Landmarks® kann im Sinn der Grundsatze des visuellen Marketings48 von
wesentlicher Bedeutung sein und wird durch die eingetretene Marktséttigung z.B. im
Handel noch verstéarkt. Ziel des visuellen Marketings ist die Anziehungskraft fur die
Kunden zu heben und logische Denkprozesse auf die emotionale Ebene zu lenken.

Das Erweiterungspotenzial einer Liegenschaft z.B. kann fir die Ausweitung
eines BUuro-, Produktions-, Logistikobjekts oder von Abstellflichen vertikal oder
horizontal sowie fir die Verwertung, Nachnutzung bzw. die Drittverwendbarkeit

eines Objekts insbesondere flir Sonder- bzw. Spezialimmobilien wesentlich sein.

2.1.3 Bodenverhaltnisse und infrastrukturelle Umgebung (Erschlielung)

Die Bodenverhéltnisse® iiben wesentlichen Einfluss auf die Liegenschaftsnutzung
aus. Ursachen liegen z.B. in der Nichttragfahigkeit, eventuell in einer Kontamination
(Altlastenrisiko) des Untergrundes, durch wasserfihrende Schichten oder bei
Felsbéden durch Schirf- bzw. Sprengarbeiten zu erhéhten Abdichtungs- bzw.

4 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 151

" insbes. §§ 4 und 5 des Wiener Garagengesetzes (WrGarG) 2008 stellen auf ,Stadtebau-
liche Vorschriften“ ab und verordnen die ,Rucksicht auf die Verkehrsverhaltnisse*

48 vgl. Schnodt, ,Inszenieren Verfihren mehr Verkaufen — Multisensuales Marketing und
Ladengestaltung®, Kapitel Grundsatze des Visuellen Marketings, Steinheim/Westfalen 2015,
insbes. S. 12 ff, Online-Zugriff auf www.teamscio.de am 18.7.2015

9 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 53 f
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Fundierungskosten, die bis zur Nichtausniitzung der Bebauungsvorschriften fihren

konnen oder eine wirtschaftlich sinnvolle Bebauung sogar vereiteln kdnnen.

Samtliche Anliegerleistungen®, z.B. Grundabtretungen fiir 6ffentliche Verkehrs-
flachen, verordnete Herstellung von Gehsteigen, div. AufschlieBungsbeitrage fur
Fahrbahnen, Stral3enbeleuchtung, Energieversorgung, Wasserver- und entsorgung,
div. Kostenersatze fir die Gemeinde, sind nicht zu unterschatzende Erschliel3ungs-
kosten, sowie der aktuelle ErschlieBungsgrad einer Liegenschaft fur die
Wertermittlung jedenfalls relevant ist.

2.1.4 Grundbuch und Kataster

Das 6sterreichische Grundbuch®, als éffentliches Buch von den Bezirksgerichten
mit Haupt- und Hilfsblichern samt Verzeichnis der geléschten Eintragungen und der
Urkundensammlung gefiihrt, bietet ein Grundstlicksverzeichnis mit deren dinglichen

Rechten z.B. Eigentum, Baurechte, Dienstbarkeiten und Anmerkungen.

Die Grundbuchsausziige mit Gutsbestandsblatt (A-Blatt), Eigentumsblatt (B-Blatt)
und das Lastenblatt (C-Blatt) sowie Grundstiicksverzeichnis und Katastralmappe

sind fUr die Liegenschaftsbewertung ein ,verdichtete Informationsquelle®.

2.1.5 Baurecht und Baubehdrde, Bebauungs- und Gefahrenzonenplan

Die osterreichische Verfassung gibt vor, dass die Bestimmungen des Baurechts®
von den Gemeinden (im eigenen Wirkungsbereich) zu vollziehen sind. Baubehdrde
ist damit der Burgermeister (1. Instanz) bzw. der Gemeinderat (2. Instanz), in
Statutarstadten der Magistrat bzw. der Stadtsenat. Fir den Begriff ,Baubehorde”
wird synonym der Terminus ,Baupolizei® verwendet. Die ortliche Baupolizei
Uberwacht die Festigkeit und Sicherheit der Bauten, die Bauausfiihrung, den
Brandschutzes, die Sicherung einer gesunden Umwelt sowie die Anordnung der
baulichen Anlagen auf dem Bauplatz, der durch Bauplatzerklarung/-bewilligung
vorliegt. Die Bauplatzeigenschaft eines Grundstticks wird im Grundbuch ersichtlich

gemacht.

Ein Bebauungsplan kann auf Basis der Flachenwidmung durch den Gemeinderat

verordnet werden, subsidiar gilt die jeweilige Bauordnung.

%0 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 51 f
°l ebenda, S. 6 f
°2 ebenda, S. 30 ff



Der Gefahrenzonenplan® stellt ein bundesweites Gutachten iber die Gefahrdung
z.B. durch Wildbache, Lawinen, Erosionen dar und liegt bei den Gemeinden
offentlich zur Einsicht auf.

2.1.6 Weiche Faktoren der Standortanalyse

Samtliche Standortfaktoren zu rastern scheint aufgrund der ,n“-Dimensionen bzw.
der Verzahnung der Parameter untereinander nicht moglich, was sich z.B. an
einem Einordnungsversuch virtueller Standorte®**°, die sich durch z.B. E-Commerce

zunehmend etablieren, zeigt.

Die in der Literatur als ,weich“ bezeichneten Faktoren, sind meist qualitativer
Natur®®, da sie guantitativ kaum bewertbar bzw. darstellbar sind. Das sind Faktoren,
wie z.B. Image der Adresse, Wohnklima, oder zahlreiche volkswirtschaftliche
Faktoren wie Investitionsklima und Wirtschaftsprognosen®’, die u.a. das Wirtschafts-

klima mitbeeinflussen kénnen.

Volkswirtschaftliche (Anmerkung ,harte*) Faktoren®, z.B. das sog. ,magische
Funfeck* mit Beschéftigungsgrad, Inflation, BIP-Wachstum, auf3enwirtschaftlichem
Gleichgewicht und gerechter Einkommensverteilung oder die EU-Stabilitatskriterien
wie z.B. offentliche Schulden- bzw. Saldenquoten, die im Rahmen wirtschafts-
politischer Ziele konkret verfolgt werden, oder der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung, deren Zahlen lassen sich ebenfalls regional, landertibergreifend

und (trans)national, soweit die Basiszahlen belastbar sind, gut vergleichen.

*3 ygl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 29

>4 vgl. Eisold, Entscheidungsproblem Unternehmen - Standort, Vergleich normativer,
behavioristischer und struktureller Standortanalyseansétze, Discussion Paper 2014-01,
Munich School of Management, University of Munich, Fakultat flir Betriebswirtschaft der
Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen, Juli 2014, S. 16 Zitat: , ... Durch neue Transport-,

Informations- und Kommunikationstechnologien, Produkt- und Prozessinnovationen, durch die Abnahme des
Materialgewichtes und der Zahl der Teile sowie durch Miniaturisierung werden Unternehmen unabhé&ngiger von
einem bestimmten Standort. ...“, Online-Zugriff www.epub.ub.uni-muenchen.de am 21.4.2015

% vgl. 0.V., Standortwahl — Steuerungsprozesse — Lebenszyklus, Kap. 5, S. 14,
Online-Zugriff www.economics.phil.uni-erlangen.de am 18.7.2015

*® ebenda, S. 7 ff

*" Straubhaar, Artikel ,Warum die Kritik an Wirtschaftsweisen unfair ist“ aus ,Die Welt*, Berlin
vom 16.12.2014, Auszug des Originaltexts via Online-Zugriff www.welt.de am 18.7.2015:

»--- Wirtschaftsprognosen sind durch das Phanomen der Selbstzerstérung gekennzeichnet. Darin unterscheiden sie
sich fundamental von Wetterprognosen. Das Wetter ist ,gottgegeben”. Die Prognose der Metereologen hat nicht
den geringsten Einfluss darauf, wie das Wetter tatsachlich werden wird. Dass heute der Mensch einen Klimawandel
verursacht, &ndert an der Unabhangigkeit des Wetters von der Prognose rein gar nichts. Ganz anders ist die
Wirkung von Wirtschaftsprognosen. Der Gang der Konjunktur ist eben nicht naturgesetzlich vorgegeben. Er ist
~man-made*! Die wirtschaftliche Zukunft folgt nicht physikalischen Gesetzen. Sie wird durch menschliches Verhalten
bestimmt. Anders als die Wetterprognose bleibt somit die Konjunkturprognose nicht ohne unmittelbare Reaktion der
Menschen und deren Verhalten. Verstromt die BIP-Prognose Optimismus, werden Verbraucher ihr verfligbares
Einkommen eher ausgeben, und es werden mehr und teurere Weihnachtsgeschenke gekauft. ...

Online-Zugriff www.welt.de am 18.7.2015

*% vgl. Kunst, Einfihrung in die Makroskonomie — Skriptum zur Vorlesung,
Wirtschaftsuniversitéat Wien, Mérz 2007, Online-Zugriff www.univie.ac.at am 18.7.2015
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Sehr gut messbar sind soziodemographische Daten>®, wie z.B. geographische,

demographische und sozio-6konomische Faktoren mit den Merkmalen z.B.

Stadt/Land, Gebiete nach Postleitzahlen, Gebiete mit bestimmten Bevélkerungs-

schichten, OrtsgroRen, Geschlecht, Alter, HaushaltsgroRe, Bildungsstand, Beruf,

Einkommen etc. und stellen auch Schnittstellen zwischen harten und weichen

Faktoren dar.

2.2 Bauliche Rahmenbedingungen einer Liegenschaft

2.2.1 Objekttypen, bauliche Substanz, Nutzungsdauer und Grundrisse

Als Objekttypen werden alle Gebaudetypen nach den unterschiedlichen Nutzungen

zusammengefafit. Kranewitter® unterscheidet die Geb&udetypen fiir Wohn-, Biiro-

und Geschaftsgebaude bzw. Gewerbe- und Industrieliegenschaften®® wie folgt:

Wohngebaude:

Siedlungshéauser: Erd- und Dachgeschoss voll ausgebaut, in der Vorstadt
und l&ndliche Siedlungsgebiete

Ein- und Zweifamilienhauser : Ein- Zweifamilienh&user in Wohnsiedlungen,
Reihen-, Ketten-, Atrium-Hauser, Bungalows, Villen,

Fertighduser. Rahmen- , Tafelbauweise bzw. massiv,

Mietwohnh&user: Mietwohnungsh&user zwei bis viergeschossig,
mehrere Wohnungen je Geschoss, urban,

Wohnhochhauser: vielgeschossig z.B. 20 Stockwerke,
sonst wie Mietwohnhauser,

Appartementhéauser: Gruppen-, Terrassen-, Laubenganghdauser,
mehrgeschossig, Gemeinschaftsanlagen, komfortabel, urban.

Biro- und Geschéftsgebaude:

Mietwohnhauser mit Geschéftslokalen im Erdgeschoss:
wie Mietwohnhauser, allerdings im Erdgeschoss tiberhohte Bauweise,

Blro- und Geschéaftshauser: mehrgeschossig, Buros,

Biro- und Verwaltungsgebaude: mehrgeschossig, konventionelle Biros.

> vgl. OeNB Euro Survey - Soziodemographische Variablen - Uberblick Herbst 2012/
Fruhjahr 2013, Osterreichische Nationalbank, Wien,

Online-Zugriff www.oenb.at am 18.7.2015

% vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 139 ff

® ebenda, S. 201 ff
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Gewerbe- und Industrieliegenschaften:

e Flachbauten: ebenerdige Gebaude mit groRer zusammenhéngender
Nutzflache und lichten Hohen von 4 - 7 m,

e Hallen: Gebaude mit lichten Hohen 6 - 15 m, Spannweiten 15 - 30 m,
als Produktions-, Lager-, Sport-, Mehrzweckhallen, Garagen genutzt,

o Geschossbauten: Gebaude mit mehreren Geschossen z.B. mit Aufzug,

e Lichte Hohen 3,5 - 4,5 m und Stiitzweiten 9 - 12 m.

Der weite Bereich der Sonder- bzw. Spezialimmobilien®, d.s. Immobilien mit
spezifischen Verwendungszwecken wie Infrastrukturobjekte (z.B. Kraftwerke,
Umspann-, Wasserwerke, Entsorgungsanlagen), Einkaufs- und Fachmarktzentren,
Outlets, Sportanlagen, Restaurants, Beherbungsanlagen, Schwimmbé&der, Tank-
stellen, Kinos, Schulen, Kindergarten ist fir diese Arbeit gesondert heraus-
zuarbeiten. Die Uberschneidungen mit den o.a. Industrie- und Gewerbe-
liegenschaften ist weniger Gegensatz als ein Beleuchten einer Immobilienspezies.
Fir eine Ubersicht®® zu den Sonderimmobilien bzw. -objekttypen siehe folgende
Abb. 6:

Sonderimmobilien

]

Dienstleistungsimmobilien

| | I

1 L} 1 1
Hotels _Seninr_e-ln- Kliniken . Freize;i_t— Irjfrastn.!gtur— _Indusl_rile-
immobilien immobilien immobilien immobilien
1 | IL I 1 ] [
1r
Senioren- Rehab- Labor, Kihlhaus, Raffinerie, Chemia-
einrichtung Anlagen werk, Stahiwerk, Lager- und Logistik-
| immabilien ua.
1
Hotel, Hotelpension, Fremdenheim, Gasthof, Motel, Ferienzentrum, Freizeitpark, Freizeit- und Erlebnis-
Appartmenthotel, Kurhotel, Kurheim, Ferienhotel, park, Ferienressort, Grolkdiscothek, Golfanlage,
Sporthotel, Fremdenheim, Ferienzentrum, Bauernhof, Wasserpark, Indoor-Skianlage, Groltagquarium,
Suite-Hotel, Boardinghouse, Stadthotel, Flughafen- Bowlingcentar, Urban-Entertainment-Ceanter, Musical-
hotel, Bahnhofshotel, Strandhotel, Tagungshotel, theater, Multiplexkino, Themengastronomie, Fitness-
Geschaftsreisenhotel, Passantenhotel ua. center ua.
1

Abb. 6 — Ubersicht Sonderimmobilien

62 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005 bzw. Darstellung ,Sonderimmobilien“ aus Skriptum
Gross, TU Wien 2015, S. 60

% Graphik ,Sonderimmobilien-Systematisierung“ aus Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung
von Grundsticken, 6. Aufl., Bundesanzeiger Verlag Kdin 2010, S. 2144



Fur die dargestellten Sonderimmobilien gilt die eingeschrénkte Drittverwendungs-
bzw. Nachnutzungsméglichkeit® als ein besonderes Zuordnungskriterium, da die
Bebauung einem konkreten Nutzungszweck entspricht. Lediglich gemischt genutzte
Liegenschaften z.B. ein Kino mit Restaurationsbetrieben sind unter diesem Aspekt

madglicherweise einfacher nachnutzbar und auch verwertbar.
Folgende bauliche Spezifika der Sonderimmobilien® stehen im Vordergrund:

e Aus- und Einbauten, die wesentliche Wertanteile darstellen kbnnen und nur
fur die gegenwartige Nutzung bzw. Zielgruppe von Wert sind z.B. elektro-
technische Schaltanlagen in Umspannwerksgebauden und

e Unterhaltungskosten und die Revitalisierungsanfalligkeit, die aufgrund hohen
technischen Aufwands hdhere Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
verursachen z.B. fur die nachhaltige Nutzung einer Netzleitwarte.

Fir die bauliche Substanz® stehen fiir nahezu alle Objekttypen die Bauweisen in
Holzkonstruktion, als Stahl-, Massiv-, Stahlbetonbauten (Ortbeton) oder Fertigteil-
bauten in Systembauweise zur Verfligung. Die Bauwirtschaft setzt durch den
technologischen Fortschritt zunehmend auch hybride Bauformen je nach Einsatz-
gebiet und den jeweiligen Bauordnungen ein. Die Gite der baulichen Substanz

pragt in der Folge naturgemalf die Nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Objekttypen variiert sehr stark, wobei die Nutzungszyklen
quer durch die Nutzungsarten der Immobilien generell sinken, einerseits durch den
technologischen Fortschritt im Bauwesen, andererseits durch Kundenwunsch bzw.
Investorenauftrag, und nicht zuletzt durch hohe Renditeerwartungen bzw. Risiko-

zuschlage der Investoren.

Die Nutzungsdauer liegt It. Kranewitter®” bei Wohn-, Biiro- und Geschéftsobjekten
im Intervall 40 - 80 Jahre, bei Gewerbe- und Industriebauten bei 10 - 50 Jahren.

Zu unterscheiden ist die technische (= physischer Status der Bauteile) und die

wirtschaftliche (= zweckorientierte wirtschaftlich nutzbare Dauer) Gesamtnutzungs-

o4 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 368
6 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005. S 8 f

% vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 139 ff

®” ebenda, S. 139 ff bzw. S. 204



dauer®®. Ist die technische Nutzungsdauer durch Instandsetzung bzw. Instand-
haltung theoretisch beliebig verlangerbar, ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
durch das aktive Marktgeschehen bestimmt und daher letztendes auch dominant.

Daher wird fur die wirtschaftliche Nutzungsdauer, nicht zuletzt aufgrund des
bautechnischen Fortschritts bzw. der Anforderungen an die Immobilienobjekte,
ebenfalls auf die Erfahrungswerte des Hauptverbandes der Allgemein Beeideten
und Gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs zuriickgegriffen, die

mit wenigen Ausnahmen in den oben dargesteliten Intervallen pendeln.

Da die Gesamtnutzungsdauer® fiir Sonder- bzw. Spezialimmobilien, z.B. fir
technische Anlagen, meist weit unter 50 Jahre zurlckbleibt, erlangt der Bodenwert
wiederum besondere Bedeutung fir die Liegenschaftsbewertung. Die Rest-
nutzungsdauer ist bei Sonderimmobilien, z.B. aufgrund der Markt- und Technologie-
Einflusse, verkirzungsanfallig. Dartiber hinaus gilt der Grundsatz ,je spezifischer die
Immobilienart, desto kirzer die Nutzungsdauer®, was den Bodenwert fir Sonder-

und Spezialimmobilien ebenfalls in den Vordergrund treten lasst.

Da die Abbruch- bzw. Entsorgungskosten am Ende der GND auch den Bodenwert
ubertreffen konnen, treten in der Liegenschaftsbewertung auch Negativwerte auf.

Die Bestandsplane bestehen standardmaRig z.B. aus dem behdordlich genehmigten
Bauplan™ (im MaRstab 1:100) mit den Grundrissen aller Geschosse, den
Gebaudeschnitten, den Fassadenansichten und einem Lageplan (1:1.000). Nach
baupolizeilicher Prifung auf Einhaltung der Vorgaben aus dem Flachenwidmungs-
bzw. Bebauungsplan und der baupolizeilichen und technischen Vorschriften werden
die Plane mit einem Genehmigungsvermerk versehen. Die Bauplane sind
maRgeblich zur Errechnung bzw. Uberpriifung z.B. der Brutto-/Nettogrund- oder
Nutzflachen (BGF/NGF/NF), des Brutto-/Nettorauminhalts (BRI/NRI) und zeigen die
plangemé&Re Ausfihrung eines Bauwerks im Istzustand. Ein Beispiel fur die Kosten-
kennwerte eines Bauwerks’ - abzuleiten aus dem Bauplan bzw. durch Aufmaf -

zeigt ein Auszug des BKI-Institutes in folgender Abb. 7:

% in Anlehnung an Funk - Koessler - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Inmobilienbewertung,
OVI Wien 2009, S. 287 f

09 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S 13 f

" ebenda, S. 13 f

" aus BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.), Baukosten, Geb&ude Neubau Teil 1,
Statistische Kostenkennwerte fur Gebaude, BKI Stuttgart 2015, S. 58

(Hinweis: Der Schwerpunkt liegt hier in der Baukostenermittlung bzw. -erhebung nach
spezifischen Bauwerken/-teilen in Deutschland)



Kostenkennwerte fir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 3004400 nach DIN 276)
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Abb. 7 — Kostenkennwerte des Bauwerks nach DIN 276

Die Flachen und Rauminhalte von Bauwerken und AuRenanlagen’ sind u.a. durch
die ONORM B 1800, die wesentlich tiefer, als oben in Abb. 7 durch das BKI-Institut
beschrieben, definiert. Die ONORM B 1800 teilt z.B. die Nettoraumflache (NRF)
weiter in Nutz-, Sanitar-, Technik- und Verkehrsflachen auf und detailliert diese in

weitere Untergruppen noch tiefer.

2.2.2 Instandhaltungszustand und Bewirtschaftungsaufwand

Bevor der Instandhaltungszustand und dessen Implikationen auf die
Erhaltungskosten als Teil der Bewirtschaftungskosten’® (nebst Betriebs-,
Verwaltungs-, Erldsausfallskosten (z.B. in Form von Miet-, Pachtausfallskosten oder
aus interner Leistungsverrechnung) bzw. dem allfalligen Sanierungs- bzw.
Instandsetzungbedarf bei unterlassener Instandhaltung zu beleuchten ist, ist der

Begriff der Erhaltung zu definieren.

Entgegen den Definitionen des LBG bzw. MRG und wird hier der ONORM B 1802
bzw. Seiser’ folgend, Erhaltung als bestimmungsmaRiger Gebrauch wahrend der
Nutzungsdauer des Objekts, mit Mangelbeseitigung im Sinn des Eingreifens bei
Vorliegen eines Defektes (= Instandsetzung) und schadensverhitenden, vor-

beugenden Tétigkeiten (= Instandhaltung) verwendet.

