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Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines
beauftragten Projekts aus der Programmlinie Haus der
Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig

Wirtschaften, welches 1999 als mehrjähriges Forschungs- und
Technologieprogramm vom Bundesministerium für Verkehr, In-
novation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege
für innovatives Bauen zu entwickeln und einzuleiten. Aufbauend
auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem Passivhaus-
Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstärkter Ein-
satz erneuerbarer Energieträger, nachwachsender und ökologi-
scher Rohstoffe, sowie eine stärkere Berücksichtigung von Nut-
zungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten
zu konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden für die Planung und Realisie-
rung von Wohn- und Bürogebäuden richtungsweisende Schritte hinsichtlich ökoeffizientem
Bauen und einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Österreich demonstriert.

Die Qualität der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des überdurchschnittlichen Engagements
und der übergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des beglei-
tenden Schirmmanagements durch die Österreichische Gesellschaft für Umwelt und Technik
und der guten Kooperation mit der Österreichischen Forschungsförderungsgesellschaft bei
der Projektabwicklung über unseren Erwartungen und führt bereits jetzt zu konkreten Um-
setzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initiieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber
auch elektronisch über das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at
Interessierten öffentlich zugänglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium für Verkehr, Innovation und Technologie

Vorwort 
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Einleitung

Was hat ein Mann mit dem Namen
Nick Leeson und die ehemals älte-
ste Investmentbank Großbritan-

niens, die Barings Bank, mit diesem Leitfa-
den zu tun? Sie werden es nicht glauben:
Extrem viel. 1992 war Leeson von der Ba-
rings Bank für risikoarme Arbitragegeschäf-
te nach Singapur geschickt worden. Er war
für die Entscheidungen im Handel zuständig,
aber auch für die ordnungsgemäße Abwik-
klung der Handelsgeschäfte. Somit leitete er
gleichzeitig wesentliche Teile der Kontrollins-
tanz für seine eigene Arbeit. Auflaufende
Verluste buchte er auf ein von ihm geheim
gehaltenes Konto mit der sinnigen Nummer
»88888«: Im asiatischen Raum gilt die »8«
als Glückszahl. Offiziell sichtbar waren nur
die Gewinne seiner Geschäfte,  Verluste und
nicht genehmigte offene Positionen konnte
er vor seiner Bank verheimlichen. Leeson
wurde deshalb als besonders erfolgreicher
Wertpapierhändler gefeiert. Versuche der
Überprüfung seiner Arbeit durch die Revision
konnte er mehrfach verhindern. Das ver-
kürzte Ende dieser Geschichte: Die Barings
Bank machte Verluste in der Höhe von rund
1,4 Milliarden US-Dollar, ging pleite und
wurde dann für 1 Pfund von einer niederlän-
dischen Bankengruppe gekauft. Wir meinen
an dieser Stelle, 8 Pfund wären gerechter
gewesen.

Was darauf folgte ist wirklich Geschichte:
Diese und vergleichbare Skandale, aber
auch weitaus geringere Probleme im Kon-
trollwesen bei Finanzierungsgeschäften
führten zur Ausformulierung des internatio-
nalen Bankenabkommens »Basel II«. Wo es
ein »Basel II« gibt, muss es auch ein »Basel
I« gegeben haben? Richtig, dieses ist aber
nur insofern für die Gegenwart relevant, weil
es den  Bankrott der Barings Bank nicht ver-
hindern konnte. Somit ist ganz einfach zu
erklären, was »Basel II« eigentlich erreichen
will: Eine verbesserte und effiziente Kontrol-
le der Finanzgeschäfte und vor allem der
Kreditvergaben von Banken. Dass der Erfolg
jedes Kontrollsystems nur von der ord-
nungsgemäßen Anwendung durch die damit
beauftragten Institutionen und Personen ab-
hängig ist, beweisen diverse bedauerliche

Vorgänge der Gegenwart und braucht nicht
weiter zu erklärt werden.

Insbesondere die Bau- und Immobilien-
wirtschaft ist von den aus »Basel II« resul-
tierenden Kontrollinstrumenten nachhaltig
betroffen. Schon Projektentwicklungen mitt-
lerer Größenordnung verursachen bei ihrer
Entwicklung und Umsetzung einen massiven
Finanzmittelbedarf, der in der Regel nur über
die Inanspruchnahme von Fremdfinanzie-
rungen und Krediten bedeckt werden kann.
Stehende Sätze wie »Wenn die Bank das
nicht will, dann ...« gehören deshalb zum
allgemeinen Sprachgebrauch der Immobi-
lienentwicklung. Somit kommt den Banken
und FinanzdienstleisterInnen eine zentrale
Rolle bei der konkreten Umsetzung von Im-
mobilien zu. Zumindest bei all jenen, die
nicht zum überwiegenden Teil eigenfinan-
ziert sind (also fast allen). Die Banken ver-
wenden für die Erledigung ihrer erhöhten
Kontrollaufgabe bei Kreditvergaben und Fi-
nanzierungen verschiedene auf »Basel II«
zurückzuführende Kontrollinstrumente, die
sogenannten »Rating-Instrumenten«.

Dabei geht es nicht darum, dass sich Ban-
ken nunmehr allzu sehr in die inhaltliche Ge-
staltung von Immobilien einmischen wollen,
hier können die Akteurinnen und Akteure
aus Architektur, Immobilienentwicklung oder
Bauträgerschaft beruhigt werden. Was die
Banken vor allem interessiert, ist die Aus-
fallswahrscheinlichkeit der von ihnen getra-
genen Finanzierungen. Anders formuliert:
Wie wahrscheinlich ist der Fall, dass das Pro-
jekt wirtschaftlich nicht erfolgreich ist und
daraufhin die ProjektträgerInnen ihren fi-
nanziellen Verpflichtungen nicht mehr nach
kommen können? Im Gebäudesektor ist das
in der Regel immer dann der Fall, wenn die
entwickelten Immobilien vom Markt nicht
angenommen werden, Leerstände von Woh-
nungen oder Büros auftreten oder eine hohe
Fluktuation bestehender MieterInnen mit
ständigem Ausfall der Einnahmen verbunden
ist. Kurzgefasst: Wenn das Projekt offen-
sichtlich schlecht ist und etwas feiner formu-
liert, das »Angebot der Nachfrage nicht ge-
recht wird«. Treten derartige Probleme auf,
dann können nur mehr vorhandene Eigen-
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mittel für die Deckung der entstehenden
Verluste eingesetzt werden. Aus diesen
Gründen prüfen die Banken in zweierlei Hin-
sicht: Einerseits überprüfen sie mit großer
Aufmerksamkeit die Bonität ihrer KundInnen
(»Kunden-Rating«), andererseits bewerten
sie das Risiko der von den KundInnen zur Fi-
nanzierung eingereichten Projekte (»Objekt-
Rating«).

Was aber hat all das mit dem Nachhalti-
gen Bauen zu tun? Die Antwort darauf ist
einfach: Die Autorinnen und Autoren dieses
Leitfadens aus Bauforschung (Österrei-
chisches Ökologie-Institut), Bauwirtschaft
(Rhomberg Bau AG) und dem Bankwesen
(Erste Bank) eint die Überzeugung, dass die
Zukunft der Immobilienwirtschaft im Nach-
haltigen Bauen liegt. Nachhaltigkeit verbin-
det in Form der »Tripple Bottom Line« aus
Wirtschaft, Umwelt und Sozialem alle Aspek-
te, die erfolgreiche Bauwerke ausmachen.
Für Wohngebäude setzen wir höchste Wohn-
qualität zu vertretbaren Kosten voraus; für
Dienstleistungsobjekte steht der Nutzwert
der Immobilien im Vordergrund. Und beide
Objektkategorien machen in Zukunft nur
dann Sinn, wenn sie unter Wahrung jener
Grenzen errichtet werden, die uns die Um-
welt vorgibt. Wie dieser Leitfaden für das
Rating von Wohnbauten deutlich zeigt, han-
delt es sich bei den genannten Aspekten
nicht mehr um Gegensätze. Für manche
mag es paradox klingen, aber gerade die
hier vorgestellte Struktur des internationa-
len Immobilien-Ratings in Form der TEGoVA-
Richtlinien macht die Synergien und den
Mehrwert des Nachhaltigen Bauens deutlich.

Auch wenn verschiedene Banken und Un-
ternehmen aus dem Bereich Finanzdienst-
leistung in Österreich (und auch anderswo)
ihre hausinternen Rating-Instrumente mit
unterschiedlichen Gewichtungen und
Schwerpunktsetzungen versehen, enthält
die hier vorgestellte inhaltliche und logische
Struktur alle Aspekte des Immobilien-Ra-
tings. Der Leitfaden besitzt zwei konkrete
Zielgruppen. Auf der einen Seite vermittelt
er all jenen Personen, die mit der Planung
und Entwicklung von Immobilien befasst
sind, schlüssig und kompakt jene Aspekte,

die aus der Sicht eines mit den Vorgaben
von »Basel II« kompatiblen Immobilien-Ra-
ting relevant sind. Für die Immobilienent-
wicklung ist daraus eine inhaltliche und logi-
sche Struktur abzuleiten, wie Projekte be-
schrieben werden sollen und welche mit dem
Gebäude zusammen hängende Kriterien be-
sonders wichtig sind.

Auf der anderen Seite erläutert der Leitfa-
den für Personen in Finanzdienstleistungs-
unternehmen jene Kriterien und Aspekte,
die das Nachhaltige Bauen im Unterschied
zu konventionellen Bauten ausmachen.
Diese »Übersetzungsleistung« wird in der
Sprache des Immobilien-Ratings bereit ge-
stellt und beinhaltet dabei die Zuordnung
von Qualitätskriterien des Nachhaltigen Bau-
ens zur Struktur des Immobilien-Ratings.
Wie gezeigt werden konnte, ist Nachhaltiges
Bauen weit mehr als »Umwelt«: Zu nahezu
allen Kriterien des Immobilien-Ratings hat
das »Nachhaltige Bauen« etwas beizutra-
gen.

Wenn hier immer wieder von »Basel II«
die Rede ist, dann liegt dem Autorenteam
eine Botschaft an seine Zielgruppen sehr am
Herzen: Überschätzt »Basel II« nicht!
»Basel II« stellt den gegenwärtig notwendi-
gen Rahmen für die Vergabe von Finanzie-
rungen dar. Nicht mehr, aber auch nicht we-
niger. Die Notwendigkeit für die Definition
von Qualitätskriterien für hochwertige und
innovative Wohnbauten hat es schon immer
gegeben und wird es auch noch geben,
wenn vielleicht einmal von »Basel X« die
Rede ist. Unser »Leitfaden für das Immobi-
lien-Rating  nachhaltiger Wohnbauten« will
alle an der Entwicklung von Wohnbauten mit
höchstem Qualitätsanspruch beteiligten Per-
sonen und Institutionen tatkräftig unterstüt-
zen.

Für das Autorenteam

Robert Lechner
Österreichisches Ökologie-Institut

Einleitung 
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einleitung

dazu zählt:
- Ziele des Projektes
- Was bedeutet für das Projektteam “Nach-
haltiges Bauen” (Das sind nicht nur Passiv-
häuser)
- Einordnung des Themas in die Themenge-
biete: TEGoVA - TQ - SIA (Schweiz)
- von Rhomberg eingebracht: Renditebe-
rechnungen für bank, Bauträger; wird
immer von hinten herum gerechnet: wie
viele Leute kriege ich rein, was kann ich ver-
langen, was kostet es mir, geht sich das aus,
wie viel rendite bleibt dann noch über
- Bei aller Wichtigkeit der einztelnen Krite-
rien darf der Verkehrswert niemal unter den
kosten liegen (nicht bei der Planung und
auch nachher nicht)

Mission Statement der Autoren und MitarbeiterInnen



Das Team
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Ziel der Programmlinie »Haus der Zukunft«
ist die Entwicklung und Marktdiffusion von
Komponenten, Bauteilen und Bauweisen für
Wohn-, Büro- und Nutzbauten, die den Leit-
prinzipien nachhaltiger Technologieentwick-
lung in hohem Maß entsprechen. Das gegen-
ständliche Projekt »Immo-Rate« ist Teil der
»aktiven Transferphase« der Programmlinie
»Haus der Zukunft«. Bei Projekten der
Transferphase geht es verstärkt darum, die
in den zahlreichen Forschungsprojekten, De-
monstrationsbauten und Begleitprojekten
der Programmlinie gewonnenen Erkenntnis-
se zusammen zu fassen und der breiteren
(Fach-)Öffentlichkeit näher zu bringen.

»Haus der Zukunft« wurde im Jahr 1999
gestartet und wird voraussichtlich bis zum
Jahr 2007 laufen. Insgesamt wurden bislang
mehr als 175 Projekte initiiert, welche aus
mehr als 550 bei der Förderstelle einge-
reichten Projektanträgen ausgewählt wur-
den. Rund 110 dieser Projekte sind bereits
abgeschlossen. Das Finanzierungsvolumen
aller Projekte beträgt gegenwärtig rund 22
Millionen Euro.
Wie unschwer schon aus dieser Fülle an Pro-
jekten zu erkennen ist, hat »Haus der Zu-
kunft« in den letzten Jahren wesentlich dazu
beigetragen, dass innerhalb Österreichs As-
pekte und Fragestellungen zum Thema

Nachhaltiges Bauen umfassend und tiefge-
hend von unterschiedlichsten AkteurInnen
aus Forschung, Planung, Wirtschaft, Verwal-
tung und der baurelevanten Politik erörtert
und behandelt wurden. 

Aber auch der Blick über Österreichs
Grenzen hinaus belegt die im internationalen
Vergleich hervorragende Wissensbasis:
»Haus der Zukunft« kann ohne übersteiger-
tes Selbstbewusstsein davon ausgehen,
dass die Projekte und Ergebnisse der Pro-
grammlinie eine für Gegenwart und Zukunft
wertvolle Grundlage für eine auf Nachhaltig-
keit bedachte Bauwirtschaft in Österreich
darstellen. 

Warum das so ist? Die Antwort auf diese
Fragestellung ist einerseits durch das in Ös-
terreich vorhandene F&E-Potenzial im Be-
reich einer auf Innovation abzielenden Bau-
wirtschaft gegeben. »Haus der Zukunft« hat
bewusst auf die gemeinsame Projekt-Ab-
wicklung von AkteurInnen aus Forschung,
Planungspraxis, Bauträgerschaft, Baupro-
duktion, Technologiebereitstellung und auch
fachrelevanter Verwaltung wert gelegt. Da-
durch ist gelungen, die F&E-Ergebnisse an
den Maßstäben der Praxis auszurichten. 
Gleichzeitig ergänzen sich Projekte der
Grundlagenforschung mit jenen der Techno-
logie- und Komponentenentwicklung. In den
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Die Programmlinie 
Haus der Zukunft

Zwischenbilanz mit Februar 2006:

� Programmlaufzeit: 1999 - 2007
� ca. 550 Projektanträge in 5 Ausschreibungen
� ca. 175 geförderte / finanzierte Projekte
� mit Fördervolumen von ca. 22 Mio. €
� ca. 110 Projekte sind bereits abgeschlossen
� 14 Demonstrationsgebäude Neubau in Planung oder bereits realisiert
� 8 Sanierungen in Planung oder bereits realisiert



über 20 Demonstrationsbauten wird ver-
sucht, Grundlagenwissen und entwickelte
Technologien und Produkte unter Beachtung
der Wirtschaftlichkeit exemplarisch anhand
konkreter Bauwerke in die Realität umzuset-
zen. Die Erfahrungen mit dieser Vorgehens-
weise sind nicht zuletzt auch deshalb positiv,
weil sowohl Chancen als auch Problemberei-
che des Nachhaltigen Bauens identifiziert
werden konnten und beide Erfahrungswelten
nun auf Basis einer soliden Auseinanderset-
zung der breiteren Öffentlichkeit vermittelt
werden können. 

Genau dieses Ziel verfolgt auch »Immo-
Rate« als »Leitfaden für das Immobilien-Ra-
ting nachhaltiger Wohnbauten«.

Als Teil der aktiven Transferphase sollen
zentrale Erkenntnisse der Programmlinie ei-
nerseits Institutionen, Unternehmen und
Personen aus dem Bereich der Finanzdienst-
leistungen vorgestellt werden, und anderer-
seits die planenden und entwickelnden Ak-

teurInnen der Bauwirtschaft bei der hoch-
wertigen Projektausrichtung und Dokumen-
tation im Sinne eines modernen Immobilien-
Ratings unterstützen.

Was zeichnet »Häuser der Zukunft«
aus?

Die Programmlinie »Haus der Zukunft« ist
als technologie- und unternehmensbezoge-
ne Forschungsinitiative stark an den Anfor-
derungen der Praxis orientiert. Die Pro-
grammlinie verfolgt somit eine pragmatische
Kernorientierung: Die Ergebnisse der Pro-
jekte sollen an den Bedürfnissen des Mark-
tes ausgerichtet sein; Ergebnisse der Grund-
lagenforschung und Technologieentwicklung
sollen geeignet sein, zumindest mittelfristig
von der österreichischen Wirtschaft umge-
setzt zu werden. Diese Kernorientierung fin-
det ihre Konkretisierung in den inhaltlichen
Zielsetzungen der Programmlinie: 13

programmlinie

Abbildung 1: Übersicht zu den Standorten der Demonstrationsbauten



� Erhöhte Energieeffizienz hinsichtlich
des gesamten Lebenszyklus: Abgezielt
wird auf das Erreichen des Passivhaus-
standards im Neubau (15 kWh Heizwär-
mebedarf pro Quadradmeter Nutzfläche
und Jahr). Als Mindestzielsetzung kann
das solare Niedrigenergiehaus (25 bis 45
kWh Heizwärmebedarf pro Quadradmeter
Nutzfläche und Jahr; abhängig von Geo-
metriekriterien des Gebäudes) verstan-
den werden (welches vor allem bei Sanie-
rungen anzustreben ist). Wie später zu
zeigen sein wird, ist diese Zielsetzung vor
allem mit Aspekten der objektbezogenen
Bewertung und der Beurteilung des Cash
Flows eines Gebäudes im Immobilienra-
ting vereinbar.

� Verstärkter Einsatz erneuerbarer
Energieträger, insbesondere Solar-
energie: Der notwendige Restenergiebe-
darf ist vor allem durch Energieträger aus
nachwachsenden Rohstoffen und die zu-
gehörigen Technologien bereitzustellen.
Besonderer Bedeutung wird der Nutzung
der Solarenergie gegeben. Grundsätzlich
gilt das Gebot höchster Effizienz bei der
Energiebereitstellung. Auch diese Zielset-
zung besitzt die stärksten Anknüpfpunkte
zu den Kriteriengruppen »Objekt« und
etwas eingeschränkter auch im »Cash
Flow«.

� Erhöhte Nutzung nachwachsender
Rohstoffe und effizienter Materialein-
satz: Die verstärkte Nutzung nachwach-
sender Rohstoffe ist ein wesentlicher Be-
standteil einer nachhaltigen Bauwirt-
schaft, sowohl bei der Entwicklung von
Bauteilen und Aufbauten, als auch bei der
Verwendung von Dämmstoffen und im In-
nenausbau. Auch beim Materialeinsatz
gilt das Gebot höchster Effizienz. Gegen-
wärtig ist diese Zielsetzung am meisten
mit Qualitätskriterien der Kriteriengruppe
»Objekt« kompatibel.

� Vermehrte Berücksichtigung von Ser-
vice- und Nutzungsaspekten für die
BenutzerInnen von Wohn- und Büro-
gebäuden: Die strikte Berücksichtigung
von Qualitätskriterien aus Sicht der Nut-
zerinnen und Nutzer bei der Entwicklung
und Errichtung von Bauwerken ist eine
wesentliche Grundvoraussetzung für die
Zufriedenheit der Nutzerinnen und Nutzer
und sichert somit wesentliche Kriterien
sozialer Nachhaltigkeit. Diese Zielsetzung
besitzt höchste Affinität mit den Kriterien-
gruppen »Markt« und »Cash Flow« des
Immobilienratings, wirkt sich aber in der
Regel auch auf das Entwicklungspotenzial
eines Gebäudes positiv aus.
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Abbildung 2: Schematische Übersicht zu den Zielen der Programmlinie  



� Vergleichbare Kosten gemessen an
herkömmlichen Bauweisen: Durch die
Entwicklung leistungsfähiger Technolo-
gien, Bauweisen und Verfahren soll das
nachhaltige Bauen auch gegenüber her-
kömmlichen Bauweisen wirtschaftlich
wettbewerbsfähig werden. Grundsätzlich
verfolgt »Haus der Zukunft« die Zielset-
zung, durch die Entwicklung von Grundla-
gen, innovativen Technologien und deren
Einsatz in Demonstrationsbauten einen
wesentlichen Beitrag zur Reduktion von
allenfalls bestehenden Mehrkosten inno-
vativer Technologien gegenüber Stan-
dardbauweisen zu fördern. Es ist leicht
nachvollziehbar, dass diese Zielsetzung

hohe Relevanz für die im Immobilienra-
ting besonders wichtigen Kriteriengrup-
pen »Cash Flow« und »Entwicklungspo-
tenzial« besitzt.

Das genannte Anforderungsprofil ergibt sich
einerseits aus den Zielsetzungen der Pro-
grammlinie und andererseits aus der Syn-
these der im Rahmen von »Haus der Zu-
kunft« bislang abgewickelten Projekte.
Selbstverständlich kann eine derartige Kurz-
darstellung nur die grundlegendsten Aspek-
te abbilden: Die rund 175 bislang beauftrag-
ten bzw. geförderten Projekte konzentrieren
sich je nach inhaltlicher Schwerpunktset-
zung auf einzelne oder auch mehrere der
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Anforderungsprofil "Häuser mit Zukunft" Relevant für: 

Energieverbrauch 
 

Erfüllung der Kriterien des Passivhausstandards: 
Gültig für (Wohn-)Neubauten 

Heizwärmebedarf # 15 kWh / m²,a 
Luftdichtheit n50 # 0,6 nachgewiesen mit einem Blower Door Test 

Primärenergiebedarf # 120 kWh / m²,a (für Heizung, Lüftung, Warmwasser und 
Haushaltsstrom) 

Berechnung der Kennwerte nach PHPP (Darmstadt) 
Erfüllung der Kriterien eines Niedrigenergiehauses: 

Gültig vor allem für (Wohn-)Sanierungen 
Heizwärmebedarf 25 bis 45 kWh / m²,a (abhängig von der Geometrie des Gebäudes 

und dem jeweiligen Gebäudestatus) 
Luftdichtheit n50 # 0,6 nachgewiesen mit einem Blower Door Test 

OBJEKT 
CASH FLOW 

Einsatz 
erneuerbarer 
Energieträger 
 
Höchste 
Anforderungen an 
Energieeffizienz 
 

Beispielhaft: 
Passive Nutzung der Solarenergie, ggf. Photovoltaik 

Kontrollierte Be- und Entlüftung mit Wärmerückgewinnung 
Erdwärmetauscher 

Pelletsöfen (mit mechanischer Beschickung) 
Thermische Solarkollektoren für die Warmwasserbereitung 

Nah-/Fernwärmebereitstellung mit hohem Anteil biogener Brennstoffe 
Vermeidung von Stromwiderstandsheizungen, Kohle/Koks/Öl-Brennern 

Gas nur in Verbindung mit Brennwert-Technologie 
Umfassende Isolierung der Heizungs-/Warmwasserleitungen 

OBJEKT 
CASH FLOW 

Nutzung 
nachwachsender 
Rohstoffe 
 
Effizienter 
Materialeinsatz 
 
Beachtung 
bauökologischer 
Aspekte 

Beispielhaft: 
Konstruktionen aus zertifiziertem Holz, Lehmbau 

Dämmstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen / Recyclingprodukten wie Stroh, Hanf, 
Kork, Schafwolle, Zellulose, Schaumglas, etc. 

Innenausbau mit Holzkonstruktionen, Lehmputz, etc. 
Schlanke Konstruktionen, Fundamente 

Vermeidung von HFKW, Lösemitteln, PVC; Verwendung von Produkten mit 
entsprechendem Qualitätsnachweis (IBO, natureplus, ÖBOX, IXBau) 

Nachweis der ökologischen Eigenschaften mit dem OI3-Index 

OBJEKT 
 

MARKT 
(Gesundheits-

aspekt) 

Zufriedenheit der 
NutzerInnen 

Beispielhaft: 
Zielgruppenspezifische Konzeption des Objekts 

Ausstattung des Objekts mit wohnergänzenden Einrichtungen 
Ausreichende Versorgung mit wohnungsnahen Grün-/Freiräumen 

Anschluss an die Infrastruktur, Nahversorgung und den öffentlichen Verkehr 
Attraktive Grundrisse, Behaglichkeit, Licht 

MARKT 
STANDORT 
CASH FLOW 

Wettbewerbsfähige 
Kosten 

Ziel: Kostengleichheit bei Errichtung, Einsparungen im Betrieb 
CASH FLOW 
POTENZIAL 

Abbildung 3: Anforderungsprofil für »Häuser mit Zukunft«



genannten Aspekte und gehen dabei ins De-
tail. In Summe kann davon ausgegangen
werden, dass mit den durchgeführten Pro-
jekten vor allem folgendes erreicht wurde:

1. Die technische Praxistauglichkeit von
Passivhäusern bzw. Niedrigstener-
giehäusern wurde nachgewiesen.
Dies zeigt sich u.a. auch darin, dass im
März dieses Jahres das 1000. Passivhaus
in Österreich errichtet wurde. Damit be-
findet sich Österreich in diesem Innovati-
onssegment des Hochbaus weltweit in
einer Führungsposition.  Die Programmli-
nie hat hier entscheidend unterstützt und
aus einer »Ökonische« ein stark expan-
dierendes Segment der österreichischen
Bauwirtschaft gemacht.

2. Der verstärkte Einsatz erneuerbarer
Ressourcen bei der Energiebereitstel-
lung zeigt sich in nahezu allen Wohn-
bausegmenten. Der »Boom der Erneu-
erbaren« entstand ursprünglich aus dem
Selbstbau von Solarkollektoren und ist
heute vor allem im ländlichen Raum mehr
als wettbewerbsfähig. Österreich ist bei-
spielsweise im Bereich Solarthermie welt-
weit an vierter Stelle gereiht, im Jahr
2005 waren bereits mehr als
3.000.000 m² Solarkollektorfläche instal-
liert. Österreich besitzt weltweit eine füh-
rende Rolle in den Technologien Solar-
thermie sowie bei der Biomassefeuerung
(Pellets, Hackschnitzel, Biogas). Die Pro-
grammlinie unterstützte diese Entwick-
lungen vor allem durch weiterführende
Technologie-Entwicklung, nutzerbezogene
Optimierung von Systemen und Untersu-
chungen zur Überwindung von Markt-
hemmnissen.

3. Für die verstärkte Nutzung nach-
wachsender Rohstoffe im Hochbau
konnten mit Bezug zur Ausgangspo-
sition vor dem Start der Programmli-
nie wahrscheinlich die umfassends-
ten Innovationsimpulse gesetzt wer-
den. Demonstrationsbauten in Holzbau-
weise, die vertiefende Auseinanderset-

zung mit den Themen Strohbau und
Lehmbau sowie Projekte zum verstärkten
Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen
bei Dämmstoffen und im Innenausbau
stellen gegenwärtig eine Basis dar, auf
der innerhalb Österreichs bereits zahlrei-
che wirtschaftliche Folgeaktivitäten ge-
setzt wurden. Entsprechende Unterneh-
men organisieren sich in »Ökobauclus-
tern« unterschiedlichster Prägung (so-
wohl universell, als auch mit rohstoffbe-
zogenem Schwerpunkt wie z.B. Holzbau).
Neben dem grundlegenden Know-how-
Aufbau konnten im Rahmen der Pro-
grammlinie insbesondere auch Nachweise
zur technischen Verwendbarkeit der ge-
nannten Systeme geleistet und die Zu-
sammenhänge zwischen Behaglichkeit,
Gesundheitsaspekten und verwendeten
Baumaterialien aufgezeigt werden. Eine
Besonderheit stellen dabei marktbezoge-
ne Entwicklungsleistungen dar: Beispiels-
weise wurde mit Unterstützung der Pro-
grammlinie ein internationales Gütesiegel
für Bauprodukte entwickelt, ein Informa-
tionsknoten für nachwachsende Rohstoffe
(im Bausektor) geschaffen und darüber
hinaus mit dem OI3-Indikator  ein opera-
tiv umsetzbares Qualitätskriterium defi-
niert, welches als »Nebenprodukt« der
Programmlinie bereits bei der Vergabe
von Wohnbaufördermitteln eingesetzt
wird.

4. Hinsichtlich der Zufriedenheit von
Bewohnerinnen und Bewohnern und
daraus ableitbarer Qualitätskriterien
für die Bauwirtschaft wurden bereits
zu Beginn der Programmlinie mehre-
re grundlegende Projekte im Bereich
der Grundlagenforschung durchge-
führt. Die daraus gewonnenen Erkennt-
nisse flossen sukzessive in die weitere
Programmentwicklung ein und zeigten
Grunderfordernisse für den innovativen
und marktgerechten Wohnbau der Zu-
kunft auf. Zentrale Notwendigkeiten der
Freiraumversorgung, attraktive Infra-
strukturausstattung in den Objekten und
im Wohnumfeld sind hier beispielhaft zu 16
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nennen. Darüber hinaus wurden mehrere
Akeptanzuntersuchungen zu innovativen
Technologien und damit zusammenhän-
genden Gebäudesystemen durchgeführt,
die zahlreiche Rückschlüsse auf Bewoh-
nerbedürfnisse zulassen.

5. Im Bereich der kostenmäßigen Wett-
bewerbsfähigkeit findet seit dem
Jahr 2004 eine begleitende Erhebung
der österreichischen Passivhäuser
sowie eine Evaluierung der errichte-
ten Demonstrationsbauten statt.
Demnach betragen die Mehrinvestitionen
für die Gebäudeerrichtung gegenüber
dem qualitativ niedrigeren Baustandard
zwischen 0 und durchschnittlich 8 Pro-
zent. Kostengleichheit kann insbesondere
dann erreicht werden, wenn bei der Ent-
wicklung, Planung und Errichtung der Ob-
jekte qualitativ hochwertige Anforderun-
gen an die am Entscheidungsprozess be-
teiligten ExpertInnen und ausführenden
Betriebe gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang sind insbesondere Projekte
zur integrierten Planung, aber auch zur
Qualitätssicherung mit Hilfe eines eigens
entwickelten Gebäudebewertungstools zu
nennen. Wenngleich gegenwärtig höchste
Qualitätsanforderungen im Sinne der Pro-
grammlinie (siehe Anforderungsprofil)
noch zu Mehrkosten gegenüber dem
praktizierten Baustandard führen, darf
dabei nicht übersehen werden, dass das
Programm wesentlich dazu beigetragen
hat, dass diese Mehrkosten tendenziell
deutlich geringer werden. Insbesondere
durch die Errichtung von Demonstrations-
bauten, aber auch durch zahlreiche ande-
re Bemühungen zur Überwindung von
Markthemmnissen ist der Nachweis ge-
lungen, dass in absehbarer Zeit Kosten-
gleichheit erreicht werden kann. 
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Im Rahmen der Programmlinie »Haus der Zukunft« ist
sowohl in wissenschaftlicher Hinsicht als auch auf prak-
tischer Ebene der Nachweis erbracht worden, dass quali-
tativ hochwertige Ansprüche des nachhaltigen Bauens in
der Praxis umsetzbar sind.

Notwendig dafür ist aber eine Neuausrichtung der Entwicklungs-
und Planungskultur im Hochbausektor, wozu auch das Projekt
»Immo-Rate« einen wichtigen Beitrag leisten soll. Bei allen not-
wendigen Bemühungen stellt der Kostenfaktor einen zentralen
Bestandteil dar.  Es darf aber auch nicht vergessen werden, dass
das »Nachhaltige Bauen« schon lange nicht mehr eine in sich
geschlossene Aktivität vereinzelter Forschungsinstitute oder
»Öko-ArchitektInnen« darstellt. Insbesondere in Österreich
kann gegenwärtig von einer Neuausrichtung der baurechtlichen
und förderpolitischen Rahmenbedingungen im Bereich der um-
weltbezogenen Vorgaben ausgegangen werden. Auch hier hat
»Haus der Zukunft« eine entscheidende inhaltliche Grundlage
geliefert.  

Für das Projekt Immo-Rate liegt somit der Schluss nahe,
dass zahlreiche Projekte bzw. Ergebnisse der Programm-
linie dazu geeignet sind, eine inhaltlich brauchbare und
ergänzende Basis für bestehende Methoden des Immobi-
lienratings zu liefern.

Info Box
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Immobilienrating in der Praxis

Bedeutung des Wohnbaus für die öster-
reichische Volkswirtschaft

Im folgenden Unterkapitel wird der Stellen-
wert des Wohnbaus bzw. der gesamten Bau-
wirtschaft in Österreich kurz dargestellt, um
die Bedeutung für die österreichische Volks-
wirtschaft zu beschreiben. Insbesondere
werden kurz auch die Schwächen der öster-
reichischen Bauwirtschaft dargestellt, wo-
durch der Bezug zum Thema Immobilienra-
ting hergestellt wird.

