FAUDON/MALAI/TRENNER (HRSG), BAUTRAGER- UND PROJEKTENTWICKLUNGSBEISPIELE

Schritt fur Schritt zum
Projektentwickler!

Norbert Neuling, die Hauptfigur dieses Praxishandbuchs
in 4. Auflage, arbeitet sich anhand von 6 praxisnahen
Beispielen Schritt fir Schritt in die Berufswelt eines
Projektentwicklers ein.

» zahlreiche Abbildungen

- viele nachvollziehbare Rechenbeispiele und Skizzen

« ideale Priifungsvorbereitung durch einprdgsame
Anschaulichkeit

Die Neuauflage arbeitet mit aktuellen und zeitgemal3en
Wert- und Mafsangaben.
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Erstes Beispiel
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Skizze 6: GeschoRstruktur, M = 1:500 (Abbildung 1/12)

»Gut, ich verstehe. Was ist nun beim Dachausbau zu beriicksichtigen? Ab der
Dachtraufe'® ist also ein Aufbau innerhalb von 45 Grad zulassig'”.

Ja, wichtig sind nun dic textlichen Bestimmungen des diesbeziiglichen Plan-
dokuments ,0815". Schau dir die Punkte 3.1.2. und 3.1.3."8 an. Darin wird fest-
gesetzt, dass Staffelgeschofe an der Baulinie untersagt sind und der héchste
Punkt des Daches nicht tiber 4,50 m tiber der tatsichlich ausgefiihrten Gebiude-
hohe liegen darf'®.

»Daniel, was bitte sind Staffelgeschoe?*

16 Dies ist der nach § 81 Abs 1 WBO firr die Gebaudehohe relevante obere Schnittpunkt zwi-
schen der Gebiudefront und der Dachoberfliche.

17 Gem § 81 Abs 4 WBO darf durch das Gebaude jener Umriss nicht tiberschritten werden, der
sich daraus ergibt, dass in dem fiir die Bemessung der Gebaudehshe maRgeblichen oberen
Abschluss der Gebiudefront — das ist die Schnittlinic zwischen der Gebiudefront ohne Be-
riicksichtigung vorspringender Gebudeteile mit der Oberfliche des Daches — ein Winkel
von 45 Grad von der Waagrechten gegen das Gebaudeinnere ansteigend, angesetzt wird.

18 Siche Fl und Nr 0815 im Anhang A.

19 Siche auch § 81 Abs 1, 2 und 3 WBO, der besagt, dass der hochste Punkt des Daches keines-
falls hoher als 7,50 m tber der zulissigen Gebaudehohe liegen darf, falls mit den Bebauungs-
bestimmungen nichts davon Abweichendes festgesetzt wird.
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22 Autoren

Mag. André Faudon
ist Grundsticksmakler und Projektentwickler in Wien und NO sowie
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger.

Dipl.-HTL-Ing. Andreas Malai

ist in einem Immobilienkonzern in der Geschaftsflhrung als Baumeister
und Immobilientreuhander flr die Projektentwicklungen zustandig
und als Aufsichtsrat tatig und war von 2004-2019 als allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger aktiv.

Mag. Andreas Trenner

ist Konsulent fUr Bauangelegenheiten in Wien und war von
2011-2020 Lektor fur Bau- und Raumordnungsrecht an der TU
Wien sowie der Fachhochschule der WK Wien.

KALLINGER/GARTNER/STINGL, BAUTRAGER UND PROJEKTENTWICKLER

Immobilienprojekte
erfolgreich managen

Kaufmannisches, technisches und juristisches Wissen zu Entwicklung, Planung und

Durchfiihrung von Immobilienprojekten.

Bereits in achter Auflage erldutert das bewahrte
Bautrager-Handbuch umfassend und leicht verstandlich

die Grundlagen zur zeitgemafsen Bewadltigung der vielfdltigen
Aufgaben, die das moderne Berufsbild des Bautragers umfasst.
Vertragsmuster, Ubersichten und Beispiele veranschaulichen
die optimale Immobilienentwicklung und -verwertung.

Neu in der 8. Auflage ua:
« Aktualisierungen zum Berufsbild des Bautrdgers
(ZTG-Novelle 2019)
« Auseinandersetzung mit dem Thema ,, Umweltgerechtes Bauen’
- Anderungen der steuerlichen Grundsétze bei Liegenschafts-
Ubertragungen
» Neues Muster zum Bautragervertrag {:-
»
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Die Bauphase ist, sorgfiltige Vergabe vorausgesetzt, cher als risikoarm einzuschitzen.
Stor i llige oder -unfihige U h konnen durch
entsprechende vertragliche Vorsorgen prinzipiell abgefangen werden: Fertigstellungsga-
rantien und verniinftige Zahlungs- und Leistungspline sind unerlasslich.

Am schwersten ist die V i Sie hangt nicht nur
von der Qualitit des eigenen Projektes ab, sondern auch von der Qualitit und Menge des
Angebotes der allenfalls A oder positiver oder
negativer E der Fi it Es ist daher ein ge-
wisses L isiko zu das sich aus der \g der Grund- und
Bauwerkskosten sowie den Be der

Einheiten iiber eine gewisse Zeit errechnet.

2.2.3 Die lige der a ion (
2.2.3.1 Die Basisformel (Grobfeasibility)

Was muss man wissen, um ein Projekt schnell und einfach auf Plausibilitit zu priifen?

a) Die erzielbare £l emifl bzw. Projekt und die
Teilnutzflichen der Nutzungsarten innerhalb der erzielbaren Gesamtnutzfliche, z.B.:

Wohn-Geschiftsbau mit Tiefgarage: Bebaubare Fliche x Anzahl der Geschofie = BGF x
75% = NF / 100m® @ = Anzahl der Tiefgaragenplatze.
BGF = Bruttogeschoffliiche, NF = (Netto) Nutzfliche

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

<) Dic iibliche Renditeerwartung in % bei («
info)

Mit diesen Faktoren lasst sich der Gesamtwert des Projektes ermitteln:

Miete: ‘Wohnnutzfliche  x @ Miete p.m. x 12 = €M1
Geschaftsfliche  x @ Miete p.m. x 12 - eM2

Kfz-Plitze Anzahl x @ Miete p.m. x 12 = €M3

Summe Mietertrag p.a. = €M

Ertragswert = € X M x 100 - €EW

Renditesatz.

Verkauf: ‘Wohnnutzfliche ~ x @ Marktpreis = €EVKI1
Geschaftsfliche  x @ Marktpreis = evK2
Kfz-Plitze Anzahl x @ Marktpreis = €VK3
Summe Verkaufspreis (Verkaufswert) = €3 VK

Vom Wert miissen die Kosten fiir Grund und Bau (GIK = Gesamtinvestitionskosten)
abgezogen werden:

Grundlage fiir die Baukosten sind Erfahrungswerte ahnlicher Projekte.
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22 Autoren

FH-Prof. Dr. Winfried Kallinger

ist Geschaftsfuhrer der KALLINGER PROJEKTE-Immobiliengruppe.

Dr. Herbert Gartner
ist Rechtsanwalt und spezialisiert im Bereich des Wohn- und
Immobilienrechts.

Prof. Ing. Mag. Walter Stingl

ist Steuerberater und Immobilienverwalter.