& vgl. ONORM B 1800, Flachen und Rauminhalte von Bauwerken und zugehdrigen
AuRenanlagen Ausgabe: 2013-08-01, Austrian Standards Institute/Osterreichisches
Normungsmstltut Wien 2013

vgl Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung, 2
Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 612 f
ngnwe|s Bewirtschaftungskosten und -aufwand werden hier synonym verwendet)

vgl. 8 5 (2) Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, § 3 Mietrechtsgesetz 1981/2004 bzw.
ONORM B 1802, Liegenschaftsbewertung — Grundlagen vom 1.12.1997, Osterreichisches
Normungsmstltut Wien 1997, Pkte. 5.3.2 und 5.3.3

® vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung, 2
Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 616



Die Erhaltungskosten (als Summe der Instandhaltungs- und Instandsetzungs- oder

Renovierungskosten) werden durch folgende MaRnahmen bzw. Zustande™

... mit Instandhaltungscharakter ...

e Kontroll-, (auch vorbeugende) Wartungs- und Pflegemafinahmen, bzw.

... mit Instandsetzungscharakter ...

¢ mangelhafte Bauausfiihrung,

e Alter und Gebrauch,

e vernachlassigte Instandhaltung und

e Aaullere Einwirkungen (Witterung, Wasser-, Kriegsschaden)

gepragt.

Fur die Liegenschaftsbewertung sind die Bewirtschaftungskosten im Rahmen der
ertragswertorientierten Verfahren die wesentliche Abzugsposition zur Ermittlung des
Reinertrags vom jeweiligen Rohertrag, wahrend bei substanzorientierten Verfahren
z.B. der Sachwertermittiung der Liegenschaftszustand Heideck folgend”’ z.B. uber
eine Notenskala ausgedriickt werden kann.

Mit dieser Zustandsnotenskala kann die Wertminderung, aufgrund Verschlechterung
des Geb&audezustandes Uber den ublichen Verschlei? hinaus, dargestellt und
bewertet werden. Nach dieser Methode koénnen auch Zustands- und

Alterswertminderungen kombiniert eingesetzt werden.

2.2.3 Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Steigende Rohstoff- und Mineralblpreise der letzten Jahrzehnte, zunehmende
Erderwdrmung und Naturkatastrophen und nicht zuletzt das stark zunehmende
Umweltbewusstsein, mittlerweile breiter Bevélkerungsschichten, haben Begriffe®

wie ,Green Building“ oder ,Sustainable Property“ entstehen lassen.

Ein Green Building definiert die RICS™ bzw. EVS®, hier in der Folge gekiirzt und

schlagwortartig, ...

’® ebenda

77 vgl. Funk - Koessler - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich,
Edition OVI Immobilienakademie, 2. Aufl., Wien 2009, S. 300

8 vgl. Bienert - Schiitzenhofer in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich,
Edition OVI Immobilienakademie, 2. Aufl., Wien 2009, S. 799 ff

" ebenda, S. 802 bzw. RICS Valuation Standards Board, Royal Institute of Chartered Surveyors
London 2008, p. 5

8 ebenda bzw. “Green Buildings”, European Valuation Standards,

The Blue Book, 7" Edition, TEGOVA 2012, p. 174:



e als nachhaltig bzw.

e alle negativen Einflusse auf das ©kologische und soziale Umfeld in Aus-
gestaltung, Errichtung, Nutzung bzw. wahrend des gesamten Lebenszyklus
minimierend,

¢ eine gesundheitsfordernde Umgebung bietend,

¢ die Ressourcen sparend, sowie

eine ressourcenschonende Gebaudebewirtschaftung bietet.

Eine Ubersicht zur komplexen Konzeption nachhaltiger Bewertung von Gebauden®

zeigt Abb. 8 graphisch:
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Abb. 8 - Konzeption der Bewertung der Nachhaltigkeit von Geb&auden
Energieeffiziente Gebaude® reduzieren sich per Definition auf die energetische

Gebaudequalitat und damit korrespondierendem minimalen Energieverbrauch, ohne

wesentlichen Komfort- bzw. Nutzenverlust.

“A ‘green’ or ‘sustainable building” uses resources such as energy, water, materials and land more
efficiently than buildings constructed to existing minimum standards, producing less was5e and fewer
emissions and potentially offering a better internal working environment. As sustainability expects that
the needs of the present should not compromise the ability of future generations to meet their own
needs, green buildings should also take social, ecological and environmental issues to account.

That broader definition includes external effects and the impact across generations.”

81 Graphik ,Konzeption der Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebduden® aus Glatte,
Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 40



Ein nachhaltiges Gebaude, als weiter zu fassender Begriff, umfasst die Energie-

effizienz, die thermische Geb&udeeffizienz sowie tkologische und soziale Aspekte.

Nahezu alle Immobilientypen werden durch den technologischen Fortschritt
erfasst, was nicht nur die Effektivitat und Effizienz in der Bauprojektabwicklung
forciert, sondern insbesondere die Nutzungsphase Uber den Einsatz spezieller
Bauweisen und -materialien, der Elektronik fir Steuerung, Monitoring und
Instandhaltung der Heizungs-, Klima-, Liftungs- und Sanitarinstallationen (Stichwort
,Digitalisierung der Dinge®), bis zur Nachnutzung von Immobilien z.B. durch flexible
Raumteilungen in Leichtbauweise oder totale Umnutzung der Bausubstanz
ermdglicht. Diese Bauweisen und Einbauten ermdglichen zunehmend auch

energieeffiziente bzw. damit nachhaltigere Immobilien.

Besonders betroffen sind von der tiefer gehenden Spezialisierung und
Automatisierung naturgemal® die Sonder- bzw. Spezialimmobilien fir
Infrastruktur- und Produktionstypen oder auch hochspezialisierte Logistikanlagen,
die z.B. fur die Automobil- oder auch die Pharmaindustrie gebaut werden, und mit
dem Auslaufen einer Produktionsserie oder einer Technologie, nicht zuletzt durch
die Einbauten, obsolet werden. Mitunter mischen sich funktionale, baurechtliche,
dkonomische, dkologische, technische und sogar modische Obsoleszenz®.

Zusatzlich wirken die ver&nderte Nachfrage und die fur den Immobilienmarkt
typische geringe kurzfristige Anpassungselastizitat des Immobilienangebotes auf die
wirtschaftliche Nutzungsdauer ein und initiieren damit eine ,vorzeitigen“ Abwertung
des ,Altbestandes®.

Im betrieblichen Umfeld gewinnt die ,Corporate Social Responsibility“®,

beschrieben als allgemeine Gesellschaftsverantwortung eines Unternehmens, an
Bedeutung und wird auch als Schliisselbegriff der Unternehmensethik®® definiert, die
durch folgende Entwicklungen angetrieben wird, z.B. neue Informations- und
Kommunikationsmoglichkeiten, globale Wertschopfung, kritische Offentlichkeit und
durch den Kapitalmarkt, der einerseits gewinnmaximierend wirkt, andererseits den

Markt fir nachhaltige Investitionen wachsen lasst.

82 vgl. “Green Buildings”, European Valuation Standards, The Blue Book, 7" Edition,
TEGOVA 2012, p. 174

8 vgl. Bahr - Lennert, Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen, Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt-, und Raumforschung und Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Endbericht
,LZukunft am Bau“ Bonn 2010, Online-Zugriff www.bbsr.bund.de am 11.8.2015, S. 41 ff

84 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S.37

% vgl. Lin-Hi, Begriffserlauterung Wirtschaftslexikon Gabler,

Online-Zugriff www.gabler.wirtschaftslexikon.de am 25.7.2015
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file://///esn.at/dfs/Users20/hirschwa/Desktop/Eigene%20Dateien/3_Immo/TU_Immo_Masterthesis/1_MT/MT_sicherung_20150804/www.gabler.wirtschaftslexikon.de%20

Die Lebenszykluskosten einer Immobilie Uber die Errichtungs-, Nutzungs- und
Ruckbaukosten spielen auf betriebswirtschaftlicher wie auch volkswirtschaftlicher
Ebene aus 6konomischer, 6kologischer und sozialer Sicht eine bedeutende Rolle
und lassen nicht zuletzt als Ausdruck gesellschaftlicher Akzeptanz zahlreiche
Zertifizierungssysteme®® zum Thema Nachhaltigkeit weltweit entstehen.

2.2.4 Kontamination

Die Meilensteine im Lebenszyklus einer Immobilie®” von der ersten Objektidee, tber
die Grundstucksakquisition, die Nach-/Wieder-/Alternativhutzung, einer allfalligen
Umstrukturierung, dem Abbruch bzw. einer Baufeldfreilegung bzw. -machung sind in
folgender Abb. 9 graphisch dargestellt:

2 Grundstiick 3

Abriss Neubauprojekt
% 1\
Nutzung Nutzung
o\ 4
Umstrukturierung Leerstand
“ Wiedernutzung &

Abb. 9 - Lebenszyklus von Immobilien

Die Kontamination, als mogliches Teilmodul der Abbruchs- bzw. Rickbauphase,
ist definiert als 0kologische Last von Grund und Boden durch Vornutzung, Unfélle
oder Umwelteinflisse mit der Wirkung von mannigfaltigen mdoglichen

Bodenverunreinigungen.

Die ONORM S 2093% streicht insbesondere die anthropogenen Verdnderungen

heraus. Als Dekontaminationsverfahren werden neben in-situ-°, der Untergrund

% vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 40 ff

87 Graphik ,Lebenszyklus von Immobilien“ aus Schippek, Skriptum Bewertung von
Grundstuckskontaminationen im Rahmen Universitatslehrgang ,Immobilienmanagement und
Bewertung“, TU Wien 2015, S. 96

% vgl. ONORM S 2093, Erfassung und Beurteilung des Umweltzustandes von vorgenutzten
Flachen bei der Liegenschaftsbewertung, Osterreichisches Normungsinstitut,

Wien 2009-04-01, Pt. 3.2 Begriffe: Kontamination; Verunreinigung

“anthropogene Veranderung des Untergrundes oder von Bauwerken, der naturlichen Zusammen-
setzung des Bodens, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder
unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu
erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentiimers oder Nutzers fuhren.



wird als Reaktionsraum z.B. mit chemischen, biologischen, physikalischen
Verfahren, permeablen (= (halb)durchlassigen) Wanden oder In-situ-
Immobilisierung genutzt, folgende ex-situ-Verfahren® in Osterreich eingesetzt:

o Chemisch-physikalische Verfahren z.B. Bodenwasch-, Extraktionsverfahren
e Thermische Verfahren z.B. direkte oder pyrolytische Verfahren
o Biologische Verfahren z.B. Uber aeroben und anaeroben Abbau durch Bakterien

e Mechanische Verfahren z.B. Abscheider, rotierende Trommeln und Siebe

Die Liegenschaftsbelastung durch Altlastenrisiken® begriindet sich durch das
Inanspruchnahme-, Investitions-, Nutzbarkeitsrisiko sowie dem merkantilen
Minderwert. Ist die Inanspruchnahme zur Vorschreibung von Sanierungs-
mafRnahmen der offentlichen Hand vorbehalten, das Investitionsrisiko im Sinn
erhdhter Baukosten fir den Investor und das Nutzbarkeitsrisiko als eingeschrankte
Nachnutzung bei vorliegender Kontaminierung zu sehen, stellt der altlastenbedingte
merkantile Minderwert eine Risikoposition dar, die sich als ev. unbegriindete
zuklnftige Wertminderung eines Kaufers aufgrund der im Raum stehenden

Imponderabilien wertmafig niederschlagen kann.

Aus den offentlichen Altlasten- und Verdachtsflachenkatastern, historischer
Recherche und schlussendlich Begutachtung der zu untersuchenden Liegenschaft
ist die 6kologische Last eingrenzbar, allerdings sind die Mehrkosten zum Entwickeln
einer Liegenschaft jedenfalls relevant, wenn nicht sogar projektentscheidend.

Fur Sonder- bzw. Spezialimmobilien in gewerblicher bzw. industrieller Nutzung
sind die Themen Kontamination und Altlast von der Projektentwicklungsidee bis zur
endguiltigen Stillegung bzw. Abbruch im Hinblick auf die Umwelt- bzw.

Rentabilitatsrelevanz von besonderer Bedeutung.

Die Kosten® fiir den Abriss, die Demontage, die Aufraumarbeiten, Abfuhr und Ent-

sorgung schwanken in Abhangigkeit von der abgerissen Substanz z.B. Sondermiuill

Die anthropogenen Veranderungen kdnnen z.B. durch chemische Stoffe mit geféahrlichen Eigen-
schaften ... oder durch radioaktive Stoffe bedingt sein. Unter Kontamination sind nicht zu verstehen:
Einrichtungen und Anlagen, in denen Arbeitsstoffe aus betrieblichen Tétigkeiten in Gebinden, Tanks
und Lagerungen vorhanden sind, sowie Blindgénger (Munition) bzw. Kriegsmaterialien.”

% vgl. Dérrie, Langert-Miihlegger, In-Situ-Sanierungstechnologien, dsterreichischer verein
fur altlastenmanagement, Technologiequickscan 2010, S. 80 f,

Online-Zugriff www.umweltfoerderung.at am 25.7.2015

% vgl. Thaler-Walter, Ex-Situ Behandlung von kontaminierten Béden, Umweltbundesamt
GmbH, Wien 2012, S. 12 ff, Online-Zugriff www.umweltbundesamt.at am 25.7.2015

o vgl. Funk - Hattinger - Hibner - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung
Osterreich, 2. Aufl., Edition OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 226 f

%2 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Inmobilienbewertung Osterreich, 2. Aufl., Edition
OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 386



http://www.umweltfoerderung.at/
http://www.umweltbundesamt.at/

oder auch rezyklierbare Materalien zwischen EUR 10,-- und 20,-- netto USt/m?®, was

It. aktueller Abfrage® die Preisuntergrenze darstellen diirfte.

2.3 Bewertung und Nutzungsmaoglichkeit der Liegenschaft

2.3.1 Zweck der Wertermittlung und Bewertungsmethode

Fir den Zweck einer Wertermittlung von Spezialimmobilien®® sind typische
Ausléser der Verkauf, die Rechnungslegung, eine Beleihung (z.B. im Rahmen einer
Fremdfinanzierung), die Festsetzung von MindestverauRerungserlésen (z.B. in
einem Bieterverfahren), die Festlegung von Versicherungssummen, steuerliche
Grinde, z.B. zur Ermittlung einer Bemessungsgrundlage, oder 6ffentlich-rechtlicher
Natur bei Enteignungen.

Die Beriicksichtigung vorhandener Bewertungsgutachten fur ein Immobilienobjekt ist
fir einen Auftraggeber bzw. Investor von wesentlicher Bedeutung, zumal mit der
allgemeinen Beschreibung, Befundung und realitatsbezogenen Verkehrswert-
ermittlung zu einem bestimmten Zeitpunkt des Gutachtens, die fundamentalen Eck-

daten jeglicher Liegenschaftstransaktion festgehalten werden.

Auf die unterschiedlichen nationalen und internationalen Bewertungsmethoden ist
hier nur Uberblicksartig einzugehen. Die folgende Abb. 10 gibt einen Uberblick bzw.

eine Gegeniiberstellung der nationalen und internationalen Bewertungsmethoden®.

Zu beachten ist bei den nationalen Methoden (linke Spalte), dass z.B. das
Pachtwertverfahren als nicht normiertes Verfahren gilt, wahrend die ONORM 1802
fur die angeflihrten Verfahren aufliegt. § 3 (1) Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht
fir Bewertung und Auswahl des Wertermittlungsverfahrens den jeweiligen Stand der
Wissenschaft vor, was Uber die ,Regeln der Technik® wie auch den ,Stand der
Technik*, die in den ONORMEN widergegeben sind, hinausgeht®®.

% |t. Abfrage Abrisskosten in EUR je m® Bruttorauminhalt fir Wohn-, Lager-, Betriebs-,
Industriegebdude ohne Eigenleistung, Baunebenkosten 20 %,

Online-Zugriff auf www.hausbaukosten.eu am 25.7.2015

9 vgl. Funk - Hattinger - Hibner - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung
Osterreich, 2. Aufl., Edition OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S.114 ff

% vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S. 119 ff bzw. eigene Darstellung

% vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,

2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz, 2014, S. 305 ff
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Nationale | | Internationale
Wertermittlungsverfahren Wertermittiungsverfahren
I Vergleichswertverfahren ’ Direct Value Comparison Method
Sachwertverfahren } Replacement Cost Method
I Ertragswertverfahren ) I Income Method
I DCF-Verfahren | DCF-Method
I Residualwertverfahren ’ I Residual Method
I Sonderfall: Pachtwertverfahren ) I Profits Method
Sog. »Nicht normiertes Verfahren«

Abb. 10 — Uberblick nationaler und internationaler Bewertungsmethode

Die in Abb. 10 angefilhrten Bewertungsmethoden®” sind generell in Vergleichs-
wertverfahren mit markttransaktionsorientierter Bewertung, in ,
die grundsétzlich die Normal- bzw. Wiederherstellungskosten bzw. den Substanz-
wert aufzeigen und Ertragswertverfahren, die im weitesten Sinn einer

dynamischen Ein-Ausgaben-Rechnung auf Kapitalwertbasis entsprechen.

Die spezialisierten Verfahren wie z.B. Residual- oder Gewinn- oder
Pachtwertverfahren stellen einerseits Derivate der angefihrten Methoden dar,
andererseits werden wie beim Residualwert als Normalherstellkosten die Sachwerte
abziiglich der Kosten mit dem Ziel der belastbaren Grundstiickskosten oder auch

der erzielbaren Developer-Rendite ermittelt.

Beim Gewinn- oder Pachtwertverfahren werden statt der markttblichen Mieten die
Unternehmensgewinne des tragbaren Mietzinses ermittelt, den der Betreiber aus
seinem Gewinn zu zahlen imstande ware. Diese Vorgangsweise entspricht eher den
betriebswirtschaftlichen Methoden bzw. Standards zur Gewinnermittlung eines

Unternehmens.

%" vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S. 119 ff



In einschlagigen Fachverdffentlichungen®® wird die sich bereits etablierende und
kinftig immer groRer werdende Bedeutung internationaler Bewertungsmethoden
herausgestrichen, die nicht zuletzt durch die Internationalisierung bzw.

Globalisierung der Immobilienmarkte forciert wird.

Fir Sonder- bzw. Spezialimmobilien werden folgende Bewertungsverfahren®

ublicherweise angewendet:

¢ Landwirtschaftliche Flachen: Vergleichswert- oder auch Gewinnwertmethode

o Telekommunikations- bzw. Elektrizitatsanlagen: Vergleichs-, Gewinn- oder
Sachwertmethode je nach Vergleichbarkeit bzw. Fungibilitdt des Anlageobjekts

¢ Gewinnung von Bodenschéatzen: Grund und Boden als Produktionsfaktor und
damit Element des Gesamtunternehmens; entspricht nach Abzug der Kosten
den erwarteten Gewinnen, daher Gewinnmethode

e Deponien: Inversfunktion zur Gewinnung von Bodenschétzen, daher ebenfalls
Gewinnmethode

¢ Projektentwicklungen: Residualwertverfahren um den Bodenwert des zu

entwickelnden Projekts oder den Developer-Gewinn zu berechnen.

Dariiber hinaus nennt Bienert'® fiir die ,,Non-Specialised Properties* wie Wohnen
und Biro die Ertrags- bzw. Vergleichswertmethode und in Nischen das

Sachwertverfahren.

Fur die Projektentwicklung einer Liegenschaft als maoglicherweise Grenzgang
zwischen ,Specialised“- und ,Non-Specialised“-Properties ist das Residualwert-

verfahren zur Ermittlung des tragbaren Bodenwerts anwendbar.

Fur ,,Specialised-Properties* wie z.B. Umspannwerke, Kabel- und Leitungstrassen
sind aufgrund mangelnder Vergleichswerte und da deren Beitrag im Gesamtgeflige
eines Unternehmens schwierig zu ermitteln ist, mit der Gewinnwert- bzw.

Pachtwertmethode oder auch lber die Sachwertmethode zu bewerten.

Die folgenden Kapitel fihren weiter tber die Nutz-, Drittverwendbarkeit und die
Rentabilitat zu den Grundsatzen der Bewertung, insbesondere von Spezial- bzw.

Sonderimmobilien.

% vgl. Roth, Artikel ,Internationale Aspekte der Immobilienbewertung — Stéarken und
Schwachen® aus Fachzeitschrift ,Der Sachverstandige®, Heft 2/2003, S. 88

% vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S.127 ff

1% ependa



2.3.2 Nutzbarkeit der Liegenschaft

Die Nutzungsmoglichkeiten einer Liegenschaft sind durch die Einhaltung der
zahlreichen Rahmenbedingungen wie z.B. technischer, baulicher Natur, den
Bebauungsbestimmmungen einer Liegenschaft, der Marktfahigkeit und der
Drittverwendbarkeit beschrankt.

Die Marktfahigkeit wird z.B. durch den Beleihungswert, i.e. ein Risikowertansatz,
der fur Kreditinstitute eine Risikomanagementfunktion erfllt. Lt. Definition der
TEGoVA™ ist u.a. im Beleihungswert die kiinftige Marktfahigkeit der Immobilie
unter Bertcksichtigung ihrer dauerhaften Eigenschaften, der normalen und drtlichen
Marktbedingungen, ihrer  derzeitigen Nutzung sowie  angemessener

Alternativhutzungen zu beriicksichtigen.