Seit 1971 wächst der Wohnungsbestand
unter Berücksichtigung der Abgänge jährlich
um über ein Prozent.  In Abbildung 2 ist die
Zuwachs von Volkszählung zu Volkszählung
sowie pro Jahr dargestellt. Zusätzlich steigt
der Wohnungsabbau, was auf weiteren Er-
neuerungsbedarf und Potential für die öster-
reichische Bauwirtschaft hindeutet. Insge-
samt beträgt der Wohnungsbestand 2002 in
Österreich 3,8 Millionen Einheiten.  

Der volkswirtschaftliche Stellenwert der
Immobilienwirtschaft ist im Wohnhandbuch
von Lugger (2004) aus der volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnung gemäß der Auflistung
in Abbildung 3 berechnet (Wertschöpfung =
Summe aller erlöse im Realitätenwesen
1997 zu laufenden Preisen).

Die Bauwirtschaft hat einen sehr hohen
Stellenwert für die Volkswirtschaft. Europa-
weit beheimatet sie die meisten Arbeitsplät-
ze in der Industrie.  Mit 11,8 Mio. direkt Be-
schäftigten ist sie der größte Arbeitgeber im
europäischen Produzierenden Gewerbe, auf
den in den 15 alten EU-Mitgliedsstaaten 7 %
der Gesamtbeschäftigung und 28 % der Be-
schäftigung im Produzierenden Gewerbe
entfallen. Man schätzt, dass in den alten Mit-
gliedsstaaten 26 Mio. Arbeitskräfte in ir-
gendeiner Weise vom Baugewerbe abhängig
sind. Die Bauinvestitionen beliefen sich 2003
auf rund 910 Mrd. EUR, das waren 10 % des
BIP und 51,2 % der Bruttoanlageinvestitio-
nen der EU-15. In Österreich lag die Be-
schäftigung im Jahr 2000 in % des Unter-
nehmenssektors - wie der unten stehenden
Abbildung zu entnehmen ist - mit knapp
über 12 % im europäischen Durchschnitt.

Fehlende oder gar negative Wachstums-
raten in der Bauwirtschaft wirken sich daher
sehr stark negativ in Hinblick auf die Ar-
beitsplatzproblematik in der EU und in Ös-
terreich aus. In den letzten Jahren wies die
Bauwirtschaft allerdings geringere Wachs-
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Abbildung 4: Bestandsentwicklung der Österreichischen Wohnun-
gen (1971-2002) 

Abbildung 5: Volkswirtschaftlicher Stellenwert der Immobilien-
wirtschaft 



Immobilienrating

Bei der Vergabe von Krediten für Immobi-
lienprojekte wird vom beteiligten Finanzin-
stitut der Kreditnehmer genauestens unter
die Lupe genommen, um eine Einschätzung
über die Kreditsicherheit treffen zu können.
So wird außerdem das geplante oder auch
bereits fertiggestellte Immobilienprojekt be-
trachtet, da es bei einer möglichen Unfähig-
keit des Kreditnehmers, die Raten zu beglei-
chen, als Kreditsicherheit dient.

In diesem Zusammenhang werden in den Fi-
nanzinstituten Ratingsysteme eingeführt,
die Kreditnehmer und ihre Immobilienpro-
jekte nach objektiven Kriterien beurteilen
und auf einer Ratingskala einstufen. Diese
Einstufung betrifft die Ausfallswahrschein-
lichkeit und mögliche Verlusthöhe des Kre-

ditnehmers und wirkt sich natürlich sehr
stark auf die Kreditkonditionen - vor allem
auf den Zinssatz - aus. Auch bisher wurden
sämtliche Immobilienkunden mit Krediten
von der Bank einem internen Rating zur
Feststellung ihrer Bonität und Zahlungsfä-
higkeit unterzogen. Durch das neue Regel-
werk für Banken (Neue Basler Eigenkapital-
vereinbarung, kurz »Basel II«)  kommt es
jedoch zu einer deutlichen Weiterentwick-
lung dieser Ratingverfahren nach betriebs-
wirtschaftlichen Grundsätzen und zu einer
stärkeren Abhängigkeit der Kapitalunterle-
gung von der Bonität. Die bankeneigenen19
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tumsraten als die Gesamtwirtschaft auf (Ab-
bildung 5). Für Österreich wird die Entwick-
lung auf Grund des positiven Wachstums in
den neuen EU-Mitgliedsstaaten für die
nächsten Jahre zwar positiv eingeschätzt,
vor allem die Innovationsfähigkeit der Bau-
wirtschaft bleibt allerdings der große
Schwachpunkt.  Dies liegt vor allem an zu
hohen Innovationskosten und fehlenden Fi-
nanzierungsquellen, sowie an zu hohem
wirtschaftlichen Risiko und einem Mangel an
qualifiziertem Personal.

Die Entwicklung von transparenten Im-
mobilienratingsystemen zur risikoadäquaten
Darstellung von Immobilienprojekten kann
in diesem Sinne ein Impulsgeber für die ös-
terreichische und europäische Bauwirtschaft
sein. Insbesondere innovative Bauprojekte
könnten davon profitieren, falls es gelingt,
die Kriterien die solche Immobilien auszeich-
nen, in die Immobilienratingsystem einzu-
gliedern. Diesbezüglich leisten Anstrengun-
gen, die eine Forcierung von innovativen
Bauprojekten beinhalten - wie auch dieses
Projekt - einen Beitrag zur Unterstützung
der Innovationsfähigkeit der österrei-
chischen Bauwirtschaft und somit zur ge-
samten Volkswirtschaft. 

Jahr Bauw esen Gesamt
2000 2,4 5,2
2001 -2,4 2,6
2002 1,7 2,2
2003 6,1 2,8
2004 2,0 4,4

Ø1976-2004 5,0 5,3

Bruttoinlandsprodukt nach 
Wirtschaftsbereichen, laufende Preise

Veränderung gegenüber dem Vorjahr in %

Abbildung 6: Bedeutung des Grundstücks- und Wohnungswe-
sens sowie des Baugewerbes 

Abbildung 7: BIP nach Wirtschaftsbereichen in Österreich



Ratingverfahren müssen das tatsächliche
Kreditrisiko bestmöglich abbilden um es in
den Kreditkonditionen widerspiegeln zu kön-
nen.

Basel II
Das neue Regelwerk für Banken wurde vom
Basler Ausschuss für Bankenaufsicht ins
Leben gerufen, um die vorgeschriebene Ka-
pitalunterlegung (Sicherheit) für Kredite ge-
nauer festzulegen. Im speziellen geht es
dabei um eine risikoadequate Bestimmung
der Kapitalunterlegung. Es muss aufgrund
des neuen Regelwerkes für relativ sichere
Kredite weniger Kapital hinterlegt werden,
für riskante Kredite allerdings mehr. Die
Banken müssen allerdings genau nachwei-

sen können, warum ein Kredit als relativ si-
cher eingestuft bzw geratet ist und warum
dafür weniger Kapital hinterlegt werden
muss. 

Für die Bestimmung des Ratings können
die Finanzinstitute aus drei Ansätzen wäh-
len:
� Standardansatz
� Interner Rating Ansatz (IRB Approach)

Basis 
� Interner Rating Ansatz (IRB Approach)

Fortgeschritten

Wie der Name schon sagt, ist bei den letzten
beiden Ansätzen ein internes Ratingmodell
erforderlich. Je komplizierter der Ansatz,
desto größer ist die Verantwortung der
Bank, den Kreditnehmer genauestens zu be-
urteilen, sowie ihn in ihren internen Rating-
berechnungen genauestens einzustufen.
Dafür wird die Bank dann durch geringere
Kapitalunterlegungsvorschriften belohnt.
Der fortgeschrittene IRB Ansatz ist daher am
attraktivsten für die Finanzierungsinstitute,
bedeutet aber auch einen sehr großen Auf-
wand, da man sich genauestens mit den
Kreditnehmern und deren Projekten ausei-
nandersetzen muss.

Eine wichtige Stellung bei der Beurteilung
des zu erwarteten Verlustes bei Kreditausfall
nimmt im fortgeschrittenen IRB Ansatz der
zu erzielende Immobilienerlös eines Projek-
tes ein. In diesem Zusammenhang bietet ein
Immobilienratingsystem die Möglichkeit, die
Verkäuflichkeit der Immobilie genau bestim-
men zu können und dient so als Grundlage
für den Objekt-Beleihungswert. Aufgrund
dieser Tendenzen kommt der Entwicklung
von Immobilienratingsystemen, die nicht
nur den Kreditnehmer, sondern auch die Im-
mobilie betrachten, heute eine große Bedeu-
tung zu.

Zusätzlich werden Immobilienratings in
den  weiteren Einsatzgebieten verwendet:
� Kreditanalyse bei der Gewährung von Im-

mobiliendarlehen
� Risikoanalyse von Portfolien im Rahmen

von Securitisation 
� Investitions- und Desinvestitionsentschei-

dungen 20
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Rating
Laut der Ratingagentur MOODY’S (2006) bezeichnen Ratings »Mei-
nungen über die Fähigkeit und Bereitschaft eines Emittenten zur
vollständigen und fristgerechten Erfüllung seiner Zahlungsver-
pflichtungen aus den von ihm begebenen Schuldverschreibungen
während der Laufzeit«. BERBLINGER (1996) bezeichnet Ratings als
»durch Symbole einer festgelegten, ordinalen Skala ausgedrückte
Meinungen über die zukünftige Fähigkeit eines Kapitalnehmers zur
vollständigen und termingerechten Zahlung der Tilgung und Zinsen
seiner Schulden«. 

Meist wird mit dem Begriff »Rating« das Kundenrating bezeichnet,
also zukunftsgerichtete Meinungen, die sich auf die Entwicklung
der Zahlungsfähigkeit des Projekt- bzw. Bauträgers beziehen. Das
Rating dient der Finanzinstitution, die das Immobilienprojekt abwi-
ckelt, somit als Anzeiger mit welchem Risiko ein Kreditnehmer be-
haftet ist und welche Kapitalunterlegung für Kredite notwendig ist.
Während unter Basel I die Ermittlung des erforderlichen Eigenka-
pitals noch pauschal erfolgte, muss gemäß den Richtlinien von
Basel II jede Kreditvergabe unterschiedlich und individuell bewer-
tet werden. Das Kundenrating ist also somit ein äußerst wichtiges
Instrument bei der Beurteilung von Kreditvergaben und somit Ge-
genstand intensivster Auseinandersetzung der Finanzinstitutionen
in der letzten Zeit. Dementsprechend konnte bereits ein relativ
breites Wissen und Know-how in den Banken bezüglich des Kun-
denratings aufgebaut werden, das auch bereits Fixpunkt in den in-
ternen Bewertungsprogrammen ist.

Info-Box



� Marktwertermittlung gemäß IAS/IFRS
(International Accounting Standards/ Inter-
national Financial Reporting Standards)

Immobilien Markt- und Objektrating
Grundlage für die Informationen bezüglich
Immobilienratingsysteme in diesem Leitfa-
den ist das Immobilien Markt- und Objektra-
ting von TROTZ (2004). Dieses Werk bildet
die Grundlage für das Ratingsystem MoriX
der HVB Expertise und das Europäische Pro-
jekt und Marktrating (PaM), das von der TE-
GoVA, dem Europäischen Dachverband na-
tionaler Bewertungsorganisationen (The Eu-
ropean Group of Valuers` Association) ent-
wickelt wurde. Dieses Ratingsystem wird für
den deutschen Raum angewandt und stellt
das erste bereits in der Praxis erprobte Sys-
tem zur Bewertung von Immobilienprojek-
ten dar. 

Es gibt noch weitere Bemühungen, Im-

mobilienratingsysteme zu entwickeln wie
jene von BOHNER et al. (2004) für den
Schweizer Raum. Für diesen Leitfaden wur-
den sämtliche relevante Kategorien des Im-
mobilienratings gesammelt und nach der
Logik des Europäische Projekt und Marktra-
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Ratingskala
Für das Immobilienrating wird - in Anlehnung an die bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an
die internen Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala herangezogen, bei der
der Wert 1 für ein exzellentes, der Wert 10 für ein katastrophales Rating steht. Die Kennzahl
gibt die relative Erfüllung des entsprechenden Kriteriums an, was sich auf die mittelfristige
Verkäuflichkeit der Immobilie auswirkt. In der untenstehende Abbildung wird beispielhaft die
Ratingskala eines Immobilienratingsystems mit den Skalen der bekanntesten Ratungagen-
turen bzw. einer Bank verglichen. 

Moody´s

S & P´s

 Bank

Aaa Aa1
Aa2

Aa3
A1

A2
A3

Baa1
to

Baa3

Ba1
to

Ba3

B1
to
B3

Caa1
to
Ca

C

AAA AA+
AA

AA-
A+

A
A-

BBB+
to

BBB-

BB+
to

BB-

B+
to
B-

CCC
CC SD/D

excellent very good good above 
average average below 

average

poor/ 
special 

mentioned

very poor/ 
substandard doubtful loss

1 2 3 4 5 6 7 8

durch
schnittlich

leicht
unterdurch-
schnittlich

mäßig schlechtexzellent sehr gut gut
leicht

überdurch-
schnittlich

sehr
schlecht

kata-
strophal

Markt- und
Objekt-
rating

9 10

Das Objekt- und Marktrating ist ein standardisiertes Verfahren, um
die nachhaltige Qualität einer Immobilie in ihrem relevanten Markt
darzustellen. Maßstab der Qualität ist die mittelfristige Verkäuflich-
keit der Immobilie zu einem dann angemessenen Preis zwischen
Experten, denen alle Objekt- und Marktinformationen zur Verfü-
gung stehen. Die Bonität des Mieters und des Darlehensnehmers
sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit des Kredits sind nicht Gegen-
stand des Objekt- und Marktratings.

Objekt- und Marktrating

Quelle: TEGoVA (2003). Europäisches Markt- und Objektrating: Ein Leitfaden für Gutachter. 



tings (Pam) der TEGoVA aufbereitet. Da die
Erste Bank als Projektpartner in diesem Pro-
jekt vertreten ist, sind natürlich Informatio-
nen über Ratingsysteme aus dieser Richtung
in diesen Leitfaden eingearbeitet.
Immobilienratingsysteme betrachten Chan-
cen- und Risikoprofile der geplanten oder
fertiggestellten Objekte. So entstehende Ra-
tings beziehen sich daher also nicht aus-
schließlich auf Kreditausfallswahrscheinlich-
keiten. Bei der Erstellung des Immobilienra-
tings werden Details über den Kreditnehmer
mit Kriterien der Immobilie verknüpft und zu
einem Gesamtbild (Projekt- oder Immobi-
lienrating) zusammengefügt. In der oben
stehenden Abbildung ist die Bestimmung
des Projektratings in zwei Teile gegliedert.
Unabhängig voneinander wird ein Kunden-
und ein Transaktionsrating durchgeführt und
erst im letzten Schritt zum Projektrating
verknüpft. Vorteil eines getrennten Rating-
vorganges ist die Trennbarkeit des Objektes
vom Bauträger, bei einer Finanzierung von
Objekten in Zusammenhang mit einem fixen
Bauträger verliert dieser Vorteil naturgemäß

an Wichtigkeit. 
In diesem Leitfaden wird - da nachhaltige

bzw. innovative Kriterien bei Immobilienpro-
jekten betrachtet werden sollen - vor allem
das Markt- und Objektrating untersucht, erst
im Zuge der Erstellung eines Gesamtratings
für ein Projekt wird auch das Kundenrating
mitberücksichtigt.

Europäische Projekt- und Marktrating (PaM)

Die wichtigsten Kriteriengruppen eines Im-
mobilienratingsystems werden jetzt am Bei-
spiel des von der TEGoVA entwickelten Pro-
jekt- und Marktratingsystems dargestellt.
Diese Kriterien stehen stellvertretend für die
meisten Immobilienratingsysteme, in denen
sie mehr oder weniger gleich oder leicht un-
terschiedlich lautend vertreten sind. Dies
wird auch von den ExpertInnen der ERSTE
BANK (2006) bestätigt. Die unterschiedli-
chen Ratingsysteme unterscheiden sich
demnach nur in der Gewichtung der einzel-
nen Kategorien. 

Grundsätzlich kann ein Immobilienrating- 22
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system alle möglichen Objektkategorien ab-
decken. Hier wird vor allem auf die Objekt-
kategorie »Wohnen« eingegangen.
Kriterien des Immobilienratings
In der unten stehenden Abbildung sind die
Kriteriengruppen eines Immobilienratingsys-
tems angeführt, es handelt sich dabei um
Kriterien aus den Bereichen Markt, Standort,
Objekt und Cash-Flow. Die ersten vier Krite-
riengruppen betrachten Bestandsobjekte
und bewerten diese. Bei Projektentwicklun-
gen wird zusätzlich noch die fünfte Kriterien-
gruppe zusätzlich betrachtet, um zu einer
Einschätzung der zukünftigen Entwicklung
der geplanten Immobilie kommen zu kön-
nen. 

Die Kriteriengruppen sind jedoch nicht
isoliert voneinander zu betrachten, sie bein-
flussen sich gegenseitig. Vor allem die Qua-
lität des Immobilien Cash-Flows, die sich in
der Kriteriengruppe vier betrachtet wird wird
sehr stark von den anderen Gruppen beein-
flusst. 

Insgesamt entstehen so in den vier Krite-
riengruppen 26 Kriterien für Bestandsobjek-

te, bei der Bewertung von Projektentwick-
lungen kommen dann noch drei Kriterien
dazu.  Die Bedeutung der einzelnen Krite-
riengruppen wird in den meisten Ratingsys-
temen unterschiedlich stark betrachtet. So
sind die dargestellten Gewichtungen des
PaM auf der nächsten Seite auch nur bei-
spielhaft und sicherlich nicht für alle Rating-
systeme zutreffend. Beispielsweise nehmen
die Kriterien der Gruppe Cash-Flow im Im-
mobilienratingsystem der Erste Bank einen
sehr hohen Stellenwert ein. Die Gewichtun-
gen sind einem ständigen Validierungspro-
zess in den Finanzinstitutionen ausgesetzt
und daher keine statischen Größen. 

Die Kriteriengruppe »Markt« ist in natio-
nale und regionale Kriterien geteilt, da sich
diese Faktoren sehr unterschiedlich auf die
Immobilie auswirken könne. Es werden vor
allem wirtschaftliche und sozidemographi-
sche Faktoren beurteilt, aber auch höhere
Gewalt oder nationale Rahmenbedingungen
fließen in diese Kriteriengruppe mit ein. Von
entscheidender Bedeutung ist in dieser Kri-
teriengruppe auch die Betrachtung des Im-
mobilienmarktes, seines Miet- und Preisni-
veaus bzw. deren Entwicklung. Auch der
Grad des Wohnungsleerstandes und die
Marktphase sind entscheidende Kriterien für
die mittelfristige Verkäuflichkeit einer Immo-
bilie. Sämtliche Kriteriengruppen und ihre
Unterkriterien werden in den folgenden Ka-
piteln geauer untersucht und ihre Bedeutung
für das nachhaltige Bauen erläutert, für die
Marktkriterien ist dies in Kapitel 4 der Fall.
Der »Standort« wird - vor allem von vie-

len Gutachtern - oft als wichtigstes wertbe-
einflussendes Kriterium einer Immobilie be-
zeichnet. Dies kommt vor allem daher, dass
die Lage eines Objektes nicht duplizierbar
ist. Entscheidend ist die Verkehrsanbindung
des Standorts, aber auch die Nahversorgung
oder das Image eines Viertels. In der ge-
naueren Betrachtung dieser Kriteriengruppe
in Kapitel 5 wird daher zwischen der Region,
in der das Objekt gelegen ist, und seiner un-
mittelbaren Umgebung unterschieden.
Naturgemäß sind Objektkriterien entschei-

dende Faktoren für den Marktwert einer Im-
mobilie. Dazu zählen beispielsweise die Ar-23
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Abbildung 9: Die Kriteriengruppen eines Immobilien-

ratingsystems
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Gewichtung  Kriterien
Unterkriterien  Teilkriterien National/regional gruppe
1. Kriteriengruppe "Markt" (national and regional) Wohnen
1.1 national
1.1.1 Höhere Gewalt 5%
1.1.2 Soziodemographische Entwicklung 30%
1.1.3 Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und internationale Attraktivität 15%
1.1.4 Politische, rechtliche, steuerliche und monetäre Bedingungen 10%
1.1.5 Immobilienmarkt: Wohnen 40%
1.2 regional
1.2.1 Höhere Gewalt 5%
1.2.2 Soziodemographische Entwicklung 35%
1.2.3 Wirtschaftliche Situation und Attraktivität 15%
1.2.4 Immobilienmarkt: Wohnen 45%
ERGEBNIS FÜR DAS MARKTRATING 100%
2. Kriteriengruppe "Standort" – Wohnen
2.1 Eignung des Mikrostandorts für die Objektart und die Nutzerzielgruppe 30%
2.2 Image/Ruf des Quartiers und der Adresse 20%
2.3 Qualität der Verkehrsanbindung von Grundstück und Quartier 15%
2.4 Qualität der Nahversorgung von Grundstück und Quartier 15%
2.5 Höhere Gewalt 20%
ERGEBNIS FÜR DAS STANDORTRATING 100%
3. Kriteriengruppe "Objekt" – Wohnen
3.1 Architektur / Bauweise 20%
3.2 Ausstattung 10%
3.3 Baulicher Zustand 15%
3.4 Grundstücksituation 25%
3.5 Umweltverträglichkeit 10%
3.6 Rentabilität des Gebäudekonzepts 20%
ERGEBNIS FÜR DAS OBJEKTRATING 100%
4. Kriteriengruppe "Qualität des Immobilien Cash flow" – Wohnen
4.1 Mieter-/ Nutzersituation 20%
4.2 Mietsteigerungspotential/ Wertsteigerungspotential 30%
4.3 Vermietbarkeit 20%
4.4 Leerstand / Vermietungsstand 10%
4.5 Umlagefähige und nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten 10%
4.6 Drittverwendungsfähigkeit 10%
ERGEBNIS FÜR DAS RATING DER "QUALITÄT DES IMMOBILIEN CASH FLOW" 100%
5. Entwicklungspotenzial - Wohnen
5.1 Vermietung und Verkauf 60%
5.2 Planung und Genehmigungen 15%
5.3 Herstellung und Kosten 25%
ERGEBNIS FÜR DAS RATING DER ENTWICKLUNGSRISKIEN- UND CHANCEN 100%

Kriterien-
gruppe 3 

20% 

Kriterien-
gruppe 4 

30%

siehe Verkäuf-
lichkeitsmatrix

20%

Kriterien
gruppe 1 

20% 

80%

Kriterien-
gruppe 2 

30%

Abbildung10: Kriterien eines Immobilienratingsystems

chitektur und Bauweise eines Objektes,
seine Ausstattung und der Zustand.   Bei der
Bewertung von Bestandsobjekten werden
die tatsächlichen Objekteigenschaften gera-
tet, bei Projektentwicklungen muss dies lo-
gischerweise anhand eines fiktiv fertigge-
stellten Gebäudes geschehen. In die Katego-
rie »Objekt« fließen mit 10% auch rein
ökologische Faktoren (Umweltverträglich-
keit) ein. Es wird Aufgabe dieses Leitfadens
in den folgenden Kapiteln sein, aufzuzeigen
dass Kriterien nachhaltigen Bauens eine we-

sentlich höhere Bedeutung für den Markt-
wert einer Immobilie haben. Für die Objekt-
kriterien wird dies in Kapitel 6 gezeigt.

Die ERSTE BANK (2006) bezeichnet die
Kriteriengruppe 4 »Cash Flow« als die ent-
scheidende mit Hinblick auf die Verkäuflich-
keit einer Immobilie. In dieser Kriterien-
gruppe sind die Qualität der Mietzahlungen,
die MieterInnen- bzw. NutzerInnenstruktur
und der Vermietungsstand abgebildet. Ent-
scheidend ist  hier auch eine Einschätzung
des Potentials der Immobilie, um eine Aus-
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sage über die nachhaltige Qualität des Ob-
jekt Cash-Flows treffen zu können. Diese
Kriteriengruppe wird in Kapitel 7 noch ge-
nauer betrachtet.

Würde man ein Bestandsobjekt bewerten,
wäre man nach Betrachtung dieser vier Kri-
teriengruppen am Ende des Ratingvorgan-
ges angelangt. Man kann nun die Ratings
der einzelnen Teilkriteriten mit ihrer Gewich-
tung multiplizieren und kommt so zu einem
Gesamtrating der Immobilie. Für Projektent-
wicklungen müssen jedoch zusätzlich die
Entwicklungsrisiken und -chancen eines Pro-
jektes und somit die Kriteriengruppe 5
»Entwicklungspotential« mit einbezogen
werden. In dieser Gruppe werden Kriterien,
die sich auf Vermietung und Verkauf bezie-
hen, betrachtet. Zusätzlich werden Pla-
nungs- und Herstellungsrisiken miteinbezo-
gen, um möglicherweise zusätzliche entste-
hende Kosten oder Hindernisse nicht zu
übersehen. Der Zeitfaktor spielt bei allen
Kriterien dieser Gruppe eine entscheidende
Rolle.

Das Gesamtrating für die Verkäuflichkeit
des Projektes am Ratingstichtag wird
schließlich über eine Matrix ermittelt, die alle

möglichen Kombinationen des Ratings für
die fiktiv fertiggestellte Bestandsimmobilie
und des Ratings für die Risiken und Chancen
der Entwicklung berücksichtigt. Die Note 5
stellt durchschnittliche Entwicklungsrisiken
bzw. -chancen dar, alle Bewertungen über 5
stellen Risiken, alle unter 5 Chancen dar.

25 Abbildung 11: Matrix zur Bestimmung des Ratings für die Verkäuflichkeit eines Projektes

Rating des Bestandsobjektes

katastrophal 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

sehr schlecht 9 9 9 9 9 10 10 10 10 10 10

schlecht 8 8 8 8 8 9 9 10 10 10 10

mäßig 7 7 7 7 7 8 8 8 9 10 10

leicht unterdurchschnittlich 6 5 5 5 6 6 7 7 8 9 10

durchschnittlich 5 4 4 4 5 5 6 7 8 9 10

leicht überdurchschnittlich 4 3 3 3 4 4 5 6 7 8 10

gut 3 3 3 3 3 4 5 6 7 8 10

sehr gut 2 2 2 2 3 3 4 5 6 8 10

exzellent 1 1 1 2 2 3 4 5 6 8 10             Rating der
            Entwicklungsrisiken

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
            und -chancen

in der praxis

Definition nach TEGoVA (2003) : Das Projektrating ist ein stan-
dardisiertes Verfahren, um die Qualität des Projektes in seinem
relevanten Markt unter Berücksichtigung der nachhaltigen Quali-
tät der fiktiv fertig gestellten Immobilie sowie der Entwicklungs-
risiken und -chancen darzustellen. Maßstab der Qualität ist die
Verkäuflichkeit des Projektes am Ratingstichtag zu einem ange-
messenen Preis zwischen Experten, denen alle Projekt- und
Marktinformationen zur Verfügung stehen. Die Bonität des Mie-
ters, des Darlehensnehmers und der anderen am Projekt Betei-
ligten sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit des Kredits sind nicht
Gegenstand des Projekt- und Marktratings.

Projektrating



Für die Bewertung von Immobilien können
sowohl nationale, als auch regionale Markt-
kriterien von Bedeutung sein. Einerseits
kommen beispielsweise rechtliche Faktoren
für ein gesamtes Land zur Anwendung,
andererseits ist oft der regionale Aspekt auf-
grund der starken Standortgebundenheit
des Objektes von äußerster Wichtigkeit. Aus
diesen Gründen besteht die Kriteriengruppe
Markt aus einem regionalen und einem
nationalen Teil, in denen jeweils die Faktoren
Höhere Gewalt, Soziodemographie, Wirt-
schaft, sowie Immobilienmarkt vertreten
sind. Zusätzlich kommen ausschließlich im
nationalen Teil auch noch Rahmenbedingun-
gen zum Tragen.

In der Kriteriengruppe »Markt« ist es
relativ einfach, den einzelnen Kategorien In-
dikatoren zuzuweisen, die eine Aussage
über das relative Erfüllen eines Kriteriums
treffen. So kann beispielsweise die Kaufkraft
einer Region sehr gut durch das BIP pro Kopf
dargestellt werden. Auch in Bezug auf den
Immobilienmarkt liefert das aktuelle Preis-

niveau eindeutig vergleichbare Zahlen.
Diese Kriteriengruppe ist also, im Gegensatz
zu anderen Gruppen, von sogenannten
»hard facts« geprägt und läßt relativ wenig
Spielraum für »soft facts«. Wie der Abbil-
dung 12 zu entnehmen ist, enthalten den-
noch sehr viele Kriterien Faktoren nachhalti-
gen Bauens. 

In diesem Kapitel sollen sämtliche - für
das Immobilienrating relevante - Marktkrite-
rien angeführt werden. Zuerst werden die
Kriterien jeweils aus Sicht der Immobilien-
bewerter (TEGoVA) dargestellt, danach jene
Kriterien, die entscheidend für nachhaltiges
Bauen sind, genauer betrachtet. Mit dieser
Logik ist auch die untenstehende Auflistung
sämtlicher Marktkriterien zu verstehen. aus
der Sicht des innovationsorientierten Wohn-
baus im Sinne der Programmlinie »Haus der
Zukunft« erscheinen insbesondere jene Teil-
kriterien besonders bedeutsam, die farblich
hervorgehoben sind. 

Kriterien der Kriteriengruppe »Markt« bil-
den die sowohl auf nationaler Ebene (Öster-
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1. Kriteriengruppe "Markt" (national and regional) Wohnen
Gewichtung  Kriterien

Unterkriterien  Teilkriterien National/regional gruppe
1.1 national
1.1.1 Höhere Gewalt 5%
1.1.2 Soziodemographische Entwicklung 30%
1.1.3 Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und internationale Attraktivit 15%
1.1.4 Politische, rechtliche, steuerliche und monetäre Bedingungen 10%
1.1.5 Immobilienmarkt: Wohnen 40%
1.2 regional
1.2.1 Höhere Gewalt 5%
1.2.2 Soziodemographische Entwicklung 35%
1.2.3 Wirtschaftliche Situation und Attraktivität 15%
1.2.4 Immobilienmarkt: Wohnen 45%
ERGEBNIS FÜR DAS MARKTRATING 100%

Kriterien
gruppe 1 

20% 

80%

20%

1

Abbildung 12: Die Marktkriterien eines Immobilienratingsystems, Quelle: TEGoVA (2003), eigene Darstellung



reich) als auch regionaler Ebene (Bundes-
land, Teilregion) für die Immobilienentwick-
lung wesentlichen Rahmenbedingungen ab.
Das zu entwickelnde Objekt hat selbst ei-
gentlich keinen Einfluss auf diese Kriterien,
kann und soll aber hinsichtlich seiner Ver-
wertbarkeit entscheidende Aspekte der ge-
nerellen Marktsituation und in seiner Kon-
zeption berücksichtigen. 

1.1. Höhere Gewalt

Dieses Kriterium wird für beide Marktkom-
ponenten - also sowohl für den nationalen,
als auch für den regionalen Markt - betrach-
tet und bewertet. Innerhalb des Kriteriums
werde drei Aspekte herangezogen:
� Das Risiko von Naturgefahren (z.B.:

Überschwemmungen, Sturmfluten, Erd-
beben) wird regional und national be-
trachtet und mittels eines Naturkatastro-
phen-Index gemessen und bewertbar ge-
macht. Solche Indizes werden beispiels-
weise von den Risikoabteilungen der gro-
ßen Rückversicherer erstellt.

� Man-Made Großschäden (umweltrele-
vante Produktionsunfälle) werden mit
Hilfe des Indikators »Anzahl der techni-
schen Katastrophen« eines Gebietes (na-
tional und regional) bewertet und pro Ein-
wohnern berechnet.

� Dauerhafte Umwelteinflüsse auf Im-
mobilien und ihre Nutzer durch Im-
missionen werden für den regionalen
Raum durch regionalisierte Immissions-
daten (Schwebestaub) bewertet. Auf na-
tionaler Ebene werden dafür die CO2-
Emissionen pro Kopf als Indikator heran-
gezogen.

Wie diese Auflistung deutlich macht, handelt
es sich bei den Kriterien um Einflussfakto-
ren, auf die einzelne Immobilien zwar rea-
gieren, aber nicht grundsätzlich beeinflussen
können. Gleichzeitig soll nicht vergessen
werden, dass Objekte des Nachhaltigen Bau-
ens aufgrund ihres niedrigen Energiever-
brauchs wesentlich dazu beitragen, dass
Treibhausgase (CO2-Emissionen) reduziert
werden.

Potenzielle und am Standort gegenenfalls
vorhandene Naturgefahren (Überschwem-
mung, Erdrutsche, ...) sollten im Sinne des
Nachhaltigen Bauens durch eine geeignete
Standortwahl grundsätzlich vermieden wer-
den. Dieser Vorgehensweise ist jedenfalls
der Vorzug gegenüber allfällig notwendigen
Schutzbauten am Standort zu geben, da
derartige Sicherungsbauten mit Sicherheit
zu erhöhten Errichtungskosten führen (rele-
vant ist im Sinne des Immobilienratings die
Gesamtinvestition!) und sich somit negativ
auf die Rentabilität des Objektes auswirken
(siehe hierzu insbesondere Kriterien der
Gruppe 4 »Cash Flow« und der Gruppe 5
»Entwicklungspotenzial«).

