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Skizze 5: Geschoßstruktur, M = 1:500 (Abbildung 1/12)

„Gut, ich verstehe. Was ist nun beim Dachausbau zu berücksichtigen? Ab der
Dachtraufe16 ist also ein Aufbau innerhalb von 45 Grad zulässig17.“

„Ja, wichtig sind nun die textlichen Bestimmungen des diesbezüglichen Plan-
dokuments ‚0815‘. Schau dir die Punkte 3.1.2. und 3.1.3.18 an. Darin wird fest-
gesetzt, dass Staffelgeschoße an der Baulinie untersagt sind und der höchste
Punkt des Daches nicht über 4,50 m über der tatsächlich ausgeführten Gebäude-
höhe liegen darf19.“

„Daniel, was bitte sind Staffelgeschoße?“

Erstes Beispiel
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16 Dies ist der nach § 81 Abs 1 WBO für die Gebäudehöhe relevante obere Schnittpunkt zwi-
schen der Gebäudefront und der Dachoberfläche.

17 Gem § 81 Abs 4 WBO darf durch das Gebäude jener Umriss nicht überschritten werden, der
sich daraus ergibt, dass in dem für die Bemessung der Gebäudehöhe maßgeblichen oberen
Abschluss der Gebäudefront – das ist die Schnittlinie zwischen der Gebäudefront ohne Be-
rücksichtigung vorspringender Gebäudeteile mit der Oberfläche des Daches – ein Winkel
von 45 Grad von der Waagrechten gegen das Gebäudeinnere ansteigend, angesetzt wird.

18 Siehe Flächenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr 0815 im Anhang A.
19 Siehe auch § 81 Abs 1, 2 und 3 WBO, der besagt, dass der höchste Punkt des Daches keines-

falls höher als 7,50 m über der zulässigen Gebäudehöhe liegen darf, falls mit den Bebauungs-
bestimmungen nichts davon Abweichendes festgesetzt wird.
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 MusterseiteNorbert Neuling, die Hauptfigur dieses Praxishandbuchs 

in 4. Auflage, arbeitet sich anhand von 6 praxisnahen 
Beispielen Schritt für Schritt in die Berufswelt eines 
Projektentwicklers ein.

• zahlreiche Abbildungen
• viele nachvollziehbare Rechenbeispiele und Skizzen
• �ideale Prüfungsvorbereitung durch einprägsame  

Anschaulichkeit

Die Neuauflage arbeitet mit aktuellen und zeitgemäßen 
Wert- und Maßangaben.
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Dipl.-HTL-Ing. Andreas Malai
ist in einem Immobilienkonzern in der Geschäftsführung als Baumeister 
und Immobilientreuhänder für die Projektentwicklungen zuständig 
und als Aufsichtsrat tätig und war von 2004-2019 als allgemein 
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger aktiv.

Mag. Andreas Trenner
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Immobilienprojekte  
erfolgreich managen
Kaufmännisches, technisches und juristisches Wissen zu Entwicklung, Planung und 
Durchführung von Immobilienprojekten.

Bereits in achter Auflage erläutert das bewährte 
Bauträger-Handbuch umfassend und leicht verständlich 
die Grundlagen zur zeitgemäßen Bewältigung der vielfältigen 
Aufgaben, die das moderne Berufsbild des Bauträgers umfasst. 
Vertragsmuster, Übersichten und Beispiele veranschaulichen 
die optimale Immobilienentwicklung und -verwertung.

Neu in der 8. Auflage ua:
• �Aktualisierungen zum Berufsbild des Bauträgers 

(ZTG-Novelle 2019)
• Auseinandersetzung mit dem Thema „Umweltgerechtes Bauen“
• �Änderungen der steuerlichen Grundsätze bei Liegenschafts- 

übertragungen
• Neues Muster zum Bauträgervertrag

2. Projektentwicklung

60

Die Bauphase ist, sorgfältige Vergabe vorausgesetzt, eher als risikoarm einzuschätzen.
Störungsrisiken durch erfüllungsunwillige oder -unfähige Unternehmer können durch
entsprechende vertragliche Vorsorgen prinzipiell abgefangen werden: Fertigstellungsga-
rantien und vernünftige Zahlungs- und Leistungspläne sind unerlässlich.

Am schwersten ist die Vermarktungszeit abzuschätzen. Sie hängt naturgemäß nicht nur
von der Qualität des eigenen Projektes ab, sondern auch von der Qualität und Menge des
Angebotes der Mitbewerber, allenfalls vorhandener Marktsättigung oder positiver oder
negativer Entwicklung der Finanzierungskonditionen. Es ist daher unerlässlich, ein ge-
wisses „Leerstehungsrisiko“ zu kalkulieren, das sich aus der Verzinsung der Grund- und
Bauwerkskosten sowie den Bewirtschaftungskosten/Betriebskosten der leerstehenden
Einheiten über eine gewisse Zeit errechnet.

2.2.3 Die Grundzüge der Bauträger-Kalkulation (Projektfeasibility)

2.2.3.1 Die Basisformel (Grobfeasibility)

Was muss man wissen, um ein Projekt schnell und einfach auf Plausibilität zu prüfen?

a) Die erzielbare Nutzfläche gemäß Bebauungsbestimmungen bzw. Projekt und die
Teilnutzflächen der Nutzungsarten innerhalb der erzielbaren Gesamtnutzfläche, z.B.:

Wohn-Geschäftsbau mit Tiefgarage: Bebaubare Fläche × Anzahl der Geschoße = BGF ×
75% = NF / 100m2 Ø = Anzahl der Tiefgaragenplätze.
BGF = Bruttogeschoßfläche, NF = (Netto) Nutzfläche

b) Die Verkaufs- oder Mietwerte der Nutzungsarten (Marktwerte/Maklerinfo)

c) Die übliche Renditeerwartung in % bei Ertragsprojekten (Anlegermarkt/Investoren-
info)

Mit diesen Faktoren lässt sich der Gesamtwert des Projektes ermitteln:

Miete: Wohnnutzfläche × Ø Miete p.m. × 12 = € M 1
Geschäftsfläche × Ø Miete p.m. × 12 = € M 2
Kfz-Plätze Anzahl × Ø Miete p.m. × 12 = € M 3

Summe Mietertrag p.a. = € ∑ M
Ertragswert = € ∑ M × 100 = € EW

Renditesatz
Verkauf: Wohnnutzfläche × Ø Marktpreis = € VK 1

Geschäftsfläche × Ø Marktpreis = € VK 2
Kfz-Plätze Anzahl × Ø Marktpreis = € VK 3

Summe Verkaufspreis (Verkaufswert) = € ∑ VK

Vom Wert müssen die Kosten für Grund und Bau (GIK = Gesamtinvestitionskosten)
abgezogen werden:

Grundlage für die Baukosten sind Erfahrungswerte ähnlicher Projekte.
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Erläuterungenzur Kalkulationvon Bauprojekten
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