Die Marktfahigkeit und der daraus implizit abzuleitende Liegenschaftszinssatz,
der auch das in der Immobilie steckende Investitionsrisiko ausdrickt, kann
insbesondere durch die Nutzungsmdglichkeiten bzw. -kategorien und die Drittver-
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wendungsfahigkeit™ einer Liegenschaft beschrieben werden.

Die Nutzungskategorie pragt den Objekttyp (siehe Pt. 2.2.1) durch den dedizierten
Zweck, z.B. stellt ein Einfamilienhaus mit Wohnnutzung ein geringes Risiko flr die
Mieteinnahmen des Investors dar. Historisch bzw. empirisch belegt ist, dass
geringes Risiko auch niedrige Renditen, i.e. Liegenschaftszinsen, erwarten |asst.

Im Umkehrschluss sind, z.B. bei Sonder- bzw. Spezialimmobilien wie Sport- oder
Hotelanlagen, bei hohen Risiken auch hohe Renditen bzw. Liegenschaftszinssatze
lukrierbar. Diese Immobilien tragen zuséatzlich eine hohe Revitalisierungs- bzw.
Modernisierungslast, die bei Sonderimmobilien in wesentlich kirzeren Zyklen

Reinvestitionen verursachen, als vergleichsweise bei Wohnimmobilien.

Die Marktfahigkeit betrieblicher Immobilien*®® wird in folgender Abb. 11, iber die
Immobilienarten bzw. -klassifikation, der Standardisierbarkeit, der Externalisierung
der Bewirtschaftung (als Outsourcing) und der Drittverwendbarkeit, tberblicksartig

dargestellt.

1ot vgl. Roth in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, , 2. Aufl., Edition OVI
Immobilienakademie, Wien 2009S. 47 bzw. Europaische Bewertungsstandards 2003

gdt. Fassung), S. 30 bzw. sinngemal European Evaluation Standards 2009, p. 17

0z vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, 2. Aufl., Edition
OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 368

198 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S.15 ff (und Graphik
~Marktfahigkeit betrieblicher Immobilien®, S. 17)



Aus Abb. 11 ist auch folgender Zusammenhang deutlich ablesbar: Je niedriger der
Standardisierungsgrad, desto schwieriger ist es das Objekt von aul3en
bewirtschaften zu lassen und die Nicht-Drittverwendbarkeit korreliert mit der Nicht-
Standardisierbarkeit und damit der Spezialisierung einer Sonderimmobilie
hochgradig.

™ —_ Standardisier- Externalisierung Drittverwend-

Freiflichen &
Verkehrsflichen
Verwaltungs- .
gebaude e:infi::.he """" einfach
Handels- S - (nicht ¢
immobilien | bili . kerngeschiifts-
mmabiiien kritisch)  ©
Lagerhéuser
Sozialgebidude -
. komplexe o o
Laborgebdude produktions- | | . mittel . .|| "~ - *° hll k; Th = e e
- ferne o - eingeschran eingeschrankt
Bauten fiir o {bedingt . L ..
- Immabilien i , .
Pilotanlagen kerngeschifts TF -«
- =kritischy)
Werkshallen Produktions-
nahe und
Produktions- g e s
Gefahrgutiager | immobilien i
Bauten fiir Ver- . SCth'lr"fts
und Entsorgung Spezial- (kerngeschafts-
K I immaobilien kritisch)
Produktion G

Abb. 11 — Marktfahigkeit betrieblicher Immobilien

Die Abb. 11 zeigt auch die negative Korrelation des spezifischem Bebauungs- und
Nutzungszwecks der Immobilienart in Bezug auf die Drittverwendbarkeit fir Nach-

nutzungen.

Aus baulicher Sicht ist die Nutzbarkeit einer Liegenschaft im Bestand durchaus
von einer Begriffsvielfaltswolke, wie z.B. Abbruch, Sanierung, Modernisierung, und
Instandsetzung, umgeben. Eine Typisierung von Planungs- und Handlungsalter-
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nativen im Bestan zeigt folgende Aufstellung mit vier Hauptkategorien und einer

Begriffssammlung:

e Abbruch mit Abriss, Demontage, Riickbau bzw. Beseitung eines Geb&udes.
e Bauliche Veranderung mit Ausbau, Erweiterung, An-, Auf-, Umbau,
Aufstockung, Teilabbruch.

104 vgl. Zeitner, Dissertation ,Bewertung von Handlungsalternativen bei Investitionen in den
Gebaudebestand — Eine Aufgabe fiir Architekten®, TU Berlin 2005, S. 134 f,
Online-Zugriff www.baufachinformation.de am 25.7.2015
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¢ Instandhaltung'®

mit Wartung, Inspektion, Instandsetzung insbesondere als
(Schénheits)Reparatur, Verbesserung bzw. Steigerung der Funktionssicherheit
der beim Bau des Gebaudes festgelegten Anforderungen.

e Modernisierung, i.e. Beseitigung von Missstanden, wenn die bauliche Anlage
nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse'®  entspricht, bzw. die nachhaltige  Gebrauchs-
wertsteigerung.

e Sonstige Begriffe, die einerseits weder eigenstandige Kategorien darstellen,
andererseits nicht in die o.a. Kategorien eindeutig zuordenbar sind, z.B.

Sanierung, Denkmalpflege, Erneuerung, Adaptierung oder auch Revitalisierung.

Aus dieser Aufstellung ist die Nutzbarkeit einer Liegenschaft aus baulicher Sicht
durch Abriss bzw. Neubau theoretisch unendlich. FUr die Sonder- bzw. Spezial-
immobilien mit dem Thema der mangelnden Drittverwendungsmaéglichkeit”’, die
z.B. bei Infrastrukturbauten wie Kraftwerken oder Schwimmbé&dern, die durch
besonders massive Bauweisen oder spezifische Einbauten aufgrund ihrer ein-
dimensionalen Nutzbarkeit keinerlei Alternativhutzungen zulassen und mitunter
auch der Rickbau technisch nicht méglich bzw. wirtschaftlich nicht darstellbar ist,
kann auch diese allgemeine bauliche Sicht mit den o.a. MafRnahmen ins Leere
gehen.

Die folgende Abb. 12 zeigt den Lebenszyklus bzw. die Phasen von Liegenschafts-
objekten'® mit den Konzeptions-, Planungs- und Errichtungsschritten, der
Vermarktung samt Leerstandsproblematik, einer ev. Umnutzung samt Umbau bzw.
Modernisierung, der Betriebs- bzw. Nutzungsphase, sowie der Verwertung, hier als
Exit-Szenario dargestellt, mit den typischen Planungs- und Handlungsalternativen

im Bestand als kybernetischen Regelkreis:

1% apenda, mit dem Hinweis It. dt. Honorarordnung der Architekten und Ingenieure (HOAI)
vom 1.1.1996, § 3 (11) unbestimmt als ,(...) MaBnahmen zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines
Objekts” bzw. It. DIN 31051 aus 6/2003 Instandhaltung mit den GrundmalBnahmen Wartung,
Inspektion, Instandsetzung, Verbesserung*

1% ependa S. 150 bzw. It. Locher/Koeble/Locher/Frik, Kommentar zu § 3 HOAI 2002 S. 302:
»als Verbesserung der Wohnqualitat durch bessere Raumausnutzung, Belichtung, Beliftung, bauliche
MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrswege, wie Aufziige, insbesondere verbessernde
MaRnahmen fiir Behinderte oder &ltere Menschen“ und

»(--.) sondern auch fiir alle (ibrigen Objekte, wie zum Beispiel Griinanlagen oder raumbildende
Ausbauten, Ingenieurbauwerke und Verkehrsanlagen, Anlagen der Technischen Ausriistung oder
Verbesserung des Warme- und Schallschutzes.*

107 vgl. auch Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005. S. 48

108 vgl. Pelzeter in Schulte-Bone-Winkel (Hrsg.), Schriften zu Immobilienékonomie,
Lebenszykluskosten von Immobilien, European Business School Schloss Reichartshausen.
Band 36, R. Muller Verlag 2006, S. 43 bzw. Lebenszykluskosten nach GEFMA Deutscher
Verband fur Facility Management e.V., Bonn 2004, 100-1



Objekt steht
: zur Verfligung

Abb. 12 — Lebenszyklus eines Liegenschaftsobjektes

2.3.3 Drittverwendbarkeit und Rentabilitat

Die Drittverwendbarkeit bzw. Umriistung ist aus wirtschaftlicher Sicht'®

aufgrund
der klaren Ausrichtung einer Spezialimmobilie auf eine bestimmte Nutzung bzw. der
geringen Fungibilitat als Herausforderung zu sehen. Jegliche alternative Nutzung ist
meist mit hohem Kostenaufwand verbunden, den sog. Sunk Costs. Objekte, die mit
Aus- und Einbauten ausgestattet bzw. verbunden sind, kénnen lediglich fir die
urspriingliche Nutzungsausrichtung werthaltig sein und verursachen, nicht zuletzt
aufgrund ihrer technischen Komplexitat, hohe Bewirtschaftungs- und Instand-

haltungskosten, um diesen spezifischen Wert erhalten zu kénnen.

Selbst bei Ersatznutzung bzw. alternativen Nutzungsideen einer Sonderimmaobilie
bleibt die Frage der technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit der neuen
Nutzung, z.B. einer Rehabilitationsklinik, fraglich. Darliber hinaus kénnen, z.B.
Altlasten oder Denkmalschutz, Bewirtschaftungs- und Investitionserschwernisse
darstellen. Diese wirtschaftlichen Fragen stellen sich z.B. bei Wohnimmobilien

ebenfalls, allerdings in weit geringerem Umfang.

199 ygl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005. S 8 f und 48



Fir eine Liegenschaftszinsherleitung®*

im Rahmen von ertragswertorientierten
Liegenschaftsbewertungsverfahren ist teilweise je nach Spezialimmobilientyp auf
Veroffentlichungen der Fachliteratur, von Gutachterausschissen und Sachver-
standigenverbanden zurickzugreifen, da eine retrograde Ermittlung der Liegen-
schaftszinssatze z.B. aus Bruttoanfangsrenditen aufgrund der geringen Anzahl
vergleichbarer Marktdaten nach Branchen und Immobilientypen wesentlich
schwieriger anwendbar ist. Lediglich bei vergleichbaren, aus Betrieben heraus-
geldsten bzw. ausgelagerten, Immobilienarten ware diese Ermittlungsmethode ev.

leichter méglich.

Die folgenden Abbildungen 13! und 142 zeigen als Ubersicht den Spread der
Liegenschaftszinssatze abhangig vom Immobilienobjekttyp zwischen 2 - 11 % bzw.

bei den Spezialimmobilien zwischen 6 und 11 %.

Laga
Liegenschaftsart - L -
I——' hachwarlly | sahr gut qut makig
Fabrikationsflachen, Flughifen, Gew .
abrikationsfiachen, Flughi en' ewerbeparks Wohnheganschaﬂan 20-40 | 25-45 | 30-50 | 35-85
Tagksiatin, Woria k, Kiaiaa, UIEC, BAtec Birdiegenschaten 35-55 | 40-60 | 45-85 | 60-70
¥ NN
oa% Parkhauser, Senior lion, Fraizeiti " Geschafisiagenschafien 40-60 | 45-65 | 50-70 | 55-73
50% Logistikimmabilien, Bahnhéfe, Kinos Einkaufszentren und Supemarkte 4575 | 50-80 | 55-85 | 60-90
Hotels, EKZ, Fachmirkte Gewerblich genutzte Liegenschaften 55.8% | 60-80 | 65-93 | 7.0-100
15% Einzelhandel in la Lage| INdustieliegenschafien 55.95 | 60100 | 63-105 | 70110
Landwintschattiche Lisganschaften 20-40
7.0% Foretuirischaltiche Llatenschafian 20-40
65% L T Y Abb. 14 -
U T e 2o Kapitalisierungszinssatze
) i (HV der SV Osterreich 2010)
Liegenschaftszinssatz

Abb. 13 — Liegenschaftszinsséatze von (Spezial)lmmobilien

Der Zusammenhang zwischen Immobilientyp und dem durchschnittlichen Risiko
zeigt sich z.B. bei Wohnnutzung mit Renditen von 2 - 5 % und fiir Sonderimmobilien
mit Spitzenrenditen bis zu 11 % auf Basis 2010. Empirische Vergleichswerte, flr
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den deutschen Immobilienmarkt™, zeigt die folgende Abb. 15, mit den mittleren

Spannen fir Liegenschaftszinssatze, die Gesamtnutzungsdauer und die

19 ygl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005. S 20 f

! ependa, S 21

12 aus Fachzeitschrift ,Der Sachverstandige®, Heft 1/2010, Veroffentlichungen von
Kapitalisierungszinsséatzen, Zeitschrift des Hauptverbandes der Allgemein Beeideten und
Gerichtlich Zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Wien 2010

113 vgl. Kleiber - Fischer - Werling (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,

7. Aufl.,, Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, zu § 14 (3) Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV), Anlage 3, S. 1274



Bewirtschaftungskosten, differenziert nach Immobilienobjekttypen, ebenfalls auf
Basis 2010.

Spanne der Liegenschaftszinssdtze, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten
Empfehlungen des Immobilienverbands IVD Bundesverband (2010)

Objektart Liegenschafts- Nutzungsdauer Bewirtschaftungs-

zinssatz {iibliche kosten

Gesamtnutzungsdauer)
Mittlere Spanne Mittlere Spanne Mittlere Spanne

Villa, grofRes Einfamilienhaus EFH 1,50-3,00% 80-100 Jahre 18-30%
Freistehendes EFH 2,00-3,50% 70-100 Jahre 18-30%
Micht freistehendes EFH, Doppelhaushilfte und 2,50-4,00% 70-90 Jahre 18-30%
Reihenhaus
Eigentumswohnung 3,00-4,50% 70-90 Jahre 18-30%
EFH mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 3,00-4,50% 70-90 Jahre 18-30%
Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 4,00-5,50% 60-90 lahre 20-30%
Wohn- und Geschéftchduser bis 20% 4,50-6,00% 60-90 lahre 20-30%
Gewerbeflachenanteil
Wohn- und Geschiaftshauser 20% bis 80% 5,00-6,50% 50-70 lahre 20-30%
Gewerbeflichenanteil
Blro- und Geschaftshduser 4,50-7,00% 50-70 lahre 20-30%
Verbrauchermarkte 6,00-7,50% 20-40 lahre 10-20%
Lager- und Produktionshallen 6,00-8,00% 30-50 Jahre 15-30%
Industrieobjekte 6,50-8,50% 20-50 lahre 15-30%
Sport- und Freizeitanlagen 7,00-9,00% 20-40 Jahre 15-30%
Offentliche Gebaude mit 5,25-6,75% 50-80 lahre 15-30%
Drittverwendungsmaglichkeit
Offentliche Gebdude ohne §,00-7,50% 40-80 lahre 15-30%
Drittverwendungsmoglichkeit

Abb. 15 - Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten
am deutschen Immobilienmarkt

Die Gesamtnutzungsdauern** fungibler Immobilien gibt z.B. Seiser fir Wohn-
immobilien zwischen 50 und 120 Jahren an, wahrend fir die Sonderimmobilien
- durch die spezifische Bauweise bzw. deren eingeschrankte Nachnutzbarkeit - das
Intervall 5 - 60 Jahre angegeben wird. Folgende Beispiele wie Traglufthallen
beginnend mit 5, Containerbauten mit 15 und Infrastrukturbauten (Trafos, Pumpen-
oder Schaltstationen) stehen mit 25 Jahren am jeweils unteren Intervallende. Durch
die zunehmende Spezialisierung sind die 60 Jahre Laufzeit, am oberen Intervall-
ende fur Industriebauten, durch den internationalen Wettbewerbsdruck ohne

Reinvestition bzw. Umbau der Anlagen voraussichtlich nicht mehr erreichbar.

Je eher also Gewerbe-, Freizeit- oder industrielle Nutzung mit abnehmender
Drittverwendungsmaglichkeit vorliegen, desto kirzer ist die durchschnittliche

Nutzungsdauer bzw. desto hoher steigt das Risiko des Investments bzw. der

14 vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung, 2. Aufl.,

Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz, 2014, S. 519 f



Liegenschaftszins. Erganzend dirften die Bewirtschaftungskosten geringen Einfluss
auf die Rendite ausiben, die sich z.B. It. Kleiber mit 15 - 30 % des Rohertrages
relativ gleichverteilt quer tber die Objekttypen (siehe Abb. 15) empirisch darstellen,
wobei bei niedrigen Mieterlésen auch von relativ niedrigen Bewirtschaftungs-
kosten''®, insbesondere Mietausfallskosten auszugehen sein wird.

Kleiber gibt u.a. fur Sonder- und Spezialimmobilien auch sog. Regelband-
breiten’*® fiir die Liegenschafts- oder Kapitalisierungszinssatze ,erstklassiger
Immobilien® an, die sich It. Kleiber's Kommentar allerdings nicht von allgemeinen

Liegenschaftszinsen It. deutscher ImmoWertV unterscheiden:

Immobilientypen: Regelbandbreite der
Liegenschaftszinssatze:
e Geschéfts- und Burohauser 6% - 75%
e Warenhauser 6,5%- 8%
e Verbrauchermérkte, Einkaufszentren,
Freizeitimmobilien, Sportanlagen, 6,5%- 9%
Parkh&user, Tankstellen, Lagerhallen
e Produktionsgebaude 7% - 9%

Diese Zinssatze sind ein weiteres Indiz fur den Zusammenhang der geringen
Drittverwendbarkeit des Objekts, kurzen Nutzungsdauern und hoher Risiko-

aufschlage im Zinssatz bei den Sonderimmobilien.

Kurze (Rest)Nutzungsdauern betonen im Rahmen des Ertragswertberechnung
einer Liegenschaft den Bodenwert deutlich ggu. der Ertragswertkomponente bei
kurzen Laufzeiten, der z.B. im Gegenteil durch lange Laufzeit bewertungsmaRig als
Kehrwert des Liegenschaftszinses als ,ewige Rente“ gegen Null ginge.
Insbesondere bei Sonderimmobilien mit kurzer Nutzungsdauer und ev. hohen
Rickbau- oder Abrisskosten spielt der Bodenwert eine besondere Rolle. Die
folgende Abb. 16 macht den Zusammenhang der Ertragswert- vs. der Boden-

117

wertkomponente™’, aus der verkiurzten Ertragswertformel (sog. ,Maklerformel)

abgeleitet, deutlich:

s vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 95

116 vgl. Kleiber - Fischer - Werling (Hrsg.), Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

7. Aufl., Bundesanzeiger Verlag KoIn 2014, zu § 12 (4) Beleihungswertermittlungs-
verordnung (BelWertV), Anlage 3, S. 1208

"7 vgl. Naubereit in Schulte — Bone-Winkel (Hrsg.), Schriften zur Immobilienékonomie Bd.
47, Harmonisierung internationaler Bewertungsansatze, R. Miller-Verlag Kéln 2009, S 206 f,
(Abb. komprimiert dargestellt)



EW = Ertragswert i = Liegenschaftszinssalz
RE = Reinertrag BW = Bodenwert
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Abb. 16 — Zusammenhang Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer und Bodenwert

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz und chronologisch folgend
die ONORM B 1802 verweisen auf die formelle Richtigkeit der Anwendung von
verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen™®. Die kritische Wiirdigung dieser Fest-
legungen in der Fachliteratur, dass diese formelle Herleitung des Liegen-

schaftszinses!®

zu starke Bandbreiten aufweist, der Einfluss des Finanz- bzw.
Kapitalmarktes nicht zu unterschatzen ist, die Beeinflussung der Rohertragsrenditen
in direktem Zusammenhang mit Hypothekarzinsen steht und die verlautbarten Werte
die Eigen- und Fremdfinanzierungsfrage, den sog. Leverage-Effekt ausklammern,
sowie unterschiedlichste Lagequalitaten nicht einflieBen lasst, ist in diesem

Zusammenhang zu erwahnen.

Wenn also der Liegenschaftszinssatz fur die Marktteilnehmer bzw. Investoren kein

belastbarer, kalkulatorischer Entscheidungsparameter sein kann, da wie oben

118 vgl. Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 § 5 (4): ,Der Zinssatz zur Ermittlung des
Ertragswertes richtet sich nach der Sachen dieser Art iiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.*
und 8 10 (2): ,Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.“
bzw. ONORM B 1802 v. 1.12.1997, Liegenschaftsbewertung, ,Zur Begriindung der Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes kann auch auf anerkannte Veroffentlichungen von Richtwerten Bezug
genommen werden. Als solche gelten insbesondere jene des Hauptverbandes der allgemein
beeideten gerichtlichen Sachversténdigen Osterreichs*,

Osterreichisches Normungsinstitut Wien 1997, Pt. 5.3.4.3, S. 4

119 vgl. Edlauer/Muhr/Reinberg, Fachartikel ,Die Chiméare des Liegenschaftszinssatzes im
Ertragswertverfahren gem. 8 5 LBG*, Online-Publikation, Immolex 2012, S. 2 ff



beschrieben, zahlreiche Determinanten zu wenig Bericksichtigung finden, wird als

Alternative die Ableitung der Rendite aus Marktwerten?

z.B. die retrograde
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes aus den Bruttoanfangsrenditen (BAR),
erhoben aus den aktuellen Transaktionsvergleichswerten am einschlagigen
Immobilienmarkt, vorgeschlagen. Die BAR ist definiert als Quotient aus
Rohertrag/Mietertrag im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und dem Kauf- bzw.
Anschaffungspreis ohne Berlcksichtigung der Kaufnebenkosten, wahrend die
bereits schwieriger zu ermittelnde Nettoanfangsrendite (NAR) den Reinertrag, also
nach Abzug der nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten, zu den Investitions-

samt Transaktionskosten ins Verhéltnis setzt.