1.2. Soziodemographische
Entwicklung

Die soziodemographische Entwicklung wird
sowohl auf nationaler als auch auf regiona-
ler Ebene durch Indikatoren zur Einwohner-
entwicklung, zur Kaufkraft und durch Ar-
beitslosenquoten abgebildet. Die Indikato-
ren lauten somit:
� Bevölkerungswachstum
� Kaufkraft (BIP je Einwohner)
� Arbeitslosigkeit (Arbeitslosenquote)
� Auf regionaler Ebene wird zusätzlich die

Einwohnerdichte mit einbezogen.

Generell ist die absehbare soziodemografi-
sche Entwicklung der österreichischen Be-
völkerung von folgenden Haupttrends ge-
prägt:
� Die Bevölkerung Österreichs wird zu-

nehmend älter.  Heute sind bereits etwa
21 Prozent der Österreicher älter als 60
Jahre (1,7 Mio), 2010 werden es 24 Pro-
zent sein (1,9 Mio), 2020 rund 27 Prozent
(2,2 Mio).  Demgegenüber sinkt die Be-
völkerungsgruppe der unter 15jährigen.
Zu entwickelnde Wohnungsangebote
müssen dies bei ihrer Grundausrichtung
berücksichtigen, zumal es sich bei Gebäu-
den um Investitionsgüter mit extrem lan-
ger Lebensdauer handelt.

� Die Gesamtzahl der Bevölkerung steigt,
wobei die Prognose regional deutliche Un-27
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terschiede beinhaltet. In den Ländern
Wien, Niederösterreich und Vorarlberg ist
mit deutlichen Zuwächsen zu rechnen, in
Salzburg, Oberösterreich, Burgenland mit
geringen Zuwächsen bis Stagnation und
in den Bundesländern Steiermark und
Kärnten mit Stagnation.

� Die Zahl der Privathaushalte wird künftig
weiter steigen. Im Jahresdurchschnitt
2001 gab es in Österreich 3,34 Mio. Pri-
vathaushalte. 2011 wird ihre Zahl mit
3,58 Mio. voraussichtlich um 7,2% höher
sein. Bis 2021 steigt ihre Zahl auf 3,77
Mio. (+12,9%), bis 2031 schließlich auf
3,85 Mio. (+15,3%). 

� Überdurchschnittlich stark wird weiterhin
die Zahl der Einpersonenhaushalte stei-
gen. 2031 wird die Zahl der Einpersonen-
haushalte mit 1,52 Mio. um mehr als ein
Drittel (+36,0%) größer sein als 2001 mit
1,12 Mio. Dies hängt nicht in erster Linie
mit einer fortschreitenden Individualisie-
rung zusammen. Hauptverantwortlich
sind die Alterung der Bevölkerung und
damit ein starker Anstieg der nach Ver-
witwung oder Scheidung alleine lebenden
alten Menschen. 

Gleichzeitig ist unsere Gesellschaft schon
gegenwärtig von einer zum Teil extremen
Individualisierung der Lebensstile geprägt.
Dies betrifft sowohl die sozialen Lebensfor-

men (Alleinstehende, Patch-Work-Family,
wechselnde LebensabschnittpartnerInnen,
Familien, ...) als auch die daraus ableitbaren
Wohnformen. Aus diesem Grund wird es
mehr denn je notwendig sein, das Immobi-
lienangebot stark auf unterschiedliche Ziel-
gruppen mit divergierenden Lebensinteres-
sen abzustimmen. Mittel- bis langfristig
muss der innovative Wohnbau flexible Ge-
bäudestrukturen mit sich ändernden Nut-
zungsformen bereit stellen können.

Wie die Kennzahlen der generellen Bevöl-
kerungsentwicklung zeigen, ist auf die Be-
dürfnisse älterer Personen (60 Jahre und
mehr) dabei gesondert zu achten: Diese
werden in Zukunft mengenmäßig zur wich-
tigsten Zielgruppe innerhalb der Gesamtbe-
völkerung. Das »Bild der Alten« gehört in
diesem Zusammenhang neu überdacht: Ei-
nerseits wird die Erwerbszeit immer länger,
andererseits zeigen immer mehr ältere Men-
schen eine deutliche Affinität zu qualitätsvol-
ler Freizeitgestaltung mit Betonung auf die
Gesundheitsvorsorge (und damit verbunden
auch adäquater Wohnungsausstattung). 

Innovationsorientierte Wohnbauten kön-
nen von diesen Trends dann profitieren,
wenn sie für die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner möglichst wartungsfreie und kosteneffi-
ziente Wohnformen bereitstellen (Stichwort:
Geringe Betriebskosten für den Energiever-
brauch; aber auch bessere Verwertbarkeit
aufgrund klarer Zielgruppenorientierung)
und gleichzeitig Flexibilität gegenüber Um-
nutzungen anbieten.

Wie bereits in der Einleitung zu diesem
Kapitel gesagt wurde, stellt die demografi-
sche Entwicklung auf nationaler und regio-
naler Ebene eine Art »Eingangsgröße« für
die zu bewertende Immobilie dar. Von der
Immobilie selbst können diese Rahmenbe-
dingungen nur sehr eingeschränkt und bezo-
gen auf den Mikro-Standort beeinflusst wer-
den. Aus der Sicht des Immobilienratings
geht es hierbei vielmehr darum, Immobilien
bzw. entsprechende Nutzungskonzepte zu
entwickeln, die möglichst maßgeschneidert
die am Standort anzutreffenden Zielgruppen
mit ihren Bedürfnissen befriedigen. Bei der
Objektentwicklung ist deshalb gesondert auf 28
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die vorhandene oder absehbare demografi-
sche Entwicklung am Standort einzugehen.

Unabhängig davon kann aber auch ein at-
traktives Objekt zur Verbesserung der jewei-
ligen demografischen Situation beitragen:
Immobilien für junge Menschen in Gebieten
mit Tendenz zur Überalterung oder die ge-
zielte Durchmischung sozialer Schichten in
sozialen und/oder berufsbedingten Mono-
strukturen sind hier beispielhaft zu nennen. 

In diesem Zusammenhang ist aber darauf
hinzuweisen, dass derartige »Impulsprojek-
te« wohl überlegt und in Hinblick auf eine
positive Bewertung vor allem gut argumen-
tiert werden müssen.

Themenrelevante HdZ-Projekte für den

innovationsorientierten Wohnbau aus

der Sicht der Programmlinie:

� K., Walch; R. Lechner; G. Tappeiner: Ge-
baut 2020. Zukunftsbilder und Zukunfts-
geschichten für das Bauen von morgen.
Wien 2002.

� W. Amann; U. Rischanek: Seniorenbezo-
gene Konzepte für Neubau und Sanie-
rung. Wien 2004.
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Generell empfiehlt sich bei der Projektentwicklung folgen-
de Vorgangsweise:

1. Beschreibung der aktuellen und künftig zu erwartenden de-
mografischen Entwicklung am Objektstandort unter Berück-
sichtigung regionaler, bei überregional wirksamen Projekten
auch nationaler Entwicklungstrends. Folgende Daten sind hier
relevant: Bevölkerung generell (Wachstum, Stagnation, Rück-
gang), Bevölkerung im Detail (Entwicklung nach Altersgrup-
pen und Haushaltsgrößen, ggf. Abbildung sozioökonomischer
Kriterien wie Berufe, Ausbildung, Einkommensniveau) sowie
ergänzend dazu auch die absehbare Haushaltsentwicklung
(Haushaltsgrößen, Haushaltseinkommen,...). Entsprechende
Daten sind bis zur Gemeindeebene (in Wien: Bezirksebene)
bei der Statistik Austria verfügbar (Kontakt siehe Serviceteil).

2. Kurze Erläuterung, ob und wie das geplante Objekt auf die ge-
nerelle demografische Entwicklung am Standort Rücksicht
nimmt.

3. Argumentation hinsichtlich spezieller Eigenschaften des Ob-
jekts mit hoher Zielgruppenrelevanz

Grundsätzlich ist anzumerken, dass die genannten Kriterien im
wesentlichen einen Vorgriff auf die zielgruppenspezifische Ver-
marktbarkeit des Objekts abzielen und vor allem in der Kritierien-
gruppe »Cash Flow« ein bedeutende Rolle spielen.

Empfehlungen
Soziodemographische Entwicklung



1.3. Wirtschaftliches Umfeld

Bei der Beurteilung des wirtschaftlichen Um-
feldes von Regionen müssen Indikatoren ge-
funden werden, die die Wachstumschancen
von Regionen zu beschreiben versuchen. 

Die technologische Kapazität einer Re-
gion wird beispielsweise aus den Unterneh-
mensgründungen und Patentanmeldungen
berechnet.

Die weiteren regionalen Indikatoren in die-
sem Kriterium lauten:
� Wirtschaftliche Konzentration
� Wirtschaftlicher Erfolg
� Lohnsummensteuer
� Verkehrsinfrastruktur

Auf nationaler Ebene wird das wirtschaftli-
che Umfeld durch das Kriterium Gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung und internationale
Attraktivität dargestellt. Hier kann auf fol-

gende aggregierte Indikatoren der volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung zurückge-
griffen werden:
� Wirtschaftswachstum (jährliches BIP-

Wachstum)
� Inflation (Inflationsrate)
� Wechselkursvolatilität (gegenüber

anderen Währungen)
� Branchenstruktur (Anteil der Dienst-

leistungen am BIP)
� Attraktivität der Infrastruktur
� Attraktivität für die Ansiedlung von

Unternehmen (Ranking der internatio-
nalen Wettbewerbsfähigkeit)

Für die Projektbeschreibung sollten deshalb
im Rahmen einer allgemeinen Beschreibung
zum Objektstandort auch Informationen zur
regionalwirtschaftlichen Situation enthalten
sein. Diese resultieren in der Regel aus um-
fangreich vorhandenen Daten der Statistik
Austria, beinhalten die generelle Wirt-
schaftsstruktur in der Region sowie in der
Standortgemeinde in Form von Informatio-
nen zum Arbeitsmarkt, der vorhandenen Be-
triebsstruktur, der regionalen Wertschöpfung
und können auch Informationen zum Durch-
schnittseinkommen und der Kaufkraft der
vorhandenen Wohnbevölkerung enthalten.
Besonders positive Aspekte wie das Vorhan-
densein größerer Betriebe sowie eine allen-
falls anzutreffende Zentrenbildung in Form
eines attraktiven Dienstleistungsmix im Um-
feld des Objektstandorts und vergleichbare
Informationen sollten betont werden.

1.4 Politische, juristische, steuer-
und währungspolitische Rahmen-
bedingungen

Auf nationaler Ebene finden sich Indikato-
ren, die grundlegende Differenzen in den
Rahmenbedingungen unterschiedlicher Län-
der in fogenden Bereichen darstellen sollen:
� Korruption (z.B. Korruptionsindex von 

Transparency International)
� Rechtssicherheit (vergleichende Statis-

tik zur Rechtssicherheit des World Econo-
mic Forum) und

� Restriktionen auf Immobilienerwerb 30
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In Österreich konnten in den letzten Jahren
besondere Anreize zur Ökologisierung der
Wohnbauförderungen gesetzt werden.
Grundsätzlich kann dabei von folgenden
Grundregeln ausgegangen werden:
� Je geringer der Energieverbrauch eines

Wohnhauses, desto höher die Wohnbau-
fördermittel.

� Energieversorgungssysteme auf Basis
nachwachsender Rohstoffe werden ge-
sondert gefördert.

� Der Einsatz von ökologisch optimierten
Baustoffen wird gesondert gefördert.

Die Vorgaben der Wohnbauförderungen wer-
den nun sukzessive auch auf die Bauordnun-
gen ausgedehnt (Angleichung von U-Wer-
ten, bessere Energiekennzahlen). Mittelfris-
tig ist nicht zuletzt auch aufgrund internatio-
naler Abkommen (z.B. Kyoto-Protokoll)
damit zu rechnen, dass sich dieser Trend
fortsetzt und sich möglicherweise auch auf
fiskalpolitische Instrumente ausdehnt.

Aus diesem Grund profitieren Wohnge-
bäude im Sinne des nachhaltigen Bauens
eindeutig von den bereits vorhandenen und
absehbaren rechtlichen Rahmenbedingun-
gen in Österreich: Sie erhalten bessere För-
derungen und entsprechen bereits jetzt den
absehbaren Standards von morgen.

Themenrelevante HdZ-Projekte:

� J. Fechner, R. Lechner, B. Lipp: Ökoin-
form - Informationsknoten Ökologisches
Bauen. Wien 2001 bis 2005. 

� A. Oberhuber, W. Amann, S. Bauernfeind:
Benchmarking - Nachhaltigkeit in der
Wohnbauförderung der Bundesländer.
Wien 2005.

1.5. Immobilienmarkt

Diese Kriterien sind naturgemäß von größter
Wichtigkeit für die mittelfristige Verkäuflich-
keit einer Immobilie. Sie werden durch öko-
nometrische Modelle und ExpertInnenein-
schätzungen berechnet und wiederkehrend
aktualisiert.

Zur Bewertung des Immobilienmarktes
werden sowohl auf regionaler, als auch auf

nationaler Ebene folgende Indikatoren he-
rangezogen:
� Miet- und Preisniveau
� Miet- und Preisentwicklung und 
� Grad der Marktanspannung (Woh-

nungsleerstand)

Für den regionalen Raum wird außerdem die
� Marktliquidität
betrachtet, für den nationalen Bereich die
Indikatoren
� Marktphase und
� Rendite.

Das ökologische Bauen generell, Niedrig-
energiehäuser und Passivhäuser speziell,
stellen gegenwärtig eine der wenigen
Wachstumsnischen der Bauwirtschaft dar.
»Ökologisches Bauen« wird immer häufiger
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Da innerhalb Österreichs die jeweiligen rechtlichen und
förderpolitischen Rahmenbedingungen äußerst unter-
schiedlich sind und gleichzeitig nicht vorausgesetzt wer-
den kann, dass die jeweiligen Bestimmungen allen an der
Bewertung involvierten Personen hinreichend bekannt
sind, empfiehlt sich im Rahmen der Projektdokumentation
folgende Vorgehensweise:

1. Kurzbeschreibung der (verländerten) Förderbestimmungen
und damit im Zusammenhang stehenden sonstigen rechtlichen
Rahmenbedingungen für den jeweiligen Standort.

2. Kurzdokumentation der Inanspruchnahme dieser Rahmenbe-
dingungen durch das jeweilige Objekt.

3. Soweit dies den an der Objektentwicklung beteiligten Unter-
nehmen und/oder Einzelpersonen möglich ist, empfiehlt sich
an dieser Stelle auch ein Eingehen auf künftige bzw. bereits
absehbare Entwicklungen des Rechtssystems und daraus ab-
leitbarer Erkenntnisse für die »Zukunftsfähigkeit« des Objekts.
Auch wenn bei der eigentlichen Bewertung immer nur auf die
aktuellen rechtlichen Vorgaben eingegangen wird, dokumen-
tiert eine derartige Herangehensweise das deutliche Bemühen
der EntwicklerInnen hinsichtlich einer langfristig verwertbaren
und damit auch nachhaltigen Immobilie.

Empfehlungen Rahmenbedingungen



als wichtiges Unterscheidungsmerkmal zu
konventionellen Bauweisen dargestellt.
Zahlreiche branchenspezifische Unterneh-
menscluster und Kompetenznetzwerke trei-
ben diese Entwicklung voran und beeinflus-
sen auf diese Weise auch den Immobilien-
markt. Beispielhaft sind hier die IG Passiv-
haus, der Ökobaucluster Niederösterreich
oder auch zahlreiche Holzbaucluster wie die
»Qualitätsgemeinschaft Vorarlberger Holz-
bau« zu nennen. In diesen Kompetenznet-
zen arbeiten ArchitektInnen, FachplanerIn-
nen und Unternehmen unterschiedlichster
Gewerke zusammen und verfolgen die
Marktentwicklung sowohl hinsichtlich Quali-
tätssicherung als auch Vermarktung ge-
meinsam.

Dadurch sind leistungsfähige Interessens-
gemeinschaften entstanden, die in Summe
in weiten Bereichen die Innovationskraft der
österreichischen Bauwirtschaft wesentlich
mitbestimmen. Zahlreiche nationale wie in-
ternationale Auszeichnungen, Ausstellungen
und vor allem auch die gemeinsamen Ver-
marktungsbemühungen bestätigen die Erfol-

ge des »ökologischen Bauens«.
Die Passivhaustechnologie entwickelt sich

gegenwärtig aus einer Marktnische zu einem
wachstumsträchtigen Marktsegment der
Bauwirtschaft. Während bis Ende 2003 in
Österreich bereits über 1.000 Wohneinhei-
ten errichtet wurden (Deutschland 3.000),
wurde im Februar 2006 alleine in Österreich
die Schallmauer mit insgesamt mehr als
1.000 errichteten Passivhäusern erreicht.
Immer mehr Passivhäuser werden auch als
großvolumige Wohnbauten, öffentliche Bau-
ten und Gewerbebauten errichtet.  Während
in der ersten Entwicklungsdekade der Anteil
der Passivhäuser am Neubauvolumen sich
im Promillebereich bewegte und heute bei
ca. 2% liegt, ist nach Angaben der IG Pas-
sivhaus zu erwarten, dass der Anteil der
Passivhäuser im Jahr 2010 bereits 25% des
Neubauvolumen ausmacht. Dieser Boom
führt nicht zuletzt auch dazu, dass generell
die energetischen und ökologischen Stan-
dards des Wohnbaus immer besser werden:
Es ist abzusehen, dass im Neubau der Bau-
standard (heute: Niedrigenergiehaus) sich
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noch stärker in Richtung Passivhaus bewegt
und dadurch heute noch gegebene Mehrkos-
ten des Passivhauses sukzessive reduziert
werden. In diesem Zusammenhang ist aber-
mals auf die rechtlichen und förderpoliti-
schen Rahmenbedingungen hinzuweisen, die
diesen Trend deutlich unterstützen werden.

Aber auch zahlreiche andere Untersu-
chungen zeigen deutlich, dass in Österreich
gebäudebezogene Umwelttechnologien im
Vormarsch sind:

� Im Jahr 1990 waren in Österreich knapp
500.000 m² Solarkollektoren zur Warm-
wasserbereitstellung und Heizungsunter-
stützung installiert. Heute sind es bereits
mehr als 3.000.000 m². Die Steigerung
der Produktionsleistung beträgt 25 Pro-
zent zwischen dem Jahr 2003 und 2004
(FANNINGER 2005).

� Im selben Zeitraum stieg die Anzahl der
installierten Wärmepumpen von 90.000
Anlagen auf 190.000 Anlagen. Etwas mo-
derater ist der Zuwachs an Photovoltai-

kanlagen, welche derzeit noch mit ver-
gleichsweise hohen Produktionskosten
behaftet sind (FANNINGER 2005).

� Eine erst kürzlich vom WIFO im Auftrag
der Wirtschaftskammer durchgeführte
Untersuchung bestätigt diese Entwicklun-
gen: Während der Bereich Umwelttech-
nologien in den letzten Jahren eine durch-
schnittliche Wachstumsrate von 7,9 Pro-
zent aufweist, wächst die gesamte Sach-
güterproduktion im gleichen Zeitraum nur
um 2 Prozent (WIFO 2005). Daraus resul-
tiert die immer stärker werdende Bedeu-
tung des Umwelttechnologiesektors für
die Gesamtwirtschaft in Österreich.

Auf Basis derartiger Grundlagenerhebungen
nehmen auch die Interessensvertretungen
eine immer positivere Haltung zu diesem
Wirtschaftszweig ein. Beispielhaft ist hier
Reinhold Mitterlehner (stv. Generalsekretär
der Wirtschaftskammer Österreich) zu nen-
nen: »Erneuerbare Energien und Umwelt-
wärme sollen in Kombination mit thermi-
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scher Sanierung bis zum Jahr 2020 70 Pro-
zent des notwendigen Wärme- und Kühl-
energiebedarfs der Haushalte abdecken.« 

Bei gleichzeitiger Reduktion des Energie-
bedarfs um 25 Prozent durch Gebäudesanie-
rung können 7,8 Millionen Tonnen an CO2-
Emissionen pro Jahr eingespart werden. Be-
trachtet wurden dabei nur jene 30 Prozent
des Wohnungsbestands, deren Sanierung
mit vergleichsweise geringem Aufwand
möglich ist. Finanziert werden kann die Um-
stellung durch Einsparungen beim Energie-
import und Vermeidung von ansonsten dro-
henden Kyoto-Strafzahlungen sowie durch
Umschichtung der Wohnbauförderung in
Richtung Sanierung, Passiv- und Niedrig-
energiehaus sowie Ökoenergien. Eine neu
vorgeschlagene Investitionszuwachsprämie
mit einer Umwelt- und Energieeffizienz-
Komponente soll, so Mitterlehner, bei den
Betrieben die Umstellung auf Ökoenergien
vorantreiben (WKO 2006).

Der Hintergrund dieser und vergleichba-
rer Positionierungen ist relativ einfach zu er-
klären: Umwelttechnologien allgemein und
solche für den Gebäudebereich speziell stel-
len innerhalb Österreichs einen immer wich-
tiger werdenden Wirtschaftsbereich mit
hohen Wachstumsraten, hoher Forschungs-
und Entwicklungsquote und als Folge daraus
auch besonders positiven Exportanteilen dar.
Österreich wird mittlerweile weltweit ge-
schätzt für sein Wissen und seine Produkte
im Bereich umweltschonende Gebäudetech-
nologien. In mehreren Bereichen kann sich
Österreich an der Weltmarktspitze behaup-
ten (z.B. Passivhaus, Pelletsheizungen, So-
larkollektoren).

Themenrelevantes HdZ-Projekt:

� G. Lang (et al): 1000 Passivhäuser in Ös-
terreich. Wien 2005. 

34

markt

Auch die Teilkategorie »Immobilienmarkt« geht eigent-
lich als nationale bzw. regionale Rahmenbedingung in die
Bewertung ein, welche von den zu beurteilenden Objekten
nur sehr eingeschränkt beeinflusst werden kann. In einer
qualitativ anspruchsvollen Objektdokumentation sollten
dennoch folgende Aspekte behandelt werden:

1. Beschreibung wesentlicher Aspekte des Immobilienmarktes
am Standort: Entwicklung der Grundstückspreise, generelle
Nachfrage, Wartefristen beim Mietwohnungsbau, genereller
Bedarf, am Standort gebräuchliche Bauweise.

2. Gezielte Argumentation der gewählten Immobilienkonzeption
in Hinblick auf den Immobilienmarkt am Standort.

3. Gegebenenfalls besondere Hinweise auf die inhaltliche Aus-
richtung des Objekts in wirtschaftlicher Hinsicht: Verweis auf
Mitgliedschaften bei erfolgreichen Verbänden, diverse Aus-
zeichnungen, spezielle Marktanalysen, usw.

Grundsätzlich befasst sich diese Bewertungskategorie mit einem
zentralen Aspekt: glaubwürdiger Nachweis der Marktchance des
Objekts sowie der (marktkonformen) Kompetenz der Betreiber-
Innen.

Empfehlungen Immobilienmarkt
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Folgende Apekte sind für die Entwicklung Nachhaltiger Bauten in der Krite-
riengruppe »Markt« von besonderer Bedeutung:

1. Höhere Gewalt 
2. Soziodemographische Entwicklung 
3. Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und internationale Attraktivität 
4. Politische, rechtliche, steuerliche und monetäre Bedingungen 
5. Immobilienmarkt: Wohnen 

Bei der Projektentwicklung ist jeweils auf die nationalen und regionalen Aspekte
der genannten Kriterien einzugehen. Dies kann dadurch erreicht werden, dass bei
der Projektdokumentation immer zwischen nationaler, regionaler und lokaler
(=Objektstandort) Situation unterschieden wird.

1. Höhere Gewalt: Nachhaltige Bauwerke reduzieren durch ihren geringen Energie-
verbrauch entscheidend die aus der Objektnutzung entstehenden CO2-Emissionen
und tragen damit wesentlich zum Klimaschutz bei. Nachhaltige Bauwerke reduzie-
ren durch geeignete Standortwahl die Risken potenzieller Naturgefahren wie sie
durch Überschwemmungen, Erdrutsch oder Lawinen gegeben sind.

2. Soziodemografische Entwicklung: Nachhaltige Bauten berücksichtigen bereits
bei der Konzeption die am Standort anzutreffende Bevölkerungsstruktur, beziehen
absehbare Entwicklungen bezüglich Haushaltsgrößen, Altersstruktur oder Lebens-
stiltrends in ihre Überlegungen ein und tragen somit wesentlich zu ihrer Verwert-
barkeit bei. Aufgrund der mitgedachten demografischen Entwicklung sichern sie
diese Verwertbarkeit auch mittelfristig ab und besitzen somit hohes Entwicklungs-
potenzial.

3. Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung: Nachhaltige Bauten gehen auf die
wirtschaftlichen Rahmenbedinungen des Objektumfeldes ein und nutzen diese op-
timal.

4. Politischer und rechtlicher Rahmen: Nachhaltige Bauten nutzen optimal die in
Österreich gegenwärtig vorhandenen Förderbedingungen, welche bereits jetzt
deutlich energie- und umweltschonende Bauweisen gegenüber Standardbauten be-
vorzugen. Es ist absehbar, dass sich dieser Trend im Sinne des Nachhaltigen Bau-
ens in Zukunft noch verstärken wird.

5. Immobilienmarkt: Der Nachhaltige Wohnbau expandiert gegenwärtig. Die Basis
dafür liefern ausgereifte Technologien, Gebäudekonzepte und Produkte. Es ist ab-
sehbar, dass ähnlich wie bei der Niedrigenergiebauweise (die heute bereits den
technischen Standard darstellt) das Passivhaus in wenigen Jahren einen neuen und
landesweit praktizierten Baustandard darstellt. Dieser Trend wird sowohl aufgrund
der rechtlichen Rahmenbedingungen des Wohnbaus, als auch aufgrund der mit
Nachhaltigen Bauten erreichbaren Wohnqualität unterstützt.

Zusammenfassung Fact-Sheet »Markt«



Oft wird das Standortkriterium, vor allem bei
der Wertermittlung, als das wichtigste Krite-
rium in Bezug auf relevante wert- und ver-
kaufsbeeinflussende Faktoren einer Immobi-
lie bezeichnet. Auch wenn natürlich sämtli-
che Kriteriengruppen die Verkäuflichkeit
einer Immobilie wesentlich beeinflussen, ist
die Lage als Standortkriterium von besonde-
rer Bedeutung, da sie nicht duplizierbar ist.
Generell erfolgt eine Aufteilung in Faktoren
des Mikrostandortes (unmittelbare Umge-
bung des Objektes) und des Makrostandor-
tes (Region in der eine Immobilie gelegen
ist). Die Qualität des Standortes beeinflusst
einerseits stark die Objektqualität, anderer-
seits benötigen unterschiedliche Objektarten
unterschiedliche Standorteigenschaften. Bei
Wohngebäuden wird beispielsweise die Qua-
lität der Nahversorgung wesentlich wichtiger
sein als bei Büroimmobilien. In diesem Kapi-
tel wird die Qualität der Lage der Wohnim-
mobilie für die NutzerInnen dargestellt.

Anders als bei der Kriteriengruppe
»Markt«, die vor allem durch Kennzahlen
und Indikatoren bestimmt ist, sind in dieser
Kriteriengruppe »soft facts« von großer
Wichtigkeit. Nicht zuletzt deshalb ist es
schwieriger, eindeutig messbare und ver-
gleichbare Beurteilungen zu treffen, den
GutachterInnen kommt somit eine deutlich

größere Verantwortung zu. In vielen Fällen
wird bei der Ermittlung der Standortqualität
der Grundstückspreis (bzw. dessen fiktiver
Wert im Vergleich in Anlehnung an ortsübli-
che Grundstückspreise) als Leitindikator he-
rangezogen. Obwohl eine derartige Heran-
gehensweise eine durchaus sinnvolle Mög-
lichkeit zur Orientierung bietet, muss eine
tiefergehende Analyse weit umfassender
ausfallen. 

Aus der Sicht des Immobilienratings erge-
ben sich fünf Kriterien, die für das Standor-
trating von Bedeutung sind. Aus der Per-
spektive des innovationsorientierten Wohn-
baus im Sinne der Programmlinie »Haus der
Zukunft« erscheinen jene Teilkriterien be-
sonders bedeutsam, die farblich in der un-
tenstehenden Abbildung hervorgehoben
sind.

Kriterien der Kriteriengruppe »Standort«
gehen stark auf die regionalen und lokalen
Qualitäten des jeweiligen Objektstandortes
ein. Die Vermarktungsmöglichkeiten des zu
entwickelnden Objekts ergeben sich einer-
seits aus diesen direkten Umfeldkriterien.
Andererseits kann bei entsprechender Kon-
zeption das Objekt selbst zur Standortprä-
gung positiv (und natürlich auch negativ)
beitragen. Diese Wechselwirkung zwischen
Standort und Objekt führt letztlich dazu,
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2. Kriteriengruppe "Standort" – Wohnen
Gewichtung

Unterkriterien  Teilkriterium Kriteriengruppe
2.1 Eignung des Mikrostandorts für die Objektart und die Nutzerzielgruppe 30%
2.2 Image/Ruf des Quartiers und der Adresse 20%
2.3 Qualität der Verkehrsanbindung von Grundstück und Quartier 15%
2.4 Qualität der Nahversorgung von Grundstück und Quartier 15%
2.5 Höhere Gewalt 20%
ERGEBNIS FÜR DAS STANDORTRATING 100%

Kriterien-
gruppe 2 

30%

2



dass im Allgemeinen den Standortkriterien
hohe Priorität bei der Immobilienentwick-
lung beigemessen werden: Je besser die
vorhandene Standortqualität, desto besser
die kurzfristigen Verwertungschancen für die
Immobilie. Je mehr das Objekt zur Attrakti-
vitätssteigerung des Standorts beiträgt,
desto besser sind zumindest die mittelfristi-
gen Verwertungschancen (Entwicklungspo-
tenzial).

2.1. Eignung des Mikrostandortes
für die Objektart und die Zielgruppe

Eine grundlegende Fragestellung befasst
sich mit der Standorteignung für die beab-
sichtigte Nutzung. Für Wohnnutzungen sind
hier die in der Folge genannten Teilaspekte
besonders entscheidend.

Umgebungsnutzung

Befinden sich in der direkten oder näheren
Umgebung Nutzungen, die mit einer Wohn-
nutzung unvereinbar erscheinen und des-
halb in weiten Bereichen als Ausschließungs-
grund für eine hochwertige Wohnnutzung zu
nennen sind?

Beispielhaft sind folgende Nutzungen zu
nennen:
� Emissionsintensive Industrie

und/oder Gewerbe (Lärm, Staub,
Geruchsbelästigung, ästhetische Kompo-
nente)

� Publikumsintensive öffentliche/pri-
vate Nutzungen mit regem Indivi-
dualverkehr und zugehörigen Park-
plätzen: Störungen durch Lärm, ästheti-
sche Komponente (Parkplätze), negative
Beeinträchtigung durch Publikumsverkehr
(Beispielhafte Nutzungen: Einkaufszen-
tren, Fachmärkte, großvolumige Freizeit-
nutzungen (z.B. Stadien))

� Emissionsintensive Verkehrsbauten:
Hochrangige Verkehrsbauten wie Auto-
bahnen, Schnellstraßen, stark befahrene
Bundes- und Landesstraßen oder auch
Bahnlinien beeinflussen die Lebensquali-
tät eindeutig negativ (Lärmbelastung, Si-

cherheit, Barrierewirkung; im Falle von
Straßenverkehrsbauten auch Beeinträch-
tigung der Luftqualität durch Schadstof-
fe). Empfohlen wird ein Abstand von min-
destens 500 Metern zu derartigen Ver-
kehrsbauten.

� Hochspannungsleitungen, Funkmas-
ten und vergleichbare Einrichtungen:
Empfohlen wird aus gesundheitspoliti-
schen Aspekten für Wohnimmobilien ein
Abstand von mindestens 220 Metern (380
kV-Leitung), 170 Metern (220 kV) bzw.
140 Metern (110 kV) bei freistehenden
Leitungen. Wird auch die ästhetische
Komponente berücksichtigt, so sollten
diese Entfernungen entsprechend größer
sein. Die gesundheitsbezogene Wirkung
von Funk- und Sendeanlagen ist gegen-
wärtig äußerst umstritten und Anlaß für
zahlreiche Diskussionen in der Fachwelt.
Auch wenn noch nicht von wissenschaft-
lich anerkannten Empfehlungen für Ab-
standszonen ausgegangen werden kann,
beeinflussen derartige Diskussionen die
öffentliche Meinung negativ. Hochwertige
Wohnimmobilien sollten dies berücksichti-
gen.

Umgebungsbebauung

Wie wirkt sich die Umgebungsbebauung auf
die Attraktivität des zu beurteilenden Objek-
tes aus?