Die Werte fir die BAR sind z.B. fur Wiener Zinshauser in einschlagigen Ver-
offentlichungen bzw. tlw. auch aus offentlichen Blchern einfach zu eruieren,
allerdings fur Sonder- bzw. Spezialimmobilien mit deren spezifischen
Auspragungen kaum belegbar. Fur betriebliche Immobilien wéare z.B. die

121

Investitionsanfangsrendite™~, definiert als Quotient aus Jahresreinertrag bzw.

Investitionskosten, konkret anwendbar.

Durch die retrograde Berechnung des Liegenschaftszinssatzes aus den aktuellen
Marktwerten sollten die o.a. Parameter, die jahrlichen Cash Flows bzw. Wert-
steigerungen und Kombinationen daraus (Hinweis ,Total Return®), wie auch die
unterschiedlich angesetzten Nutzungsdauern marktgerecht, im Sinn einer jahrlichen,
prozentualen Rendite bzw. Veranlagungs-Performance eines Investitionsobjektes,
evaluierbar sein. Eine aus Marktwerten ermittelte Rendite ware auch mit
Opportunitatsraten aus Alternativveranlagungsformen, fiir den Investor wesentlich

leichter handhabbar und vergleichbar.

Diesen Uberlegungen steht allerdings die geringe Transparenz am sterreichischen
Immobilienmarkt entgegen, da die Transaktionen nicht, wie vergleichsweise in der
Bundesrepublik Deutschland, durch die Einrichtung der Gutachterausschiisse'* fur

Grundsttickswerte bzw. deren regionale Verbande, verpflichtend zu erfassen sind.

120 ebenda, S. 4 ff und Definition ,Die Rendite stellt den jahrlichen, prozentualen Gesamterfolg
einer Geld- und Kapitalanlage dar. Sie ist somit ein MaRRstab zur Beurteilung der Rentabilitat eines
Objektes.“ (mit der FuRnote ,Dies kann entweder in Bezug auf den jéhrlichen Uberschuss, die jéhrliche
Wertsteigerung oder einer Kombination daraus betrachtet werden®)

121 vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,

2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 163

122 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl., Bundesanzeiger Verlag
Kdéln 2010, S. 257 ff



Damit fehlt in Osterreich eine breite, allgemeine Datenbasis, insbesondere fiir die
retrograde Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fir Sonder- bzw.

Spezialimmobilien.

Daraus folgt wiederum die Betonung der vertffentlichten Tabellen des
,Hauptverbandes der Allgemein Beeideten und Gerichtlich Zertifizierten Sachver-

standigen Osterreichs*'?®

und die Bedeutung des Fingerspitzengefihls des
erfahrenen, bewertenden Sachverstandigen, in der Anwendung dieser Band-
breiten, den ,richtigen“ Liegenschaftszinssatz transparent herzuleiten und nachvoll-

ziehbar zu dokumentieren bzw. zu interpretieren.

2.3.4 Alternative Nutzung

Bienert'** fuhrt u.a. folgende Alternativ- bzw. Nachnutzungsbeispiele im

gewandelten Markt fur Spezial- oder Einproduktimmobilien an,

e Lagergebaude -> Loft-Wohnungen, Bliros, Atelier, Einzelhandel,
Gastronomie, Museum,
e Produktionsgebaude -> Kletterhalle, Druckerei, Behdrdenzentrum, Medizinlabor,

e Tankstelle -> Supermarkt, Inn-Bar,

und definiert diese Objektarten nicht als Sicherheitsinvestition mit stabiler
Rendite, sondern, wie im vorherigen Kapitel aus Marktwerten hergeleiteter Renditen
bereits angesprochen, als Alternativanlage im Vergleich zu Aktien- oder Anleihe-
markten. Konkret lasst die nachhaltige Verzinsung die Spezialimmobilie
zunehmend als Anlagetypologie erscheinen: Am Beispiel moderner Logistik-
immobilien'® steigt das Interesse von z.B. Pensionskassen, Versicherungen und
Immobilienfonds, aufgrund des positiven Marktumfelds und ansprechender,

nachhaltiger Renditen als Asset-Klasse, im veranlagten Portfolio.

123 ygl. Schiller (Hrsg. Kranewitter), Artikel ,Ermittlung des Kapitalisierungszinssatze —
welche Maglichkeiten stehen dem Sachverstandigen offen?“, Osterreichische Zeitschrift fiir
Liegenschaftsbewertung, Manz Wien, 5/2009, S. 75

124 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S. 64 f

125 vgl. 0.V., Immobilienwirtschaft aktuell 2014, Institut fur Banking und Finance — Center for
Urban & Real Estate Management (CUREM), Hochschulverlag AG an der ETH Ziirich 2014,
S. 108, Online-Zugriff www.curem.uzh.ch am 1.8.2015
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2.3.5 “Highest & Best-Use*

Nicht zuletzt durch die Globalisierung der Weltwirtschaftsstrome und des -handels
ist die Immobilienwirtschaft ins Interesse internationaler Investoren geruckt.
Insbesondere die ,Specific-“, ,Existing-“ vs. ,Alternative-“ bzw. ,Highest-and-Best-
Use“-Wertansatze'® aus der angloamerikanischen Bewertungssystematik sind

insbesondere fur Spezialimmobilien herauszustreichen.

Die gegenwartige Nutzungsform (,Existing Use*) versus der alternativen
Nutzungsform (,Alternative Use“) der Liegenschaft ist vor dem Hintergrund des

,Highest-and-Best-Use“-Ansatzes mit der wahrscheinlichsten Nutzung, die ...

e technisch durchfihrbar,
¢ rechtlich zulassig,
e wirtschaftliche sinnvoll und

¢ den maximalen Liegenschaftswert ausdriickt,

eines rational handelnden und nach Gewinnmaximierung ausgerichteten Investors
zu bewerten. In der Liegenschaftsbewertung ist daher ausdricklich, auf die
Bewertungsmaxime gegenwartige vs. alternative Nutzung, abzustellen. Die
Immobilienbewertung im Rahmen des ,Alternative Use“ sollte Projektentwicklungs-
und Liquidationstiberlegungen (Development der Liegenschaft) ins Kalkil ziehen.
Bei Bewertung Uber das Vergleichswertverfahren kann implizit der ,Highest & Best-
Use“-Ansatz Uber die aktiven Markttransaktionen transparent als Ho6chst-

wertangebot der Liegenschaft ausgewiesen werden.
2.3.6 ,Market Value“ vs. “Non-Market-Value”

Der “Market Value” entspricht den einschlagigen internationalen Definitionen des

Verkehrswertbegriffs*’

und stellt die Konzeption des ,Highest-and-Best-Use®-
Wertansatzes dar, je nach Einschatzung der Liegenschaft als gegenwartige

Nutzungsform, z.B. falls das Objekt als abgenutzt einzuschatzen ist oder als

126 vgl. Bienert - Reinberg in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, 2.
Aufl., Edition OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 474 f

27 ygl. ebenda, S. 476 ff bzw. Definiton It. RICS — Berufsgrundsétze Januar 2014 (,Red
Book*) unter Berticksichtigung der Internationalen Bewertungsstandards des IVSC, Royal
Institute of Chartered Surveyors London, Ubersetzt durch die Fachgruppe fir Wertermittlung,
Berlin; Marktwert (Market Value): ,Der geschétzte Betrag, fiir den ein Vermdgensgegenstand oder
eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkaufer im Rahmen einer
Transaktion im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an
einen kaufbereiten Kaufer verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handelt.”



Alternativhutzung, falls z.B. Umnutzungsiberlegungen des Objekts bereits Platz
greifen. Der Wert nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften bei bestehender
Nutzung ist It. IAS 40 bilanziell an den Marktwert z.B. dem Highest-and-Best-Use*-
Ansatz grundsatzlich anzupassen (siehe auch Kap. 1.4 - Betriebsnotwendiges
Anlagevermdgen).

Der “Non-Market-Value”'?® spielt insbesondere fiir Spezialimmobilien eine Rolle,
da vielfach keine Vergleichswerte vorhanden sind bzw. der Verkehrswert nicht
ermittelbar ist, da nur ein sehr enger Markt existiert (sog. ,Limited Market

Properties®, wie z.B. fur Pump- oder Umspannwerke).

Die folgende Abb. 17 zeigt graphisch den Zusammenhang zwischen Datenverflg-
barkeit und Wertbegriff in Abhangigkeit von den verfligbaren Vergleichs- bzw.

Marktdaten?.

Zur Erlauterung steht die DRC-Methode fir ,Depreciated Replacement Costs® (dt.
abgeschriebene Wiederherstellungskosten), als Synonym fiir Cost Approach oder
Contractor’'s Method. Kernaussage der Ubersicht ist eine gewisse Dominanz der
Sachwertmethode bei ,Non-Market-Value“-Immobilien tber die Ertragsmethode wie
z.B. bei ,Market-Value“-Objekten aufgrund der Anzahl der Vergleichsobjekte.

pMarket Valueg | +————» | sNon-Market Valuex

! !

Cost ﬁprqg_ﬁh DRC-Method

Datan-
menga

Verfugbarkeit von Vergleichs-

Daten-
+——— bzw. Marktdaten —p menge
-
Immobilienkategoris: Immaobilienkategoria:
nMicht Spezialimmobilie: wapezialimmobilies

Abb. 17 — Zusammenhang zwischen Datenverfugbarkeit und Wertbegriff

128 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S.16 f

129 ygl. Bienert - Reinberg in Bienert - Funk (Hrsg.), Inmobilienbewertung Osterreich, 2.
Aufl., Edition OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 481



Allerdings kénnen ,Non-Market-Value“-Objekte auch indirekt definiert werden und
umschlieen alle Wertbegriffe einer Immobilie, die nicht dem Marktwert gleich zu
stellen sind.

«130.

Abb. 18 zeigt eine Ubersicht (iber die ,Non-Market-Values

Non-Market Values

. Investment Value Going-Concern
Value in Use or Waorth Value
[ [ [ |
Insurable Value Special Value Liguiclation Value or

Forced Sale Value

| I I

Mortgage Lending
Value

Asseszed, Rateable or

Taxable Value Salvage Value

Abb. 18 — Beispiele fiir ,Non-Market-Value“-Objekte

Beispielhaft zeigen ,Value-in-Use“-Objekte™! oder der ,Going-Concern-Value® die
durchaus ertragswertmafliige Bewertbarkeit von ,Non-Market-Value“-Objekten.
Das ,Value-in-Use“-Objekt wird im Rahmen der Rechnungslegung mit dem Barwert
der zuklnftigen Erlése bewertet. Mit dem ,Going-Concern-Value“ erfolgt die
Bewertung des gesamten Unternehmens, und die Immobilie stellt darin lediglich

einen Teilwert dar.

Losgeldst von der Fragestellung auf Einsatz des Ertrags- oder Sachwertverfahrens
zur Ermittlung eines ,fiktiven“ Verkehrswertes ist hier auf die ,,Theorie der
offentlichen Giiter“, fir die es keinen Ertragswert zu bilden gelingt, da fir diese
Bedarfe wie z.B. fur Krankenh&duser oder Strom- und Gasnetze keine rivalisierende

Konsummadglichkeit durch nattrliche oder ,Quasi“-Monopole gibt, hinzuweisen.

Meist mit 6ffentlichen Giitern**? und teilweise auch mit privaten Giitern verbunden,
die ohne andere einzuschranken genutzt werden kdnnen und teilweise eindeutig

definierte Eigentums- und Marktpreise aufweisen, sind die sog. ,Externen Effekte*

%9 ygl. Gross, Skriptum ,Bewertung von Sonderimmobilien®, TU Wien 2015, S. 40

131 ebenda, Definition ,Value in Use*: st der Wert, den eine Liegenschaft mit einer spezifischen
Nutzung fur einen bestimmten Nutzer hat. Diese Wertdefinition betrachtet den, den ein bestimmtes
Obijekt fur das gesamte Unternehmen, wovon es ein Teil ist, darstellt. Der Highest-And-Best-Use ist
somit hier nicht relevant.”

132 vgl. Sinabell, Sozio6konomische Aspekte der Bewertung des Nutzens von Fluss-
Systemen, Institut fur Wirtschaft, Politik und Recht, Universitat fir Bodenkultur, Wien 2000,
Online-Zugriff auf www.homepage.boku.ac.at am 9.8.2015, S. 12
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der freien bzw. unfreiwilligen Konsumation von Gutern, wie z.B. der Atemluft oder
der Konfrontation mit Umweltverschmutzung. In diesen Féllen ist mangels Preis-

und Marktsignalen der Market-Value kaum bzw. nicht ermittelbar.

Ein Beispiel fur einen externen Effekt am Immobilienmarkt ist die Abwanderung
aus einem bestimmten Gebiet. Das daraufhin sinkende Mietpreisniveau wirkt - in

einem funktionierenden Markt - auch auf die tGbrigen, verbleibenden Mieter.

Der externe Effekt schlagt somit auch monetar, z.B. durch Anderungen in der
Bodenverfugbarkeit und in der Folge in der Vertragsgestaltung der Marktteilnehmer,
durch.



Kapitel 3

Praxisteil — Liegenschaftsverwertung

Fallstudie Bruck an der Mur

3.1 Allgemeine Rahmenbedingungen der Liegenschaften

Die Liegenschaften der Energie Steiermark AG bzw. der Energie Steiermark
Technik GmbH sowie der Energienetze Steiermark GmbH in Bruck an der Mur
wurden bereits in Kap. 1 - Einfihrung umrissen. Es handelt sich im Sinn des
Betriebes eines Energieversorgungsunternehmens fur Strom, Gas und Fernwarme
mit dem strategischen Schwerpunkt auf Dienstleistungen fur Privat-, Gewerbe- und
Industriekunden primar um Infrastrukturanlagen bzw. -einbauten, insbesondere fur
die Stromverteilung am Standort Wienerstrale. Diese Umspann-, Schalt- und
Verteilstationen, fir das regionale Stadtwerk in Bruck, wie auch als zentraler
Knotenpunkt im steirischen und nationalen Stromnetz, sind in der Folge nicht
Thema der Liegenschaftsverwertungsuberlegungen, da diese betriebsnotwendig

sind.

Folgende Sonder- bzw. Spezialimmobilien sind an zwei Standorten in Bruck/Mur
liegend, alle in der Katastralgemeinde 60003 Berndorf, Bezirksgericht in Bruck an

der Mur, Postleitzahl 8600, im Fokus der folgenden Ausfiihrungen:

Standort A - Strombetriebsstandort Wiener Stralle 62

A 1.1 Biuro- und Verwaltungsgebaude
A 1.2 Heizwerk

A 1.3 Nebengebaude

A 1.4 Garagen, Waschplatz

Standort A - Wohnhaus Wiener Stralle 64

. A2 Wohnhaus

Standort B - Gasbetriebsstandort Hochfeldgasse 28

. B Blro- und Verwaltungsgebaude

Die folgenden Abbildungen 19, 20 und 21 zeigen die Standorte graphisch:
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In der Folge wird u.a. auf ein vorliegendes Bewertungsgutachten'®, Kosten-

rechnungsdaten™* und die o.a. Standortbezeichnungen zuriickgegriffen.

3.1.1 Makrolage, Flachenwidmung, Bebauungspléne,

Stadtentwicklung, Geographische Lage, Umfeld

Die obersteirische Stadt Bruck an der Mur*®® ist, aufgrund der hervorragenden geo-
graphischen Lage an der Mindung des Flusses Mirz in den Fluss Mur, Handels-
und Verkehrsstadt, deren Ursprung bis in die Bronzezeit zurlckreicht und erstmals
im Jahr 1263 als Stadt bezeichnet wurde. Bruck an der Mur liegt im politischen
Bezirk Bruck-Mirzzuschlag, ist Gerichtsbezirk und die viertgroRte Stadt der
Steiermark mit nunmehr ca. 15.800 Einwohnern und gliedert sich in zwolf
Katastralgemeinden.

Mit 1.1.2015 wurden die Marktgemeinde Oberaich und die Gemeinde Bruck an der

Mur als Stadtteile, im Zuge der steirischen Gemeindestrukturreform, fusioniert,

Mit dem Stadtedreieck Leoben-Bruck/Mur-Kapfenberg™*® verfiigt die 6stliche Ober-
steiermark Uber eine der wesentlichen industriell-gewerblichen Agglomerationen der

Steiermark.

Zu Flachenwidmung bzw. Bebauungsplan siehe Kap. 3.1.4 Baurecht, Baubehorde,

Bebauungs- und Gefahrenzonenplan.

Einen Uberblick tiber die steirische Makrolage zeigt die folgende Abb. 22 mit dem
Strukturbild der Steiermark™’. Die Graphik zeigt u.a. die steirischen Regionen mit
der Bevolkerungsprognose bis 2030 (schraffiert = dynamisch wachsend), sowie
industriell-gewerbliche (violett) und touristische Regionen (griin). Daraus ist der o.a.
industriell-gewerbliche Schwerpunkt der Region um Bruck an der Mur deutlich
erkennbar. Die zuklnftige Entwicklungsachse der Steiermark wird von Leoben-
Bruck/Mur-Kapfenberg tber den Grol3raum Graz bis ins Leibnitzer Feld im Suden

ausgewiesen.

133 vgl. Bauer, Gutachten Uber den Verkehrswert A) Burogebdude Wiener StralRe 62

B) Wohnhaus Wiener Stral3e 64 C) Burogebaude Hochfeldgasse 28, Bauer & Partner
Immobilienbewertungs OG, Graz 2015

3% aus SAP-Kostenstellenberichten fiir die Betriebsstellen in Bruck/Mur der Energie
Steiermark Technik GmbH, erstellt am 1.8.2015

135 vgl. Homepage der Stadt Bruck an der Mur, Online-Zugriff www.bruckmur.at am 3.8.2015
136 vgl. Verhounig - Steinegger, Standortstudie Obersteiermark Ost 2013+, Entwicklungs-
felder unter dem Aspekt von Stadtfusionen, Steirische Regionalpolitische Studien der
Wirtschaftskammer Steiermark, Institut fir Wirtschafts- und Standortentwicklung (IWS),
Online-Publikation 03-2013, Zugriff auf www.wko-at/stmk/iws am 15.5.2015, S. 4

37 ebenda, S. 5, mit dem Verweis auf Convelop Cooperative Knowledge Design GmbH,
Landesstatistik Steiermark, OIR-Projekthaus GmbH
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Abb. 22 — Strukturbild der Steiermark

Den Bevolkerungsschwund seit den 1970er Jahren, nicht zuletzt durch die Krise der
eisen- und stahlverarbeitenden Industrie ausgeldst und auch bis 2050 weiterhin far
die ostliche Obersteiermark prognostiziert, zeigen Abb. 23 und 24, wobei Bruck
an der Mur relativ noch den geringsten Bevélkerungsschwund aufweist.
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Abb. 23 — Bevolkerungsentwicklung 1869-2012 Abb. 24 — Bevélkerungsentwicklung 2012-2050
... in der Ostlichen Obersteiermark

138 vgl. Verhounig - Steinegger, Standortstudie Obersteiermark Ost 2013+, Entwicklungs-
felder unter dem Aspekt von Stadtfusionen, Steirische Regionalpolitische Studien der
Wirtschaftskammer Steiermark, Institut fir Wirtschafts- und Standortentwicklung (IWS), S. 6f
Online-Publikation aus 03-2013, Online-Zugriff www.wko-at/stmk/iws am 15.5.2015
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Erschwerend kommt zu diesem demographischen Wandel**® der bundesweit
steigende Anteil der alteren und der sinkende Anteil der jingeren Generation hinzu,
z.B. durch steigende Lebenserwartung, niedrige Fertilitat oder Zu-/Abwanderung.
Lt. Prognose wird regional bis zu einem 1/5 weniger Arbeitskrafte und damit auch
weniger Kaufkraft in Zukunft zur Verfligung stehen.

Die Stadtentwicklung in Bruck an der Mur steht wie in Kap. 2.1 beleuchtet - typisch
fir die europdische Stadt - in einem Transformationsprozess von industriell
gepragter Stadt zur postindustriellen Dienstleistungs- und Wissensgesellschaft, die
sich im Agglomerationsraum ,Leoben-Bruck-Kapfenberg“ an der Nahe zum rasch

wachsenden Ballungszentrum Graz reibt.

Zur geographischen Lagebeschreibung der Liegenschaften der Betriebsregion
Nord der Energie Steiermark am Standort Bruck an der Mur siehe Abb. 19 bis 21,

wie auch Anhang D.

Die Lage der o.a. Standorte ist innerorts und in sehr guter Verkehrslage, sowohl in
Bezug auf den individuellen und 6ffentlichen Verkehr. Die Geschaftslage fur die
Versorgung mit Gltern des téglichen Bedarfs ist ebenfalls gegeben. Die Angebots-
situation fur den Standort in der ,Wiener StralRe® ist deutlich besser, da dem
Ortskern naher, selbst der Bahnhof Bruck ist fuRlaufig Gber die nahe Murzbricke
erreichbar. Die Handelsakademie Bruck befindet sich vis-a-vis in Richtung Siden.