Schon bei der Auflistung von Umgebungs-
nutzungen mit möglichen Beeinträchtigun-
gen für eine hochwertige Wohnnutzung wird
die Komplexität des Bewertungsvorgangs
deutlich: Oft ist eine subjektive Einschät-
zung durch die GutachterInnen gefragt, wel-
che in Teilbereichen objektivierbar ist (z.B.
Lärmmessung; Einhaltung von Abstandszo-
nen). Bezüglich der Einschätzung der den zu
bewertenden Wohnstandort umgebenden
Bebauung verstärkt sich diese Problematik
massiv: Die Bewertung der Wirkung der
Umgebungsbebauung auf das geplante Ob-
jekt verlangt von den GutachterInnen fun-
diertes architektonisches Wissen und wird
gleichzeitig immer eine starke subjektive
Komponente beinhalten.37
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Die in der Folge genannten Teilaspekte ver-
stehen sich als Orientierungshilfe:

� Maßstäblichkeit: Welche Kubaturen
(Gebäudeformen, Gebäudehöhe) und
Dichtewerte (Bebauungsgrad, Versiege-
lung) sind in der Umgebung anzutreffen?  

� Architektur, Ästhetik: Gibt es hinsich-
tich der architektonischen Stilrichtungen
einen erkennbaren Trend, welcher den
Standort entscheidend prägt?

� Bauweisen: Welche Bauweisen (Massiv-
bau / Leichtbau; freistehende / gekuppel-
te Bauweise, Blockrandbebauung, Zeilen /
Reihenhäuser) bestimmen das Siedlungs-
bild in der Umgebung?

� Gebäudezustand: Wie ist der Erhal-
tungszustand umliegender Gebäude ein-
zuschätzen (»verwahrlost«, sanierungs-
bedürftig, gut erhalten, »in Ordnung«)?

Wie auch aus dieser Auflistung möglicher
Aspekte nachvollziehbar wird, unterliegt die

Einschätzung positiver oder negativer Wir-
kungen der Umgebungsbebauung auf den
Objektstandort in vielen Bereichen subjekti-
ven Wahrnehmungen der GutachterInnen. 

Vor diesem Hintergrund wird den Projekt-
entwicklerInnen empfohlen, auf mögliche
Schwachpunkte der Umgebungsnutzungen
bzw. Umgebungsbebauung direkt einzuge-
hen, und soweit wie möglich Lösungsansät-
ze und entsprechende Maßnahmen bei der
Gebäudekonzeption vorzusehen (z.B. Lärm-
schutzmaßnahmen; architektonische Lösun-
gen zur Gebäudeintegration (oder auch Ab-
schottung). Gleichzeitig ist zu betonen, dass
in begründeten Fällen innovative Wohnbau-
ten auch als »Antwort« auf Standorte mit
Entwicklungsproblemen interpretiert werden
können. Dabei ist aber immer zu beachten,
dass derartige Immobilien einen erhöhten
Erklärungsaufwand benötigen, welcher sich
letztlich auch oft in den zu veranschlagen-
den Kosten niederschlägt.
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2.2. Image des Quartiers und der
Adresse

Vom Image des Quartiers geht ein starker
Einfluss auf das Verwertungspotenzial des
Objekts aus. Wird ein Stadtteil in der öffent-
lichen Wahrnehmung mit überwiegend posi-
tiven Eigenschaften belegt (»Da würde ich
gerne leben, weil ... «), kann von entspre-
chender Nachfrage am Wohnungsmarkt aus-
gegangen werden. Die vollständige Benen-
nung von relevanten Imagefaktoren würde
die Möglichkeiten des vorliegenden Leitfa-
dens bei weitem überschreiten, die diesbe-
zügliche Fachliteratur ist mehr als umfas-
send und bezieht nahezu alle Teilaspekte der
Stadtforschung und räumlichen Entwick-
lungsplanung ein. Vereinfachungen sind in
diesem Zusammenhang nicht angebracht:
Gerade in Zeiten einer extremen Pluralisie-
rung und Individualisierung der Gesellschaft
mit der zugehörigen starken Ausdifferenzie-
rung unterschiedlichster Lebensstile und Be-
dürfnisse an das Wohnen und Wohnumfeld
muss festgehalten werden, dass die einfache
und oft unreflektierte Einschätzung von
Quartieren mit »gutem« oder »schlechtem«
Image zu kurz greift. Hier sind GutachterIn-
nen und ProjektentwicklerInnen gleicherart
gefordert: Ob das Image eines Quartier als
positiv oder negativ empfunden wird, hängt
stark mit den jeweiligen persönlichen Präfe-
renzen und Erwartungen an einen Standort
zusammen. 

Imagebildend sind soziodemografische
Aspekte wie Alter, kulturelle und ethnische
Durchmischung, soziale Stellung der Bevöl-
kerung ebenso wie die am Standort anzu-
treffende(n) Architektur(en) und Nutzungs-
schwerpunkte oder die Gestaltung des öf-
fentlichen Raums. 

Ein Beispiel zur Problematik der Einschät-
zung betrifft Quartiere mit einem vergleichs-
weise hohem Anteil an MigrantInnen: Derar-
tige Quartiere werden in der Öffentlichkeit
oft als »Problemgebiete« wahrgenommen.
Gleichzeitig stellen gerade diese Stadtteile
für Personen mit einer starken Affinität für
multikulturelle Lebensweisen eine attraktive
Alternative dar. Wie Beispiele aus Wien und

allen anderen größeren Städten Österreichs
zeigen, betrifft diese Zielgruppe bei weitem
nicht nur einkommensschwache, oft junge
Bevölkerungsgruppen. Ganz im Gegenteil:
Immer mehr einkommensstarke Personen-
gruppen des mittleren und höheren Bil-
dungsniveaus empfinden international ge-
prägte Quartiere mit einem entsprechend
»bunten Leben« im öffentlichen Raum als
äußerst positiv. Zentral erscheint in diesem
Zusammenhang die Durchmischung mit Be-
völkerungsgruppen unterschiedlichster Her-
kunft und sozialer Stellung: Der Unterschied
zwischen einem vitalen Stadtquartier und
einer erkennbaren »Ghettoisierung« ist oft
erst nach eingehender Analyse soziodemo-
grafischer Aspekte erkennbar. Ergänzende
Indikatoren mit eindeutig negativer Wirkung
betreffen in diesem Zusammenhang die
deutliche Überalterung und negative Wande-
rungsbilanzen (gekennzeichnet durch deutli-
chen Bevölkerungsverlust am Standort).

Ein anderes Beispiel zu vermeintlichen
Fehleinschätzungen bezüglich des Quartier-
simages ist durch Gebiete mit hohem Anteil
an leerstehenden Gewerbeflächen gegeben.
Gerade derartige Objekte ermöglichen die
Entwicklung alternativer Wohnformen und
die Ansiedlung neuer Nutzungen, auch wenn
diese auf den ersten Blick oft nicht oder nur
schwer erkennbar sind bzw. eine mittelfristi-
ge Entwicklungsstrategie für das Quartier
voraussetzen. In der öffentlichen Wahrneh-
mung werden derartige Standorte oft als
»trostlos« und mit geringer Wohnqualität
eingestuft. Dass dies gerade in innerstädti-
schen Lagen jeglicher Grundlage entbehrt,
beweisen zahlreiche Beispiele: Anders wären
erfolgreiche Entwicklungsprojekte wie sie
beispielsweise in Wien-Ottakring (»Brotfa-
brik«, Brauereigelände, ...) oder weitaus be-
kannter in New York (Soho, Greenwich, ...)
anzutreffen sind nicht erklärbar. Was viele
dieser Beispiele aber gemeinsam ausmacht,
ist das Zusammenwirken privater Investo-
rInnen mit der öffentlichen Planung und Ver-
waltung.
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Aus diesem Grund empfiehlt sich für die Pro-
jektentwicklung 

� eine umfassende Analyse und Darstellung
der am Standort / im Quartier anzutref-
fenden Bevölkerungsstruktur sowie des
daraus ableitbaren Quartiersimage;

� die gleichzeitige Darstellung von überge-
ordneten Planungen und Entwicklungsab-
sichten im Quartier und in der Nachbar-
schaft;

� und darauf aufbauend die objektspezifi-
sche Planung für am Standort realistische
Zielgruppen.

Wenngleich die hier genannten Arbeitsinhal-
te nicht zwangsläufig zu den Kernaufgaben
der Objektplanung gehören (oder zumindest
von den damit befassten ExpertInnen gerne
als unnötiger Mehraufwand betrachtet wer-
den), ist davon auszugehen, dass derartige
Überlegungen sich positiv auf die Positionie-
rungsmöglichkeiten des Objektes am Markt
auswirken (siehe auch Kriteriengruppe 1
und Kriteriengruppe 5).

2.3. Qualität der Verkehrsanbindung
von Grundstück und Quartier

Mehrere Projekte der Programmlinie »Haus
der Zukunft« beschäftigten sich zumindest
indirekt mit der Bedeutung der Verkehrsan-
bindung von Grundstück und Quartier für die
Zufriedenheit der Bewohnerinnen und Be-
wohner.

Eine hochwertige Verkehrsanbindung ist
ein wesentlicher Entscheidungsfaktor bei der
Wohnungssuche und ein ebenso wichtiger
Aspekt für die Zufriedenheit nach Bezug des
Objekts. Dabei wird von den NachfragerIn-
nen in einem ersten Schritt die Grundversor-
gung bewertet (unabhängig von Straßenin-
frastruktur und Einrichtungen des öffentli-
chen Verkehrs).

Bei gleichwertigen Wohnungsangeboten
an unterschiedlichen Standorten stellt ein
hochwertiger ÖV-Anschluss ein positives und
angebotsdifferenzierendes Qualitätsmerk-
mal für die Auswahl des Objekts dar. Dieser
Aspekt verstärkt sich mit der Lebenssituati-
on: Befinden sich Kinder bzw. Jugendliche
im Haushalt, bekommt der ÖV-Anschluss
höhere Priorität (TAPPEINER 2003).
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Unabhängig von den Nachfragepräferen-
zen der Bewohnerinnen und Bewohner stellt
ein hochwertiger ÖV-Anschluss aus der Sicht
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein
unabdingbares Muss dar: Dadurch wird ein
wesentlicher Beitrag zur Vermeidung von
motorisiertem Individualverkehr geleistet.
Wie die Beschäftigung mit bestehenden
Stadtteilen und Wohnquartieren urbaner
Prägung zeigt, kann sogar davon ausgegan-
gen werden, dass im dicht verbauten Gebiet
der Autoverkehr und die damit im Zusam-
menhang stehenden Parkplätze im öffentli-
chen Raum wesentlich zur Unzufriedenheit
der Wohnbevölkerung mit ihrem Wohn-
standort beitragen kann (LECHNER 2004).
Demnach wird sowohl in objektbezogenen
Gebäudeausweisen (z.B. TQ Building,
klima:aktiv Qualitätskriterien) als auch in
quartiersbezogenen Bewertungsinstrumen-
tarien (z.B. CIT, LES!) einer hochwertigen
ÖV-Erschließung hohe Priorität beigemes-
sen: Die nächstgelegene Haltestelle zu öf-
fentlichen Verkehrsmitteln soll bei einer
hohen Standortqualität zwischen maximal
300 und 500 Metern Wegdistanz von Wohn-
objekten liegen. Die Erschließung des öffent-
lichen Raums (und auch der Gebäude) muß
künftig altersgerecht und damit auch barrie-
refrei erfolgen. Zusätzlich dazu differenziert
die Netzqualität (Anschluss an höherwertige
ÖV-Linien, Intervalle, Betriebszeiten, ...) un-
terschiedliche Objektstandorte wesentlich.

Entwicklungstypische Qualitätsmerkmale
für Objektstandorte können somit folgen-
derweise zusammen gefasst werden:
� Fußwegdistanz zu ÖV-Haltestellen 300 bis

500 Meter
� Barrierefreie und attraktive Gestaltung

des öffentlichen Raums
� Berücksichtigung der Fahrraderschließung
� Einbeziehung der ÖV-Netzqualität (z.B.

Intervalle, Anschluß an höherwertiges
ÖV-Netz, Erreichbarkeit von Arbeitsstät-
ten und/oder Einwohnerpotenzialen in-
nerhalb von 30 Minuten)

� Ausreichende Versorgung mit Einrichtun-
gen für den ruhenden Verkehr (Garagen,
Stellplätze)

� Grunderschließung für den Individualver-
kehr: Anbindung an das Straßennetz bei
gleichzeitiger Wahrung der Funktion des
öffentlichen Raumes

Besonders relevante HdZ-Projekte:

� R. Lechner, M. Koblmüller, E. Reinthaler:
LES! - Linz entwickelt Stadt! Bewertungs-
kriterien und Entwicklungstool für Stadt-
entwicklungsgebiete. Wien / Linz 2004.

� S. Geissler, M. Bruck, R. Lechner: Total
Quality Building. Gebäudebewertung und
Gebäudezertifikat. Wien 2004.

� G. Tappeiner, I. Schrattenecker, R. Lech-
ner: Wohnträume - Qualitätskriterien für
den Wohnbau aus der Sicht von NutzerIn-
nen. Wien 2003

� A. Prehal, H. Poppe: S I P - Siedlungsmo-
delle in Passivhausqualität. Linz 2003

� R. Lechner, P. Oswald: CIT - City in Tran-
sition. Wien 200541
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Für die Objektentwicklung und deren Dokumentation
lassen sich daraus folgende Empfehlungen ableiten:

1. Die Standortsuche sollte verstärkt hinsichtlich der Erschlie-
ßungsqualität erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass in Ös-
terreich eine ausreichende IV-Erschließung gegeben ist und
hier allenfalls die Objektanbindung an das Grundnetz bzw. das
höherwertige Straßennetz noch zu klären ist. Daher kommt
einer hochwertigen ÖV-Ausstattung besondere Bedeutung für
die Zufriedenheit der ObjektnutzerInnen zu. Hohe Standort-
qualität ist dann gegeben, wenn ÖV-Haltestellen mit guter Netz-
qualität in 300 bis 500 Meter Wegdistanz zum Objekt liegen.

2. Jedenfalls muss die Objektbeschreibung für die Immobilienbe-
wertung im Ratingverfahren eine Beschreibung der Verkehrs-
anbindung des Grundstücks und des Quartiers beinhalten.
Diese soll alle Aspekte des IV und des ÖV beinhalten.

3. Auf grundstücksbezogene und quartiersbezogene Maßnahmen
(auch von anderen TrägerInnen) zur Aufwertung der Erschlie-
ßungsqualität ist einzugehen. Hier ist besonders auf die As-
pekte ruhender Verkehr, Erschließungsqualität im Fußgänger-
verkehr und im Radverkehr sowie Barrierefreiheit Rücksicht
zu nehmen.

Empfehlungen Verkehrsanbindung



2.4. Qualität der Nahversorgung von
Grundstück und Quartier für die Nut-
zerzielgruppe

Eine ebenso hohe Bedeutung wie der An-
schluss an die Verkehrsinfrastruktur besitzt
die Nähe zu Einrichtungen der Nahversor-
gung. Diese beinhaltet:

� Einrichtungen für Freizeit und Erholung
(Sport, Grünraum, Lokale, Freizeitgestal-
tung, Kultur)

� Einrichtungen zur Versorgung mit Gütern
des täglichen Bedarfs (Geschäfte, Super-
markt)

� Einrichtungen für Bildung (Kindergarten,
Schulen, ...)

� Einrichtungen der medizinischen und so-
zialen Versorgung (Praktische ÄrztInnen,
FachärztInnen, Altenbetreuung, ggf. Ju-
gendeinrichtungen)

� Einrichtungen der öffentlichen Verwal-
tung und Versorgung (Ämter, Post usw.)

Grundsätzlich ist hinsichtlich der vielfältig
denkbaren Standortkriterien festzuhalten,
dass es hierbei prioritäre (Grünraum, Ge-
schäfte, Arzt, Kindergarten/Schule bei Fami-
lien mit Kindern) und ergänzende Ausstat-
tungsmerkmale gibt (z.B. Sport, Lokale, Kul-
tur, Fachärzte, Ämter). Insbesondere in den
letzten Jahren wurden jedoch auch Immobi-
lien entwickelt, die gezielt auf einzelne Ziel-
gruppen abgestimmt sind und eine dement-
sprechende Schwerpunktsetzung bei der
Nahversorgungsausstattung verfolgen. Hier
sind viele Konzeptionen vorstellbar, wenn-
gleich die als prioritär genannten Einrichtun-
gen auch bei Schwerpunktimmobilien zur
Grundausstattung am Standort gehören
(LECHNER 2005; PREHAL 2003; TAPPEINER
2003). Zielgruppenimmobilien werden oft
mit Bezeichnungen wie Familienwohnen, Se-
niorenressort, Business-Housing oder ge-
genwärtig auch Wellness-Ressort versehen
und vermarktet. Diese Entwicklung ist an
sich hinsichtlich der zu erwartenden stärke-
ren Nutzerorientierung unter Berücksichti-
gung unterschiedlicher Lebensstile zu befür-
worten (TAPPEINER 2003). Gleichzeitig ist
insbesondere bei Schwerpunktimmobilien
darauf zu achten, dass sie ins Umfeld passen
und hier nicht zu einer etwaigen »Ghettoi-
sierung« beitragen.

In der Folge werden zu einzelnen Stand-
ortkriterien ergänzende Argumentationslini-
en und Aspekte erläutert.

Freizeit und Erholung

Zahlreiche Umfragen der Wohnungswirt-
schaft und Meinungsforschungsinstitute
kommen immer wieder zum selben Schluß:
Der Wohnwunsch Nummer 1 der Österrei-
cherinnen und Österreicher ist das freiste-
hende Einfamilienhaus mit dem Rundumgar-
ten. Wenngleich diese Aussage nicht grund- 42
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sätzlich in Zweifel gestellt werden soll (Ös-
terreichs ländliche Siedlungsgebiete mit
ihren die Landschaft prägenden Einfamilien-
haussiedlungen sprechen für sich), sind an
dieser Stelle ergänzende Befunde der aktu-
ellen Wohnzufriedenheitsforschung (z.B.
MOSER 2002, TAPPEINER 2003) festzuhal-
ten.

Erstens ist zu unterscheiden zwischen
Wohnwünschen und Wohnzufriedenheit.
Zwar stellt das Einfamilienhaus im Grünen
bei den Wohnwünschen unbestritten die am
meisten gewünschte Wohnform dar, bei den
Abfragen wird aber in der Regel nicht hinter-
fragt wie ernst gemeint bzw. wie realitätsbe-
zogen dieser Wunsch ist. Beispielsweise ist
zu erwarten, dass sich bei entsprechender
Fragestellung nahezu alle Befragten wün-
schen würden, einen fünffachen Lotto-Jack-
pot der Euro-Lotterie zu gewinnen. Ihre Zu-
friedenheit mit ihrer gegenwärtigen finan-
ziellen Lebenssituation lässt sich aus diesem
Wunsch jedoch nicht beurteilen. Umgelegt
auf die Wohnzufriedenheit bedeutet dies,
dass sowohl Personen in Einfamilienhäusern
mit ihrer Wohnsituation unzufrieden sein
können, als auch Personen im großvolumi-
gen Wohnbau höchst zufrieden sein können.
Die Programmlinie »Haus der Zukunft« führ-
te vor diesem Hintergrund mehrere sozial-
wissenschaftliche Untersuchungen bezüglich
der Wohnzufriedenheit in innovationsorien-
tierten Wohnbauten (Einfamilienhäuser und
verdichteter Flachbau (u.a. MOSER 2002),
Geschoßwohnungsbau (u.a. TAPPEINER
2003) durch. 

Über die eigentliche Grün- und Freiraum-
versorgung hinaus zählen Sporteinrichtun-
gen (Indoor / Outdoor), größere Parkanla-
gen und Grünräume ebenso zur Ausstat-
tungskategorie Freizeit und Erholung wie Lo-
kale, Kultureinrichtungen und die mittlerwei-
le vielfältigen ergänzenden Freizeiteinrich-
tungen spezieller Art (Clubs, freizeitbezoge-
ne Sondernutzungen, Vereinswesen, ....).
Mit Ausnahme der Lokale (die sich im enge-
ren Objektumfeld befinden sollten) können
sich derartige Einrichtungen jedoch auch im
erweiterten Objektumfeld (Distanz rund
1.000 Meter und mehr) befinden, sofern sie

hochwertig erschlossen sind. Grundsätzlich
kann jedoch festgehalten werden, dass das
direkte Vorhandensein der genannten Zu-
satzeinrichtungen am Objektstandort und im
direkten Quartiersumfeld sich positiv auf die
Standortqualität auswirkt.

Güter des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs

Ebenfalls zur Grundversorgung gehören Ein-
kaufsmöglichkeiten für Güter des täglichen
und mittelfristigen Bedarfs. Zum täglichen
Bedarf zählen kleinere Shops, Bäckereien
und Trafiken (auch in Mischform). Derartige
Einrichtungen sollten sich in einer Wegdis-
tanz von 300 bis maximal 500 Metern zum
Objektstandort befinden. Größere Super-
märkte und der Fachhandel des mittelfristi-
gen Bedarfs sollten sich in einer Wegdistanz
von rund 500 Metern zum Objektstandort
befinden. Wenn diese Einrichtungen in Ver-
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Qualitätskriterien einer hochwertigen Freiraumversor-
gung können wie folgt zusammengefasst werden.

1. Einer hochwertigen Freiraumversorgung wird höchste Priorität
beigemessen. Im Geschoßwohnungsbau und verdichtetem
Flachbau bedeutet dies die Notwendigkeit zur objektbezoge-
nen Ausstattung mit hochwertigen Grün- und Freiräumen oder
die Mitbenutzung von derartigen Anlagen in direkter Nähe.

2. Entspricht das Freiraumangebot nicht den Bedürfnissen der
BewohnerInnen, so kann die Zufriedenheit durch andere he-
rausragende Ausstattungskriterien gestärkt werden. Dennoch
müssen hochwertige Grün- und Freiräume in akzeptabler Dis-
tanz (Fußweg: maximal 1.000 Meter // bei hochwertiger Ver-
kehrsanbindung (Schwerpunkt ÖV): rund 15 Minuten Fahrdis-
tanz von der Wohnungstür).

3. Ist eine hochwertige Freiraumausstattung  weder am Standort
(oder in seinem unmittelbaren Umfeld) vorhanden noch durch
eine hochwertige Verkehrsanbindung in angemessener Zeit er-
reichbar, so wirken sich diese Kriterien sowohl bei der Objekt-
suche als auch bei der Zufriedenheit nach Bezug negativ aus.

Factsheet Freizeit & Erholung



bindung mit Haltestellen des öffentlichen
Verkehrs stehen, wertet dies das Quartier
zusätzlich auf. Allgemein kann hier folgende
Grundregel ausgesprochen werden: Je mehr
Versorgungseinrichtungen für Güter des täg-
lichen und mittelfristigen Bedarfs am Stand-
ort und im Quartier vorhanden sind, desto
größer sind die Wahlmöglichkeiten für die
StandortnutzerInnen und desto besser ist
die Standortqualität.

Bildungseinrichtungen

Für Familien mit Kindern sind altersspezifi-
sche Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
am Wohnstandort bzw. im Wohnumfeld ein
äußerst wichtiges Qualitätsmerkmal. Des-
halb kommt der Grundausstattung mit Kin-

dergärten (und vergleichbaren Betreuungs-
einrichtungen wie Kindergruppen, Horte)
und Grundschulen (Volksschule, Hauptschu-
le, Mittelschule) große Bedeutung zu. Auch
hier gelten die bereits bei den anderen Ver-
sorgungskategorien genannten Wegdistan-
zen (300 bis 500 Meter für höchste Versor-
gungsqualität bei Betreuungseinrichtungen
für Kleinkinder; 500 bis 1.000 Meter in der
Volksschule; rund 1.000 bis 2.000 Meter im
Mittelschulalter). Liegen derartige Einrich-
tungen nicht innerhalb der genannten Weg-
distanzen, so wirkt sich eine hochwertige Er-
schließung mit öffentlichen Verkehrsmitteln
positiv auf die Standortqualität aus. Auch an
dieser Stelle wird auf die positive Wirkung
mehrerer Angebote und die daraus resultie-
rende Verbesserung der Wahlmöglichkeiten
für die betroffenen Kinder/Jugendliche und
Eltern hingewiesen (LECHNER 2005). Diesem
Kriterium kommt im Zeitalter der Pluralisie-
rung der Lebensstile erhöhte Bedeutung zu.

Medizinische und soziale Versorgung

Zur medizinischen und sozialen Versorgung
zählen praktische ÄrztInnen, FachärztInnen
und Gesundheitszentren, Einrichtungen der
Altenbetreuung und verstärkt auch Jugend-
einrichtungen. Neben staatlichen Einrichtun-
gen nimmt hier der vielzitierte »4. Sektor«
in Form von Dienstleistungen durch NPO´s
und Vereine eine immer größere Bedeutung
ein. Die Grundversorgung im medizinischen
Bereich ist durch praktische ÄrztInnen und
ZahnärztInnen gegeben (500 Meter Wegdis-
tanz für hohe Standortqualität). Gesund-
heitszentren oder FachärztInnen können
sich bei entsprechender ÖV-Erschließung im
weiteren Einzugsbereich befinden. Ähnliches
gilt für altersspezifische Einrichtungen,
wenngleich darauf hinzuweisen ist, dass ins-
besondere Angebot für die ältere Generation
aufgrund des demografischen Wandels eine
immer größere Bedeutung bekommen wer-
den. Auf die Notwendigkeit zur barrierefrei-
en Erschließung aller Einrichtung wird nur
mehr der Vollständigkeit halber hingewie-
sen.
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Zusammenfassend kann für Qualitätskriterien zur Nahver-
sorgung festgehalten werden:

1. Zur Grundversorgung eines Standorts zählt eine hochwertige
Grün- und Freiraumversorgung (entweder direkt am Standort
oder in kurzer ÖV-Fahrtdistanz), die Versorgung mit Gütern
des täglichen und mittelfristigen Bedarfs, Lokale, praktische
ÄrztInnen sowie Bildungs- und Betreuungseinrichtungen für
Kleinkinder (Kindergarten, Volksschule). Die genannten Ver-
sorgungseinrichtungen sollten in einer Fußwegdistanz von 300
bis 500 Metern zum Objektstandort liegen, um von einer hoch-
wertigen Standortqualität ausgehen zu können.

2. Ergänzende Einrichtungen (z.B. Güter des mittel- bis langfris-
tigen Bedarfs, Sportanlagen, große Grünanlagen, Mittelschu-
len, FachärztInnen) beeinflussen durch eine hochwertige ÖV-
Anbindung (rund 15 Minuten Fahrdistanz vom Objektstandort
aus) die Standortqualität positiv. Wenn die genannte Fahrtdis-
tanz eingehalten wird, zählen die jeweiligen Versorgungsein-
richtungen praktisch direkt zur Standortqualität hinzu.

3. Je mehr unterschiedliche Einrichtungen sich im direkten Ein-
zugsbereich des Objektstandorts befinden, desto höherwerti-
ger sind die Wahlmöglichkeiten für die NutzerInnen und desto
besser ist die Standortqualität.

Factsheet Nahversorgung



Öffentliche Verwaltung und Versorgung 

Einrichtungen der Verwaltung wie Ämter
oder die Post zählen zur erweiterten Grund-
ausstattung der Standortausstattung. Der-
artige Einrichtungen werden oft erst als
wichtig erkannt, wenn sie nicht mehr in an-
nehmbarer Distanz zum Wohn- bzw. Objekt-
standort vorhanden sind.

Besonders relevante HdZ-Projekte:

� R., Lechner, M. Koblmüller, E. Reinthaler:
LES! - Linz entwickelt Stadt! Bewertungs-
kriterien und Entwicklungstool für Stadt-
entwicklungsgebiete. Wien / Linz 2004.

� S. Geissler, M. Bruck, R. Lechner: Total
Quality Building. Gebäudebewertung und
Gebäudezertifikat. Wien 2004.

� G. Tappeiner, I. Schrattenecker, R. Lech-
ner: Wohnträume - Qualitätskriterien für
den Wohnbau aus der Sicht von NutzerIn-
nen. Wien 2003

� A. Prehal, H. Poppe: S I P - Siedlungsmo-
delle in Passivhausqualität. Linz 2003

� P. Moser, E. Stocker: Einfamilienhaus und
verdichtete Wohnformen - eine Motiven-
analyse. Wien 2002

� R. Lechner, P. Oswald: CIT - City in Tran-
sition. Wien 2005
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kriteriengruppe 2

Bei der Entwicklung und zugehörigen Dokumentation von
innovativen Wohnbauten ist aus den oben dargestellten
Argumenten höchste Priorität einzuräumen:

1. Sämtliche standortrelevanten Ausstattungskriterien sind mit
Beschreibung der Erschließungsqualität zu dokumentieren
(Frei-/Grünraum, Täglicher Bedarf, Bildung, Medizin, Öffentli-
che Verwaltung).

2. Wenn das geplante Objekt eine Schwerpunktnutzung mit star-
kem Zielgruppenbezug beabsichtigt, sind die jeweils relevan-
ten Ausstattungskriterien des Standorts gesondert zu doku-
mentieren.

3. Wenn das geplante Objekt selbst zur Verbesserung der Stand-
ortqualität beiträgt ist darzustellen, wie dies erfolgt und mit
welcher Qualität und Öffentlichkeit (Ausschließliche Nutzung
für das Objekt, halböffentliche Nutzung, öffentliche Nutzung).

Grundsätzlich kommt der Standortausstattung als wesentlicher
Bestimmungsgrund für die Attraktivität des Objektes höchste
Priorität zu. Dementsprechend qualitätsvoll und vollständig ist
diese Bewertungskategorie zu dokumentieren. Neben dem ei-
gentlichen Objektstandort ist das direkte Objektumfeld (Quartier)
und das erweiterte Objektumfeld (im hochwertigen Einzugsbe-
reich des ÖV) zu dokumentieren.

Empfehlungen Nahversorgung



2.5. Höhere Gewalt

Wie bereits in der Kriteriengruppe »Markt«
werden auch in Hinblick auf den Standort
Umwelteinflüsse in den Ratingvorgang auf-
genommen. Die folgenden Fragestellungen
werden vom Gutachter in Betracht gezogen:

� Wie ist die Sicherheit des Standortes
und der unmittelbaren Nachbarschaft
(Grad der Belastung) in Bezug auf Natur-
katastrophen (Hochwasser, Bergschä-

den, Lawinen, Erdrutsch, Waldbrand,
Blitzschlag, Sturm), ökologische Altlas-
ten (Verunreinigung des Erdreichs 
und des Grundwassers) sowie das Ge-
fährdungspotential durch technische
Katastrophen und Unfälle (z.B. durch
Produktionsstätten) zu beurteilen?

� Wie ist die Immissionsbeeinträchti-
gung durch Schall (Flug-, KFZ-, Bahn-
verkehr, Industrie), Geruch (Landwirt-
schaft, Deponie, Verkehr, Industrie und
Gewerbe) und sonstige Immissionen
(Strahlung, Gas usw.) zu bewerten?

� Wie sicher ist der Standort bezüglich all-
gemeiner Gewalteinwirkung (z.B. kri-
minelles Umfeld) und terroristischen Akti-
vitäten? Befindet sich das Objekt in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu religiösen
oder politischen Einrichtungen und sonsti-
gen Sehenswürdigkeiten?

In dieser Kriteriengruppe sind sogenannte
»Knock-out« Kriterien vorhanden, die sich
wesentlich auf ein negatives Ratingergebnis
auswirken. Beispielsweise hat eine Lärmbe-
lästigung duch überfliegende Flugzeuge äu-
ßerst negative Auswirkungen auf den Ver-
kaufswert der Immobilie. Aber auch die
Nähe zu emissionsträchtigen Gewerbebe-
trieben beeinflusst das Ergebnis negativ.

Ergänzend dazu ist davon auszugehen,
dass künftig die Bedeutung von Naturkata-
strophen (Hochwasser, Muren, Lawinen) für
die Immobilienbewertung deutlich zuneh-
men wird. Aus diesem Grund wird empfoh-
len, bei der Standortsuche und Standortbe-
schreibung besonders auf diesen Aspekt ein-
zugehen.
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Insbesondere den Gefahren aus Naturkatastrophen für
den Objektstandort kommt bei der Projektentwicklung
höchste Priorität zu. Zusätzlich dazu ist im Sinne nachhal-
tiger Wohnbauten aber auch verstärkt auf Umwelteinflüs-
se jeglicher Art einzugehen. Projektentwicklung mit
hohem Qualitätsanspruch sollen in diesem Zusammen-
hang folgende Aspekte berücksichtigen:

1. Gefährdungspotenziale aus Naturkatastrophen wie Hochwas-
ser, Muren oder Lawinen sind bereits bei der Standortwahl
auszuschließen. Entsprechende Informationen sind in den Pla-
nungsdokumenten der Flächenwidmungsplanung enthalten
und der Projektbeschreibung beizufügen. Da gerade in jüngs-
ter Vergangenheit entsprechende Ereignisse vermehrt aufge-
treten sind, ist dieser Frage höchste Priorität einzuräumen. In
sensiblen Bereichen in der Nähe zu Fließgewässern sollten er-
gänzende Informationen gesammelt und dokumentiert wer-
den; ggf. ist auch baulich für eine entsprechende Sicherung zu
sorgen.

2. Die Gefährdung durch ökologische Altlasten ist besonders auf
ehemaligen Industrie- und Gewerbestandorten sowie auf
Bahnhofsarealen gegeben. Darauf ist entweder bereits beim
Grundstückserwerb gesondert einzugehen (vertragliche Absi-
cherung gegen mögliche Folgekosten). Mögliche Risken sind
durch gutachterliche Stellungnahmen entweder auszuschlie-
ßen oder zu dokumentieren (Gefährdungspotenzial, Kosten).