In unmittelbarer Nahe zum Standort ,Hochfeldgasse® befinden sich das Landes-
krankenhaus Bruck bzw. eine Vielzahl von Einfamilienhausern in ruhiger Umgebung
mit weitreichendem Naturangebot in Richtung Nordwesten.

Die Mietpreise fiir Geschéftslokale**

sinken in Bruck seit 2003 je nach Lage bis zu
1/3, wahrend sich die Mieten z.B. in Leoben leicht und in Graz deutlich erhéhen.

Der aktuelle Immobilienpreisspiegel 2015

zeigt fur Buroflachen im Bezirk Bruck-
Mirzzuschlag z.B. bei gutem Nutzungswert ggii. dem Vorjahr fallende Tendenz von

EUR 5,80 auf 5,--/m? (- 13,8 %), fir einfachen Nutzungswert von EUR 4,40 auf

%% ependa, S. 8

140 vgl. Verhounig - Steinegger, Standortstudie Obersteiermark Ost 2013+, Entwicklungs-
felder unter dem Aspekt von Stadtfusionen, Steirische Regionalpolitische Studien der
Wirtschaftskammer Steiermark, Institut fur Wirtschafts- und Standortentwicklung (IWS),
S. 26 ff

Online-Publikation aus 03-2013, Online-Zugriff www.wko-at/stmk/iws am 15.5.2015

% vgl. Immobilien-Preisspiegel 2015, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhénder Wien 5/2015, S. 185
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3,80/m? (- 12,9 %), lediglich sehr gute Nutzungswerte kénnen das Mietpreisniveau
von EUR 7,50/m? ggii. 2014 behaupten.

Die Marktsituation und hier insbesondere die Grundstickspreise fur Betriebs-
ansiedlungen fallen in Bruck ebenfalls seit 2005 je nach Lage um ca. 40 - 50 %,
wahrend Leoben und Graz Steigerungsraten von 17 - 41 % erreichen. Dies obwonhl
in der Region Obersteiermark Ost die Reserven an Gewerbe- und Industrieflachen
zu 2/3 bereits erschopft sind, und die Flachen besonders gut und nachhaltig zu

nutzen, angezeigt ware.

Der Immobilienpreisspiegel 2015**

zeigt auch beim Bodenwert einen negativen
Preistrend fur Betriebsgrundstiicke bzw. -ansiedlungen von 5,3 % bis zu 7,3 % ggu.
Vorjahr je nach Nutzungswert der Liegenschaft. Die Grundstickspreise fir
Betriebsansiedlungen liegen fur die Region Bruck-Muirzzuschlag 2015 in einer

Range von EUR 28,80 bis 52,--/m? fiir einfachen bis sehr guten Nutzungswert.

Die Wirtschaftslage zeigt sich in der &stlichen Obersteiermark, durch die
Wirtschaftsstruktur ~ bzw.  deren  definierte  Starkefelder  bedingt,  mit
»2Automotive/Mobilitat*, ,Nano- und Mikrotechnologie und die ,Werkstofflastigkeit*

konjunktursensibel.

Die spezifische Nachfrage bzw. Umweltlage im Gebiet scheinen derzeit gut bis
mittel, nicht zuletzt da ein naher Lebensmittelmarkt - dem Vernehmen nach - den

Betrieb einstellt.

Eine am Standort gut auszumachende Mesozone ergibt sich durch die
angrenzende Stadt Kapfenberg, tber die nahe Mirz, den Bahnhof, die gemischten
Wohn-, Gewerbe- und Verkehrszonen, die Ausbildungseinrichtungen im Nah-
bereich, wie auch durch die griinen Randzonen des Stadtgebietes, mit Anschluss an

die weitldufigen Naherholungszonen bis zu den obersteirischen Gebirgsregionen.

3.1.2 Mikrolage, Schnitte der Grundstiicke und Gebaude,
Bestandsplane, Auf3enanlagen, Zu- und Abfahrtsmaoglichkeiten,
Sichtbarkeit und Erweiterungspotenzial einer Liegenschaft

Die Mikrolage der angesprochenen Liegenschaften ist nach den folgenden
Parametern fur die Objekte in der Wiener Stral3e wie auch fur die Hochfeldgasse

Uiberwiegend positiv zu bewerten (siehe Tab. 1):

42 vgl. Immobilien-Preisspiegel 2015, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhénder. Wien 5/2015, S. 165



A - Wiener Stralle B - Hochfeldgasse
¢ Infrastrukturelle Anbindung + +
e Versorgungstechnische Infrastruktur + +
¢ Planungsrechtliche Ausweisung + +
e Grinflachenanteile, Umgebungsbebauung - +
e Image, Sozialstruktur des Stadtteils + +
o Zentralitat, Nahversorgung, Parkplatze + +
e Immissionen der Umgebung - 0
e Topographie + +
e Erschliel3ung + +
e Zuschnitt, geographische Ausrichtung - +
e Tragfahigkeit, Kontaminierung des Bodens - +

Tab. 1 - Bewertung der Mikrolage fir die Liegenschaften in Bruck an der Mur'#®

Neutrale bis negative Einschatzung weisen in dieser Ubersicht lediglich die
Umgebungsbebauung in der Wiener StralRe z.B. durch das angrenzende Umspann-
werk, der Zuschnitt des Grundstiicks mit den ungeordneten Randlinien und eine ev.

Kontaminierung durch die aufgelassene Trafo-Werkstatt auf.

Die Hochfeldgasse verfugt fast durchwegs Uber positive Eintrdge, nicht zuletzt
durch die Einbettung in eine Wohngegend, allerdings wird die Liegenschaft durch
eine 110-kV Hochspannungsleitung Uberspannt, daher die neutrale Einstufung bei

den Immissionen.

Die Bestandsplane und Baubescheide liegen, auf3er fur das Wohnhaus in der
Wiener Strale 64, auf. Die Aufllenanlagen und die Zu- und Abfahrten sind
nutzungsbedingt und zweckentsprechend angelegt. Die Sichtbarkeit der Liegen-
schaften ist in der Hochfeldgasse, am Rande einer Wohnzone anrainend an das
LKH-Gelande, zumindest zweckentsprechend und gut, und in der Wiener Stral3e

sogar ausgezeichnet.

Das allgemeine Erweiterungspotenzial der Liegenschaft in der Wiener Stral3e ist
dzt. in geringem Ausmalfd gegeben, in der Hochfeldgasse durch die Verbauung in

der Nachbarschaft ebenfalls stark eingeschrankt.

% Tab. 1 basiert auf einer Expertenbefragung der Herren Mag. (FH) Hodl und Dipl.-Ing.

Deutschmann/beide Stadtamtsdirektion Bruck, Ing. Dipl.-Ing.(FH) Kraudinger/Betriebsleiter
der Betriebsregion Nord, Hrn. Hofrat Dipl.-Ing. Bauer, Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger und Gutachter fur Liegenschaftsbewertung Graz bzw. eigener
Wahrnehmung (eigene Darstellung)



3.1.3 Bodenverhaltnisse und infrastrukturelle Umgebung
(Erschliel3ung)

Die Bodenverhaltnisse sind in der Hochfeldgasse It. Bebauung und Nutzung und It.
Abfrage auf Verdachtsflachen bzw. Altlasten'* katasterm&Rig auRer Obligo. Die
Wiener Stralle 62 konnte im Bereich des Blockheizwerks und der ,alten“ Trafo-
Werkstatt Kontamination aufweisen, was Uber Sachverstandigen-Gutachten zu

untersuchen bleibt.

Samtliche Anliegerleistungen und samtliche AufschlielBungsbeitrage wurden im
Sinn ordentlicher Bewirtschaftung der Liegenschaft erflllt bzw. geleistet.
Der ErschlieBungsgrad der Liegenschaften ist voll gegeben und die Ver- und Ent-

sorgungseinrichtungen weiterhin nutzbar.
3.1.4 Grundbuch und Kataster

Die Grundbuchsblatter mit den EZ 354, 734 und 396"*° werden durch das BG Bruck
an der Mur gefuihrt und sind fiir das Biirogebaude in der Hochfeldgasse (4.068 m?),
wie auch fir das Wohnhaus (1.144 m? und fir den Gartenabschnitt des
Burokomplexes in der Wiener StraRe (Gesamtflache 14.915 m?) im Grenzkataster,
und damit aktuell vermessen, registriert. Auf Plomben bzw. Flachen in Anderung ist
derzeit kein Hinweis ersichtlich, samtliche Grundstiicke sind mit zahlreichen Wege-
Strom-, Erdgas-, Fernwarme-, Trinkwasser-, Kanalleitungs- und -dienstbarkeiten

versehen. Veraulerungs-, Belastungsverbote oder Pfandrechte scheinen nicht auf.

Die Liegenschaften sind im Eigentum der Energie Steiermark Technik GmbH, Graz.
3.1.5 Baurecht und Baubehdtrde, Bebauungs- und Gefahrenzonenplan

Der Flachenwidmungsplan fir die Steiermark erlebt aktuell eine Revision**, soll
2016 Rechtskraft erlangen und sieht fur beide Standorte keine Anderung vor. Lt.
rechtskraftiger Flachenwidmung (siehe Anhang D) befindet sich der Standort ,A“ -

«147

Wiener StralRe - samt Wohnhaus - im Kerngebiet ,KG mit einer Bebauungs-

%% Online-Abfrage www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten am 3.8.2015

195 |t. Bauer, Gutachten tber den Verkehrswert A) Burogebaude Wiener Strale 62 B)
Wohnhaus Wiener StralRe 64 C) Birogebaude Hochfeldgasse 28, Bauer & Partner
Immobilienbewertungs OG, Graz Oktober 2015

146 vgl. Wortlaut zur Flachenwidmung 4.0 der Stadtgemeinde Bruck an der Mur v.
22.3.2012, GZ 148FR09 — Endbeschluss It. § 26 (1) Stmk ROG 2012

Online-Zugriff www.bruckmur.at/pdf/kundmachungen am 3.8.2015

1 vgl. Steiermarkische Bebauungsdichteverordnung 1993 — § 1 Begriffsbestimmungen und
§ 2 Bebauungsdichte (siehe Anhang B) und Steierméarkisches Raumordnungsgesetz 2010
idF 2012 - § 30 Baugebiete (siehe Anhang C)



http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten
http://www.bruckmur.at/pdf/kundmachungen

dichte® von 0,5 - 1,5, wéhrend samtliche Verwaltungs- und Betriebsgeb&ude im

Gewerbegebiet ,GG" eine Bebauungsdichte von 0,2 - 1,5 aufweisen.

Die Flachenwidmung zeigt fur den Standort ,B“ - Hochfeldgasse die Widmung
Allgemeines Wohngebiet ,WA* mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0,8 an.

149 existiert fur diese Standorte

Ein detaillierter Bebauungsplan der Gemeinde
nicht. Die Bauplatzeigenschaft wurde im Grundbuch fir die relevanten
Liegenschaften ordnungsgemafl ausgewiesen. Lt. Gefahrenzonenplan besteht

keinerlei Gefahrdung flr die Liegenschaften.

3.1.6 Weiche Faktoren der Standortanalyse

Die quantitativen, weichen Standortfaktoren wurden Uber die soziodemographische
Faktoren (siehe Kap. 3.1.1) bereits beleuchtet. Zu den qualitativen, weichen
Faktoren der Standortanalyse, wie z.B. Verhalten und Stimmung, Arbeitsklima und -
mentalitat (siehe Kap. 2.1.6), stellt die Studie ,Jugendabwanderung im landlichen
Raum“**° fest, dass eine Region auf Sicht z.B. fiir junge Erwachsene attraktiv ist,
wenn sich ein Geflhl der Verbundenheit zur Region entwickelt hat und falls auf
Makroebene die Faktoren der Herkunftsregion (,Push-Faktoren®), der Zielregion
(,Pull-Faktoren“) wie auch intervenierende Hemmnisse wie z.B. Reglementierung
relevant sind. Letztendlich ist die subjektive, individuelle Gewichtung bzw.
Prioritdtensetzung der Motive fur eine Migration ausschlaggebend.

3.2 Besondere Rahmenbedingungen der Liegenschaften

Der bauliche Status und der Instandhaltungszustand, wie auch die objekttypischen
Eigenschaften, sind in der Folge herzuleiten und im Sinn der kritischen Wirdigung
des vorliegenden Gutachtens bzw. der technischen und idF wirtschaftlichen

Parameter der Liegenschaften auf die Be- und Verwertung hinzufihren.

8 vgl. § 4 (16) Steiermarkisches Baugesetz — StmkBauG 1995: Definition Bebauungsdichte:
,Verhéltniszahl, die sich aus der Teilung der Bruttogeschol3flaéche der GeschoR3e durch die zugehérige
Bauplatzfldche ergibt”

bzw. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 49: ,Die Bebauungs-
dichte wird durch die Geschossflachenzahl ausgedriickt. Die Geschossflachenzahl stellt das Verhaltnis
der Summe der Brutto-Grundflachen aller Geschosse zur Grundstiicksflache dar. Unberiicksichtigt
bleiben dabei allerdings die Geschosse unter Terrain.”

191t Auskunft des Bauamtes der Stadtamtsdirektion durch Hrn. Dipl.-Ing. Deutschmann am
11.8.2015

150 vgl. Maier - Hart - Ikrath, Berichtsband ,Jugendabwanderung im l&andlichen Raum®,
Fachstelle fir Kinder-, Jugend- und Birgerinnenbeteiligung, Graz u. Institut fir Jugendkultur-
forschung, Wien 2014, S. 42 ff, Online-Zugriff www.obersteiermark.at am 7.8.2015



http://www.obersteiermark.at/

3.2.1 Objekttypen, bauliche Substanz, technische Nutzungsdauer und
Flachenangaben

Folgende Objekttypen mit deren ergdnzenden Eigenschaften, Merkmalen und
Baujahr mit BGF bzw. Nutzflaichen, soweit verfigbar, befinden sich auf den
Grundstiicken'* mit den EZ 354, 734 und 396 in Bruck an der Mur. Die Grund-
sticksflachen der zu verwertenden Liegenschaften umfassen It. Grundbuchs-

eintragung in Summe ca. 12.772 m*.

A 1 - Wiener Stral3e 62:

A 1.1: Buro- und Verwaltungsgebaude, Baujahr 1952, viergeschossig (EG, OG,
DG, KG mit Fernwarmelbergabestation und Archiv mit ca. 216 m2,
Ziegelmassivbauweise, Walmdach mit Eternitdeckung; laufend

instandgehalten und voll funktionsfahig; BGF ca. 1.093 m? NF ca. 637 m?,

Das Objekt ist durch die laufende Instandhaltung in ordnungsgeméaflem Zustand,
allerdings sind nach den zyklischen Aus- und Umbauten des Objekts z.B. des
Dachbodens in den 1990er Jahren und intensiver Nutzung dieser friher mit hoher
Mitarbeiteranzahl versehenen Betriebsstelle auch Abnutzungsspuren sichtbar. Lt.
Gutachten ist dem Objekt eine Restnutzungsdauer von zehn Jahren zu attestieren.
Zusammenfassend steht im Sinn der ObjektgroRe, der Birozuschnitte und des
Instandhaltungszustands einer mittelfristigen Nachnutzung nichts im Wege.

A 1.2: Blockheizwerk, Baujahr 1980, unterirdisch zu Biro- und Verwaltungs-
gebdude zu A 1.1 angebaut, Zugang nur von auf3en mdoglich; Durch
Anbindung zur Fernwarmeversorgung der Brucker Biofernwarme GmbH
auBer Betrieb; BGF ca. 200 m?.

Das Blockheizwerk zur Nahwarmeversorgung wurde aufgrund mangelnder
Wirtschaftlichkeit auRer Betrieb genommen, damit ist auch keine technische bzw.

wirtschaftliche Restnutzungsdauer gegeben.

A 1.3: Nebengeb&ude, Baujahre um 1952, alle in Massivbauweise, Satteldach
mit Eternit- und tlw. Blecheindeckung, Fahrradschuppen, Kranhalle/-
anlage, Lager-, Werkstatten-, Sozialraume, (Z&hler-)Magazintrakt,

Schlosserei, Garagen (tlw. mit Flugdachanbau); BGF k.A.

! entwickelt auf Basis Gutachten Bauer, und Besprechungen mit Hrn. Hofrat Dipl.-Ing.
Bauer und Hrn. Ing. Dipl.-Ing.(FH) Kraudinger, Abteilungsleiter Betriebsleitung Nord



Samtliche Nebengebdude sind aus der Nachkriegszeit, dem damaligen
Wiederaufbauszenario als technischer Versorgungsknotenpunkt, mit hoher Eigen-
leistungs- und Versorgungskomponente fur samtliche elektrotechnische und
mechanische Ausbau- und Instandhaltungsarbeiten, gepragt. Die Lagerraume sind
z.B. in unterschiedlichen Hohenniveaus und in Kellerraumen verbaut, die Werkstatt-
und Nebenrdaume entsprechen nicht den aktuellen Standards, die Transformatoren-
werkstatt samt Krananlage ist seit Jahrzehnten au3er Betrieb. Die Sozialraume sind
saniert. Die Nebengebaude sind, auch It. Gutachten ohne weitere technische bzw.

wirtschaftliche Restnutzungdauer ausgestattet, als obsolet zu bezeichnen.

A 1.4: Garagen und Waschplatz: Baujahr ca. 1980, teils saniert, 17 Garagen mit
Rolltoren bzw. offen; BGF ca. 406 m?.

Garagen und Waschplatz sind bei betrieblicher Nutzung im Kontext zur
Gesamtanlage nutzbar. Die Restnutzungsdauer wurde It. Gutachten mit ca. 20

Jahren festgestellt, die im Sinn der technischen RND vertretbar erscheint.

A 2: Wiener Strale 64: Wohnhaus, Baujahr 1952, viergeschossig (KG, EG,
OG, DG teilweise ausgebaut), Vollwarmeschutz, Walmdach mit
Eternitdeckung; wohnmaRig eingerichtet und grundséatzlich funktionsfahig;
Wohnstandard nicht zeitgemaR; Instandhaltungsriickstau;

BGF ca. 657 m? NF ca. 447 m®.

Dem Wohnhaus Wiener Strale 64, westseitig liegt die stark befahrene Wiener
Stralle und ostseitig das 110/30-kV Umspannwerk Bruck, ist im Sinn des
fortgeschrittenen Nutzungsdauer It. Gutachten eine ca. 10jahrige Restnutzungs-
dauer zu attestieren, die aus technischer Sicht durchaus vertretbar erscheint. Bei
einer VerauBRerung sind die Anschlussanlagen dieses Objekts, da es mit den
technischen Einrichtungen versorgungstechnisch urspriinglich miterschlossen
wurde, von diesen zu trennen, und daher ist idF mit weiteren Adaptionskosten zu

rechnen.
B - Hochfeldgasse 28:

Buro- und Verwaltungsgebdude in U-Form, Baujahre 1958 bis 1992 in
Etappen, Stahlbetonbauweise mit Ziegelmauerwerk, Mittelwdnde in
Leichtbauweise, teils viergeschossig mit KG, EG, OG 1 und 2, Warte und
Werkstétte mit Kranbahn, Lager- und Archivraumen;

BGF ca. 2.989 m®, NF ca. 2.418 m*.



Das Biuro- und Verwaltungsobjekt in der Hochfeldgasse ist im Sinn der
einschlagigen Nachnutzung weiterhin verwendbar, mit leichtem Reparaturstau
funktionsfahig und mit einer technischen Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren It.
Gutachten nutzbar. Die Gberspannende Hochspannungsleitung auf der Liegenschaft
ist eine nicht zu unterschatzende Belastung des Objekts. Diese Liegenschaft, in
guter Lage situiert und auch grundsatzlich brauchbar ausgestattet, ist It. gut-
achterlicher Aussage®? im Hinblick auf den angespannten lokalen Immobilienmarkt,
der schwachen Nachfrage nach relativ grof3en Buroflachen und der besonderen
Einbauten, wie z.B. einer Betriebsfihrungswarte und Werkstatt- und Lager-

raumlichkeiten, voraussichtlich auRerst schwierig ertragsbringend zu verwerten.

Strom- und Fernwarmeleitungen, Dienstbarkeiten eines Abwasser- und Ober-
wasserkanals sind im Nahbereich aller 0.a. Objekte an den Grundstlickgrenzen zu
bertcksichtigen und stellen baulich wesentliche Hindernisse fiir weitere Nutzungen

dar.

Zusammenfassend handelt es sich um Liegenschaften mit Wohn-, Blro- und
Gewerbenutzung als ,,Mixed-Use“, also um ein Konglomerat auch mit Sonder- bzw.
Spezialimmobilien, mit Uberwiegend geringer Drittverwendbarkeit, wie auch um

Objekte mit bedingt, guter Nachnutzbarkeit.

Aus der historischen Entstehung und Bedeutung dieser energiewirtschaftlichen
Versorgungsknotenpunkte - baulich manifestiert in den Immobilienobjekten - sind
diese Betriebsstellen aus heutiger Sicht, durch die aul3er- und innerbetrieblichen
Entwicklungen der letzten Jahrzehnte, insbesondere in dieser spezifischen

Zusammensetzung, nicht mehr zeitgemal und wirtschatftlich.

3.2.2 Instandhaltungszustand und Bewirtschaftungsaufwand

Den Objekten wurde It. Gutachten folgender Instandhaltungszustand, folgende
Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung 1 % v. NHK; 7 % Mietausfallswagnis vom

Rohertrag, diese Ansétze entsprechen auch der Fachliteratur'®®

) und Zustandsnoten
nach Heideck zugewiesen, die durch Lokalaugenschein zu bestéatigen sind.
Folgende Tab. 2 (eigene Darstellung) zeigt einen Uberblick tber den Instand-
haltungsstatus und die aktuellen Bewirtschaftungskosten der relevanten

Immobilienobjekte:

152 aus Gutachten Bauer bzw. Besprechungen mit Hrn. Hofrat Dipl.-Ing. Bauer
53 vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,
2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 617 und 621, Rz 154 und 163



Zustands- Praktische™* ca. BWK

note Beschreibung TEURp.a.
A 1.1 - Burogebaude 2 normal erhalten 125
A 1.2 - Heizwerk 5 abbruchreif A 1.1-integriert
A 1.3 - Nebengebéude 25 normal erhalten bis A 1.1-integriert
deutlich reparaturbeduirftig
A 1.4 - Garagen, Waschplatz 2,5 detto A 1.1-integriert
A2 -Wohnhaus 3,5 deutlich reparaturbeddrftig, 8,9

umfangreich instandzusetzen

B - Burohaus 2,5 normal erhalten bis 34,9
deutlich reparaturbeduirftig

Tab. 2 - Instandhaltungszustand und Beschreibung bzw. Bewirtschaftungskosten

Die laufenden Bewirtschaftungskosten werden It. Kostenrechnungsauswertung™® fiir
den Standort A - Wiener Stral3e mit ca. TEUR 21, fur Standort B - Hochfeldgasse
mit ca. TEUR 40 angegeben und entsprechen in Summe naherungsweise den
normalisierten, kalkulatorischen Werten des Gutachtens, allerdings ohne
Revitalisierungs- bzw. Modernisierungsriicklage, die insbesondere fir Sonder-
bzw. Spezialimmobilien in wesentlich kirzeren Zyklen als bei ,Non-Specialised
Properties notwendig sind. Die Bewirtschaftungskosten sind typisch fur Sonder-

immobilien im Eigentum nicht an Dritte umleg- bzw. verrechenbar.
3.2.3 Nachhaltigkeit und Energieeffizienz

Bis auf das Wohnhaus in der Wiener Stral3e (Objekt A 2) mit nachtraglicher Warme-
dammung, deren nachhaltige Bauweise - prima vista - nicht Uberprifbar ist, ist allen
Objekten in Bezug auf Nachhaltigkeit und insbesondere deren Untermenge
Energieeffizienz, als typische Objekte (,Kinder) ihrer Bauzeit, kein gutes Zeugnis
auszustellen. Fur die Birogebéude durften damit lediglich die Energieeffizienzklasse
bzw. Energiekennzahl™® ,G* mit dem spezifischen Heizwarmebedarf > 250
kWh/m?a (m? auf Basis der Bruttogeschossflaiche (BGF)) erreichbar sein, das
Wohngebaude ist u.U. eine Klasse hdher einzustufen. Im Zuge einer VeraufRerung
ist die Vorlage eines Energieausweises fir Gebdude bzw. Nutzungsobjekte It.

Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 im Rahmen einer Verwertung vorzulegen.

>4 ebenda, S. 557, Rz 357

%% aus SAP-Kostenstellenberichten fiir die Betriebsstellen in Bruck/Mur der Energie
Steiermark Technik GmbH, erstellt am 1.8.2015

%% |t Energieausweis-Vorlage-Gesetz vom 20.4.2012 (BGBI. | Nr. 27/2012) in nationaler
Umsetzung der europaischen Gebauderichtlinie 2010/31/EU



Die Nachhaltigkeit im Bestand ist fur die zukinftige Nutzungs- und Vermarktungs-
fahigkeit, einerseits in Bezug auf die Reduktion der Betriebskosten durch
nachhaltige bzw. energieeffiziente Bauweisen auch im Sinn der ,Klimaschutz*-Ziele,
andererseits fir die Be- und Verwertung zunehmend von Interesse, und stellt fir die
Sonder- bzw. Spezialimmobilien am Standort A und B und den damit ver-
bundenen héheren Herstellungskosten und der jeweils spezifisch bedingten relativ
kurzen Nutzungsdauer, eine besondere Herausforderung fir die weitere

Verwertung bzw. Projektentwicklung dar.
3.2.4 Kontamination

Das Heizhaus (A 1.2), die Nebengebaude (A 1.3) bzw. die Garagen mit Waschplatz
(A 1.4) sind It. Kap. 3.2.1, im Bereich der Trafo-Werkstatt und des Blockheizwerks,
auf Kontamination zu prifen, zumal insbesondere in der ehemaligen Trafo-

Werkstatt der Geruch der Atemluft auf Mineraldlbelastung hinweist.

3.3 Nutzungsmoglichkeiten und
Bewertung der Liegenschaften

Die Biro- und Verwaltungsobjekte A 1.1 und B, Garagen/Waschplatz - A 1.4, sowie
das Wohnhaus - A 2 sind aus technischer Sicht und der tblichen Nutzungsdauer
bestimmungsgemal weiterhin verwendbar. Da personelle, organisatorische und
betriebliche Veranderungen und die wirtschaftliche Geschéaftsgestion die laufende
Senkung der Sachkosten fordern, sind weitere Modernisierungsmafinahmen bzw.
eine konforme Nachnutzung am Standort betrieblich nicht vorgesehen, was auch fur
die Bewertung der Immobilien - nicht zuletzt aufgrund der besonderen Bebauung
und Nutzung - sowie den Aussichten auf Nachnutzung oder Drittverwendungs-

mdglichkeiten - zu berticksichtigen ist.
3.3.1 Zweck der Wertermittlung und Bewertungsmethode

Zweck der Wertermittlung ist die kurz- bis mittelfristige Verwertung im sog.
»EXxisting Use“ nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften der Betriebsregion Nord.
Auf diesen Bewertungsansatz, i.e. die gegenwartige Nutzung, ist auch zukinftig
abzustellen und idF auf die Marktwertermittlung einzugehen. Fir die Bodenwerter-
mittlung ist das Vergleichswertverfahren heranzuziehen. Fir die Bestandsobjekte
ist vorzugsweise das Ertragswertverfahren, insbesondere durch Einbringen
dynamischer Bewertungs- bzw. aktueller Marktnachfragefaktoren, die zukinftige

Entwicklungen antizipieren vs. sach- bzw. substanzwertbezogener Verfahren, die



tendenziell die Vergangenheit auf Basis der (Wieder-)Herstellkosten abbilden,
anzuwenden. Im vorliegenden Gutachten wurden aus Kontrollzwecken™’ die

Ertrags- und Sachwertansatze ermittelt.

Fur die o.a. Bewertungsmethoden sind die boden- und ertragswertrelevanten
Parameter sowie der Liegenschaftszinssatz zu erdrtern. Die Liegenschafts-
zinssatze wurden It. Gutachten mit 4 % fur das Wohnobjekt bzw. 5,5 % fur die

Buroobjekte veranschlagt.

Aus der Veroffentlichung des Hauptverbandes (siehe Kap. 2.3.1) sind aus den
Mittelwerten der Rubriken flir Bliroobjekte bei ,guter® bis ,maRiger* Lage 5,5 - 6 %
und It. einschlagiger Empfehlung™® 5 - 6 % anzusetzen. Fiir die Wohnliegenschaft
sind, dementsprechend bei ,maRiger* Lage 3,5 - 5,5 % und It. Empfehlung fir

Mietwohnhauser*® 4 - 5 %, vorgesehen.

Bei Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus dem Markt in Landeshauptstadten
und sehr guter Lage empfiehlt Seiser'®® fiir Wohnen 4 % und Biro 5 %, mit
Zuschlagen fur die maRig bis gute Lage von 0,5 bis 1 % bzw. bei durchschnittlichem
Risiko fur Biro keinen Zuschlag vs. Wohnen mit Leerstandsrisiko bis zu 1 %
Zuschlag. Die durchschnittliche Objektqualitat und die aktuelle Wirtschaftslage,
sowie falls kein Entwicklungspotenzial moglich erscheint, erfordern jeweils keinen

Zu- oder Abschlag.

Die o.a. Zinswerte sind aus der Phase bis 2010 vor der Wirtschaftskrise zu
verstehen, die das Investorenrisiko samtlicher Markte jedenfalls nicht sinken lief3

und damit auch noch weitere Risikozuschlage erwarten lasst.

Nicht zuletzt birgt der hohe Sonderimmobilienanteil, insbesondere in der Wiener
Stral3e, ein erh6htes Nachnutzungs- bzw. Drittverwendungsrisiko bei verkirzter
Restnutzungsdauer und stiitzt den Liegenschaftszinssatz, zwar bei relativ geringem

Wertanteil, noch zusatzlich.

Die Zinsséatze in Héhe von 4 bzw. 5,5 % sind, in Abwagung der o.a. Uberlegungen,
insbesondere der guten bis maRigen Lage, einem gewissen Leerstandsrisiko, den
kurzen Restnutzungsdauern sowie auf Basis der relativ gering zu erwartenden

Bodenwerte It. Immobilienpreisspiegel, grundsatzlich nachvollziehbar. Anzumerken

157 vgl. Funk - Koessler - Stocker in Bienert - Funk (Hrsg.), Grundiiberlegungen zum
Sachwert, Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S. 270 (letzter Absatz)

158 vgl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,
2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 645, Rz 222 und 225

%9 ebenda, S. 644 ff, Rz 221 und 225

%% ebenda, S. 647 ff, Rz 226 und 226 - 231



bleibt, dass bei schwacher Marktnachfrage und kaum vorhandener Nachnutzungs-
bzw. Drittverwendungsmdglichkeit auch ein hdheres Risiko, im Sinn der zukunftigen
Ertragserwartung, z.B. in Hohe von weiteren 0,5 %-Schritten in die Liegenschafts-
zinssatze, einzupreisen ware bzw. alternativ, durch weitere Kirzung der festzu-
legenden Restnutzungsdauer der Objekte, der Marktwert konservativer und damit

weniger optimistisch darzustellen wére.

Die jeweiligen Bodenwerte wurden It. Gutachten durch ein Vergleichswertverfahren
am Grundstlicksmarkt Bruck/Mur, auf Basis einer Web-Applikation Uber Mittelwerte,
unter Berlcksichtigung der Bebauungsdichte und Flachenwidmung, der Lage-

bedingungen, des Grundstickzuschnittes und der Freimachungskosten erhoben.

Lt. Gutachten wurde fiir das Verwaltungsobjekt A 1.1 - Wiener StraRe 62, unter
Beriicksichtigung der Freimachungskosten, fiir die 6.560 m? ein Bodenwert von
EUR 45,--/m?, fiir das Objekt A 2 - Wohnhaus Wiener StraRe 64 EUR 80,--/m? fiir
die Grundflache von 1.144 m? und fiir das Objekt B in der Hochfeldgasse auf Basis
der Flache von 4.068 m? EUR 60,--/m? ermittelt. In Summe wurden Bodenwerte in
Hohe von ca. TEUR 711 festgestellt.

Diese Bodenwerte erscheinen, im Vergleich zu den Werten des Immobilien-
preisspiegels (s. Kap. 3.1.1), der schwachen lokalen Nachfrage und Abwanderungs-

tendenz, sowie den sinkenden Bodenpreisen, ebenfalls optimistisch angesetzt.

Lt. Gutachten, konform mit dem Immobilienpreisspiegel 2015 ist flr die Region
Bruck-Mirzzuschlag ein Mietwert fiir Biiromieten/m?, bei einfachem bis gutem
Nutzungswert, von ca. EUR 5,-- ausgewiesen, der sich durch einen 5%igen
GroRflachenabschlag (ca. 640 m?) auf EUR 4,75 firr Objekt A 1 bzw. mit 15%igem
GroRflachenabschlag (ca. 2.400 m?) fir Objekt B mit EUR 4,25 niederschlagt. Die
Nebenflachen fur die Biro- und Verwaltungsgebdude sind entsprechend niedriger
anzusetzen z.B. Kellerraume mit EUR 1,--/m?. Bei mittlerem Wohnwert ist ein
Mietwert von EUR 4,20/m? anzusetzen. Diese Werte scheinen, nicht zuletzt

aufgrund der aktuellen Wertminderung, nachhaltig zu sein.

Aus den hergeleiteten Eingangswerten und unter Einbeziehung samtlicher
einschlagiger Faktoren sind die Ertragswerte der Liegenschaften It. Gutachten fir
die Wiener Stral3en-Objekte mit ca. TEUR 800 (inkl. Garagen und Waschplatz mit
TEUR 150), in der Hochfeldgasse mit ca. TEUR 740 ausgewiesen, somit in Summe
TEUR 1.540 fir beide Liegenschaften.



Die 0.a. Bodenwerte bestétigen hier empirisch - bei kurzer Restnutzungsdauer - den
relativen hohen Bodenwert-Term mit ca. 46 % vs. Ertragswert-Term aus der sog.

,Maklerformel“ (vgl. Kap. 2.3.1 - Drittverwendbarkeit und Rentabilitat).

Die It. Gutachten optimistische Einschatzung der Bodenwerte, der Restnutzungs-
dauern und die schwierige lokale Nachfragesituation, die an der Nachhaltigkeit der
angesetzten Ertrage auch Zweifel aufkommen lasst, was den Bodenwert-Term
tendenziell noch starker in den Vordergrund riicken wurde, ist fur das Verwertungs-

szenario bzw. eine Desinvestition als Herausforderung zu sehen.

Fur die Bewertung einer Liegenschaft mit spezifischer Nutzung fir einen
bestimmten Nutzer, wie hier teilweise vorliegend, ist auch der ,Value in Use“-Wert
ansetzbar, der nur einen Unternehmensanteil in Form eines bestimmten Objektes
darstellt (siehe auch Kap. 2.3.6 im Rahmen der ,Non-Market-Value“-Objekte).

In der Verwertungsvariante Verauf3erung bzw. Desinvestition sind der voraus-
sichtlich zu erzielende Verkaufserlos, die Berlcksichtigung der nachhaltig weg-
fallenden Bewirtschaftungskosten, die fur die ,Altstandorte” als ewige Rente kosten-
minimierend wirken, anzusetzen, wahrend an einem ,alternativen® Standort mit Aus-
bzw. Umbaukosten zu rechnen ist. Der Differenzbetrag, aus dieser Mehr-/Weniger-
Rechnung, stellt den unmittelbaren Kostenvorteil dar und ist betriebswirtschaftliche

Grundlage fir eine immobilienwirtschaftliche Optimierung.

Nach ortlichem Zusammenziehen der regionalen Betriebsfunktionen an einen
Standort, z.B. in Leoben, bei vereinfachtem Zugang und unter den Annahmen, dass
sich die Investions- und Desinvestitionskosten die Waage halten, die laufenden
Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten durch nachhaltige Ausstattung des
neuen Standorts z.B. um TEUR 70 p.a. absenkbar sind, errechnet sich als ,ewige
Rente® bei langfristiger realer Verzinsung von z.B. 2 % ein Barwert von ca. TEUR
3.500. Der organisatorische, betriebsspezifische Effekt durch Zusammenlegung, der
bisher im Ballungsraum Bruck-Leoben verteilten Betriebsstandorte, dirfte dieses
Synergiepotenzial noch wesentlich erhéhen, und Fixkostenblocke nachhaltig

abschmelzen lassen.

3.3.2 Nutzbarkeit, Drittverwendbarkeit und Rentabilitat

Aus baulicher Sicht ergibt sich bei Ausnutzung der max. Bebauungsdichte von 1,5
in der Wiener StraRe und unter der Annahme von ca. 6.560 m? bebaubarer Flache

(nach Abbruch der Nebengebaude), davon tberbaubare Grundstticksflache von z.B.



4.000 m? (fur die Umgehung der Einbauten und Verkehrsflachen) eine maximale
oberirdische Bruttogeschossflache von 6.000 m? und z.B. bei dreigeschossiger
Bauweise zu je 2.000 m? und bei iiblichem Abschlag in H6he von ca. 20 % von der
BGF, eine Nutzflache von ca. 4.800 m®.

Die Bebauungsdichte lasst am Standort A in der Wiener Strale - nach Frei-

machung der Liegenschaft - somit eine wesentlich dichtere Bebauung zu.

Am Standort B in der Hochfeldgasse scheint die Bebauungsdichte mit max. 0,8

bereits ausgenutzt zu sein.

Die ,objektiven”“ Nutzungsmoglichkeiten leiten sich aus den zahlreichen
Rahmenbedingungen, der Drittverwendbarkeit und der Marktféhigkeit der Liegen-
schaften ab (vgl. Kap. 2.3). Die Marktfahigkeit und deren intrinsisches Marktrisiko
werden durch die Liegenschaftsrendite ausgedriickt, damit ist jegliche Nutzung - vor
dem Hintergrund des Vergleichs mit Opportunitatsrenditen - als Marktwert

ausweisbar.

Die bauliche Sicht der Nutzung wurde in Kap. 3.2 bereits beleuchtet, die Rendite in
Kap. 3.3.1 hergeleitet, in der Folge ist die wirtschaftliche und marktorientierte

Sicht auf die Immobilienobjekte zu analysieren.

Aus dem Baualter bzw. der Gesamtnutzungsdauer, der jeweiligen Restnutzungs-
dauer, der eingeschrankten Drittverwendbarkeit der einzelnen Objekte, des - aus
der Pionierzeit eines Energieversorgers ableitbaren - physischen Andockens der
Verwaltungsobjekte an die technischen Einrichtungen, einerseits aus der hohen
Personal- und Wartungsintensitat der technischen Anlagen des letzten Jahr-
hunderts, andererseits aus der Vernachlassigung der Nachnutzungsaspekte bzw.
mangelnder Vorausplanung einer alternative Nutzung der Objekte erklarbar, ist idF
die wirtschaftliche bzw. marktorientierte Sicht ableitbar. Die o.a. Uberlegungen
gelten, wenn auch teilweise eingeschrankt, ebenfalls fur technische Anlagen oder
Einbauten, fur die die Standortwahl eindimensional aus versorgungstechnischen
Uberlegungen getroffen wurde, ohne die Vielzahl der Standortparameter oder auch

die langfristigen Folgekosten aus der Bewirtschaftung ins Kalkul zu ziehen.

Die Drittverwendbarkeit, Nachnutzbarkeit und somit die Nutzungsfahigkeit der

baulichen Anlagen ist, It. Expertengesprachen® und Bewertung der Drittver-

1ot Ergebnis von Gesprachen mit Hrn. Mag.(FH) Hodl/Stadtamtsdirektion Bruck an der Mur,

Hrn. Ing. Dipl.-Ing.(FH) Kraudinger/Abteilungsleiter Betriebsregion Nord und Hrn. Hofrat
Dipl.-Ing. Bauer, Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur
Liegenschaftsbewertung, Graz und eigener Einschatzung (eigene Darstellung)



wendungsmaoglichkeiten fur die relevanten Objekte, in Tab. 3 zusammengestellt.
Die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer ist in Tab. 3 (eigene Darstellung) aus den
GND-Tabellen It. Seiser'®® jeweils mit Mittelwerten angesetzt. Die geteilte Gesamt-

nutzungsdauer entspricht dem urspringlichen Baualter bzw. dem Aus- bzw.
Umbaualter der Objekte.

Objekte Zustand Dritt- Markt- GND* Bau- RND*
verwend- nach alter
barkeit frage

A 1.1 Biro-/Verwaltungsgebaude 2 eingeschrankt gering 60 63/40 10
A 1.2 Blockheizwerk (BHKW) 5 nein nein 25 45 0
A 1.3 Nebengebéaude 25 nein nein 30 63 0
A 1.4 Garagen und Waschplatz 2,5 nein nein 40 35 5
A2 Wohnhaus 3,5 nein gering 60 63 5
B Buro-/Verwaltungsgebaude 2,5 eingeschrankt gering 60 59/35 15
* gewbhnliche Gesamtnutzungsdauer

** zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Tab. 3 — Einschéatzung der Drittverwendbarkeit von Bestandsimmobilien

Das Burogeb&ude - A 1.1 gilt unter gleicher Verwendung als nachnutzbar und
aufgrund der Nutzflache von 637 m? in Bruck an der Mur als verwertbar, z.B. als
Zivilingenieursbiiro und hat im Sinn der zehnjahrigen Restlaufzeit auch noch

wirtschaftlich Aussicht auf Ertrag.

Die Objekte A 1.2 - Blockheizwerk und A 1.3 - Nebengebaude lassen aktuell
keine Drittverwendung oder Nachnutzung zu, daher ist das Abrissszenario
angezeigt. Das Objekt A 1.4 - Garagen und Waschplatz ist grundsétzlich noch
verwendbar, die Marktnachfrage scheint im Kontext einer Betriebsstelle bzw. bei
Ansiedlung eines Gewerbebetriebes gegeben und weiter nutzbar. Anderenfalls teilt
Objekt A 1.4, bei Einbeziehung der aktuellen Nachfrageindikatoren und da, aufgrund
der geringen Verwertungswahrscheinlichkeit fir diese Anlagen, kein nachhaltiger
Ertrag zu erwarten ist, das Schicksal Abbruch. Die kurze Restnutzungszeit zeigt

ebenfalls diese labile Situation an.