3. Immissionsbeeinträchtigungen jeglicher Art durch Nutzung im
Umfeld (Lärm, Geruch, Abgase, Chemikalien) sind ebenfalls
bereits bei der Standortwoahl weitgehend auszuschließen. Er-
gänzend dazu empfiehlt sich insbesondere der Nachweis der
Lärmbeeinträchtigung durch entsprechende Messungen.

Empfehlungen Höhere Gewalt

standort
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kriteriengruppe 2

Folgende Apekte sind für die Entwicklung Nachhaltiger Bauten in der
Kriteriengruppe »Standort« von besonderer Bedeutung:

1. Eignung des Standorts für Objektart und Zielgruppe 
2. Image des Standorts / des Quartiers
3. Verkehrsanbindung des Standorts 
4. Nahversorgungsqualität am Standort 
5. Höhere Gewalt 

Positiven Standortkritierien kommt bei der Beurteilung der Immobilie größte Bedeu-
tung zu: Sie beeinflussen das Entwicklungspotenzial positiv und erhöhen dadurch ent-
scheidend die Verwertungsmöglichkeiten. Aus diesem Grund muss diese Bewertungs-
kategorie im Rahmen der Projektentwicklung entsprechend sorgfältig und detailliert
behandelt werden.

1. Generelle Standorteignung: Wohnbauten bzw. die Wohnbevölkerung verhalten
sich inzubesondere hinsichtlich negativer Umwelteinflüsse aus dem Wohnumfeld
durch unverträgliche Nutzungen (Industrie, Nutzungen mit hoher Publikumsfre-
quenz, Verkehrsbauten) äußerst sensibel. Nachhaltige Wohnbauten schließen der-
artige Störungspotenziale bereits bei der Standortwahl aus.

2. Image des Standorts: Wenngleich das Standortimage oft als extrem emotional
besetzter Qualitätsaspekt behandelt wird, dürfen im Sinne nachhaltiger Projektent-
wicklung nicht stereotype Einschätzungen (»Gut und Böse«) mit meist deutlich
subjektivem Hintergrund eine qualitativ hochwertige Entwicklungsarbeit ersetzen.
Nachhaltige Wohnbauten analysieren bei der Projektentwicklung die am Standort
anzutreffenden Imagefaktoren (Soziodemografie, Architektur, Nutzungsschwer-
punkte), beziehen dabei übergeordnete Entwicklungsabsichten öffentlicher und pri-
vater Trägerschaft ein und bieten durch ihre Zielgruppenorientierung eine attrakti-
ve Ergänzung und Erweiterung mit hoher Kompatibilität zum Standortimage an.

3. Verkehrsanbindung: Nachhaltige Wohnbauten befinden sich in direkter Nähe
(300 bis 500 Meter) zu Einrichtungen des öffentlichen Verkehrs mit hoher Netzqua-
lität.

4. Nahversorgung: Nachhaltige Wohnbauten zeichnen sich durch eine hochwertige
Nahversorgungsinfrastruktur aus: Sämtliche standortrelevanten Ausstattungskrite-
rien sind mit Beschreibung der Erschließungsqualität zu dokumentieren (Frei-
/Grünraum, Täglicher Bedarf, Bildung, Medizin, Öffentliche Verwaltung) und befin-
den sich je nach Bedeutung für die Zielgruppe des Objekts in unmittelbarer Nähe
der Wohnimmobilie.

5. Höhere Gewalt: Nachhaltige Wohnbauten schließen sämtliche Umgebungsrisken
für Naturgefahren, Emissionsbeeinträchtigung und ggf. auch Altlasten am Standort
aus und weisen dies mit entsprechenden Gutachten und Informationen in der Pro-
jektbeschreibung nach.

Fact-Sheet »Standort«



Als dritte Kriteriengruppe fließen die Eigen-
schaften der Immobilie in Form der »Objekt-
kriterien« in das Ratingverfahren ein.
Grundsätzlich beziehen sich die Kriterien auf
Bestandsobjekte, für das Rating von Ent-
wicklungsvorhaben kann aber analog vorge-
gangen werden: Es handelt sich dann um
ein Rating eines fiktiven Bestandsobjektes. 

Jedes Objekt weist individuelle Merkmale
auf, die es von anderen Immobilien unter-
scheidet. Bei der Erstellung des Objektra-
tings wird einerseits auf die technischen Ob-
jekteigenschaften und die Wirtschaftlichkeit
der Gebäudekonzeption Rücksicht genom-
men. Andererseits fließen als »soft facts«
vor allem Aspekte der Architektur in das Ra-
tingergebnis ein. Eine vollständige Aufzäh-
lung sämtlicher Objekteigenschaften kann
laut TROTZ (2004) niemals erfolgen und soll
auch nicht Gegenstand eines Markt- und Ob-
jektratings sein. 

Bei Sanierungsvorhaben kann ebenso wie
bei Projektentwicklungen das fiktive fertig-
sanierte Objekt wie ein Bestandsobjekt be-
wertet werden. Im Unterschied zu den bis-
her behandelten Rating-Kriterien aus den
Bereichen Markt und Standort gehen die Ob-
jektkriterien direkt auf die eigentlichen Ei-
genschaften der jeweiligen Immobilie ein:
Markt und Standort sind Kriteriengruppen,
die unabhängig von der zu bewertenden Im-

mobilie ihre Ausprägungsmerkmale besitzen
und wie aus den bisher dargestellten Aspek-
ten wesentlich die Verwertbarkeit des Ob-
jekts beeinflussen. Das eigentliche Objekt
kann auf diese Aspekte eingehen und sich
somit positiv am Markt bzw. in Ausnutzung
der Standortaspekte positionieren. 

Nur bei einer gewissen Objektgröße ist
davon auszugehen, dass vom Objekt direkt
ein klar erkennbarer Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt ausgeht oder die Standortei-
genschaften verändert werden. Diese Tatsa-
che schlägt sich auch im Immobilien-Rating
nieder: Die diesem Leitfaden als Orientie-
rungshilfe zugrunde liegenden Aussagen des
TEGOVA Immobilienratings (siehe Kapitel C,
»Immobilienrating in der Praxis« dieses Leit-
fadens) gewichten die Markt- und Standort-
kriterien mit insgesamt 50 Prozent, die ei-
gentlichen Objektkriterien mit lediglich 20
Prozent Anteil am Bewertungsergebnis. Die
restlichen 30 Prozent sind durch die »Quali-
tät des Immobilien-Cash-Flows« (siehe Fol-
gekapitel) gegeben. 

Wenngleich die TEGOVA-Richtlinien ledig-
lich eine Orientierungshilfe für international
wie national von Unternehmen aus dem Fi-
nanzierungsbereich und Banken angewen-
deten Ratingverfahren darstellt, ist davon
auszugehen, dass Gewichtungen dieser Grö-
ßenordnung mehr oder minder der prakti-
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objekt

Objekt3

3. Kriteriengruppe "Objekt" – Wohnen
 Gewichtung
Unterkriterien Teilkriterium Kriteriengruppe
3.1 Architektur / Bauweise 20%
3.2 Ausstattung 10%
3.3 Baulicher Zustand 15%
3.4 Grundstücksituation 25%
3.5 Umweltverträglichkeit 10%
3.6 Rentabilität des Gebäudekonzepts 20%
ERGEBNIS FÜR DAS OBJEKTRATING 100%

Kriterien-
gruppe 3 

20% 



zierten Realität entsprechen. Aus der Sicht
von ArchitektInnen oder Gebäude-PlanerIn-
nen mag dies auf den ersten Blick vielleicht
fachlich ungerechtfertigt erscheinen. Im-
merhin entsteht der Eindruck, dass das Be-
wertungsergebnis »ihres Gebäudes« nur zu
rund einem Fünftel durch die konkrete Be-
wertung des Gebäudes selbst und somit
durch die Qualität der Leistungen der Plane-
rInnen und ArchitektInnen beeinflusst wird.
Wie so oft täuscht aber der »erste Blick«:
Archtitektur und Objektgestaltung, Gebäu-
deausstattung und letztlich auch die Um-
welteigenschaften des Gebäudes stellen in
einer nachhaltigen Immobilienentwicklung
lediglich die augenscheinlichsten und direkt
am Objekt messbaren Qualitätsansprüche
dar. Nachhaltige Immobilien beziehen immer
die Bedürfnisse der NutzerInnen (siehe
Marktkriterien) und das direkte Wohnumfeld
(siehe Standortkriterien) in die konkrete Ge-
bäudegestaltung entscheidend mit ein, kon-
kretisieren diese  in Form der Gebäudeaus-
formung (Objektkriterien) und stellen durch

alle drei Schwerpunkte eine optimale Ver-
wertbarkeit (siehe Cash-Flow-Kriterien) dar.
Architektur und Planung müssen im Rahmen
einer nachhaltigen Immobilienentwicklung
ihren Handlungsraum weit über die ästhe-
tisch-technische Gestaltung hinaus erwei-
tern. Sogesehen stellt das Immobilien-Ra-
ting für die Architektur und Planung eine
Zielvorgabe nachhaltiger Projektentwicklung
dar, der vorliegende Leitfaden konkretisiert
diese Zielvorgabe durch die Beschreibung
von Anforderungsprofilen des Immobilienra-
tings.

Wenn aus dieser Sichtweise umfassende
Anforderungen für die Qualität von Architek-
tur und Planung erkennbar sind, so gelten
diese natürlich auch für die mit der Bewer-
tung befassten GutachterInnen: Sie müssen
erkennen, dass das Verwertungspotenzial
eines Objekts von zahlreichen verschiede-
nen Aspekten abhängig ist, für deren quali-
tative Ausprägung die qualitativ hochwertige
Arbeit von Architektur und Planung ent-
scheidend ist.
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3.1. Architektur / Bauweise

In dieses Bewertungskriterium fließen die
Bauweise und Konstruktion, aber auch die
verwendeten Baustoffe sowie die Objektge-
staltung mit ein. Eine ansprechende archi-
tektonische Gestaltung ist jedenfalls preis-
bildend und somit für die Verkäuflichkeit
ausschlaggebend. Entscheidend ist, dass in
dieser Bewertungskategorie die Wirtschaft-
lichkeit im Sinne von Effizienz nicht betrach-
tet wird, da Kosten-Nutzen-Überlegungen
ohnehin in anderen Teilbereichen des Immo-
bilienratings betrachtet werden.

In der Begutachtung sind folgende Aspekte
zu beachten (TEGOVA 2004):

� Ästhetik und Objektgestaltung: Grund-
sätzliche Formensprache, Einbindung ins
Umfeld, städtebauliche Einbindung

� Konstruktion und Bauweise: Ist die Kon-
struktion nutzungs- und teilmarktadä-
quat?

� Baustoffe und ihre Eigenschaften: Ent-
sprechen sie den Bedürfnissen der Nutzer-
Innen bzw. Zielgruppen?

Die hier vorgestellte Auswahl an Projekten
der Programmlinie »Haus der Zukunft« stellt
eine äußerst verkürzte Darstellung relevan-
ter Projekte dar. Dabei handelt es sich um
jene, die aufgrund ihrer Ergebnisse »beson-
ders« relevant für den Leitfaden Immo-Rate
sind. Naturgemäß besitzen nahezu alle De-
monstrationsbauten, technologie- und oder
produktbezogenen Forschungsprojekte
sowie eine Vielzahl der Grundlagenprojekte
direkte oder indirekte Relevanz für dieses
Subkriterium des Immobilien-Ratings.

Architektur und Objektgestaltung

Die Bewertung ästhetischer Aspekte von Ar-
chitektur stellt einen in der Regel extrem
subjektiven Bewertungsvorgang dar, wes-
halb an dieser Stelle nicht näher auf einzel-
ne mögliche Bewertungsverfahren einge-
gangen wird. Grundsätzlich wird empfohlen,
für die ästhetische Bewertung der Objekte
externe Architektur-Sachverständige über
regionale Standesvertretungen (oder ver-
gleichbare Einrichtungen) heran zu ziehen.
Ergänzend dazu kann die architektonische
Entstehungsgeschichte des Objekts Hinwei-
se auf die ästhetische Qualität geben.

Bauweisen und Konstruktionen

Grundsätzlich ist gemäß Erkenntnissen des
nachhaltigen Bauens und der Erfahrungen
aus den Demonstrationsbauten von »Haus
der Zukunft« auf die Notwendigkeit eines
strukturierten Planungs- und Gestaltungs-
prozesses hinzuweisen. 

Dieser lässt sich aufgrund der inhaltlichen
Ausrichtung des vorliegenden Leitfadens
(und der darin enthaltenen Empfehlungen)
auch gut in eine nachhaltige Projektentwick-
lung integrieren. Erfahrungen liefert in die-
sem Zusammenhang neben den zahlreichen
Demonstrationsbauten auch das Projekt
»SIP - Siedlungsmodelle in Passivhausquali- 50

objekt

Vermeidung von Subjektivität kann erreicht
werden durch:

1. Auslagerung der Bewertung an Architektur-Sach-
verständige.

2. Wenn das Objekt im Rahmen seiner Entstehungs-
geschichte das Resultat eines Gestaltungs-Wettbe-
werbs oder vergleichbarer Auswahlverfahren war,
sollte es grundsätzlich besser bewertet werden. In
der Projektbeschreibung ist ggf. gesondert auf die-
sen Aspekt einzugehen.

3. Die städtebauliche Einbindung des Objekts in sein
Umfeld ist im Rahmen der Projektbeschreibung so-
wohl visuell (3D-Grafiken, Ansichten, Vogelper-
spektiven, Pläne; jeweils mit Darstellung der und
Bezug zur umgebenden Bebauung) als auch text-
lich zu erläutern (siehe hierzu auch Standortkrite-
rien).

Ästhetik des Objekts



tät«, welches in generalisierter Darstellung
folgenden inhaltlichen Aufbau für die Pro-
jektentwicklung vorschlägt:

1. Den Ausgangspunkt der gestalterisch-
technischen Überlegungen für nachhaltige
Wohnungsneubauten stellt in energeti-
scher Hinsicht der Passivhausstandard
dar. Gleichzeitig wird zielgruppenorien-
tiert ein Gebäudekonzept entwickelt, wel-
ches sowohl auf die Möglichkeiten des
Grundstücks als auch des Umfeldes ein-
geht.

2. Im Rahmen der endgültigen Gebäudekon-
zeption wird eine zielgruppenspezifische
Objekt-Ausstattung berücksichtigt. Neben
der Innenausstattung wird dem Außen-
raum mit hochwertigen Grün- und Frei-
räumen besondere Bedeutung gegeben.
Schnittstellen und Anbindung zur Nahver-
sorgung und hochwertigen Einrichtungen
im direkten Wohnumfeld werden definiert
und fließen so in die Planung ein.

3. In der Umsetzung der Konstruktion wird
zusehends ein hohes Maß an Vorfertigung
angestrebt. Die gleichzeitige Nutzung von
nachwachsenden Rohstoffen bei kon-
struktiven Elementen führt oft zu Holz-
bauweisen.

4. Dämmstoffe, Fenster, Türen und Elemen-
te des Innenausbaus (Innenwände,
Böden) werden in hohem Ausmaß mit
Baustoffen aus nachwachsenden Rohstof-
fen gefertigt.

Da für das Kriterium Architektur / Bauweise
die technische Umschreibung des Anforde-
rungsprofils »Häuser mit Zukunft« beson-
ders relevant ist, werden wichtige Aspekte
daraus hier nochmals dargestellt:

Im Sinne des Passivhausstandards sind
vor allem kompakte Bauweisen anzustre-
ben, die ohne viele Auskragungen ein opti-
males Oberflächen-Volumsverhältnis (A/V =
0,4 bis 0,8) erreichen. Hinsichtlich der ein-
gesetzten Materialien ist beim nachhaltigen
Bauen besonders auf die Verwendung von
nachwachsenden Rohstoffen zu achten. Dies
führt in der Regel zu Holzbauweisen, die mit
hohem Maß an Vorfertigung erstellt werden
können. Eine Alternative dazu stellt der
Lehmbau oder auch der Strohbau (beides in
Holzrahmenkonstruktion) dar. Aber auch bei
Massiv- und Mischbauweisen (Beton, Ziegel)
kann durch geeignete Wahl der Dämmstoffe
eine ökologische Optimierung durch die Ver-
wendung von nachwachsenden Rohstoffen
erfolgen.

In der Praxis bewährte Konstruktionen
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Technisches Anforderungsprofil "Häuser mit Zukunft" 

Energieverbrauch 
 

Erfüllung der Kriterien des Passivhausstandards: 
Gültig für (Wohn-)Neubauten: Heizwärmebedarf # 15 kWh / m²,a 
Luftdichtheit n50 # 0,6 nachgewiesen mit einem Blower Door Test 

Primärenergiebedarf # 120 kWh / m²,a (für Heizung, Lüftung, Warmwasser, Haushaltsstrom) 
Berechnung der Kennwerte nach PHPP (Darmstadt) 

Nutzung  
NAWARO's 
 
Effizienter 
Materialeinsatz 
 
Beachtung 
bauökologischer 
Aspekte 

Beispielhaft: 
Konstruktionen aus zertifiziertem Holz, Lehmbau 

Dämmstoffe aus NAWARO / Recycling wie Stroh, Hanf, Kork, Schafwolle, Zellulose, Schaumglas, etc. 
Innenausbau mit Holzkonstruktionen, Lehmputz, etc. 

Schlanke Konstruktionen, Fundamente 
Vermeidung von HFKW, Lösemitteln, PVC 

Verwendung von Produkten mit Qualitätsnachweis (IBO, natureplus, ÖBOX, IXBau) 
Nachweis der ökologischen Eigenschaften mit dem OI3-Index 

Bauweise - generell Leichtbauweisen bevorzugt: 
Vorfertigung, hoher Anteil an nachwachsenden Rohstoffen (bis zu 100 Prozent) 
Misch- und Massivbauten: Dämmung aus nachwachsenden Rohstoffen 
Vorfertigung, hoher Anteil an nachwachsenden Rohstoffen (bis zu 100 Prozent) 



und Bauteile im Sinne des nachhaltigen Bau-
ens sind mittlerweile Gegenstand zahlreicher
Projektierungshilfen und Bauteilkataloge.
Besonders erwähnenswert ist hier der Bau-
teilkatalog des Österreichischen Instituts für
Baubiologie und -ökologie. Weiters zu nen-
nen ist im Bereich Holzbau der Bauteilkata-
log von Dataholz (Bezugsadressen siehe
Serviceteil dieses Leitfadens).

Es ist an dieser Stelle nochmals darauf

hinzuweisen, dass die verstärkte Verwen-
dung nachwachsender Rohstoffe auch im
Rahmen der Wohnbauförderungsvorgaben
der Bundesländer eine immer größere Be-
deutung erhält. Gleichzeitig wird darauf hin-
gewiesen, dass die bei diesem Teilkriterium
getroffenen Aussagen in erster Linie in Hin-
blick auf die technische Leistungsfähigkeit
und die Akzeptanz bei den NutzerInnen zu
verstehen sind. Die Bewertung der Umwelt-
eigenschaften erfolgt in Teilkriterium 3.5.
Umwelteinflüsse.

Barrierefreiheit

Im Hinblick auf die absehbare Überalterung
der Bevölkerung sind nachhaltige Bauten
und ihr Umfeld grundsätzlich barrierefrei zu
gestalten. Wenngleich diese Empfehlung
grundsätzlich die Bedürfnisse von »Men-
schen mit Handicap« berücksichtigt, profi-
tieren davon letztlich alle Menschen von er-
höhtem Komfort. Richtungsweisende Publi-
kationen hat in diesem Zusammenhang das
Magistrat der Stadt Graz herausgegeben, ein
eigenes Projekt der Programmlinie setzte
sich zudem mit den Ansprüchen älterer Per-
sonen auseinander (Bezugsadressen siehe
Serviceteil).

Themenrelevante HdZ-Projekte:

� A. Prehal, H. Poppe: S I P - Siedlungsmo-
delle in Passivhausqualität. Linz 2003

� T. Waltjen (et al): Hochbaukonstruktio-
nen und Baustoffe für hochwärmege-
dämmte Gebäude. Wien 2004

� R. Wimmer (et al): Wandaufbauten aus
nachwachsenden Rohstoffen. Wien 2004

� H. Schöberl (et al): Holzbauweisen für
den verdichteten Wohnbau. Wien 2001

� sowie diverse Demonstrationsbauten im
Rahmen der Programmlinie; z.B. Uten-
dorfgasse (Heimat Österreich), Mühlweg
(BAI / Klea), einfach:wohnen (EBS), inkl.
wohnen / Wohnpark Sandgrubenweg
(Rhomberg)
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Da die ästhetische und gestalterische Qualität des Ob-
jekts im Rahmen einer normativen Bewertung in der Regel
stark von subjektiven Eindrücken (der/des Gutachters/in) be-
einflusst wird, empfiehlt sich bei strittigen Projekten die Einbe-
ziehung externer Gestaltungs-Sachverständiger. Gleichwertig
sollte das Ergebnis von Gestaltungswettbewerben oder ähnli-
chen Auswahlverfahren (z.B. Bauträgerwettbewerb) gesehen
werden. 

2. Städtebauliche Einbindung / Maßstäblichkeit: Zum Nach-
weis der städtebaulichen Einbindung und Maßstäblichkeit des
Objekts mit dem Umfeld sind der Projektbeschreibung an-
schauliche Visualisierungen beizufügen.

3. Bauweisen und Konstruktionen sind in nachhaltigen Bau-
werken verstärkt unter Einsatz von nachwachsenden Rohstof-
fen herzustellen. Daraus resultieren oft Holzbauten in Leicht-
bauweise.

4. Misch-/Massivbauten: Auch im Misch-/Massivbau sollen für
Innenausbau und Dämmung verstärkt Baustoffe aus nach-
wachsenden Rohstoffen eingesetzt werden.

5. Qualitätsnachweise: Der Bauteilkatalog des IBO enthält
zahlreiche optimierte Aufbauten in Passivhausqualität (siehe
www.ibo.at). Für den Holzbau empfiehlt sich die Verwendung
des Holzbaukatalogs von Dataholz (siehe www.dataholz.at).

6. Barrierefreiheit: Sämtliche Baulichkeiten sind im Hinblick
auf die absehbare Überalterung gemäß den einschlägigen Ö-
Normen (v.a.: ÖN B1600) auszuführen.

Empfehlungen Architektur,
Bauweise und Konstruktion



3.2. Ausstattung

Unter Ausstattung wird die bauliche und
technische Ausstattung des Gebäudes mit
Hilfe der folgenden zwei Fragestellungen be-
urteilt:

� Wie wird die bauliche Ausstattung im
Vergleich zu national markttypischen
Standards bewertet?

� Wie wird die technische Ausstattung im
Vergleich zu national markttypischen
Standards beurteilt?

Vor allem aus der Sicht der Nutzerinnen und
Nutzer besitzt die Ausstattung des Objekts
und des direkten Wohnumfeldes höchste
Priorität. Zu unterscheiden ist zwischen der
Wohnungsausstattung, Objektausstattung
und der am Grundstück befindlichen Wohn-
umfeldausstattung.

Folgende Ausstattungsmerkmale empfehlen
sich ergänzend zu den üblichen Standards
für die Wohnungsausstattung:

� Balkon/Loggia < 4 m² (Mindestkriterium)
� Balkon/Loggia > 4 m² (Mittlere Qualität)
� Terrasse/Dachterrasse / Garten zur allei-

nigen Nutzung < 20 m² (Hohe Qualität)
� Garten zur alleinigen Nutzung > 20 m²

(Höchste Qualität)
� Begehbare Abstellkammer > 2m²
� Holz-/Parkettböden in den Wohn- und

Schlafzimmern
� Badewanne und Dusche, 2 Waschtische
� Technik: SAT-Anlage / Kabelanschluss;

Breitband-Internet

Folgende Einrichtungen empfehlen sich er-
gänzend zu den üblichen Standards für die
Objektausstattung bzw. das direkte Wohn-
umfeld:

� Gemeinschaftsraum
� Versperrbarer Fahrradraum
� Sauna, Hobbyraum
� Kinderspielplatz
� Garten, Freiraum für das Objekt

Bei der konkreten Objektausstattung ist auf
die jeweiligen Zielgruppen gesondert zu ach-
ten. Beispielsweise etablieren sich gegen-
wärtig immer mehr Zielgruppenangebote im
Bereich »Wohnen und Arbeit«. Entsprechen-
de Zusatzangebote betreffen in diesem Ziel-
gruppensegment zumietbare Arbeitsräume,
zentrale Büroinfrastruktur, Breitbandtechno-
logien und Wireless LAN-Architektur, usw.

Besonders relevante HdZ-Projekte:

� S. Geissler, M. Bruck, R. Lechner: Total
Quality Building. Gebäudebewertung und
Gebäudezertifikat. Wien 2004.

� G. Tappeiner, I. Schrattenecker, R. Lech-
ner: Wohnträume - Qualitätskriterien für
den Wohnbau aus der Sicht von Nutze-
rInnen. Wien 2003
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Wohnungsbezogene Ausstattungskriterien: Wohnungsei-
gene(r) Freiraum / Balkon / Terrasse zur Erhöhung der Frei-
zeitqualität; begehbare Abstellräume; Holz-/Parkettböden in
Wohn- und Schlafräumen; Komfortbad; zentrale TV-Anlage
und Breitbandzugang

2. Objektbezogene Ausstattungskriterien: Kinderspielplatz,
Garten und/oder Freiraum; Versperrbarer Fahrradraum;
Sauna / Hobbyraum / Werkstatt; Gemeinschaftsraum.

3. Dokumentation: Die angebotenen Ausstattungsmerkmale
sind in der Projektdokumentation gesondert hervorzuheben.
Ggf. ist auch auf die Finanzierung (für den laufenden Betrieb)
einzugehen (Teil der Betriebskosten, variable Mietkosten). Bei
stark zielgruppenorientierten Wohnangeboten sollten die vor-
liegenden Ausstattungsempfehlungen durch zielgruppenspezi-
fische Empfehlungen ergänzt werden. 

4. Barrierefreiheit: Auf die Notwendigkeit zur barrierefreien
Gestaltung wird an dieser Stelle nochmals gesondert hinge-
wiesen (siehe 3.1.).

Empfehlungen Ausstattung



3.3. Objektzustand

Zusätzlich zum Zustand des Bauwerks sowie
der Ausstattung ist ebenso der Zustand der
Außenanlagen von Bedeutung und wird hier
mit einbezogen. Ein soeben neu fertig ge-
stelltes Gebäude ohne Baumängel sollte in
diesem Kriterium die Bestnote und nicht
eine Durchschnittsnote erhalten, da ein der-
artiger Fall als Optimalzustand zu betrachten
ist. 

Die Fragestellungen in diesem Kriterium lau-
ten:

� Wie wird der Bauwerkszustand im Ver-
gleich zu national markttypischen Stan-
dards der Objektart bewertet?

� Wie wird der Ausstattungszustand im Ver-
gleich zu national markttypischen Stan-
dards der Objektart beurteilt?

� Wie wird der Zustand der Außenanlagen
im Vergleich zu national markttypischen
Standards der Objektart bewertet?

Da der vorliegende Leitfaden vor allem auf
das Immobilien-Rating von Wohnungsneu-
bauten abzielt, wird ein neuwertiger und
somit bestmöglicher Objektzustand voraus-
gesetzt. Hier ist insbesondere auf die Aus-
führungsqualität der Außenanlagen bei Woh-
nungsbezug hinzuweisen: Diese sollten bei
Bezug ebenso fertig gestellt (und benutzbar)
sein, wie die eigentlichen Wohnungen.

Gleichzeitig wird hinsichtlich der tatsäch-
lichen Ausführung und begleitender Quali-
tätssicherung auf entsprechende Aussagen
in Kapitel 5. Entwicklungspotential und hie-
rin wiederum auf das Teilkriterium 5.2. Pla-
nungsqualität (Endabnahmen, Gebäudeaus-
weise) hingewiesen.

3.4. Grundstückssituation

Hier werden die Form des Grundstücks, Aus-
stattung, Erschließung, Anbindung und die
Ausnutzung betrachtet. Zentrale Fragen lau-
ten dabei:

� Wie verhält sich die Qualität des Grund-
stücks bezüglich der Nutzbarkeit (Aus-
nutzungsmöglichkeit, Grundflächenzahl,
Geschossflächenzahl, Anbindung, Zu-
schnitt)?

� Wie verhält sich die Qualität des Grund-
stücks bezüglich der Angemessenheit der
Stellplätze auf, an oder nahe bei dem
Grundstück? Und ergänzend dazu im
Sinne des nachhaltigen Bauens: Wie ist
die Anbindung an den öffentlichen Ver-
kehr gegeben?

Ausnutzung des Grundstücks

Eine möglichst effiziente Ausnutzung des
Grundstücks bei gleichzeitiger Wahrung der
Freizeitbedürfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner entspricht sowohl ökonomischen
Erfordernissen als auch sozialen Aspekten.
Wie mehrere Projekte der Programmlinie
»Haus der Zukunft« aus dem Bereich Sied-
lungsentwicklung zeigen (u.a. Heimwert,
CIT, LES!), erscheint die Nennung konkreter
Dichtewerte und Ausnutzungszahlen für die
Bebauung und den Freiflächenanteil  mehr 54
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als problematisch. Empfehlenswerte Flä-
chennutzungszahlen Dichtewerte und Ge-
bäudehöhen sind extrem standortabhängig,
unterscheiden sich wesentlich zwischen
ländlichen Gebieten und städtischen Lagen
und können auch innerhalb der genannten
Hauptkategorien nochmals eine breite Band-
breite von städtebaulich, sozial und ökono-
misch sinnvollen Alternativen einnehmen
(Beispiel: Innenstadt, Gründerzeit, Vorstadt,
Stadtrand, Peripherie). Aus diesem Grund
wird in diesem Zusammenhang auf die im
Rahmen der gewünschten Zielgruppenorien-
tierung bereit zu stellenden Ausstattungskri-
terien (siehe Markt, Standort) hingewiesen:
Die Erfüllung dieser (teilweise divergieren-
den) Flächenansprüche soll auf qualitativ
hochwertigem Niveau erfolgen.

Wie bereits mehrfach betont wurde,
kommt wohnungsnahen Frei- und Grünräu-
men eine gesonderte Bedeutung zu. 

Grundstückszuschnitt, Konfiguration

Auch hinsichtlich optimaler Grundstückskon-
figurationen ist, der damit zusammen hän-
genden Erschließungsqualität und letztlich
wiederum der wirtschaftlichen Ausnutzbar-
keit gibt es keine ausdrücklichen Umset-
zungsempfehlungen. Selbst die in den letz-
ten Jahren oft dokumentierte Notwendigkeit
der Südorientierung für die Steigerung sola-
rer Gewinne ist gegenwärtig durch zahlrei-
che realisierte Beispiele anderer Objektori-
entierung zu hinterfragen. 
Wie das Projekt »SIP - Siedlungsmodelle in
Passivhausqualität« (PREHAL 2004) gezeigt
hat, sind bei Reihenhausanlagen längliche
Grundstücke in Rechteckform quadratischen
Grundstücken vorzuziehen: Dadurch werden
bis zu 2/3 der Erschließungslängen bei glei-
cher Grundstücksgröße eingespart und
gleichzeitig etwa 10 Prozent mehr Wohnein-
heiten ermöglicht. Die Grundstücksgröße
sollte zwischen 350 und maximal 600 m² lie-
gen.
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Abbildung: Unterschiedliche Grundstückskonfigurationen für Reihenhausanlagen



Erschließungsqualität, Ruhender
Verkehr, Öffentlicher Verkehr

Der Ausstattung von Wohnbauten mit aus-
reichenden Stellplätzen für den ruhenden
Verkehr kommt in Zeiten der Vollmotorisie-
rung der Gesellschaft große Priorität zu.
Kennzahlen bezüglich der Stellplatzzahl je
Wohneinheit divergieren zwischen 1,5 Stell-
plätzen je WE in ländlichen Gebieten und 0,7
Stellplätzen je Wohneinheit in städtischen
Verdichtungslagen mit hoher ÖV-Qualität.
Grundsätzlich sind Sammelanlagen (Car-
ports, Tief- und Hochgaragen) gegenüber
Einzelanlagen vorzuziehen. 

Gleichzeitig ist im Sinne nachhaltiger
Wohnbauten die Anbindung an den öffentli-
chen Verkehr zu forcieren: Siehe hierzu die
umfassenden Erläuterungen im Kapitel
Standortkriterien.

3.5. Umwelteinflüsse aus dem Objekt

Bei diesem Kriterium werden die durch-
schnittlichen Umwelteinflüsse von Gebäuden
beurteilt. Die GutachterInnen müssen des-
halb in der Lage sein, die direkt und indirekt
mit dem Gebäude in Verbindung stehenden
Umwelteinflüsse zu beurteilen. In der Regel
treten diese Umweltwirkungen in Form von
Luftschadstoffen, Lärm und auch Geruch
auf. Eine schlechte Beurteilung eines Einzel-
kriteriums kann nur äußerst eingeschränkt
durch ein besseres anderes Einzelkriterium
aufgewogen werden, da zum Beispiel eine
relativ hohe Lärmbelästigung immer zu
einer Reduktion des Verkaufswertes führen
wird. 

Die in diesem Zusammenhang zu stellen-
den zentralen Fragestellungen lauten:
� ökologische Nachhaltigkeit bei der Her-

stellung/Verwertung des Gebäudes zu
bewerten?

� Wie ist die Freiheit von nutzungsrelevan-
ten Schadstoffen im Gebäude zu beurtei-
len?

� Wie ist die Freiheit von Immissionen im
Gebäude durch Lärm und Gerüche zu
bewerten?

Wie auch in der Einleitung zu diesem Leitfa-
den gezeigt wurde, hat in Österreich in den
letzten Jahren unbestritten eine Ökologisie-
rung des Wohnbaus und der damit zusam-
menhängenden rechtlichen Rahmenbedin-
gungen stattgefunden (Wohnbauförderung,
Bauordnung, §15a Vereinbarung zwischen
Bund und Ländern). Dieser Trend hält der-
zeit uneingeschränkt an und wird aller Vor-
aussicht nach in Zukunft zu einer weiteren
Qualitätssteigerung der Umweltansprüche
an den Bausektor führen. Beispielsweise
wird derzeit auf Europäischer Ebene an einer
neuen Europäischen Norm für die ökologi-
sche Gesamtbewertung von Gebäuden gear-
beitet, in der künftig im Sinne einer Lebens-
zyklusbetrachtung auch die mit der Entsor-
gung zusammen hängenden Aspekte unter-
schiedlicher Baustoffe und Konstruktionen
geregelt werden sollen. Es ist davon auszu-
gehen, dass der gegenwärtige Energieaus-
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Ausnutzung: Im Sinne einer nachhaltigen Bauwirtschaft als
Beitrag gegen die sukzessive Zersiedelung unserer Land-
schaftsräume sind höhere Dichtezahlen (Bebauungsgrad, Ge-
bäudehöhen) anzustreben. Gleichzeitig ist die Grundversor-
gung mit wohnungsnahen Frei- und Grünflächen sicher zu stel-
len.

2. Grundstückszuschnitt, Konfiguration: Erstrebenswert sind
kurze Erschließungslängen (Einbauten, Wege, technische In-
frastruktur) bei gleichzeitig optimaler Ausnutzung der Grund-
stücke (Steigerung der Wirtschaftlichkeit). Bei Reihenhausan-
lagen sind rechteckige (Teil-)Grundstücke mit einer Fläche zwi-
schen 300 und 450 m² quadratischen Grundstücken gleicher
Größe aufgrund der höheren Effizienz vorzuziehen.

3. Ruhender Verkehr/Erschließungsqualität: Bei der Bereit-
stellung von Anlagen für den ruhenden Verkehr sind Sammel-
anlagen gegenüber Einzelgaragen oder Einzelstellplätzen in
der Regel vorzuziehen (Reduktion der Erschließungsflächen).
Gleichzeitig ist eine hochwertige Erschließung mit dem öffent-
lichen Verkehr sicher zu stellen (siehe Kapitel 2.).

Empfehlungen Grundstücksqualität
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weis für Gebäude in absehbarer Zeit durch
ein umfassendes Gesamtzertifikat abgelöst
wird, welches neben der Betriebsenergie
auch Fragen der ökologischen Belastung
durch unterschiedliche Baustoffe bei der
Herstellung, während der Nutzungsdauer
und nach der Entsorgung des Gebäudes be-
handeln wird.

Grundsätzlich können bereits jetzt folgende
Umwelteinflüsse unterschieden werden:
� Belastung der Umwelt durch Konstrukti-

on / Baustoffe bei der Baustoffprodukti-
on, ihrem Einbau, ihrer Nutzungszeit und
Entsorgung

� Energieverbrauch, in erster Linie wäh-
rend des Betriebs

� Innenraumbelastung; in erster Linie
durch von den verwendeten Materialien
emittierte Luftschadstoffe

Energieverbrauch

Bezüglich des Energieverbrauchs ist im
Wohnbau auf den Passivhausstandard (Heiz-
wärmebedarf 15 Kilowattstunden pro Qua-
dradmeter und Jahr) als höchster Qualitäts-
standard, zumindest aber auf ein ambitio-
niertes Niedrigenergiehaus (25 bis 30
kWh/m²,a) mit kontrollierter Belüftung hin-
zuweisen. Der gegenwärtige Normalver-

brauch beträgt im Wohnungsneubau zwi-
schen 80 und 120 kWh/m²,a. Durch eine
entsprechende Neuordnung der Wohnbau-
förderung (gültig seit 22.1.2006) wird sich
dieser Wert im geförderten Bereich in den
nächsten Jahren zwischen 45 und 65
kWh/m²,a einpendeln. Ein Passivhaus benö-
tigt somit gegenwärtig rund ein Achtel an
Wärmebedarf des normalen Baustandards,
in Zukunft rund ein Viertel. Damit verbun-
den ist eine lineare Reduktion der Treibhaus-
gasemissionen.

Hinsichtlich des Passivhauses sind hier ta-
bellarisch einige zentrale Anforderungen
skizziert:

Belastungen durch die Konstruktion /
die Baustoffe

Die Auswahl der für das Bauwerk verwende-
ten Baustoffe trägt wesentlich zur Gesamt-
umweltbilanz des Bauwerks bei.

Je mehr Baustoffe aus nachwachsenden
Rohstoffen verwendet werden, desto
geringer ist die Umweltbelastung durch
die Konstruktion.

Es ist gegenwärtig nicht zu erwarten, dass
komplexe Umweltindikatoren in absehbarer
Zeit zum Allgemeinwissen in der Bauwirt-

Kriterien Passivhaus 
Kriterium Zielwert 

• Guter Wärmeschutz und Kompaktheit der 
Außenhülle 

• U <= 0,15 W/(m²K) wärmebrückenfrei 

• Südorientierung und Verschattungsfreiheit • Passive Solarenergienutzung 
• Hochwertige Verglasung und Fensterrahmen • Uw <= 0,8 W/(m²K), g-Wert um 50 % 
• Luftdichtheit • n50 <= 0,6 pro Stunde 
• Wärmerückgewinnung aus der Abluft • Wärmebereitstellungsgrad >= 75 % 
• Energiespargeräte • Hocheffiziente Stromspargeräte für den 

Haushalt 
• Brauchwassererwärmung regenerativ • Solarkollektor oder Wärmepumpe 
• Passive Luftvorwärmung • Optional: Erdreichwärmetauscher, 

Lufttemperatur auch im Winter >= 5°C 
 

Tabelle: Wichtige Kriterien für das Passivhaus Quellen: IG-Passivhaus Österreich,

Passivhausinstitut Darmstadt, diverse Fachliteratur.
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schaft gehören werden. Aus diesem Grund
wurden in den letzten Jahren mehrere Ver-
suche gestartet, aus diesen Kernindikatoren
einfacher verständliche Indikatoren zu gene-
rieren. Ein in Österreich immer bedeutsame-
rer werdender Indikator ist der vom Öster-
reichischen Institut für Baubiologie und -
ökologie (IBO) entwickelte OI3-Index (siehe
Serviceteil). Dieser wurde mittlerweile viel-
fach publiziert (diverse Baustoffdatenban-
ken, Bauphysikprogramme, Bauteilkataloge)
und wird nun auch in den Wohnbauförderun-
gen der Länder Vorarlberg, Niederösterreich
und Salzburg eingesetzt. Deshalb empfiehlt
sich der OI3-Index auch für das Immobilien-
Rating als Leitindikator für die Bewertung von
Baustoffen, Bauteilen und Konstruktionen. 

Der OI3-Index wird mittlerweile in mehre-
ren Gebäudebewertungsmodellen wie TQ-B,
den Qualitätskriterien des klima:aktiv Hau-
ses sowie in den bereits erwähnten Wohn-
bauförderungen der Länder Vorarlberg und
Salzburg eingesetzt. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich dieser Indikator aufgrund sei-
ner klaren Aussagekraft und einfachen In-
terpretationsfähigkeit in Österreich sukzes-
sive als ein wesentlicher Leitindikator für die
ökologische Bewertung von Gebäuden
durchsetzen wird. Eine fachliche Erläuterung
zum OI3-Index befindet sich im Serviceteil
dieses Leitfadens.

Innenraumbelastung

Die Innenraumbelastung durch schlechte
Luftqualität (geringer Luftwechsel, Feuchte,
Temperatur) und auch durch Baustoffe und
Bauhilfsstoffe mit bedenklichen Umweltei-
genschaften betrifft die BewohnerInnen di-
rekt und wird von diesen auch am ehesten
wahrgenommen. Hinsichtlich genereller
Qualitätskriterien zur Vermeidung von Quel-
len und Rahmenbedingungen für eine
schlechte Innenraumluft dient die unten ste-
hende tabellarische Übersicht. Im Rahmen
der Qualitätssicherung und des diesbezügli-
chen Nachweises ist verstärkt auf Kontroll-
messungen nach Fertigstellung des Gebäu-
des hinzuzuweisen.

Quellen für technische Spezifikationen

Auf Basis der Erkenntnisse von Forschungs-
programmen wie »Haus der Zukunft« und
der damit einhergehenden Entwicklung
neuer rechtlicher Rahmenbedingungen wur-
den in den letzten Jahren immer mehr stan-
dardisierte Handlungsanleitungen, Aus-
schreibungshilfen, Datenbanken und nicht
zuletzt auch Gütesiegel entwickelt, die der
Öffentlichkeit und dem Beschaffungswesen
im Sinne einer nachhaltigen Bauwirtschaft
zur Verfügung stehen. In vielen Fällen ist die
Verwendung gesundheitlich und/oder ökolo-
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Raumluftqualität 
Komfortlüftung mit Wärmerückgewinnung optimiert ausgeführt; 

Wärmebereitstellungsgrad >= 75% beim Passivhaus 
Verlegewerkstoffe gem. EMICODE 1 oder gleichwertig 

Fußbodenoberflächenbehandlung max. 8% Lösemittel, aromatenfrei; 
Teppiche emissionsarm 

Metall- und Holzanstriche mit max. 5% Lösemittel, aromatenfrei 
Holzwerkstoffe: Für innenraumluft-wirksame Emissionen gelten die Vorgaben des 
naturplus-Prüfzeichen, des Österreichischen Umweltzeichens oder des Deutschen 

Umweltzeichens (Blauer Engel). 
Wand- und Deckenanstriche: Es gelten die gelten die Vorgaben des naturplus-

Prüfzeichen, des Österreichischen Umweltzeichens oder des Deutschen 
Umweltzeichens (Blauer Engel). 

Nachweis durch Messung flüchtiger Kohlenwasserstoffe und Formaldehyd TVOC 
(Siedepunkt bis 200°C): < 0,6 mg/m³, bei Formaldehyd < 0,04 ppm 

Quelle: Ökoinform 2005 auf Basis von klima:aktiv Haus 2005 
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gisch optimierter Baumaterialien und Bau-
hilfsstoffe (wie Kleber, Anstriche) ohne Qua-
litätseinbussen und ohne Mehrkosten mög-
lich. Zentrale und bereits etablierte Hand-
lungsanleitungen, Gütesiegel und Datenban-
ken werden in weiterer Folge kurz vorgestellt.

� Öko-Kauf Wien
Kriterien der Stadt Wien für Öko-Kauf in den
Bereichen Tiefbau, Innenraum, Beleuch-
tung, Haustechnische Anlagen, Geräte, Far-
ben und Lacke. Die Anforderungen sind von
einem Rechtsausschuss geprüft. 
www.oekokauf.wien.at

� Salzburger Grüne Seiten
Standardisierter Vertragstext für Bauaus-
schreibungen im Wirkungsbereich der Lan-
desbaudirektion Salzburg. 
www.salzburg.gv.at/grueneseiten.pdf

� ÖkoBeschaffungsService Vorarlberg
Der »ÖkoBeschaffungsService« des Vorarl-
berger Umweltverbandes schreibt für die
Gemeinden Leistungen und Produkte aus
und setzt auch Umweltkriterien ein. Die Kri-
terien des Ökoleitfaden: Bau (1999) werden
bis Anfang 2006 aktualisiert.
www.umweltverband.at 

� Umweltzeichen
In der Projektentwicklung kann in den Aus-
schreibungsunterlagen angegeben werden,
dass bei Waren oder Leistungen, die mit
einem bestimmten Umweltgütezeichen aus-
gestattet sind, vermutet wird, dass sie den
in den Ausschreibungsunterlagen festgeleg-
ten technischen Spezifikationen entspre-
chen. Um wettbewerbskonform zu bleiben,
muss jedoch jedes andere geeignete Be-
weismittel, wie etwa eine technische Be-
schreibung des Herstellers oder ein Prüfbe-
richt einer anerkannten Stelle, anerkannt
werden. 

Zum  österreichischen Umweltzeichen
sind im Bereich Bau folgende Richtlinien ab-
rufbar: 
- Holzmöbel (UZ 06)
- Lacke, Lasuren und Holzversiegelungs-

lacke (UZ01)

- Holzwerkstoffe (UZ07)
- Wandfarben (UZ17)
- Textile Fußbodenbeläge (UZ35)
- Mauersteine, hydraulisch gebunden

(UZ39)
- Kanalrohre aus Kunststoff (UZ41)
- Elastische Bodenbeläge (UZ42)
- Wärmedämmstoffe aus fossilen Rohstof-

fen, hydrophob (UZ43)
- Wärmedämmstoffe aus nachwachsenden

Rohstoffen (UZ44)
- Wärmedämmstoffe aus mineralischen

Rohstoffen (UZ45)
www.umweltzeichen.at

� natureplus
ist das Qualitätszeichen für umweltgerechte,
gesundheitsverträgliche und funktionelle
Bauprodukte und Einrichtungsgegenstände
in Europa. 
Es ist das Nachfolgezeichen des IBO Prüfzei-
chens, folgende Richtlinien sind abrufbar
(Stand September 2005, die Kriterienliste
wird laufend erweitert):
- Bodenbeläge (Holz- & Parkettböden, Li-

noleum, Teppichböden)
- Dachziegel und Dachsteine
- Dämmstoffe aus nachwachsenden Roh-

stoffen (Flachs, Hanf, Hobelspäne, Holz-
fasern, Roggen, Schafwolle)

- Farben und Lacke (Dispersionsfarben aus
nawaRo, Lacke und Lasuren, Minerali-
sche Wandfarben)

- Holzwerkstoffe (Bau - Spanplatten, Holz-
faserplatten, Massivholz, Möbel-Span-
platten, OSB Platten, Sperrholzplatten)

- Mörtel Kleber und Putze
- Trockenbauplatten
- WDVS Wärmedämm-Verbundsysteme
www.natureplus.org

� Die öbox ist ein Service des Energie-
institut Vorarlberg

und enthält über 1000 ökologische Baupro-
dukte, 350 Händler und Hersteller, 400
Bauproduktrichtwerte und Informationen
über die Konformität mit der Vorarlberger
Wohnbauförderung und der Wohnbauförde-
rung des Landes Niederösterreich.
www.oebox.at59
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Unverzichtbar für die angestrebte Qualität
ist die Kontrolle der Ausführung. Die örtliche
Bauaufsicht hat hier die Schlüsselfunktion.
Erfahrungen zeigen, dass oft versucht wird,
hier Kosten einzusparen, obwohl bei kom-
plexeren Anforderungen dieser Funktion
noch größere Bedeutung zukommt. Im Zuge
der Ökologisierung fällt der örtlichen Bau-
aufsicht die Kontrolle der angelieferten Ma-

terialen zu, um festzustellen, ob die angebo-
tenen Produkte auch tatsächlich eingesetzt
werden. Zur (stichprobenartigen) Überprü-
fung, ob im Angebot angeführte Bauproduk-
te den geforderten ökologischen Anforde-
rungen entsprechen dienen einerseits die
gelieferten Nachweise, andererseits kann die
Überprüfung seit kurzem auch mit speziellen
Datenbanken erfolgen, in denen Angaben
und Bewertungen zu Bauprodukten verfüg-
bar sind: 

� ixbau ist eine speziell auf die Prü-
fung von Angeboten und Ausführung

ausgerichtete Internet-Produktdatenbank,
die von bauXund und dem Österreichischen
Institut für Baubiologie und -ökologie (IBO)
entwickelt und betreut wird. Die Anwende-
rInnen können Produkte bzw. Chemikalien
nach bestimmten Kategorien und Eigen-
schaften suchen. Als Suchergebnis werden
alle Produkte bzw. Chemikalien mit den ent-
sprechenden Eigenschaften ausgegeben und
nach einer Bewertung gereiht. Mit Ende
2005 sind für die drei Gewerke Bodenverle-
ger, Holzfußbodenleger und Schwarzdecker
mehrere hundert Produkte und Bauchemika-
lien verfügbar.
www.ixbau.at

Gebäudebewertung und
Gebäudeausweise

Es ist nicht weiter verwunderlich, dass auf
Basis der Entwicklungen der letzten Jahre
neue Gebäudebewertungsansätze entstan-
den sind, die in Form eigener Gebäudezerti-
fikate versuchen, einen Beitrag zur Ver-
gleichbarkeit der qualitativen Ansprüche
unterschiedlicher Objekte zu leisten. In der
Folge werden kurz unterschiedliche Beispie-
le für derartige Gebäudebewertungssysteme
vorgestellt, in Kapitel 5. erfolgt eine einge-
hendere Befassung.

� TQ - Total Quality Building 
Im Rahmen der Programmlinie »Haus der
Zukunft« wurde mit »TQ - Total Quality« ein
eigener Gebäudeausweis entwickelt, der
umfassend die (ökologischen) Qualitäten 60

Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Generelle Beschreibung der Umweltwirkungen: Auch
wenn gegenwärtig der Energieverbrauch einen berechtigten
Leitindikator für den Wohnbau darstellt, darf nicht vergessen
werden, dass vom Bausektor auch zahlreiche andere Umwelt-
wirkungen mit großer Bedeutung für die Lebensqualität ausge-
hen. Deshalb wird empfohlen, im Rahmen der Projektentwick-
lung auf folgende beispielhaft genannten Teilaspekte einzuge-
hen (und diese dann auch in der Projektbeschreibung zu be-
handeln): Freiraumqualität, Anschluss an den ÖV, Beitrag zur
Verminderung von Flächenverbrauch, Verwendung »gesun-
der« Baustoffe, hochwertige Ausstattung des Wohnumfeldes.

2. Energieverbrauch: Nachhaltige Wohnbauten sind bei höchs-
ten Qualitätsansprüchen als Passivhaus ausgelegt; als akzep-
tabel kann auch noch das Erreichen eines ambitionierten Nied-
rigenergiehauses (Heizwärmebedarf 25 bis 30 kWh/m²,a) ge-
nannt werden. Der Nachweis erfolgt über einen Gebäudeaus-
weis.

3. Umweltverträglichkeit der Baustoffe und Konstruktio-
nen: Generell ist ein hoher Anteil an nachwachsenden Roh-
stoffen bei den Baumaterialien und den Konstruktionen anzu-
streben. Als Nachweis der ökologischen Wertigkeit des Gebäu-
des wird der OI3-Index verwendet.

4. Innenraumluft: Zur Sicherung der Innenraumluftqualität ist
im Neubau eine kontrollierte Belüftung ebenso vorzusehen,
wie die Vermeidung schädlicher Chemikalien und Baustoffe.
Der Nachweis der Unbedenklichkeit erfolgt über am Markt
etablierte Qualitätslabel und Datenbanken wie natureplus,
Umweltzeichen, öbox oder ixbau.

Empfehlungen Umwelteinflüsse
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eines Gebäudes erfasst, bewertet und das
Ergebnis in Form eines Gebäudezertifikates
veröffentlicht. Gegenwärtig erfolgt die Fu-
sion mit dem »IBO Ökopass«, einem in Ost-
österreich etablierten Gebäudeausweis. Ge-
meinsam wird das neue Produkt unter dem
Titel TQ Building die umfassendste Markt-
deckung aller Zertifizierungssysteme in
Österreich besitzen. Siehe www.argetq.at

� Qualitätskriterien klima:aktiv haus
Im Rahmen der Klimaschutzinitiative »klima
aktiv« wurden eigene Qualitätskriterien
samt Gebäudeausweis auf Basis von TQ und
den Förderkriterien der Vorarlberger Wohn-
bauförderung entwickelt. Auch diese Krite-
rien stehen wie TQ Building österreichweit
zur Verfügung. Siehe www.klimaaktiv.at.

Besonders relevante HdZ-Projekte:

� S. Geissler, M. Bruck, R. Lechner: Total
Quality Building. Gebäudebewertung und
Gebäudezertifikat. Wien 2004.

� T. Waltjen (et al): Hochbaukonstruktio-
nen und Baustoffe für hochwärmege-
dämmte Gebäude. Wien 2004

� G. Lang (et al): 1.000 Passivhäuser.
Wien 2005

Foto: xxxxxxxxxxx
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3.6. Wirtschaftlichkeit der Gebäude-
konzeption

In diesem Unterkriterium wird vor allem das
Verhältnis von Nutz-, Funktions-, und Ver-
kehrsflächen im Vergleich zum Marktdurch-
schnitt bewertet. Folgende Fragestellungen
sind zentral:

� Wie verhält sich die Qualität der Grund-
rissgestaltung im Vergleich zu national
markttypischen Standards der Objektart?

� Wie verhält sich die Flächeneffizienz im
Vergleich zu national markttypischen
Standards der Objektart?

� Wie verhält sich die Anpassungsfähigkeit
der Gebäudekonzeption an ein geänder-
tes Nutzerverhalten?

Von der Programmlinie »Haus der Zukunft«
wurden diese Aspekte nur eingeschränkt
bzw. nur im Rahmen der Demonstrations-
bauten behandelt. Aus diesem Grund wer-
den hier nur allgemeine Empfehlungen aus-
gesprochen:

1. Innere Erschließung: Die Vermeidung
langer Gänge und Fluren innerhalb des
Gebäudes senkt allgemeine Kosten und
reduziert in der Regel auch die Anonymi-
tät von Wohnbauten (»Türschluchten«).
Statt dessen sollte die innere Erschlie-
ßung als hochwertige Kommunikationsflä-
che in konzentrierter Anordnung eher we-
niger Wohneinheiten konzipiert werden.
Dadurch werden sowohl die Errichtungs-
kosten reduziert, als auch der Betriebs-
aufwand überschaubar gehalten. Begrün-
te Laubengänge stellen in diesem Zusam-
menhang eine Alternative dar, da sie so-
wohl die innere Erschließung, als auch
einen wohnungsbezogenen Freiraum dar-
stellen.

2. Äußere Erschließung: Die äußere Er-
schließung am Objektgrundstück soll so
weit wie möglich ohne versiegelte Flächen
als Teil der Freiraumgestaltung erfolgen.
Dies betrifft ggf. auch Stellplätze am
Grundstück. Durch das Offenhalten von

ansonst befestigten Flächen wird die Ver-
sickerungsbilanz positiv beeinflusst und
vor allem auch die Bewässerung der
Grünflächen erleichtert.

3. Grundrissgestaltung: Bei der Grund-
rissgestaltung ist dezidiert vor monotoner
Typologie zu warnen. Zwar erleichtert die
monotone Verwendung eines Grundriss-
typs innerhalb eines Wohngebäudes die
Planung und trägt in der Regel auch zur
Reduktion der Errichtungskosten bei, im
Bereich der Vermarktung legt man sich
aber mehr oder minder auf eine einzige
oder nur wenige Zielgruppen fest. Ent-
schieden besser ist die Variation innerhalb
einer »Grundrissfamilie«, wodurch mit
überschaubaren Aufwand Kleinstwohnun-
gen bis hin zu Großwohnungen mit mehr
als 100 m² erreicht werden können. Im
Sinne des nachhaltigen Bauens müssen
Aufenthaltsräume natürlich belichtet sein,
ein Tageslichtquotient größer 2 verspricht
hohe Wohnqualität.

4. Flexibilität, geändertes Verhalten der
NutzerInnen: Die Flexibilität des Gebäu-
des gegenüber sich änderndem Verhalten
der NutzerInnen ist eine der am schwie-
rigsten zu lösenden Aufgaben. Wie bereits
unter Grundrissgestaltung angeführt,
stellen modulare Grundrisstypologien
eine wichtige Voraussetzung für die Er-
weiterung (und Verkleinerung) von Woh-
nungen dar. Gleichzeitig sind Leichtbauw-
eisen bei Innenwänden zu empfehlen: Ei-
nerseits können diese auch aus nach-
wachsenden Rohstoffen erzeugt werden,
andererseits ist die Grundrissgestaltung
mit überschaubaren Aufwand zu verän-
dern. Die technische Infrastruktur (Verka-
belung) sollte jedenfalls eine entspre-
chende Anzahl von Leerverrohrungen vor-
sehen, damit etwaige Nutzungsänderun-
gen (vom Wohnen zum Büro) gute Vo-
raussetzungen vorfinden. Gleichzeitig ist
festzuhalten, dass neben dem techni-
schen Umbau der Umzug innerhalb des
Gebäudes durch das Gebäudemanage-
ment im Betrieb zu erleichtern ist. 62
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Folgende Apekte sind für die Entwicklung Nachhaltiger Bauten in der Krite-
riengruppe »Objekt« von besonderer Bedeutung:

1. Architektur und Bauweise 
2. Ausstattung des Objekts
3. Objektzustand
4. Technische Grundstücksqualität
5. Umweltperformance des Objekts
6. Wirtschaftlichkeit der Gebäudekonzeption

1. Qualitativ hochwertige Architektur und Bauweisen sind eine zentrale Vo-
raussetzung für den nachhaltigen Wohnbau: Nur wenn bei der Gestaltung und
technischen Realisierung des Objekts höchste Ansprüche gestellt werden, können
nachhaltige Wohnbauten realisiert werden. Bei größeren Anlagen empfiehlt sich die
Durchführung von Wettbewerbsverfahren. Nachhaltige Bauten besitzen einen ex-
trem niedrigen Energieverbrauch (Passivhaus) und bestehen zu einem hohen Anteil
aus nachwachsenden Rohstoffen. Barrierefreiheit ist bei der Gebäudekonzeption
ein zentrales Prinzip.

2. Ausstattung: Nachhaltige Wohnbauten realisieren eine zielgruppenspezifische
Wohnungs- und Objektausstattung. Wohnungsbezogene Freiräume (Balkone, Ter-
rassen, Loggia, begrünter Laubengang,...) sind hier ebenso gefragt wie eine hoch-
wertige Begrünung der objektbezogenen Freiräume. Ergänzende Ausstattungskrite-
rien sind durch Gemeinschaftsräume, versperrbare Fahrradräume, ausreichende Ab-
stellräume und vor allem zielgruppenspezifische Einrichtungen gegeben.

3. Objektzustand: Es wird bei Neubauten davon ausgegangen, dass sich das Objekt
in hervorragendem Zustand befindet. Dies betrifft auch die Außenanlagen, die be-
reits bei Bezug fertig gestellt sein müssen.

4. Technische Grundstücksqualität: Hinsichtlich der technischen Grundstücksquali-
tät sind keine zu verallgemeinernden Empfehlungen abzugeben. Grundsätzlich soll-
ten zur allgemeinen Reduktion des Flächenverbrauchs eher höhere Dichten ange-
strebt werden, wenn gleichzeitig aber auch die Versorgung mit wohnungsnahen Frei-
räumen gesichert ist. Stellplätze sollten in Sammelanlagen organisiert sein.

5. Umweltperformance: Nachhaltige Wohnbauten zeichnen sich durch höchste An-
sprüche an die Umweltperformance aus. Dies bedeutet niedrigen Energieverbrauch
(Nachweis: Energieausweis), Einsatz nachwachsender Rohstoffe (Nachweis: OI3-
Index) und Verwendung unbedenklicher Materialien zur Vermeidung von Belastun-
gen der Innenraumluft (Nachweis: Produktlabels, Produkt-Datenbanken). 

6. Wirtschaftlichkeit: Nachhaltige Wohnbauten reduzieren den Aufwand für die inne-
re und äußere Erschließung und nutzen die dafür notwendigen Flächen gezielt als
Kommunikations- und Freiräume für die BewohnerInnen. Modulare Grundrisse erhö-
hen die Flexibililität gegenüber Nutzungsänderungen.

Fact-Sheet »Objekt«



Der Begriff des Cash-Flows wird in der Fi-
nanzwirtschaft mit dem Überschuss von Ein-
zahlungen über die Auszahlungen eines Un-
ternehmens verstanden. Ein objektbezoge-
ner Cash-Flow ist also die Differenz aus Ob-
jekteinzahlungen (v.a. Mieten, laufende
Zahlungen zur Bedeckung von Investionen,
Beteiligungen am laufenden Objektaufwand
für Betrieb und Verwaltung) und -auszahlun-
gen (Verwaltungskosten, Betriebskosten, In-
standhaltungskosten bzw. eventuelle Moder-
nisierungskosten). Um die Qualität des Ob-
jekt Cash-Flows bestimmen zu können,
müssen also zunächst alle für den Cash-Flow
relevanten Ein- und Auszahlungen identifi-
ziert werden, bei Projektfinanzierungen han-
delt es sich dabei um erwartete Cash-Flows,
die meist auf einen Zeitpunkt abgezinst wer-
den.

Grundsätzlich ist die Qualität des Objekt
Cash-Flows ein sehr wichtiges Kriterium für
das Immobilienrating, da Immobilieninves-
torInnen naturgemäß am derzeitigen bzw.
zukünftigen Cash-Flow äußerst interessiert
sind. Diesem Kriterium kommt eine beson-
dere Stellung zu, da es von sämtlichen an-
deren Kriterien beeinflusst wird bzw. mit
ihnen interagiert und eine Bewertung der
anderen Kriterien impliziert. Im Immobilien-
ratingsystem nehmen diese »hard facts« -

also Kennzahlen zur wirtschaftlichen Renta-
bilität und somit die Qualität des Objekt
Cash-Flows eine äußerst wichtige Position
ein.

Zusätzlich fließt jedoch in dieses Kriteri-
um auch die nachhaltige Qualität des Cash-
Flows ein: Eine rein kurzfristige Betrachtung
wäre hier zu kurz gegriffen, da ein Markt-
und Objektrating ja die »mittelfristige Ver-
käuflichkeit« der zu beurteilenden Immobilie
betreffen sollte. Dies ist vor allem daher ent-
scheidend, da Immobilien - im Gegensatz zu
Wertpapieren - in der Regel nicht mit dem
Ziel der kurzfristigen Weiterveräußerung er-
worben werden, bzw. der Markt nicht als
dermaßen liquide anzusehen ist.

Die Bedeutung der Investitionskosten

Wie aus der nachfolgenden Erläuterung der
Einzelkriterien ersichtlich sein wird, beinhal-
ten die eigentlichen Bewertungskriterien
ausdrücklich nicht die Errichtungskosten.
Auch wenn dies für manche verblüffend sein
mag, liegt dies in der Natur der Sache: Im-
mobilienrating-Systeme bewerten im enge-
ren Sinne die »Ausfallswahrscheinlichkeit«
von Krediten bzw. notwendigen Finanzierun-
gen durch Dritte. Das bedeutet nichts ande-
res, als dass die Investitionssumme in Form
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4. Kriteriengruppe "Qualität des Immobilien Cash flow" – Wohnen
 Gewichtung
Unterkriterien Teilkriterium Kriteriengruppe
4.1 Mieter-/ Nutzersituation 20%
4.2 Mietsteigerungspotential/ Wertsteigerungspotential 30%
4.3 Vermietbarkeit 20%
4.4 Leerstand / Vermietungsstand 10%
4.5 Umlagefähige und nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten 10%
4.6 Drittverwendungsfähigkeit 10%
ERGEBNIS FÜR DAS RATING DER "QUALITÄT DES IMMOBILIEN CASH FLOW" 100%

Kriterien-
gruppe 4 

30%

Qualität des Objekt
Cash-Flows4



der Errichtungskosten (inkl. Planungskosten
und ggf. auch Grundstückskosten; also Ge-
samtkosten der Errichtung) ebenso bekannt
ist, wie der Eigenmittelanteil und allfällige
Beteiligungen Dritter (Wohnbauförderung,
InvestorInnen): Geprüft wird somit die Aus-
fallswahrscheinlichkeit des verbleibenden Fi-
nanzierungsbedarfs. Die Aufgabe der Ban-
ken und FinanzdienstleisterInnen (und somit
der mit dem Rating befassten GutachterIn-
nen) besteht in der Beschreibung der Aus-
fallswahrscheinlichkeit und somit zumindest
indirekt in der Reduktion des wirtschaftli-
chen Risikos. Naturgemäß stellen die eigent-
lichen Kosten für die Errichtung bei all die-
sen Überlegungen eine zentrale Kenngröße
dar: Sie stehen im Gegensatz zu den Bewer-
tungskriterien aber »auf der anderen Seite
der Rechnung«, gehen sinngemäß als Ein-
gangsgröße in das Rating ein, ohne dass sie
eigentlich selbst Gegenstand der Bewertung
sind. Extrem vereinfacht kann davon ausge-
gangen werden, dass niedrige Investions-
kosten (oder ein geringer Finanzierungsbe-
darf) leichter durch die sich in der Kriterien-

gruppe »Cash-Flow« abbildenden Einnah-
men abzudecken sind. Aus diesem Grund ist
Kosteneffizienz natürlich eine zentrale Vo-
raussetzung für nachhaltige Wohnbauten.
Aber auch die Vereinfachung »Je geringer
die Investition, desto besser der Cash-Flow«
ist zu hinterfragen: Wie in den bisherigen
Kapiteln gezeigt wurde, stellt der nachhalti-
ge Wohnbau umfassende Qualitätsansprü-
che an sich, welche neben seiner Umwelt-
performance in erster Linie aus den Bedürf-
nissen seiner NutzerInnen resultieren.