Das Objekt A 2 - Wohnhaus wird dzt. nicht genutzt, also Leerstand und damit keine

Uberwalzung von Bewirtschaftungskosten gegeben. Die Lage zwischen der Wiener

182 ygl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,
2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 518, Rz 219



Stralle und dem Umspannwerk ist fir die Nutzung Wohnen, aufgrund der stark
befahrenen Wiener Stral3e, wenig geeignet. Eventuell ist eine karitative Zwischen-
nutzung moglich, idF Verkauf oder ebenfalls Baufeldfreimachung. Die Nachfrage
diurfte insbesondere aufgrund der spezifischen Lage und schwachen lokalen
Nachfrage gering sein. Die begrenzte Restnutzungszeit lasst ebenfalls wenig
Ertragsaussicht zu.

Das Objekt B - Blro- und Verwaltungsgebaude in der Hochfeldgasse ist am
Stadtrand Brucks grundsatzlich weiterhin als Buro nutzbar. Durch Bauspezifika wie
z.B. dem Wartenraum und dessen Einbauten und den schwer trennbaren Tell-
bereichen des Obijekts ist eine Nachnutzung erschwert. Nicht zuletzt aufgrund der
Nutzflache von 2.400 m? scheint derzeit keine Nachfrage en bloc gegeben. Eine
Aufteilung dieser Nutzflache auf mehrere Nutzer bzw. Mieter ist nur mit baulichen
Abschottungsmaf3nahmen sinnvoll. Aus wirtschaftlicher Sicht und aufgrund der
spezifischen Bauweise ist eine alternative Nutzung z.B. als Wohnobijekt, trotz sehr
guter Wohnlage des Objekts, kaum realisierbar. Lediglich die Nachbarschaft zum
Landeskrankenhaus Bruck lasst z.B. fir eine Tagesklinik oder Seniorenresidenz
eine Drittverwendung, allerdings ebenfalls mit intensivem Investitionsbedarf fir
einen Umbau, zu. Die Restnutzungszeit dieses Objekts von ca. 15 Jahren ist - bei
gleicher Nutzung durch den voraussichtlich geringen Instandhaltungsaufwand -

noch ermutigend.

Der Einfluss der jeweiligen Restnutzungsdauer auf den Liegenschafts- bzw.
Kapitalisierungszinssatz ist hier hervorzuheben: Bei Restnutzungsdauern Uber 35
Jahren hat der Bodenwert zunehmend geringen Einfluss auf den Ertragswert'®, das
bedeutet im Umkehrschluss fur kurze Restnutzungsdauern wie im vorliegenden
Fall, dass der Bodenwert in den Fokus des Bewertungsinteresses rickt, da die
Objekte darauf nur noch relativ kurz genutzt werden kénnen. Die Bedeutung der
Restnutzungsdauer flr den Vervielfaltiger zur Berechnung des Barwerts der

Reinertrage ist hier evident'®.

Durch die spezifische Struktur der Objekte, wie in Tab. 3 dargestellt, ist eine
Drittverwendung bzw. Nachnutzung kaum wirtschaftlich darstellbar. Hier zeigt sich,

wie in der Literatur’®® beschrieben, dass die wirtschaftliche, die technische

163 vgl. Bienert in Bienert - Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, 2. Aufl., Edition
OVI Immobilienakademie, Wien 2009, S. 374

1o4 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Aufl., Manz Wien 2010, S. 94

1% ygl. Seiser - Kainz, Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,

2. Aufl., Seiser+Seiser Immobilien GmbH Graz 2014, S. 506 f



Nutzungsdauer eines Liegenschaftsobjekts Ubersteuert, insbesondere fir

Sonder- bzw. Spezialimmobilien.

Die Nachfrage fur derartige Objekte ist am Immobilienmarkt in Bruck an der Mur,
als Ergebnis aus den Expertengesprachen zu den Liegenschaften, wie auch aus
dem aktuellen Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreichs 2015

ablesbar, gering.

Zusammengefasst ist die zu erwartende, nachhaltige Rendite auf Basis der
besonderen Bau- und Nutzungsweise der Liegenschaften, die ohne Umbau bzw.
Neuauslegung der Bebauung kaum nachnutzbar sind und der geringen lokalen
Nachfrage aus diesen Objekten, gering. Durch die Einstufung der Buro- und
Verwaltungsobjekte A 1.1 und B als nicht betriebsnotwendig, ist eine
Veréullerung dieser Liegenschaften angezeigt.

Damit bleibt zu klaren, gibt es neben dem ,,Existing Use* einen ,,Alternative Use*
bzw. ,Highest-and-Best-Use“-Ansatz, der den Handlungsspielraum fir die
Verwertung von nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften nebst Ruckbau bzw.

(Teil-)Abbruch ausweiten kénnte.
3.3.3 Alternative Nutzung

Eine alternative Nutzung, i.e. Unterstellung einer Umnutzung in der Zukunft, ist fur
die Objekte A 1.2 - Blockheizwerk, A 1.3 - Nebengeb&ude und A 1.4 - Garagen samt

Waschplatz auszuschlief3en.

Ebenfalls sind die Objekte in der Wiener Stralle A 1 - Blro-/Verwaltungsgebaude
und A 2 - Wohnhaus im Bestand keiner alternativen Nutzung zufiihrbar. Lediglich
bei Abbruch der Objekte ist jegliche Nutzung, bei den vorgegebenen Grundstlicks-
zuschnitten im Rahmen der gultigen Widmung ,Kerngebiet (KG)“ bzw. ,Gewerbe-
gebiet (GG)“, moglich.

Fur das Objekt B — Biiro- und Verwaltungsgebaude im Hochfeld wére z.B. durch
die unmittelbare Nachbarschaft zum Landeskrankenhaus Bruck ein Auf3eninstitut
als alternative Nutzung denkbar, was voraussichtlich den Umbau des Geb&udes
erfordern wirde. Durch die Widmung ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ muss die
Nutzung den wohnahnlichen Charakter des Gebietes widerspiegeln und schrankt
die alternative Nutzung wiederum ein. Die Uberspannung der Liegenschaft durch
die 110-kV Hochspannungsleitung stellt einen zusatzlich, erschwerenden Faktor fur

den ,Alternative-Use” dar.



3.3.4 ,Highest-and-Best-Use*

Der ,Highest-and-Best-Use“-Ansatz (siehe auch Kap. 2.3.3) fordert die wahrschein-
lichste Nutzung, die technisch, rechtlich und wirtschaftlich sinnvoll ist, und den
maximalen Wert der Liegenschaft ausdrickt, nicht zuletzt um dem

Widmungscharakter ,Bauland® zu entsprechen.

Alternativer Bewertungszweck bzw. eine Verwertungsvariante nach dem
»Highest-and-Best-Use“-Ansatz wére z.B. ein Development-Projekt fir die
Wiener Stral3e mit der Errichtung eines Rechenzentrums, ideal in der Nahe der
nahezu unterbrechungsfreien Stromversorgung bzw. -anspeisung bzw. deren
Abschirmeinrichtungen gegen hoéhere Gewalt wie z.B. Blitzschlag. Aufgrund des
infrastrukturell hervorragenden Standorts, kdnnte ein Entwicklungsprojekt fir einen

Investor durchaus lukrativ sein.

Fur die konkrete Entwicklung eines Rechenzentrums als alternative Nutzung der
Liegenschaft, ist das Residualwertverfahren oder die Investorenmethode im Sinn
einer Projektentwicklungsrechnung®® als zusatzliches Begriindungs- bzw.
Plausibilisierungsmittel fur die Wertfindung, neben den klassischen Verfahren wie
z.B. dem Ertragswertverfahren, einsetzbar'®’. Im Fall eines Projekts zur Entwicklung
der Sonder- bzw. Spezialimmobilie Rechenzentrum sind u.a. die erwarteten
Herstellungs- und Nebenkosten, die Mietertrdge, die Bewirtschaftungskosten, die
Entwicklungskosten, die voraussichtlich anfallenden Reinvestitions- bzw.
Modernisierungskosten, die Nutzungsdauer wie auch der Liegenschaftszinssatz
aufgrund der Marktdaten zu planen, um daraus abgewogen ein tragfahiges Ergebnis
fir eine Investition zu erzielen. Das Residualwertverfahren stellt in dieser Form
einerseits eine Kosten-Nutzen-Rechnung bzw. eine Analyse zur Ermittlung der
Rendite dar, und andererseits soll der Reproduktionswert des eingesetzten Kapitals

bzw. des Grundstickswerts ,wiedergewonnen® werden.

Ein Development-Projekt ,Errichtung und Betrieb eines Rechenzentrums® scheint
am Standort Wiener Stral3e - bei entsprechender Marktnachfrage und Rentabilitat -
nach Abriss bzw. Baufeldfreimachung der Objekte A 1.2 - Blockheizwerk, A 1.3
- Nebengebaude und A 1.4 - Garagen/Waschplatz im Sinn von ,Highest-and-Best-

Use“ It. Erstberechnung und Vorkalkulation wirtschaftlich realisierbar zu sein.

106 vgl. Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 203 f

1e7 vgl. Vogel, Abhandlung ,Bodenwertermittiung anhand des Residualwertverfahrens®,
Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Berlin 6/94, S. 353, Online-Zugriff
www.immoexpert.de/veroeffentlichungen am 12.10.2015
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3.3.5 “Market-Value” vs. “Non-Market-Value”

In Kap. 2.3.4 wurde bereits erwahnt, dass fir Sonder- bzw. Spezialimmobilien, fur
die kein Verkehrswert im Sinn des Ertragswertverfahrens ,objektiv® abgeleitet
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werden kann, ein ,,Non-Market-Value existiert, da es keinen gewdhnlichen

Geschaftsverkehr fur diese Immobilien gibt.

Fur die Liegenschaften des Betriebsbereichs Nord in Bruck an der Mur gelten diese
Uberlegungen fiir den ,,Non-Market-Value*, insbesondere fir die technischen
Einbauten des Sonderimmobilienkomplexes am Standort A in der Wiener Stral3e
und nur in geringstem Mal fir den Standort B in der Hochfeldgasse, da hier keine
baulich gebundenen technischen Anlagen oder Einbauten, aul3er Kkurzfristig

beweglicher Steuereinrichtungen, vorhanden sind.

Fur die Objekte A 1.1 - Biiro- und Verwaltungsgebaude, A - 2 Wohngebaude und
das Buro- und Verwaltungsgebdude am Standort B in der Hochfeldgasse sind
jeweils aktuelle Markt- bzw. Verkehrswerte auf Basis vorliegender Daten ausge-
wiesen (siehe Kap. 3.3.1 - Zweck der Wertermittiung und Bewertungsmethode) bzw.
liegen It. Gutachten auch vor.

Typische ,Non-Market-Value“-Objekte stellen das Heizhaus (A 1.2) und die Neben-
gebéaude (A 1.3) dar. Fur diese Objekte existieren weder vergleichbare Daten bzw.
ertragswirtschaftliche Parameter, noch zeigen sich belastbare Werte fir eine ,Value-
in-Use“-Bewertung It. betriebswirtschaftlichen Unternehmensbewertungsansétzen.
Das vorliegende Gutachten weist ebenfalls den Bodenwert abziglich der Abbruchs-

bzw. Dekontaminierungskosten aus, und zeigt damit keinen positiven Wertbeitrag.

Fur das Objekt A 1.4 - Garagen/Waschplatz wurde It. Gutachten ein aktueller
Marktwert Uber die Vermietung der Garagen an Dritte auf Basis des Stichtags-
prinzips ermittelt. Die Nachhaltigkeit dieser Mieterlose ist allerdings, aufgrund der
lokalen, schwachen Markthachfrage, und nach Obsolenz der nicht betriebs-

notwendigen Objekte am Standort Wiener Stral3e, voraussichtlich nicht gegeben.

Durch die vorweggenommene, strikte Aufteilung der Objekte in netztechnische bzw.
allgemein zu bewirtschaftende Liegenschaften, als Folge des elektrizitatsrechtlichen
-Legal Unbundlings®, i.e. gesellschaftsrechtliche und abrechnungstechnische

Trennung der Betriebsanlagen nach den Funktionen Erzeugung (,Generating®),

1%8 vgl. Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Wiesbaden 2005, S. 16 f



Netzlibertragung bzw. -verteilung (,Grid“) sowie der Vertriebsagenden, und nach
Bewertung in Bezug auf die Betriebsnotwendigkeit, ist der Markt- bzw. Verkehrswert
(,,Market Value®) fir die 0.a. Objekte somit teilweise ermittelbar, abhangig von der

Nachnutzbarkeit, der Drittverwendbarkeit bzw. der Restnutzungsdauer.

Zusammenfassend zeigt sich, durch den Ubergang von gewerblichen Immobilien in
die Nichtbetriebsnotwendigkeit und deren mangelnde Marktféhigkeit, insbesondere
der ,Non-Market-Value“-Objekte, durch die historische ,eindimensionale“ Standort-
auswahl und Nutzungsauslegung, wie auch dem fortgeschrittenen Baualter und
Instandhaltungszustand der Bauten, die Anndherung der Bewertung der Liegen-

schaften an den Bodenwert abzlglich der Abbruchkosten.

Darlber hinaus entsprechen die Objekte tlw. nicht mehr der Flachenwidmung als
Bauland bzw. nutzen die mdgliche Bebauungsdichte nicht aus. Die Liegenschaften
entwickeln sich durch den Riickbau bzw. die Nichtausnutzung der Bebauungs- und
Bewirtschaftungsmdglichkeiten idF bewertungsmaRig zum Grinland bzw. zur

Brache zurilick oder dienen ev. zukinftig als betriebliche Grundstiicksreserve.
3.3.6 Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung von Bestandsimmobilien'®® sind, wie
Abb. 25 darstellt, im Rahmen des MalRnahmenvorrats im Lebenszyklus einer

Immobilie von der Baurechtsschaffung bis zur VerauRerung einzuordnen.

.............. —r Investor und
. - -~ Nutzer
Mafischnei- v )
dernder ;
2 Liegenschaft Identifizieren der
projektpartnar. 1
A (Ba;xs)ngekt—
> * entwicklung

Abb. 25 - Entwicklungsschritte fiir Bestandsimmobilien

199 ygl. Graphik ,Struktogramm der Entwicklungsschritte* aus Glatte, Entwicklung
betrieblicher Immobilien, Springer 2014, S. 301



Die Verwertungsszenarien von Immobilien orientieren sich an den qualitativen und
guantitativen wertbestimmenden Faktoren, sowie den Errichtungs-, Nutzungs- und

Verwertungsphasen (Ebenen 1 - 4):

Durch den Zeitablauf und die Rahmenbedingungen einer Liegenschaft bestimmt,
zeigt die folgende Abb. 26 den Zusammenhang Rendite vs. Buch-/Zeitwert'™, vor
dem Hintergrund der Marktkrafte und dem Ansteigen des Verwertungsrisikos,
negativ korrelierend zur Restnutzungsdauer. Abb. 26 macht zusatzlich den Verlauf
der Renditekurve und die Mdglichkeiten einer rechtzeitigen Projektentwicklung, mit
dem erforderlichen Markttiming bis zum Paketverkauf zum Restwert, wie auch das
dazwischen liegende zeitliche Handlungs- bzw. Malnahmenfenster, fir eine

Entwicklung bzw. Verwertung eines Immobilienobjekts deutlich.

Rendite vs. Buchwert Strategiebeispiele:

Fruhzeitige PE

Markttiming

Paketverkauf

Abb. 26 - Verwertungspotenziale vs. Verwertungserfolg

Eine Ubersicht zur gesamthaften Strukturierung”

eines Immobilienportfolios
- auch fir Non-Property-Companies - im Entscheidungsrahmen einer Immobilien-
strategie fur (nicht) betriebsnotwendige Immobilien, in Unterscheidung je nach
Marktfahigkeit der Einzelobjekte, zeigt die folgende Abb. 27. Mit den Quadranten
Kostenminimierung, Flachenreduktion, sowie Entwicklung und Desinvestition

werden die unterschiedlichen Optimierungs- bzw. Verwertungstaktiken dargestellt.

170 vgl. Graphik ,Abhangigkeiten beim Verwerten nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften®,
aus Glatte, Entwicklung betrieblicher Immobilien, Springer 201, S. 298

o eigene Darstellung in Anlehnung an Schulte - Bone-Winkel - Schéafers (Hrsg.),
Immobilienékonomie |, Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 5. Aufl., De Gruyter Oldenbourg
Munchen 2016, S. 820



Fur die Verwertung bzw. Monetarisierung von nicht betriebsnotwendigen und nicht
unmittelbar marktfahigen Liegenschaften, wie auch bei betriebsnotwendigen und
marktfahigen Objekten, ist - bei entwicklungsfahigen Liegenschaften - jeweils die
dynamische Bewegung, hin zu Vermietung und Verkauf bzw. Desinvestition, an-

gezeigt. Die Marktfahigkeit der Liegenschaften steht fir eine Verwertung im

Vordergrund.
20 ev.
o . . Py
§ Entwicklung Desinvestition
)
c
w
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5 - Schaffung/Anderung - Vermietung
3 Bebauungsbestimmungen. - Selektive Investition
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S - (Re-)Development - Umnutzung
w - Flachenoptimierung - Verlagern/ ) -
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Abb. 27 - Portfoliostrukturierung als Voraussetzung der Immobilienverwertung

Konkret sind - nach strategischer Festlegung eines Soll-immobilienportfolios -
folgende MalRRnhahmen fir den Bestandseigentimer (nicht) betriebsnotwendiger

Liegenschaften festzuhalten:

e Zusammenziehen der Betriebsstellen um zeitgemafle Immobilien an
verkehrsglinstigen Standorten zu entwickeln bzw. einzurichten, die den
Kunden, den Mitarbeitern und dem Betrieb dienen. Diese Immobilien kdnnen in
der Folge auch Motivation und Modernitat ausstrahlen und gleichzeitig

Fixkosten abbauen.

¢ Vermieten, Verpachten oder VerauBern der Objekte - je nach regionaler
Immobilienmarktlage und ,optimalem® Verkaufszeitpunkt - und Forcieren des

Abbruchs (teil)obsoleter bzw. nicht betriebsnotwendiger Immobilienobjekte.

Fur die Verwertung, insbesondere von nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften,




bietet sich die folgende Check-Liste'"

(Abb. 28) an, die auf die Immobilienstrategie
- eingebettet in die Unternehmensstrategie - aufsetzt. Nach der Inventur und einer
Analyse samtlicher Liegenschaften, die die Fragen der Betriebsnotwendigkeit und
der weiteren Verwendung der einzelnen Objekte klart, wird die Verwertungs-

entscheidung mit den Mafinahmen z.B. Vermietung, Umbau, Umnutzung, Abbruch,

(Re-)Development oder Verkauf evaluiert und herbeigefiihrt.

Fur den Transaktionserfolg dieser

Determinante der Marktfahigkeit und daraus folgend, die konkrete Nachfrage im

Immobiliensegment, bestimmend.

Analysen und Entscheidungen,

ist die

Verknuipfung Unternehmens- und Immobilienstrategie Auswirkung auf Unternehmensrechnung:
(Optimierung Immobilienportfolio auf Basis Flachenbedarf) weitere Verkaufserlés bzw.
Bewirtschaftung (Des-)Investment
Betrieblicher Immobilienbestand (Inventur) | (laufend) (einmalig)
Evaluierung -> Objekte betriebsnotwendig ? | > A OPEX
N
Entscheidung/Bewertung -> Verbleib im Bestand ? | > A OPEX
N
Entscheidung -> Art der Verwertung ?
... hach Marktfahigkeit, Eigen- oder Fremdleistung
A
—[ Vermietung/Verpachtung ohne/mit Renovierung ]z A Erlos, A OPEX, A CAPEX
B
——{___Riickbau - Umbau - Umnutzung - (Re-)Development ] <| AErlds, AOPEX, A Erlos, A CAPEX
c
4[ Abriss - Dekontamination - Grundstiicksreserve ] z A OPEX, A CAPEX
%;[ Verkauf - Desinvestment ohne/mit Renovierung ]9 A Erlés, A OPEX, A Erlés, A CAPEX
_>

= Prozess DDaten <> Entscheidung (. Alternative Prozesse
Abb. 28 - “"Check-List” Evaluierung (nicht) betriebsnotwendiger Bestandsimmobilien

Die Evaluierung (nicht) betriebsnotwendiger Liegenschaften im Bestand, ist auch als
Regelkreis der immobilienwirtschaftlichen Handlungsalternativen fir ein Immobilien-
objekt und deren Auswirkungen auf die Unternehmensrechnung zu sehen, z.B.
far

durch Erlése aus Vermietung/Verpachtung und Anlagenverkauf bzw.

Investitionsausgaben (CAPEX) oder Betriebskosten (OPEX).

Die Betriebsstellen der Energie Steiermark Technik GmbH, mit deren Betriebs-
stellen fur Strom und Gas in Bruck an der Mur, bieten sich als betriebs- und

immobilienwirtschaftliches ,Pilotprojekt fur das operative Ausrollen einer

integrierten Unternehmens- und Immobilienstrategie an.

17z eigene Darstellung ,"Check-List” Evaluierung (nicht) betriebsnotwendiger Bestands-
immobilien® in Anlehnung an Pfnur, Betriebliche Immobiliendkonomie, Physika-Verlag
Heidelberg/Springer 2002, S. 131 f



Kapitel 4

Zusammenfassung und Ausblick

Die vorliegende Arbeit beginnt in Kap. 1 mit einer Einfihrung in die Energie-
wirtschaft und deren historische Wurzeln, die ab der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts
in den physikalisch-technischen bzw. mechanischen Errungenschaften liegen und in
Form der flachendeckenden Energieversorgung, in industriellen bzw. bevélkerungs-
intensiven Ballungszentren in den 1950er Jahren, die Betriebsstellen fir die Strom-

und Gasversorgung, z.B. in Bruck an der Mur, entstehen liel3.