Ziel des nachhaltigen Wohnbaus ist
somit die bestmögliche Abbildung der
Nutzerbedürfnisse bei gleichzeitiger
Reduktion der Umweltbelastungen und
all das zu vertretbaren Kosten.

Es ist in diesem Zusammenhang davon aus-
zugehen, dass die absehbaren Nutzerbe-
dürfnisse im nächsten Jahrzehnt verstärkt
umweltoptimierte Wohnbauten mit hoher
Wohnqualität betreffen werden. 
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»Mehrkosten« Passivhaus ?

Aufgrund der durch die Programmlinie
»Haus der Zukunft« finanzierten laufenden
Evaluierung und Dokumentation der in Ös-
terreich errichteten Passivhäuser (Projekt:
1.000 Passivhäuser), ist gegenwärtig ein
umfassender Kenntnisstand zur Performance
und auch zu den Errichtungskosten von Pas-
sivhäusern gegeben. Aktuelle Evaluierungs-
ergebnisse gehen dabei von Mehrkosten von
rund 80 Euro pro Quadratmeter Nutzfläche
aus. Bei durchschnittlich angenommenen Er-
richtungskosten von 1.600 Euro pro Qua-

dratmeter bei Wohnhäusern im Mehrge-
schossbau machen die Mehrkosten somit 5
Prozent gegenüber den Standardkosten aus
(Quelle: Auswertungsergebnisse der IG Pas-
sivhaus Österreich). Die durchschnittlichen
Baukosten von 1.600 Euro pro Quadratme-
ter ergeben sich aus einer Hochrechnung
des von der Statistik Austria erhobenen Ös-
terreichsdurchschnittes aus dem Jahr 2001
(1.480 Euro pro Quadratmeter) und einer
angenommenen jährlichen Kostensteigerung
von durchschnittlich 2 Prozent.

Bei Annahme einer 100 Quadratmeter
großen Wohneinheit resultieren somit 8.000
Euro an Mehrkosten, die sich entweder
durch Einsparungen bei den Betriebskosten
(Energiekosten) oder/und durch erhöhte
Förderbeiträge durch die öffentliche Hand
amortisieren müssen.

Der gemäß Statistik Austria durchschnitt-
liche Jahresaufwand für Energie (ohne
Stromkosten) beträgt je Haushalt rund 830
Euro (für Österreich gesamt). Berechnungen
der IG Passivhaus gehen im Passivhaus von
Energiekosten (ohne Strom) von 150 Euro
pro Jahr bei einer 100 Quadratmeter großen
Wohnung aus. Das bedeutet ohne Berück-
sichtigung von Verzinsung und Kostenstei-
gerung bei den Energiepreisen eine Amorti-
sationszeit der Mehrkosten von rund 11,5
Jahren, wenn keine erhöhten Förderungen
geltend gemacht werden können. Im geför-
derten Wohnbau ist davon auszugehen, dass
diese Zeit bedeutend kürzer ist.

4.1. MieterInnen-/NutzerInnensitua-
tion

In diesem Teilkriterium steht die Einschät-
zung der Qualität der MieterInnenstruktur
und die Mietvertragsstruktur (der Eigentü-
merInnenstruktur) im Mittelpunkt. In der
Begutachtung kann nicht für alle MieterIn-
nen eine Bonitätsbeurteilung durchgeführt
werden, bekannte Merkmale wie zuverlässi-
ge Einzahlungen, längere Mietausfälle, so-
ziale Struktur der BewohnerInnen werden
jedoch jedenfalls gewürdigt. Bei einem hete-
rogenen Mietermix ist die Diversifikation der
Mieten (Einnahmen durch Verkauf) sicher- 66
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Zielgruppen: Es sind genau jene Zielgruppen mit ihren sozio-
ökonomischen Eigenschaften (Alter, Bildungsniveau, Einkom-
menssituation, Lebensstile, Haushaltsgrößen,...) zu beschrei-
ben, für die das geplante Objekt auf den Markt gebracht wird.
Hinsichtlich der strategischen Absicherung empfiehlt sich
durchaus die Durchmischung mit unterschiedlichen Proponen-
tInnen der Zielgruppen.

2. Verwertung: Für die genannten Zielgruppen sind die geplan-
ten Vermarktungs- und Vertriebsoptionen in organisatorisch-
rechtlicher Form (Miete, Eigentum, Mischformen) zu nennen.
Gleichzeitig ist eine klare Aussage zu treffen, ob für die Reali-
sierung Fördermitteln in Anspruch genommen werden (wenn
ja: welche).

3. Kalkulation der Einnahmen/Ausgaben: Auf Basis des skiz-
zierten BewohnerInnen-Mix ist eine Zieleinnahmen-Kalkulation
nach den unterschiedlichen Rechtsformen (Miete, Eigentum)
durchzuführen. Gleichzeitig ist eine Vorabschätzung des lau-
fenden Betriebsaufwands durchzuführen. Bekannte Risken
sind klar zu benennen.

4. Vermarktungsplan: Abschließend wird noch die Dokumenti-
on der geplanten Vermarktungsstrategie und der bereits er-
zielten Erfolge empfohlen (Vormerklisten, InteressentInnen).

Empfehlungen BewohnerInnen-
situation und Vermarktung



lich besser gewährleistet, dafür steigt mög-
licherweise der Verwaltungsaufwand. Län-
gerfristige Mietverträge sind in diesem Krite-
rium sicherlich auch positiv zu bewerten.

Zusammengefasst betrachten die Gutachter-
Innen die folgenden Fragestellungen:
� Wie ist die Qualität der MieterInnen-/

NutzerInnenstruktur (Durchmischung,
Anzahl, Belagsstruktur) im Vergleich zu
markttypischen Standards der Objektart
zu bewerten?

� Wie ist die Struktur der Mietverträge
(Fristigkeiten, Mietbindungen) bzw. Ei-
gentumsstruktur im Vergleich zu markt-
typischen Standards der Objektart zu be-
werten?

� Wie ist die rechtliche Eigentumssicher-
heit im Vergleich zu markttypischen
Standards der Objektart zu bewerten?

Da dieses Teilkriterium in erster Linie von
Bestandsobjekten mit bereits erfolgtem
Bezug ausgeht, ist bei Neubauten insbeson-
dere von der voraussichtlichen Vermietung /
vom voraussichtlichen Verkauf an die ausge-
wählten Zielgruppen auszugehen. 

Auch in diesem Teilkriterium der Krite-
riengruppe Cash-Flow wird somit die Bedeu-
tung der Zielgruppenorientierung bei der
Projektentwicklung deutlich. Hinsichtlich der
diesbezüglichen Notwendigkeiten und Mög-
lichkeiten wurden bereits in den Ausführun-
gen zur Kriteriengruppe »Markt« wesentli-
che Empfehlungen ausgesprochen, die ei-
nerseits auch hier gelten und gleichzeitig
hinsichtlich der geplanten rechtlichen Ver-
wertungsform konkretisiert werden müssen:

1. Benennung der Hauptzielgruppen für das
geplante Objekt.
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2. Beschreibung der sozioökonomischen Pa-
rameter und Eigenschaften, die diese
Zielgruppen ausmachen.

3. Beschreibung der geplanten Verwer-
tungsform in organisatorisch-rechtlicher
Art (Vermietung, Eigentum, Mietkauf,
Mischformen) jeweils mit oder ohne In-
anspruchnahme von Fördermitteln

4. Abschätzung der jeweils erzielbaren
Mieterträge / Verkaufserträge samt Ab-
schätzung des laufend anfallenden Be-
triebsaufwands

Sämtliche Ergebnisse sind in einem »Ver-
marktungsplan« zusammenzufassen und zu
dokumentieren. Diese Dokumentation stellt
später auch eine wesentliche Grundlage für
die Öffentlichkeitsarbeit für die Vermarktung
des Objektes dar und muss vor allem hin-
sichtlich ändernder ökonomischer Rahmen-
bedingungen laufend aktualisiert werden.

4.2. Mietsteigerungspotential/Wert-
steigerungspotential

Entscheidende Bedeutung für den potentiel-
len Cash-Flow des Objekts kommt auch der
Einschätzung der zukünftigen Entwicklung
der Mieterlöse bzw. der als realistisch erach-
teten Wertsteigerung zu. Dieses Teilkriteri-
um ist natürlich besonders für Immobilienin-
vestorInnen von Bedeutung, da damit insbe-
sondere die Rendite der Objekte beeinflusst
wird. 

Hinsichtlich der mittelfristigen Verkäuflich-
keit der Immobilien relevante Fragestellun-
gen lauten:
� Bietet die Relation von tatsächlicher

Miethöhe zur durchschnittlichen Markt-
miete ein realisierbares Steigerungspo-
tential?

� Ist eine mittelfristige Wertsteigerung für
das Objekt absehbar?

Mit Bezug zu den in Österreich gegebenen
rechtlichen Rahmenbedingungen ist unab-
hängig von den für den Standort zutreffen-
den Entwicklungen des Wohnungsmarktes
auf die Restriktionen des Mietrechts und in
weiterer Folge auf die Vorgaben des Förder-
rechts zu achten: In vielen Fällen sind die
erzielbaren Mieterlöse durch diese rechtli-
chen Rahmenbedingungen reglementiert
und bilden deshalb nur eingeschränkt die
Potenziale des Wohnungsmarktes ab.
Aus diesem Grund gehen in dieses Teilkrite-
rium die unter 4.1. festgehaltenen Zielgrup-
pen samt organisatorisch-rechtlicher Ver-
wertungsstrategien als Ausgangspunkt ein:
Die Beschreibung des Miet- und Wertsteige-
rungspotenzials muss immer in Hinblick auf
die gewählte Finanzierungs- und Vermark- 68
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Standortbezogene Wertsteigerung: Nachhaltige Wohnbau-
ten beziehen hochwertige Wohnumfeldqualität bereits bei der
Standortsuche in ihre Überlegungen ein. Die Beschreibung der
jeweils anzutreffenden Standortqualität mit absehbaren mit-
telfristigen Entwicklungsperspektiven lässt eine Einschätzung
der Wertsteigerungspotenziale für den Standort zu. Leitindika-
toren dafür sind der am Standort anzutreffende Grundstücks-
preis, die Erschließungsqualität sowie die Wohnumfeldqualität.

2. Objektbezogene Wertsteigerung: Nachhaltige Wohnbauten
können ihre herausragenden Komforteigenschaften in den Be-
reichen klare Zielgruppenorientierung, hohe Wohnumfeldqua-
lität, Umwelt und Gesundheit sowie kostensparender Betrieb
als klar erkennbare Alleinstellungsmerkmale gegenüber »nor-
malen« Wohnangeboten kommunizieren. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Nachfrage nach »nachhaltigen Wohnangebo-
ten« in den nächsten Jahren deutlich steigen wird und »Nied-
rigstenergiehäuser« den neuen Gebäudestandard der Zukunft
darstellen werden. Wohnangebote, die diese Kriterien nicht er-
füllen können, werden hinsichtlich ihrer energetischen Stan-
dards nicht den Erwartungen des Marktes entsprechen.

3. Projektdokumentation: Im Rahmen der Projektentwicklung
sind beide Aspekte des Wertsteigerungspotenzials zu hinter-
fragen und entsprechend aufzubereiten. Den geringen Ener-
giekosten von »Passivhäusern« kommt hierbei große Bedeu-
tung zu.

Empfehlungen Wertsteigerung



tungsstrategie mit ihren Zielgruppen abge-
stimmt sein.

Unabhängig davon hängt die künftige Ent-
wicklung der Marktpreise im wesentlichen
von zwei zentralen Entwicklungsfaktoren ab:

1. Standortqualität: Die Standorteigen-
schaften und diesbezüglich zu erwarten-
de Entwicklungen der Standortqualität
sind als wesentlicher Bestimmungsgrund
für den Marktwert einer Wohnimmobilie
zu benennen. Dieser Entwicklungsfaktor
ist eigentlich objektunabhängig, er defi-
niert sozusagen den Grundwert der
Wohnimmobilie. Der standortbezogene
Marktwert ergibt sich aus zahlreichen
unterschiedlichen Faktoren, in der Krite-
riengruppe »Standort« wurden wesentli-
che davon benannt. Ein wichtiger Indika-
tor für die Einschätzung des Standortfak-
tors sind die am Standort gebräuchlichen
Grundstückspreise und die erkennbare
Nachfrage nach Wohnimmobilien am
Standort.

2. Objektqualität: Der zweite wesentliche
Entwicklungsfaktor ist durch die Objekt-
qualität gegeben. Im Rahmen der Pro-
jektentwicklung muss die Frage gestellt
werden, ob die angebotenen Objektquali-
täten der mittelfristigen Nachfrage am
Wohnungsmarkt gerecht werden und ob
sich daraus ein Wertsteigerungspotenzial
ableiten lässt. Hinsichtlich nachhaltiger
Wohnimmobilien im Sinne dieses Leitfa-
dens ist dann von einer positiven Wert-
entwicklung auszugehen, wenn eine Viel-
zahl der genannten Qualitätskriterien
eingehalten wird und gleichzeitig die ob-
jektspezifischen Qualitäten als »Allein-
stellungsmerkmale« innerhalb unter-
schiedlicher Wohnimmobilien an einem
Standort kommunizert werden können.

Argumentativ ist hier sicherlich auf die be-
reits ausführlich beschriebenen Besonder-
heiten nachhaltiger Wohnbauten einzuge-
hen: Zielgruppenorientierung, höchster
Komfort, Umweltschutz und extreme Ko-

steneinsparung im Betrieb (Energiekosten).

4.3. Wiedervermietbarkeit/Markt-
gängigkeit

Zusätzlich zum zukünftigen Verlauf der Ver-
mieterlöse (Verkaufserlöse) ist natürlich
auch die Wiedervermietbarkeit (Verkaufbar-
keit) des Objekts bei eventuellen Kündigun-
gen von Bedeutung. Insbesondere wird in
diesem Kriterium die Möglichkeit einer Wei-
tervermietung bei beispielweise einer nega-
tiven Marktlage oder starker Konkurrenzsi-
tuation mit Hilfe folgender Fragestellungen
betrachtet:
� Sind die Nutzflächen für die

Zielgruppe(n) ausreichend bedarfsge-
recht, so dass mittelfristig eine Vermiet-
barkeit/Vermarktbarkeit gegeben ist?

� Wie wirkt sich die Konkurrenzsituation
auf die mittelfristige Vermietbarkeit/Ver-
marktbarkeit aus?
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Berücksichtigung stabiler Marktbedürfnisse stehen im
Zentrum: Nachhaltige Wohnbauten berücksichtigen stabile
Wohnbedürfnisse wie den Bedarf nach wohnungsnahem Frei-
raum, hohe Erschließungsqualität und gute Nahversorgung.
Gleichzeitig wird dem Bedürfnis nach vergleichsweise niedri-
gen laufenden Wohnkosten durch niedrige Betriebs- und Ener-
giekosten entsprochen.

2. Variable Bedürfnisse: Nachhaltige Wohnbauten entsprechen
dem Bedürfnis nach sich änderndem Wohnraum durch flexible,
modular aufgebaute Grundrissgestaltung.

3. Projektdokumentation: Im Rahmen der Projektentwicklung
sind die geltend zu machenden Vorteile zielgruppenspezifisch
aufzubereiten und zu dokumentieren. Der Flexibilität gegen-
über Grundrissänderungen, geringen laufenden Energiekosten
und die gleichzeitige Berücksichtigung von zentralen (stabilen)
Wohnbedürfnissen stehen dabei im Zentrum der Argumentati-
on.

Empfehlungen Marktgängigkeit



Auch in diesem Teilkriterium ist auf die von
nachhaltigen Wohnbauten zentral erachtete
starke Zielgruppenorientierung mit der Aus-
formulierung entsprechender Wohnangebote
zu verweisen. Zusätzlich zu dieser generel-
len Zielsetzung erscheint es angebracht,
zwischen (eher) stabilen und sich eher ver-
ändernden Wohnbedürfnissen zu unterschei-
den.

1. Stabile Bedürfnisse: Wohnungsnahe /
wohnungsbezogene Freiräume und hohe
Erschließungsqualität bei gleichzeitig
guter Nahversorgung am Standort kön-
nen als stabile Wohnbedürfnisse definiert
werden, die mehr oder minder unabhän-
gig von unterschiedlichen Lebensstilgrup-
pen oder Lebensabschnitten der Bewoh-
nerInnen zu nennen sind. Gleichwertig
damit ist das Bedürfnis nach geringen
laufenden Wohnkosten (Miete, Betriebs-
kosten, Energiekosten etc.).

2. Variable Bedürfnisse: Zu den variablen
Bedürfnissen zählen all jene Anforderun-

gen, die sich aus der Sicht der Bewohner-
Innen auf Basis der sich ändernden Le-
bensstile und Lebensabschnitte ergeben.
In der Regel betrifft dies in erster Linie die
Wohnungsgröße, in weiterer Folge die
Wohnungsausstattung und die räumliche
Nähe zu familienspezifischen Infrastruk-
tureinrichtungen (Kindergarten, Schulen).
Im Unterschied zu den stabilen Bedürfnis-
sen können die variablen Bedürfnisse in-
nerhalb eines Objektes (bzw. im Objekt-
umfeld) nur bedingt berücksichtigt wer-
den. Schon die Berücksichtigung sich än-
dernder Wohnungsgrößen stellt die Ob-
jektbetreiberInnen vor große Herausfor-
derungen, welche nur eingeschränkt wirt-
schaftlich effizient erledigt werden kön-
nen.

Der wesentlichste Vorteil nachhaltiger
Wohnangebote gegenüber Standardbauten
besteht grundsätzlich in der zu erwartenden
steigenden Nachfrage in den nächsten Jah-
ren (siehe auch 4.2.) bei gleichzeitig gegen-
wärtig noch geringer Marktdeckung.
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings er-
geben sich folgende Empfehlungen:

1. Niedrige Energiekosten als zentralen Vorteil kommuni-
zieren: Passivhäuser und Niedrigstenergiehäuser sind die Ga-
rantie für niedrige Energiekosten im laufenden Betrieb. Davon
profitieren sowohl die BewohnerInnen, als auch der/die Ge-
bäudeeigentümerIn. Dieser Vorteil wird in den nächsten Jah-
ren aufgrund steigender Energiepreise noch deutlicher ausfal-
len, als er jetzt schon ist.

2. Projektdokumentation: Im Rahmen der Projektentwicklung
ist eine detaillierte Abschätzung der zu erwartenden Bewirt-
schaftungskosten zu erstellen. Dabei ist zwischen umlagefähi-
gen und nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten zu un-
terscheiden. Die Energiekosten sind mit unterschiedlichen
Preisszenarien zu berücksichtigen (gleichbleibend mit Inflati-
on, Trendfortschreibung der letzten fünf Jahre).

Empfehlungen Betriebskosten
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4.4. Leerstand/Vermietungsstand

Da sich dieser Leitfaden auf Wohnungsneu-
bauten konzentriert, ist dieses Teilkriterium
lediglich fakultativ zu nennen. Bei Bestands-
objekten steht bei Wohnbauten naturgemäß
der tatsächliche Vermietungsstand im Zen-
trum. Bei Objekten mit guten Objekteigen-
schaften ist eine langfristig gesicherte Bele-
gung zu marktüblichen Konditionen von Vor-
teil, bei Objekten mit offensichtlichem Sa-
nierungsbedarf und/oder geringen Mietein-
nahmen sind hingegen kurzfristig kündbare
oder sogar leer stehende Wohnungen von
Vorteil. Hinsichtlich der im Fokus dieses Leit-
faden stehenden Neubauten wird auf die
Empfehlungen aus 4.1. BewohnerInnen und
Vermarktung hingewiesen.

4.5. Umlagefähige und nicht um-
lagefähige Bewirtschaftungskosten

Wie bereits etwas weiter oben erwähnt wird
der Objekt Cash-Flow auf der Ausgabenseite
von den Bewirtschaftungskosten (Verwal-

tungs-, Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten) beeinflusst. Dabei wird zwischen umla-
gefähigen und nicht umlagefähigen Kosten
unterschieden, da die umlagefähigen Kosten
für die mittelfristige Verkäuflichkeit der Im-
mobilie nicht so stark ins Gewicht fallen, die
nicht umlagefähigen Kosten naturgemäß
schon. 

Daher ist die Fragestellung von Bedeu-
tung, wie sich die Höhe der nicht umlagefä-
higen Bewirtschaftungskosten (vermieter-
seitiger Aufwand) und die Höhe der umlage-
fähigen Bewirtschaftungskosten (mietersei-
tiger Aufwand) im Vergleich zu markttypi-
schen Bewirtschaftungskosten verhalten.

Nachhaltige Wohnbauten unterscheiden
sich von normalen Angeboten durch eine ex-
treme Reduktion der Energiekosten: Es ist
davon auszugehen, dass sich dadurch so-
wohl der laufende Betriebsaufwand als auch
die bewohnerspezifischen Energiekosten ge-
genüber herkömmlichen Wohnbauten redu-
zieren. Ein Passivhaus benötigt lediglich
rund 20 Prozent des Energieaufwandes eines
normalen Hauses. Die durchschnittliche Kos-
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tenersparnis liegt dabei bei rund 680 Euro
pro Jahr, bei energetisch schlechten Gebäu-
den (Altsubstanz, Wohnbau der 70er Jahre)
weitaus mehr. Gleichzeitig ist davon auszu-
gehen, dass die Energiepreise in den nächs-
ten Jahren noch deutlich ansteigen werden
und Passivhäuser und Niedrigstenergiebau-
ten daraus einen weiteren Marktvorteil lu-
krieren können.

4.6. Drittverwendungsfähigkeit

Hier wird zwischen objektiver und subjekti-
ver Drittverwendungsfähigkeit unterschie-
den.  Unter objektiver Drittverwendungsfä-
higkeit versteht man die alternative Nutzung
durch eine Veränderung der Objekteigen-
schaften (z. B. eine Umwandlung eines Miet-
wohnhauses in ein Bürogebäude). Diesbe-
züglich ist zu klären, ob eine alternative
Nutzbarkeit des Objektes vorstellbar ist.

Eine subjektive Drittverwendungsfähig-
keit bezeichnet die Fortführung der derzeiti-
gen Nutzung. Hier stellt sich also die Frage,
ob für eine subjektive Drittverwendung ein
genügend großer Markt vorhanden ist, der

eine Beibehaltung der Nutzung auch tat-
sächlich nachfragt. Grundsätzlich ist auf
Basis der vorhandenen demografischen Ent-
wicklungsszenarien davon auszugehen, dass
der Bedarf an Wohnraum in guten Lagen
auch in Zukunft gegeben sein wird. Ent-
scheidend ist hier die Flexibilität gegenüber
sich ändernden Wohnbedürfnissen (Trend
der Überalterung, Trend zu Singlehaushal-
ten) und eher geringeren Wohnungsgrößen.
Im Rahmen der Projektentwicklung von
Wohnbauten ist neben den genannten le-
bensstilbezogenen Aspekten insbesondere
auf die objektive Drittverwendungsmöglich-
keit einzugehen. Von Vorteil sind dafür fol-
gende Rahmenbedingungen:

1. Flexible Grundrisse: Durch flexible und
modular aufgebaute Grundrisse werden
Umnutzungen wesentlich erleichtert.

2. Realistische Nutzungskombinationen:
Bereits im Rahmen der Erstentwicklung
sind jene Mischnutzungen herauszuarbei-
ten, welche miteinander leicht zu kombi-
nieren sind und welche sich dezidiert aus-
schließen. Logische Mischnutzungen mit
der Hauptnutzung Wohnen ergeben sich
durch Büros und emissionsarme Dienst-
leistungen (vor allem geringe Lärment-
wicklung).

3. Reserven bei der technischen Infra-
struktur: Bereits im Rahmen der Erst-
entwicklung sind Reserven für eine Auf-
wertung der technischen Infrastruktur
vorzusehen (Steigleitungen, Telekommu-
nikation, Leerverrohrungen).
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Aus der Sicht eines nachhaltigen Immobilien-Ratings
ergeben sich folgende Empfehlungen:

1. Flexible Grundrisse: Durch die Bereitstellung flexibler, mo-
dular aufgebauter Grundrisse mit vergleichsweise geringem
Umbauaufwand (Leichtbau) wird die Drittverwendungsmög-
lichkeit sowohl hinsichtlich sich ändernder Wohnungsgrößen,
als auch hinsichtlich tatsächlicher Umnutzungen (Wohnen zu
Büro und Dienstleistung) gesteigert.

2. Technische Reserven: Im Rahmen der Projektentwicklung
sind besonders bei der technischen Infrastruktur (Steigleitun-
gen, Telekommunikation, Leerverrohrungen) Reserven einzu-
planen.

3. Projektdokumentation: Für die Projektentwicklung wird die
Dokumentation der Drittverwendungsmöglichkeit durch die
Vorlage entsprechender konzeptiver Überlegungen empfohlen.

Empfehlungen Drittverwendung
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Folgende Apekte sind für die Entwicklung Nachhaltiger Bauten in der
Kriteriengruppe »Cash-Flow« von besonderer Bedeutung:

1. BewohnerInnensituation und Vermarktungsplan 
2. Wertsteigerungspotenzial
3. Marktgängigkeit / Wiedervermietbarkeit
4. Leerstand / Vermietungsstand
5. Bewirtschaftungskosten
6. Drittverwendungsfähigkeit

1. Nachhaltige Wohnbauten bieten einen eindeutigen Zielgruppenbezug bei
gleichzeitig niedrigen laufenden Kosten. In diesem Teilkriterium der Kriterien-
gruppe Cash-Flow wird die Bedeutung der Zielgruppenorientierung bei der Projekt-
entwicklung deutlich. Nachhaltige Wohnbauten benennen somit deutlich die Haupt-
zielgruppen für das geplante Objekt, beschreiben deren sozioökonomischen Eigen-
schaften und dokumentieren daraufhin die passende Verwertungsform in organisa-
torisch-rechtlicher Art (Vermietung, Eigentum, Mietkauf, Mischformen). Die konkre-
te Abschätzung der jeweils erzielbaren Mieterträge / Verkaufserträge samt Ab-
schätzung des laufend anfallenden Betriebsaufwands fließen in einen professionel-
len Vermarktungsplan ein.

2. Nachhaltige Wohnbauten stellen eine sichere Investionsentscheidung dar.
Nachhaltige Wohnbauten profitieren von ihren guten Qualitäten hinsichtlich Stand-
ortwahl, Wohnumfeldausstattung und Objekteigenschaften. Das energieschonende
Bauen stellt den technischen Baustandard der Zukunft dar und ist als zentraler Kos-
tenvorteil für den laufenden Aufwand zu argumentieren.

3. Nachhaltige Wohnbauten werden in Zukunft stärker am Markt nachge-
fragt. Im Rahmen der Projektentwicklung sind die geltend zu machenden Vorteile
zielgruppenspezifisch aufzubereiten und zu dokumentieren. Der Flexibilität gegen-
über Grundrissänderungen, geringen laufenden Energiekosten und die gleichzeiti-
ge Berücksichtigung von zentralen (stabilen) Wohnbedürfnissen stehen dabei im
Zentrum der Argumentation.

4. Nachhaltige Wohnbauten zeichnen sich durch geringe Betriebskosten aus.
Passivhäuser und Niedrigstenergiehäuser sind die Garantie für niedrige Energiekos-
ten im laufenden Betrieb. Davon profitieren sowohl die BewohnerInnen, als auch
der/die GebäudeeigentümerIn. Dieser Vorteil wird in den nächsten Jahren aufgrund
steigender Energiepreise noch deutlicher ausfallen, als er jetzt schon ist.

5. Nachhaltige Wohnbauten bestechen durch Flexibilität in der Umnutzung
und Grundrissgestaltung. Durch die Bereitstellung flexibler, modular aufgebau-
ter Grundrisse mit vergleichsweise geringem Umbauaufwand (Leichtbau) wird die
Drittverwendungsmöglichkeit sowohl hinsichtlich sich ändernder Wohnungsgrößen,
als auch hinsichtlich tatsächlicher Umnutzungen gesteigert. Im Rahmen der Pro-
jektentwicklung werden bei der technischen Infrastruktur Reserven eingeplant.

Fact-Sheet »Cash-Flow«



Wie bereits erwähnt, müssen im Gegensatz
zur Bewertung von Bestandsobjekten bei
der Bewertung von Projekten zusätzliche
Kriterien im Ratingvorgang betrachtet wer-
den. Die in der Folge genannten Teilkriterien
ergänzen die Aussagen der Kriteriengruppe
»Cash-Flow« und betreffen Risiken und
Chancen, die aus der Projekttätigkeit selber
entstehen. Der Zeitfaktor und das damit
verbundene Risiko stellt bei allen Kriterien
dieser Gruppe einen wichtigen Punkt dar
und wird somit nicht als eigenes Kriterium
gewertet, es wird bei den folgenden drei Kri-
terien jeweils zwischen zeitlicher und sachli-
cher Ebene unterschieden.

Die aus der Sicht des nachhaltigen Bau-
ens geltenden Empfehlungen werden am
Ende dieses Kapitels gesamthaft dargestellt
und beschäftigen sich vor allem mit der Qua-
litätssicherung bei der Projektentwicklung,
Realisierung und Fertigstellung.

5.1. Vermietung und Verkauf

Zeitliche Ebene
Auf der zeitlichen Ebene muss natürlich die
Nachfrage für den Vermiet- bzw. Verkaufs-
zeitpunkt bestimmt werden. Dabei muss auf
die Zyklen des Immobilienmarktes ebenso
eingegangen werden wie auf den Projekt-
fortschritt zu einem bestimmten Zeitpunkt,

da teilweise Objekte bereits vor der endgül-
tigen Fertigstellung bezogen werden. 

Sachliche Ebene
Auf sachlicher Ebene müssen Wahrschein-
lichkeiten für die kalkulierten Mieten
und/oder Erlöse errechnet werden. Dazu
müssen die Vermietbarkeit gegenüber Kon-
kurrenzobjekten, aber auch steuerliche Rah-
menbedingungen, mit einbezogen werden.

5.2. Planung und Genehmigung

Zeitliche Ebene
Auf zeitlicher Ebene muss im Rating das ge-
genwärtige Baurecht bewertet werden. Zu-
sätzlich muss darauf geachtet werden, ob
das Projekt auf Zustimmung stößt oder
nicht. Entsprechende Empfehlungen wurden
bereits in der Kriteriengruppe »Markt« im
Teilkriterium Rahmenbedingungen festge-
halten.

Sachliche Ebene
Hier werden Aspekte der realisierten Er-
schließungsmaßnahmen des zu bebauenden
Gebietes betrachtet. Ebenso muss die Be-
achtung von sonstigen öffentlich-rechtlichen
Vorschriften, sowie baurechtlichen Rahmen-
bedingungen und der Baugenehmigung be-
wertet werden.

74

entwicklungspotential

5. Entwicklungspotenzial - Wohnen
 Gewichtung
Teilkriterien Teilkriterien Kriteriengruppe
5.1 Vermietung und Verkauf 60%
5.2 Planung und Genehmigungen 15%
5.3 Herstellung und Kosten 25%
ERGEBNIS FÜR DAS RATING DER ENTWICKLUNGSRISKIEN- UND CHANCEN 100%

Ein Rating <5 stellt Chancen dar, ein Rating >5 stellt Risiken dar.

siehe Verkäuf-
lichkeitsmatrix

Entwicklungschancen und
-risken von Projekten5



5.3. Herstellung und Kosten

Zeitliche Ebene
Dieses Kriterium bezieht sich auf die Kosten-
sicherheit des Projektes mit Hinblick auf die
allgemeine Baupreisentwicklung und auf
eine Kenntnis des Baugrundes in Bezug auf
etwaige Altlastenbeseitigung. Jedenfalls ber-
gen Projekte mit längeren Laufzeiten hier
ein höheres Risiko.

Sachliche Ebene
Auch hier sind besondere Rahmenbedingun-
gen der zukünftigen Baustelle (Altlasten,
Abbruchkosten,...), die Kosten beeinflussen
können, zu betrachten. Ist der Grundstücks-
preis noch nicht fix ausgehandelt, kann auch
das ein Risikopotenzial in sich bergen. Bei
externen Leistungen ist zu beurteilen, ob die
Kosten dafür realistisch angesetzt sind.
Schließlich besteht auch noch ein Fertigstel-
lungsrisiko, falls neue Rahmenbedingungen
zu einer Unwirtschaftlichkeit des Projektes
führen oder den Projektfortschritt überhaupt
verhindern.

Wie bereits eingangs in diesem Kapitel er-
wähnt wurde, können die genannten Aspek-
te vor allem durch geeignete Maßnahmen
der Qualitätssicherung in der Projektent-
wicklung und Umsetzung berücksichtigt
werden. Im Rahmen der Programmlinie
»Haus der Zukunft« wurden in diesem Zu-
sammenhang zwei zentrale Projekte durch-
geführt. Eines beschäftigte sich mit integra-
tiven Planungsmethoden (Beschreibung
siehe Anhang), das zweite betrifft das Ge-
bäudebewertungs- und Qualitätssicherungs-
tool »Total Quality« (siehe auch www.ar-
getq.at; sowie Beschreibung im Anhang).