Diese Standorte sind, samt Bebauung und Liegenschaftsnutzung, in den Wiederauf-
baujahren durchaus als Errungenschaften betrieblich und gesellschaftlich begrufit,
parallel zum Entstehen neuer technischer Knotenpunkte und Energieverteilungs-
anlagen mit dem Ziel der flachendeckenden Elektrizitats- und Gasversorgung, durch
eine hohe Mitarbeiteranzahl fiir ein Gberwiegend mechanisch zu fiihrendes Strom-
und Gasnetz, vor dem Hintergrund der damals verhaltnismaRig schwach
entwickelten Telekommunikations-, Informatik- und Mobilitatsmoglichkeiten, zur
Betreuung und Versorgung der Kunden und als Betriebsstandort fir die Mitarbeiter
im Netzbetrieb, historisch gepréagt.

Bob Dylan’s Hymne aus 1964 ,The Times They Are a-Changin™ kann sinngeman
fir die Liberalisierung der europaischen Strom- und Gasmarkte, ab den spaten
1990er Jahren in Osterreich Platz greifend, sprechen. Durch Regulierungs-, Kosten-
und Margendruck sowie durch den Einsatz der technologischen Méglichkeiten, z.B.
der Platz greifenden Digitalisierung aller Lebensbereiche, und deren Anwendungen
in der Netzfiihrung, haben die Energieversorgungsunternehmen schrittweise nahezu
alle Stromspannungs- bzw. Gasdruckebenen automatisiert, sodass sich, hunmehr
die damals gewahlten Standorte des Betriebs, durch die massiv Bedeutung erlangte
Informations-, Kommunikations- und Fernwirktechnik und die physische Mobilitat der

Mitarbeiter, teilweise als nicht mehr betriebsnotwendig erweisen.

Kapitel 2 durchforstet - als Grundlage fir die Analyse alternativer Nutzungen bzw.
der weiteren Verwertung - die theoretischen Grundlagen der Liegenschafts-
verwertung und beschreibt allgemein und mit einem Blick auf die im betrieblichen

Eigentum gefuhrten Sonder- und Spezialimmobilien die Makrolage z.B. mit Flachen-



widmung und Umfeld der Liegenschaft, die Mikrolage und deren Auspragungen, die
Bodenverhaltnisse und die ErschlieBung, sowie Grundbuch, Kataster und offentlich-
rechtliche Auflagen und auch weiche Faktoren des Standortanalyse.

Spéatestens ab den baulichen Rahmenbedingungen (Kap. 2.2), abgesehen von den
widmungsnahen Themen der Liegenschaften, tritt das Spezifikum der ,Sonder- bzw.
Spezialimmobilien® starker hervor, und zeigt sich in deren Bauweise mit den
spezifischen Einbauten, intensiveren Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten,
z.B. durch hohe betriebsbedingte Modernisierungsanspriiche und damit wesentlich
kirzeren Revitalisierungszyklen bzw. Nutzungsdauern, als bei ,Non-Special-
Properties®. Dass das Energieeffizienz- und Nachhaltigkeitsthema bei den 1950er
Baujahren der Gebaude zu kurz kommt und bei Neubauten, z.B. am Standort in
Leoben, unvergleichbar hdohere Standards gesetzt wurden, Uberrascht hier nicht.
Auf die Mdglichkeit und Bedeutung der Kontamination als 6kologische Last von
Grund und Boden, an fast jedem gewerblichen oder industriellen Standort, im Sinn
der Nachhaltigkeit bzw. Rlckbau- und Abbruchkosten, ein ernst zu nehmendes

Thema, ist - bei Sonder- und Spezialimmobilien - besonders hinzuweisen.

Kap. 2.3 zeigt, im Rahmen der Nutzungsmdglichkeiten und der Wirtschaftlichkeit
von Liegenschaften, die Marktfahigkeit, die Nachnutzungs- sowie die Drittver-
wendungsmdglichkeiten von Immobilien, mit dem Fokus ,Special Properties®, auf.
Uber den theoretischen Umweg der retrograden Liegenschaftszinsherleitung aus
dem Marktgeschehen und dem Riuckgriff auf die veroffentlichten Zinsbander des
,Hauptverbandes der Allgemein Beeideten und Gerichtlich Zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs®, wird die Problematik der kurzen Nutzungsdauern, in Ver-
bindung mit immer schwieriger werdenden Nachnutzungs- bzw. Drittverwendungs-
mdglichkeiten der Sonderimmobilien, und daraus resultierend, relativ hohen, da
auch hohe Kapitalwiedergewinnungsrisken tragenden, Liegenschaftszinssatzen

beleuchtet.

Die Themen ,Existing Use®, ,Alternative Use“ wie auch der ,Highest-and-Best-Use*-
Ansatz, vor dem Hintergrund des ,Market-Value“ vs. ,Non-Market-Value®, mit einem
Hinweis auf die moéglichen Auswirkungen externer Effekte, bei teilweise nicht
marktfahigen Gutern, insbesondere fur Spezialimmobilien, aus der internationaler
Bewertungsthematik und einem Uberblick (iber die nationalen bzw. internationalen

Bewertungsmethoden, mit Anwendungsbeispielen fir die Sonder- bzw. Spezial-



immobilien, runden den theoretischen Teil, mit den Erlauterungen des Zwecks der

(Sonder-)Immobilienbewertung, ab.

Der Praxisteil (Kap. 3) analysiert auf Basis der theoretischen Herleitung aus Kap. 2,
und auf Basis eines Gutachtens zur Liegenschaftsbewertung fir die Betriebsstellen
in Bruck, und zahlreichen Gesprachen mit externen Experten, sachkundigen
Mitarbeitern und Fuhrungskraften der Energie Steiermark, wie auch personlichen
Eindrucken, die Liegenschaften der Energie Steiermark in Bruck an der Mur.

Die Makro- und Mikrofaktoren zeigen eine gute geographische Lage der Liegen-
schaften, bei schwierigen Verhaltnissen in Bezug auf die demographische Lage in
Bruck, mit den Abwanderungstendenzen seit den 1970er Jahren - insbesondere der
jungeren Bevdlkerungsschichten - in die Ballungszentren Graz bzw. Wien.

Die Grundbuchs- und Bebauungsvorschriften lassen nahezu alle Freiheitsgrade der
Entwicklung bzw. Verwertung zu, lediglich der Blick auf das, fur die Spezial- und

Sonderimmobilien, besondere Thema der Kontamination, wirkt belastend.

Darlber hinaus spielen - lbergeordnet als wirtschaftliche Makrofaktoren - die
aktuellen, und von den Marktteilnehmern antizipierten, Marktverhéltnisse bzw. die
spezifische Nachfrage im jeweiligen Immobilienmarktsegment die entscheidende

Rolle fur eine weitere Verwertung bzw. einen Transaktionserfolg einer Liegenschatft.

Im Zuge der Detailanalyse der Liegenschaften spiegeln sich die relevanten
Parameter der theoretischen Herleitung des Themas, mit dem Liegenschaftszins
beginnend, Uber die kurzen Restnutzungsdauern der Objekte, nicht-nachhaltiger
Bauweise und damit zunehmend erschwerter Nachnutzungs- bzw. Drittver-

wendungsfahigkeit bis hin zum Abbruchsszenario der Objekte, wider.

Im praktischen Teil treten besonders die historische Standortentscheidung und ein-
dimensionale Nutzungskonzeption hervor, die Uberwiegend von energienetz- bzw.
-versorgungstechnischen und teilweise von personalwirtschaftlichen Anforderungen,
jedenfalls nicht von Nachnutzung, Drittverwendbarkeit und Flexibilitat fir alternative
Nutzungen, also nicht von immobilienwirtschaftlichen Bestimmungsfaktoren, gepragt
waren, und damit aus Gesichtspunkten konzipiert wurden, die eine alternative
Nutzung oder Verwertung z.B. durch Vermietung oder Verkauf wesentlich

erschweren.



Kap. 3.3 geht auf die Nutzungsmdglichkeiten und Bewertungsansatze der Liegen-
schaften in Bruck an der Mur im ,Existing Use“-Ansatz ein, zeigt exemplarisch einen
JAlternative Use®-Ansatz fir den Standort Hochfeldgasse, nach Abbruch von
Einzelobjekten einen ,Highest-and-Best-Use“-Ansatz fur ein Rechenzentrum am
Standort Wiener Stral3e, und entwickelt idF Handlungsempfehlungen mit einer
Check-Liste, die einen Regelkreis von der betrieblichen Immobilienbestands-
inventur, der Entscheidungsfindung im Hinblick auf die betriebliche Notwendigkeit

und Verwertung der Liegenschaften, im Rahmen der Immobilienstrategie, vorstellt.

Ausblick

Energiedienstleistungsunternehmen, bisher typische Vertreter der ,Non-Property-
Companies®, binden hohe Kapitalwerte in unbebauten und bebauten Liegen-
schaften. Diese Immobilien werden zunehmend als Erfolgsfaktor der unter-
nehmerischen Tatigkeit gesehen. Voraussetzung dafir ist ein konsequentes und
ganzheitliches Immobilienmanagement fir betriebsnotwendige und nicht betriebs-
notwendige Liegenschaften. Die betriebsnotwendigen Objekte tragen aufgrund ihrer
Uberwiegend technischen Nutzung direkt zum Unternehmenserfolg bei. Durch die
technologischen Entwicklungen, wie z.B. die Automatisierung, die Wegzeit-
verklirzung und die Digitalisierung aller Komponenten, werden Liegenschaften

zunehmend in den Status der Nichtbetriebsnotwendigkeit gedrangt.

Die Rahmenbedingungen u.a. mit erhéhtem Markt-, Regulierungs- und damit Erl6s-
und Kostendruck, dem verstarkten, kapitalintensiven technischen Ausbau, um den
geforderten Qualitatsstandards weiterhin entsprechen zu kénnen, dem fort-
geschrittenen Baualter und Instandhaltungszustand der Objekte, lasst das
betriebliche Immobilienmanagement, insbesondere fiir die nicht betriebsnot-
wendigen Liegenschaften, in den Fokus der ,energienahen® Unternehmen ricken,

die Gbergeordnet auch Nachhaltigkeits- und Energieeffizienzzielen verpflichtet sind.

Die Ausarbeitung eines immobilienwirtschaftlichen Konzepts im Rahmen der
Unternehmensstrategie, die professionelle Erfassung, Analyse und Bewertung des
Immobilien-Portfolios nach immobilienwirtschaftlichen Kriterien, die profunde
Entscheidungsvorbereitung und Umsetzung der Verwertungsvarianten fir Einzel-
objekte, z.B. mit der Vermietung, dem Um- oder Rickbau, dem Aufsetzen von
Projektentwicklungen, dem Verkauf bis zum Abriss, oder dem Halten von Grund-

stiicksreserven fur zukinftige infrastrukturelle Entwicklungen, sind die Heraus-



forderungen fir ein betriebliches Immobilienmanagement, insbesondere fur Sonder-
bzw. Spezialimmobilien, die aufgrund ihrer spezifischen Eigenschaften, geringe
Marktfahigkeit und Konvertibilitat aufweisen.

Die Masterthese ,Verwertung nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften -
Fallbeispiel Nord der Energie Steiermark® soll das Corporate Real Estate
Management (CREM) in einem Infrastrukturunternehmen forcieren und durch
konsequentes und aktives Immobilienmanagement, nachhaltig zum Unternehmens-

erfolg beitragen.
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Anhang A - Planerisches Instrumentarium

im Rahmen eines Beispiels fir eine Buroimmobilien-Projektentwicklung

‘ Projektidee

Projektidee/-idee

Grundstiicksanalyse

Standortanalyse

Analyse gesellschatlicher Rahmenbedingungen
Analyse Biroflachenmarkt

Analyse Anlagemarkt

Developmentrechnung (Grobkalkulation)

Projektkonzeption

Zeit und Ablaufplanung

Bestimmung Projekttrager

Vermarktungskonzept

Finanzierungskonzept

Projektcontrolling einrichten, Rechnungswesen einbinden
Grundstuickssicherung

Bebauungs- und Nutzungskonzept ,finetunen® (z.B. Architektenwettbewerb)
Aktualisieren/Vertiefen Developmentrechnung

Ba

uvorbereitung

Gemeinde- /Behdrdenabstimmung, Bauvoranfragen, Nachbarschaftszustimmungen

Vermietung

Ausschreibungen und Auftragsvergaben

Abschluss von Erschlieungs- und Versorgungsvertragen
Projekt- und Baubeschreibung verfeinern

Abschluss Kreditgesprache (Finanzierungszusage)

Planerisches Instrumentarium

Steuerung: Programm & Developmentrechnung fortschreiben, Ablauf- und Terminkontrolle

Projektrealisierung/Verkauf

Auftragsvergabe an Fachingenieure, Beweissicherungsverfahren
Behotrdenabstimmung, Bauantrag und sonst. Genehmigungsantrage
Mengenermittlung, Leistungsbeschreibung & Ausschreiben Bauauftrage
Bauauftragsvergabe(n)

Abschluss Versicherungsvertrage fur Projekttréager

Management von Mieterausbauwiinschen(Anderungsmanagement
Verkauf des Projekts

Steuerung — Projektcontrolling

Projektabnahme nach Baufertigstellung

Ubergabe an Mieter/Investor

Abschluss von Facility-Managementvertragen

Post-Completion-Audit

Nachtragliche Erfolgskontrolle
Optimierung kinftiger Projektablaufe

Aufstellung ibernommen aus Schéafer-Conzen, — Praxishandbuch Immobilien-
Projektentwicklung 3. Aufl., Beck Miinchen 2013, S. 5 ff




Anhang B — Auszug aus Steiermarkische
Bebauungsdichteverordnung 1993, 88 1 und 2

Bebauungsdichteverordnung 1993, Fassung vom 05.08.2015

Verordmmmg der Stelemmirkischen Landesregienmmg vom 22. Mirz 1993 mit der Mindest- und
Héchstwerte der Bebammgsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebammgsdichteverordmung 1993)

gl
Begriffshestimmungen

(1) Die Bebammgsdichte ist die Vethdltmiszahl die sich aus der Teilung der Gesamtfliche der
Geschosse durch die zugehénge Bauplatzfliche ergibt.

(2) Als Bauplatzfliche gilt die fiir die Ermchtung von Bauten geeignete Grundstiicksfliche nach
Abzug von Gnundabtretungen fiir Verkehrsflichen nach der Steiermirkischen Bauordmung,

(3) Als Geschof gilt der Gebiudeabschmitt zwischen den Oberkanten der Fufibdden
iibereinanderlie gender Bdume oder lichter Abschnitt zwischen der Oberkante des Fufbodens und der
Unterfliche des Daches, wenn die jeweils geforderte Raumhéhe emreicht wird. Gebiudeabsclmitte, die
zueinander bis einschlieflich der halben GeschoBhohe versetzt sind, gelten als ein Geschof.

(4) Alz Gesamtfliche der Geschosse gelten

l.bel obenrdischen Geschossen die Summe der nach den Aufermmafen won Gebiuden oder
Gebiudeteilen emmittelten verbauten Flichen aller Geschosse im Sinne Abs. 3 einschlieflich
fiinfzeitig wnschloszener Bereiche (Loggien), wenn deren Fufibéden — auch mir teilweise — iiber
dem angrenzenden Gelinde lis gen und fiir die jeweilige Nutzungsabsicht eine bewilligungsfihigs
Eaumhihe vorliegt oder die jeweilige Faumhéhe als bewilligt gilt;

2. Untergeschosse, sowelt sie als Aufenthalts- oder Arheitsrawm genelimigt werden oder als
genehmigt anzusehen sind;

3.bar Dachrauwmausbauten mut abgeschrigten Decken jene Flichen, iiber welchen die lichte
Eaumhéhe mehrals 1 30 mbetrigt.

(3) Winde mit einer Wandstdrke vonmehr als 30 cm sind mit 30 cm zu berechnen.

Anm: inder Fassung LGBl Nr. 382011
§2
Bebauungsdichte

Fiir nachstehende Baugebiste nach dem Stelemmirkischen Pawmordmmngsgesetz 1974 werden
folgende Mindest- und Héchstwerte der Bebauungsdichte bestinmt:

a) reine Wohngebiete 0.2 0.2
b) allzemeine Wohngebiete 0.2 14
c) Kemgebiete 0.5 23
d) Gewerbegebiete 02 23
) Industrie- und Gewerbegebiete 1 0.2 2.5
f) Industnie- und Gewerbegebiete 2 0.2 2.5
g) Dorfgebiete 0.2 1.3
h) Eurgehbiste 02 0.8
1) Ethohmgsgebiete 02 0.3
) Gebiete fiir Emkaufszentren 1 0.5 25
k) Gebiete fiir Emkaufszentren 2 0.3 25
I) Ferienwohngebiete 02 0.8

Anm: inder Fassung LGBl Nr. 612003



Anhang C — Auszug aus Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 2010 - § 30 Baugebiete

. mit erganzenden Anmerkungen zur Widmung im Flachenwidmungsplan:

Steiermiirkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG), Fassung vom 30.06.2012

§30
Baugebiete

(1) Als Baugebiete kommen in Betracht:

1. reine Wohngebiete, das sind Flichen, die ausschlieBlich fiir Wohnzwecke bestimmt sind, wobei
auch Nutzungen zulissig sind, die iiberwiegend der Deckung der tiglichen Bediirfnisse der
Bewohner des Gebietes dienen (Kindergirten, Schulen, Kirchen und dergleichen) oder dem
Wohngebietscharakter des Gebietes nicht widersprechen;

2. allgemeine Wohngebiete, das sind Flichen, die vomehmlich fiir Wohnzwecke bestimmt sind,

" WAJ-‘

wobei auch Nutzungen zulissig sind, die den wirtschafilichen, sozialen, religidsen und
kulturellen Bediirfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen {z. B. Verwaltung, Schulen,

Kirchen, Krankenanstalten, Kindergirten, Garagen, Geschifte, Girtnereien, Gasthiuser und
sonstige Betriebe aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden
Belastigungen der Bewohnerschaft verursachen;

3. Kerngebiete, das sind Flichen mit einer im Vergleich zu anderen Baugebieten h&heren

KG”

Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in entsprechender Verkehrslage, die vomehmlich fiir
bauliche Anlagen fiir

— Erzichungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Zwecke,

— Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,

— Hotels, Gast-und Vergniigungsstitten,

— Verwaltung und Biiros
und dergleichen bestimmt sind, wobei auch Wohngebiude und Garagen sowie Betriebe zulissig
sind. Simtliche Nutzungen miissen sich der Eigenart des Kemgebietes entsprechend einordnen

lassen und diirfen keine das ortsiibliche Ausmal iibersteigenden Beldstigungen in benachbarten
Baugebieten verursachen.

4. Gewerbegebiete, das sind Flichen, die fiir Betriebe und Anlagen aller Art, Verwaltungsgebiude,

”GGH

Handelsbetriebe nach Maligabe der folgenden Bestimmungen und die fiir die Aufrechterhaltung
von Betriecben und Anlagen betrieblich erforderlichen Wohnungen, wenn diese mit dem

Betriebsgebiude eine bauliche Einheit bilden, bestimmt sind. Diese Nutzungen diirfen keine das
ortsiibliche Ausmal tibersteigenden Belistigungen in benachbarten Baugebieten verursachen. In
diesen Gebieten ist die Emichtung und Nutzung von Gebiuden oder Teilen von Gebiuden, in
denen Handelsbetriebe untergebracht werden, unzulissig; davon ausgenommen sind Mébel-,
Einrichtungs-, Kraftfahrzeug-, Maschinen-, Baustoffhandelsbetriebe und Gartencenter sowie jene
Handelsbetriebe, die an diesem Standort ihre Waren selbst erzengen, wobei nach Maligabe des
drtlichen Entwicklungskonzeptes die Emichtung von Handelsbetrieben auch ausgeschlossen
werden kann.



Anhang D — Ubersicht der Liegenschaften
der Energie Steiermark in Bruck an der Mur:

Energie Steiermark AG - Betriebsstandorte in 8600 Bruck an der Mur
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Standort A - Strombetriebsstandort Wiener StralRe 62,
- Wohnhaus Wiener Stral3e 64

Standort B - Gasbetriebsstandort Hochfeldgasse 28

Standort A Betriebs-

standort der
ehem.
Steweas-
Steg GmbH,

8600
Bruck/Mur,
Wiener
Strale 62
und 64

Bruck®an der Mur. s

& ~4f

Das Land Digitaler Atlas Steies
Stelermark Planung & Kajaster

Betriebs
standort
derehem.
Steirischen
Ferngas
GmbH,

- 3600

1A Bruck/Mur,
5 Hochfeld-

gasse 28
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Standort A: Wiener Straf3e Nr. 62 (Biiro- und Nebengebéaude)
Wiener Stral3e Nr. 64 (Wohnhaus):

-
-

Auszug aus dem Katasterplan mit Luftbildiiberlagerung (GIS-Steiermark)

Lageubersicht und -plan aus Gutachten DI Bauer —

Auszug aus dem Katasterplan mit Widmung.

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (GIS Steiermark)
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