Ergänzend dazu existieren hinsichtlich
ökogischer Qualitätsstandards in Österreich
unterschiedliche Gebäudeausweise, von
denen gegenwärtig insbesondere die Quali-
tätskriterien samt Gebäudeausweis des bun-
desweit agierenden Programmes  »klima
aktiv« zu nennen ist. Auch hier ist eine Be-
schreibung im Anhang des Leitfadens ent-
halten.
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kriteriengruppe 5

Folgende Apekte sind für die Entwicklung Nachhaltiger
Bauten in der Kriteriengruppe »Entwicklungsrisiko und
Verwertung« von besonderer Bedeutung:

Die geltend zu machenden Empfehlungen ergänzen die Aussa-
gen der Kriteriengruppe »Cash-Flow« und betreffen Risiken und
Chancen, die aus der Projekttätigkeit selber entstehen. Sie be-
schäftigen sich vor allem mit der Qualitätssicherung bei der Pro-
jektentwicklung, Realsierung und Fertigstellung:

1. Fachübergreifende Planungsteams: Querschnittsorien-
tierte Entwicklungsteams erhöhen die Qualität des Planungs-
prozesses und der Planungsergebnisse. Sowohl hinsichtlich
der Zeiteffizienz als auch hinsichtlich der Kosteneffizienz bei
der tatsächlichen Projektumsetzung müssen bei nachhaltigen
Wohnbauten neben ArchitektInnen, StatikerInnen auch enga-
gierte und erfahrene HaustechnikerInnen und BauphysikerIn-
nen einbezogen werden. Für die Freiraumgestaltung emp-
fiehlt sich die Berücksichtigung von LandschaftsplanerInnen.
Querschnittsorientierte Planung geht auch von einer frühzei-
tigen Berücksichtigung der ausführenden Betriebe im Ent-
wicklungsprozess aus.

2. Umfassende Gebäudezertifikate: Umfassende und the-
menübergreifende Planungstools wie TQ unterstützen die
Zielfindung, Detailplanung und letztlich auch Ausführung von
innovativen Projekten. Gleichzeitig sorgen sie aufgrund nach-
vollziehbarer Zielvereinbarungen für klare Vorgaben für die
ausführenden Betriebe bei der Realisierung der technischen
und ökologischen Qualitäten des Projekts. Der Gebäudeaus-
weis kann zudem im Rahmen der Vermarktung verwendet
werden.

3. Qualitätskontrolle während des Baus und nach Fertig-
stellung: Nachhaltige Wohnbauten sorgen für Qualitätssi-
cherung während der Errichtung und nach Fertigstellung.
Schallmessung, Messung der Innenraumluftqualität, Wärme-
brückenfreiheit und Luftdichtheit, Blower Door Test und Ther-
mografie sind obligatorisch. Der Projektentwicklung werden
besonders bei der technischen Infrastruktur Reserven einge-
plant.

4. Laufende Kostenkontrolle, laufendes Zeitmanagement:
Durch laufende Kostenkontrolle und laufendes Zeitmanage-
ment wird sowohl Kostensicherheit als auch zeitgerechte Fer-

Fact-Sheet »Entwicklungsrisiko &
Verwertung«
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IG Passivhaus Österreich
Ing. Günter Lang (Geschäftsführung)

Die große Herausforde-
rung ist den Bauträgern
und Eigentümern den
ökonomischen und per-
sönlichen Vorteil sicht-
bar zu machen, um das
gesamtheitliche nach-
haltige Bauen sowie die
nachhaltige Sanierung

begreifbar zu machen. 
Diese »neuartigen« Sanierungen und

Neubauten benötigen viel Überzeugungs-
kraft um der bisher konventionell gewachse-
nen Bauweise entgegenhalten zu können,
dies kann nur mit Hilfe von guten Beispielen
mit Besichtigungen und Exkursionen der
breiten Öffentlichkeit vor Augen geführt
werden.

Die Einführung des Österreichweiten Ge-
bäudepasses sowie die verpflichtende Aus-
weisung der Energiekennzahlen bei Immobi-
lien schon beim Anbieten, also schon in der
Zeitung, ist eine wesentliche Forderung.
Ebenfalls wären Österreichweit einheitliche
Förderungen die dadurch leichter durch-
schaubar sind und die stärker nach energe-
tischen Kriterien ausgerichtet sind - speziell
für die Sanierung - äußerst wichtig.

Bundesministerium für Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasser-
wirtschaft (BMLFUW)
Mag. Bernd Vogl

Die Verbesserung der
energetischen Qualität
der Gebäude ist ein
wichtiges Anliegen der
österreichischen Klima-
schutzpolitik. Die Rah-
menbedingungen sollten
durchgängig den Bau
bzw. die Sanierung von

Gebäuden zum Niedrigenergiehaus bis hin
zum Plus-Energiehaus unter Berücksichti-
gung ökologischer Maßstäbe unterstützen.
Die dafür im Rahmen von klima:aktiv und
Haus der Zukunft entwickelten klima:aktiv
Hauskriterien werden hier ein wichtiger
Wegweiser für den Markt und die Landesver-
waltungen sein.
Zusätzlich muss das Wissen über nachhalti-

ges Bauen in Ausbildungen integriert bzw.
angeboten werden, was ein wesentlicher
Schwerpunkt unserer klima:aktiv Program-
me ist. Das Steigen des Ölpreises/der Ener-
giepreise und die Einführung des Gebäu-
deenergiepasses bieten momentan sehr
gute Chancen für die Marktdurchdringung
von Gebäuden im klima:aktiv Standard.
Mehr Aufgeschlossenheit im Bankensystem
gegenüber Innovationen im allgemeinen und
für innovative Bauten im speziellen, könnte
zusätzlich mehr Bewegung in die Märkte
bringen und den Wirtschaftstandort Öster-
reich unterstützen.

Statements zu Nachhaltigen
Bauen und Immobilienrating

statements
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Wohnfonds Wien/Fonds für Wohnbau
und Stadterneuerung
Dieter Groschopf

Der essentielle Punkt
beim nachhaltigen
Bauen ist die Verbin-
dung von Wohnqualität
mit Wirtschaftlichkeit,
dazu muss das Interes-
se geweckt werden und
an Hand von Pilotpro-
jekten die Durchführ-

barkeit bewiesen werden. 
Um öffentliche Gelder für den geförderten

Wohnbau in Anspruch nehmen zu können,
müssen gewisse Qualitätsstandards erreicht
werden. Eines der Ziele im Zusammenhang
mit der Qualitätssicherung im geförderten
Wohnbau ist auch neue Technologien und
aktuelle Weiterentwicklungen wie das
Thema Nachhaltigkeit in die Projektplanun-
gen einfließen zu lassen.

Atelier für Baukunst
DI Wolfgang Ritsch (Architekt)

Nachhaltigkeit funktio-
niert nur mit einem
ganzheitliche Ansatz,
das heißt dass die Kom-
plexität einer ganzheit-
lichen Sichtweise zuge-
ordnet werden muss.
Die Schwierigkeit ist,
dass Nachhaltigkeit so

unsichtbar ist wie Radioaktivität.
Es braucht einen Wandel im Denken, und

zwar nicht nur bei den Architekten und Bau-
trägern, vor allem beim Immobilienverkauf,
da fehlt es am meisten - und natürlich bei
den Bauherren und Nutzern. Es braucht ver-
bindliche Standards und damit eine abgesi-
cherte Methode, damit Nachhaltigkeit auch
nachgewiesen werden kann.

Energieinstitut Vorarlberg
Helmut Krapmeier

Das Entscheidende
beim nachhaltigen Bau-
en ist die Berücksichti-
gung aller gegenwärti-
gen und zukünftigen
Auswirkungen des Bau-
ens. Nachhaltig Bauen
bedeutet nur dann zu
bauen, wenn es not-

wendig ist: dies setzt eine Prüfung voraus,
ob ein bestehendes Gebäude funktional,
energetisch und ökologisch auf zeitgemäßen
Standard gebracht werden kann - ohne dass
dies teurer wird, als der Neubau eines (Pas-
siv)hauses.

Weil Gebäude so langlebige Produkte
sind, ist es notwendig, dass ökologisches
Bauen und Sanieren entweder gefördert
wird, oder die direkten und indirekten nega-
tiven Auswirkungen »normaler« Gebäude
ökonomisiert werden. Der für alle Gebäude
ab 2007 notwendige Energieausweis ist ein
erster Schritt, der Gebäudeausweis der kon-
sequent zweite.

Die transparente Darstellung der Gesamt-
kosten (Errichtung, Instandhaltung,  Be-
triebskosten,...) ermöglicht dem Käufer bzw.
Mieter eine Entscheidung für das ökologisch
bessere und insgesamt preiswertere Gebäu-
de; das wäre z.B. beim Passivhaus bereits
heute der Fall. Eine Berücksichtigung der zu
erwartenden Energiekosten bei der Kredit-
vergabe ist so logisch, dass die Banken
demnächst sinnvolle Angebote unterbreiten
werden. Verbesserte Kreditkonditionen für
energetisch optimierte Gebäude würde
deren Markteinführung deutlich erleichtern.

Die Aus- und Weiterbildung der planen-
den und ausführenden Berufsgruppen ist ein
weiterer Schlüsselfaktor für nachhaltige und
ökonomische Gebäude. Eine Information der
Käufer/Mieter über nachhaltiges Bauen auf
dem gleichen Niveau und in gleicher Inten-
sität wie für andere Produkte ist notwendig
und wird das Nachfrage/Angebotsverhältnis
nachhaltig positiv beeinflussen.

nachhaltiges bauen
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Ziviltechniker Kanzlei Dr. Bruck
Prof. DI Dr. Manfred Bruck

Minimale externe Kosten
bedeuten maximale
Nachhaltigkeit, das
heißt dass für atmo-
sphärische Emissionen,
Energieeinsatz, Land-
schaftsverbrauch usw.
die bestmöglichen Lö-
sungen gefunden wer-

den müssen. Es müsste ein Tool entwickelt
werden, dass die Nachhaltigkeit eindeutig
und widerspruchsfrei misst. Die Qualität der
Nachhaltigkeit, die an einer Maßzahl wie z.B.
den externen Kosten festgemacht ist, muss
in der Bewertung von Immobilien unterge-
bracht werden.

Büro für Zukunftsfragen
Mag. Bertram Meusburger

Nachhaltiges Bauen hat
einen engen Bezug zu
regionaler Wertschöp-
fung. Mir scheint, dass
regionale Anbieter von
nachhaltigen Bauweisen
in einem internationalen
Vergleich so wettbe-
werbsfähig geworden

sind, dass sie sich vielfach etablieren konn-
ten. Wichtig ist hier die Kombination von
einem ehrlichen Produkt, gründlicher Um-
setzung und Kostentransparenz. Eine enge
Zusammenarbeiten mit regionalen Akteuren
führt zu einer besseren  Abdeckung von re-
alen Bedürfnissen.

Zuerst braucht es ein Bewusstsein für
ganzheitliches, langfristiges Denken. Das
kann das Verhalten der Bauherrn, Handwer-
ker, Architekten usw. verändern. Und mit
der Zeit auch die notwendigen Strukturen.

Entscheidend ist, dass nachhaltige Pro-
jekte keine Einzelprojekte bleiben, sondern
der sich leise abzeichnende Langzeittrend
gut sichtbar wird.  Die zusätzlichen Kosten
für nachhaltige Wohnbauten dürfen meiner
Meinung nach 10 % nicht überschreiten. 

VOGEWOSI - Vorarlberger gemeinnützi-
ge Wohnungsbau- u. Siedlungs GmbH,
Dr. Hans-Peter Lorenz (Geschäftsführer)

Für uns ist wichtig, dass
das Wohnen in nachhal-
tigen Gebäuden für die
BewohnerInnen weiter
leistbar bleibt und dass
sich die Kosten der In-
vestition auf Dauer
rechnen. Das heißt vor
allem, dass die Einspa-

rungen in Zukunft zu konstanten Energieko-
sten führen müssen und nicht zu plötzlichen
Steigerungen wie bisher aufgrund der stei-
genden Ölpreise.

Die finanziellen Rahmenbedingungen
müssen gegeben sein, damit nachhaltige
Projekte umgesetzt werden können. Wir be-
treiben momentan Faktor-Zehn-Sanierun-
gen, also Reduktionen von Heizwärme um
das zehnfache, das geht allerdings nur unter
Anspannung aller Kräfte und mit einer sehr
guten öffentlichen Finanzierung sonst wäre
es für die BewohnerInnen nicht leistbar.

Für Investitionen im nachhaltigen Bauen
ist es wichtig, dass das Zinsniveau weiterhin
so niedrig bleibt; zumindest in den Berei-
chen wo Unternehmen auf Fremdfinanzie-
rung angewiesen sind.

Department für Bauen und Umwelt der
Donau-Universität Krems
DI Peter Holzer (Departmentleiter)

Das Wichtigste beim
nachhaltigen Bauen ist
die Verbindung von öko-
logischen, sozialen und
wirtschaftlichen Aspek-
ten. Also zum Beispiel
die parallele Optimie-
rung der Qualitäten des
sparsamen Ressourcen-

einsatzes in Errichtung und Betrieb, der Be-
haglichkeit und Funktionalität und nicht zu-
letzt der  Wirtschaftlichkeit. Auch die Euro-
päische Gebäuderichtlinie ist ein Schritt in

statements
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die richtige Richtung. 
Es braucht sowohl fachlich wie auch kom-

munikativ überzeugende Statements in der
Planungsphase, wo - mit den richtigen Argu-
menten zum richtigen Zeitpunkt - auch bei
hartgesottenen Investoren wirklich Begei-
sterung für das nachhaltige Bauen ausgelöst
werden kann. 

Es braucht Menschen, die gut ausgebildet
sind und daher wissen was finanziell, tech-
nisch und organisatorisch machbar ist, die
den Mut und das Wissen haben, neue Wege
vorzuschlagen, die aber auch gefährliche Ex-
perimente verhindern, und die auf dieser
Basis im Stande sind, innovative Ideen mit
einem soliden Wissenshintergrund zu beur-
teilen. Es braucht PlanerInnen, die den Inve-
stierenden Möglichkeiten eröffnen und die
glaubwürdig vermitteln können, die richti-
gen BegleiterInnen bei der Realisierung die-
ser Möglichkeiten zu sein. 

Department für Bauen und Umwelt der
Donau-Universität Krems, Fachbereich
Immobilienwirtschaft
DI Rupert Ledl (Fachbereichsleiter)

Aus Sicht der Immobi-
lienwirtschaft muß das
Nachhaltige Bauen von
seinem Ruf als risikobe-
haftetes und häufig un-
wirtschaftliches Experi-
ment befreit werden.
Ein Element auf dem
Weg dorthin ist sicher-

lich die Weiterbildung der AkteurInnen. Ein
weiteres Element zur Überbrückung der
»Einführungsphase« sind gezielte Förderun-
gen für das nachhaltige Bauen. Ein Bereich,
in dem ohnehin momentan viel getan wird.

BUWOG Bauen und Wohnen Gesell-
schaft mbH
Dr. Gerhard Schuster (Geschäftsführer)

Das entscheidende
beim nachhaltigen
Bauen ist, dass ein Ver-
ständnis bei Nutzern
und Investoren erzeugt
werden muss, dass die
zukünftige Entwicklung
von Nutzergewohnhei-
ten und von Betriebko-

sten, vor allem Energiekostenentwicklungen
über einen Kalkulationszeitraum von minde-
stens 20 Jahren abgeschätzt werden müs-
sen. 

Es geht dabei grundsätzlich vor allem
darum, welche Vorteile ein nachhaltiges
Bauwerk oder ein Bauwerk das mit einer
nachhaltigen Baulösung entstanden ist,
gegenüber einem konventionellen Gebäude
zu bieten hat. Letztlich muss man Investo-
ren und Nutzern klarmachen, wo der Vorteil
im Sachwert und im Ertragswert gegenüber
einem konventionell errichteten Haus liegt.

Es müssen standardisierte Kriterien ge-
schaffen werden, die vermitteln »was nach-
haltig ist« und wie man diese Vorteile bei
einer Wertermittlung berücksichtigt.

Investoren oder Immobilienbewerter
müssen die Qualität eines nachhaltigen Ge-
bäudes in ihre Verkehrswertsermittlung ein-
bauen können, das heißt dass künftige Ent-
wicklungen von Bewirtschaftungskosten,
von Nutzerverhalten oder ähnliches standar-
disiert vorhersehbar und bewertbar gemacht
werden müssen.

nachhaltiges bauen
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Raum und Kommunikation
Dr. Robert Korab

Das Verhältnis der
Mehrinvestition von Pla-
nung und Ausführung
von nachhaltigen Ge-
bäuden muss in Verbin-
dung zu dem Mehrwert
im Lauf der Geschichte
des Objekts gesetzt
werden. Schließlich

kann nachhaltiges Bauen ja nicht heißen,
dass man prinzipiell mehr Geld ausgibt, son-
dern dass man die Balance der jetzigen Ko-
sten mit den zukünftigen Ersparnissen her-
stellt. 

Alle ausführenden Beteiligten, egal ob das
Bauherren oder Planer oder Ausführende
sind, müssen ausreichend Sensibilität und
auch emotionale Beziehung zu dem Thema
entwickeln und kundtun, dass nachhaltiges
Bauen eine Produktqualitätsfrage darstellt.

Man muss von einer sehr kurzfristigen
ökonomischen Sichtweise abgehen, denn
sonst wird es zwar auch Projekte geben, es
gibt ja auch kurzfristige Projekte die sich
nachhaltig darstellen lassen und wirtschaft-
lich erfolgreich sind, dies wird dann aber
eher eine Ausnahme darstellen.

Kleboth.Lindinger.Architecten
DI Andreas Kleboth

Nachhaltiges Bauen be-
ginnt mit der Wahl des
richtigen Bauplatzes,
dieser liegt idealerweise
in einem gut erschlosse-
nen Ortsgebiet. Wir fol-
gen in unserer Arbeit
dabei stets den Leitge-
danken der urbanen

Nachverdichtung und des Flächenrecyclings.
Das heißt, in bestehenden Siedlungsräumen
werden Grundstücke einer neuen Verwen-
dung zugeführt und damit aufgewertet. So
werden unsere Städte und Ortschaften mit
jeder Baumaßnahme attraktiver und wert-

voller, das Verbauen von Grünland kann in
den meisten Fällen vermieden werden. 

Wir würden für Bauen generell die Steu-
ern senken; Ergänzend sollten die Erschlie-
ßungskosten für nachhaltig gebaute Häuser,
die noch dazu in einem verdichteten Sied-
lungsraum stehen, gesenkt und im Gegen-
zug für nicht optimierte Gebäude spürbar er-
höht werden. Das würde auch Investoren
und Bauträger ermutigen, ihre Gebäude ent-
sprechend den Prinzipien der nachhaltigen
Stadtentwicklung zu konzipieren.

Ein nach den Gesichtspunkten der Nach-
haltigkeit errichtetes Gebäude macht Bau-
herren und Benutzern mehr Freude. Es steht
am richtigen Platz und verkürzt so die Ver-
kehrswege, die gute Dämmung und harmo-
nische Beheizung steigert die Behaglichkeit,
die eingesparten Energie- und Erhaltungsko-
sten können anderen Lebensbreichen zuflie-
ßen und engagierte Planung erzeugt faszi-
nierende Lebensräume. 

Wien-Süd: Gemeinnützige Bau-/
Wohnungsgenossenschaft
DI Walter Koch (Obmann Stellvertreter)

Nachhaltiges Bauen
verringert meist die
langfristigen Kosten zu
Lasten der Errichtungs-
kosten. Um erfolgreich
zu sein, muss die Ak-
zeptanz des Projektes
bei künftigen Bewoh-
nern bei der Kauf/Miet-

entscheidung trotz der höheren Anschaf-
fungskosten erreicht werden.

Aus unserer Sicht umfasst Nachhaltigkeit
nicht nur die des Materialkreislaufs bzw.
Energiekreislaufs sondern auch den Bereich
der sozialen Nachhaltigkeit. Es muss gelin-
gen, Projektkonzeptionen zu entwickeln, wo
Nachhaltigkeit und höhere Lebensqualität
sich verbinden und bedingen. Über die Vor-
teile bei den laufenden Kosten hinausgehend
muss nachhaltiges Bauen auch eine »Quali-
tätsrendite« in Form höherer Zufriedenheit
der Bewohner umfassen.
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Aus finanzwirtschaftlicher Sicht kann nur
mit finanziellen Maßnahmen unterstützt
werden (Förderung, Energiekosten etc.). Die
Finanzwirtschaft stößt bei Unterstützung der
Nachhaltigkeit an ihre Grenzen, da per Defi-
nition eben nur monetäre Aspekte in eine
Betrachtung einbezogen werden. Aspekte
wie Zufriedenheit, günstigere Voraussetzun-
gen für künftige Generationen, Glück etc.
sind vollständig ausgeklammert. Ansätze
wie Wohlstand/Zufriedenheitsmessung und
damit die Erweiterung der gewohnten Wirt-
schaftlichkeitsberechung sind diesbezüglich
ein interessanter Ansatz. Der Weg zur Um-
setzung eines solchen erweiterten Wertesy-
stems ist nicht nur eine Herausforderung
des nachhaltigen Bauens sondern berührt
die gesellschaftlichen Kernfrage unserer
Zeit. Derzeitige Fördersysteme sind noch zu
Ökologie-lastig.

DI Kaufmann ZT GmbH
Univ. Prof. DI Hermann Kaufmann

Neben der Überzeu-
gungsarbeit, die beim
Bauherrn und den Inve-
storen geleistet werden
muss, um die notwendi-
gen Mehrinvestitionen
für nachhaltiges Bauen
zu tätigen, liegt auch
eine besondere Heraus-

forderung in der Umsetzung, insbesondere
in der Qualitätssicherung der Bauausfüh-
rung. Gerade bei energieoptimierten Bau-
weisen, wo es auf die besondere Qualität der
Gebäudehülle ankommt, ist hohe Präzision
und Ausführungsgenauigkeit gefordert. Das
fängt an bei der Wärmebrückenfreiheit und
geht hin bis zur perfekten Winddichtheit und
Luftdichtheit, die zudem dauerhaft ausge-
führt werden müssen.

Das Thema Nachhaltigkeit bewirkt in der
Bauausführung oft das Verlassen von einge-
schlagenen gewohnten Pfaden. Ausführende
aber auch Lieferanten müssen oft mühsam
von der Sinnhaftigkeit alternativer Baustoffe
überzeugt werden und oft sind ungewohnte

Produkte dementsprechend überteuert.
Der wahre Motor für nachhaltiges und

energiesparendes Bauen ist der steigende
Energiepreis sowie die in einzelnen Regionen
auftretende Baulandverknappung. Zu be-
merken ist eine verstärkte Nachfrage nach
Niedrigenergie- und Passivhauskonzepten.
Förderungen solcher Projekte können zwar
den Weg für Prototypen ebnen und Anreize
schaffen, werden aber den Trend nicht auf
Dauer garantieren können.

nachhaltiges bauen
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Robert Lechner (Geschäftsführer)
Österreichisches Ökologie-Institut
Seidengasse 13
1070 Wien
Tel: +43/1/523 61 05-24
E-Mail: lechner@ecology.at

Ausbildung:
HTL Elektrotechnik, Wien IV, anschließend
Studium Raumplanung und Raumordnung
an der Technischen Universität Wien

Beruflicher Werdegang:
1987 bis 1989 freiberuflicher Mitarbeiter in
Raumplanungs- und Architekturbüros mit
Schwerpunkt Örtliche Entwicklungsplanung,
Stadtplanung. 
Seit 1989 wissenschaftlicher Mitarbeiter des
Österreichischen Ökologie-Institutes im Ar-
beitsbereich Planung; 
von 1993 bis 1995 Vorstandsmitglied des
Österreichischen Ökologie-Institutes. 
Von 2000 bis 2004 Leitung des Arbeitsberei-
ches Raum und Kommunikation (gemeinsam
mit DI Georg Tappeiner). 
Seit Oktober 2000 Mitglied der Institutslei-
tung, seit 2004 Geschäftsführung des Öste-
reichischen Ökologie- Institutes (gemeinsam
mit Ing. Antonia Wenisch).

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Bauen & Wohnen, Gebäudeoptimierung, TQ-
Gebäudebewertung (das Österreichische
Ökologie-Institut ist derzeit federführend in
der ARGE TQ tätig)
Weitere Themenschwerpunkte: Raumpla-
nung, Regionalplanung, Mobilitätsforschung,
Umweltverträglichkeitsprüfung, Stadt- und
Gemeindeplanung; Siedlungsökologie, Poli-
tikberatung und Stakeholder-Prozesse in
diesen Themenfeldern.

Strategieentwicklung, Unternehmensbera-
tung und Kommunikationsprojekte.
Projektleitung und Projektmanagement in
zahlreichen nationalen und internationalen
Forschungs- und Beratungsprojekten in den
genannten Arbeitsschwerpunkten. Umfas-
sende nationale und internationale Publikati-
ons- und Vortragstätigkeit im Rahmen der
genannten Themenschwerpunkte.

Mag. Thomas Fröhlich
(inhaltliche
Projektleitung)
Österreichisches
Ökologie-Institut
Seidengasse 13
1070 Wien
Tel: +43/1/523 61 05-18

E-Mail: froehlich@ecology.at

Ausbildung:
AHS Wien 23, Studium der Internationalen
Betriebswirtschaft an der Universität Wien,
Diplomarbeit am Institut für Finanzwirt-
schaft und Banken zum Thema »Insuritizati-
on« über spezielle Produkte des Rückversi-
cherungsmarktes. Momentan Doktoratsstu-
dium der Internationalen Betriebswirtschaft
an der Wirtschaftsuniversität Wien.

Beruflicher Werdegang:
Praktika bei der UTR - Umwelttechnologie
und Recycling GmbH sowie bei der Flughafen
Wien AG, Abteilung für Finanzen, Beteiligun-
gen und Investor Relations. 
Im Jahr 2004 Zivildienst am Österrei-
chischen Ökologie-Institut, seit April 2005
wissenschaftlicher Mitarbeiter des Österrei-
chischen Ökologie-Institutes im Kompetenz-
feld »Gesellschaft.Konsum.Risiko«.

serviceteil
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Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Immobilienrating und Basel II.
Ökologisch-ökonomische Ansätze und Indi-
katoren für eine Ressourcenoptimierung und
nachhaltige Entwicklung. 
Trendanalysen und Szenariorechnungen,
sowie Risikomanagement. 
Struktur des Kapitalmarktes und Rückver-
sichrungsmarktes sowie seiner Titel.
Ökologisch-ökonomische Nachhaltigkeitsfor-
schung zu den Themenschwerpunkten
Bauen und Wohnen, Lebens- und Konsum-
stile und Informationsgesellschaft.

DI Georg Tappeiner
(Kompetenzfeldleiter
stadt.bau.region)
Österreichisches
Ökologie-Institut
Seidengasse 13
1070 Wien
Tel: +43/1/523 61 05-44

E-Mail: tappeiner@ecology.at

Ausbildung:
HTL in Südtirol; Studium der Raumplanung
und Raumordnung an der Technischen Uni-
versität Wien, Studium der Landschaftsöko-
logie und Landschaftsgestaltung an der Uni-
versität für Bodenkultur Wien.
Ausbildung zum Kommunikationstrainer und
Mediator, einschlägige Weiterbildungen in
den Bereichen Moderation, Gruppendyna-
mik, systemische Strukturaufstellungen.

Beruflicher Werdegang:
1985 bis 1995 freiberuflicher Mitarbeiter in
Raumplanungs- und Architekturbüros mit
Schwerpunkt kommunale und regionale Ent-
wicklungsplanung und Bauleitplanung
seit 1993 freiberuflicher Trainer und Organi-
sationsberater
seit 2001 Gesellschafter von mocca - Orga-
nisationsberatung sowie Mitbegründer von
ViceVersa - Netzwerk für Kommunikations-
kultur und -beratung. 
Lehrbeauftragter an der TU-Wien (Planung
als sozialer Prozess) und an der Univ. für Bo-

denkultur (Kooperative Planungsmethoden)
Eingetragener Mediator für Zivilrechtssa-
chen beim Österreichischen Bundesministe-
rium für Justiz
Seit 1996 wissenschaftlicher Mitarbeiter des
Österreichischen Ökologie-Institutes im Ar-
beitsbereich Planung; 
Von 2000 bis 2004 Leitung des Arbeitsberei-
ches Raum und Kommunikation (gemeinsam
mit Robert Lechner). 
Seit Juli 2004 Leitung des Kompetenzfeldes
stadt.bau.region.

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Gestaltung und Begleitung von Planungsver-
fahren, Bewohnereinbindung, Gebäudeopti-
mierung, TQ-Gebäudebewertung, Kommu-
nal- und Regionalplanung, Mobilitätsfor-
schung, SUP und UVP, Stadtökologie, Politik-
beratung und Stakeholder-Prozesse in die-
sen Themenfeldern.

Martin Lukovnjak
(Kompetenzfeld stadt.bau.region)

Österreichisches Ökologie-Institut
Seidengasse 13

1070 Wien
Telefon: +43/1/523 61 05-15
E-Mail: lukovnjak@ecology.at

Ausbildung:
Ausbildung zum Industriekaufmann und di-
plomierten Heilmasseur/Bademeister. 

Beruflicher Werdegang:
Beschäftigt im Transport von Kranken, Alten
und behinderten Personen, als stellvertre-
tender Geschäftsführer einer BP-Tankstelle,
im Logistikbereich der Firma AICHELIN-In-
dustieöfen und als Küchenmontage-Tischler
der Firma IKEA. Seit Dezember 2003 Mitar-
beiter des Ökologie-Instituts im Bereich Or-
ganisation und Projektassistenz.

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Organisation und Projektassistenz
Graphiken und Layout

kontakte
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lic.oec.HSG Gerfried Thür
(Leitung des Bereiches »Strategie &
Nachhaltigkeit Marketing, Vetrieb«)
Rhomberg Bau GmbH
Mariahilfstraße 29
6900 Bregenz
Tel: +43/5574/403-200
E-Mail: gerfried.thuer@rhombergbau.at
Ausbildung:
Bundesrealgymnasium und Sportgymnasi-
um Dornbirn; Hochschule für Wirtschafts-,
Rechts- und Sozialwissenschaften (HSG)
Universität St. Gallen

Beruflicher Werdegang:
Partner bei Simma&Partner Consulting,
Dornbirn/Tübingen bzw. prognos & simma,
Köln/Berlin/Basel/Dornbirn/Tübingen, 
Mitglied Vollversammlung als Vertreter der
Industriellenvereinigung Vorarlberg im Ener-
gieinstitut Vorarlberg; seit 2003 Leiter
»Strategie & Nachhaltigkeit Marketing, Ve-
trieb« der Rhomberg Gruppe, Prokurist der
Wirkungsgrad Energieservice, Bregenz (ein
Unternehmen der Rhomberg-Gruppe)

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Strategieentwicklung und -umsetzung: Stra-
tegische Positionierung der Rhomberg-Grup-
pe als »nachhaltiges Unternehmen«, »Sus-
tainability Balanced Scorecard«, Entwick-
lung und Etablierung neue Geschäftsfelder
zur Steigerung der Ressourcenproduktivität
Produktentwicklung Wohnbau: Projektlei-
tung »Haus der Zukunft-inkl.wohnen« - For-
schungs- und Realisierungsprojekt gefördert
vom österreichischen "Bundesministerium
für Verkehr, Infrastruktur und Technologie"
Geschäftsentwicklung dezentrale Kraft-
Wärme-Kopplungs-Anlagen mit hohem Wir-
kungsgrad auf Basis erneuerbarer Energie-
träger, Energiecontracting

Mag. Ernst Thurnher
(Geschäftsführer)
Rhomberg Bau GmbH
Mariahilfstraße 29
Tel: +43/5574/403-300
E-Mail: ernst.thurnher@rhombergbau.at

Ausbildung:
Bundeshandelsakademie in Lustenau Studi-
um Betriebsinformatik an der Universität
Wien; Bestellung zum Steuerberater nach
erfolgreichem Abschluss der Steuerberater-
prüfung

Beruflicher Werdegang:
seit 1996 Abteilungsleiter im Rechnungswe-
sen, seit 1999 Geschäftsführer der Rhom-
berg Bau GmbH, Bregenz

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Rechnungswesen 
Geschäftsführung 

Dr. iur. Angelika Roder
Rhomberg Bau GmbH
Mariahilfstraße 29
6900 Bregenz
Tel: +43/5574/403-186
E-Mail: angelika.roder@
rhombergbau.at

Ausbildung:
Neusprachliches Gymnasium Sacre Coeur
Riedenburg, Bregenz; Diplomstudium und
Doktoratstudium der Rechtswissenschaften
an der Leopold-Franzens-Universität Inns-
bruck, 

Beruflicher Werdegang:
Gerichtspraktikum am Bezirksgericht Bre-
genz und Landesgericht Feldkirch; 
Verwaltungspraktikum beim Amt der Vorarl-
berger Landesregierung (Abteilung Gesetz-
gebung, Wirtschaftsabteilung Bezirkshaupt-
mannschaft Bludenz); 
seit 2005 bei Rhomberg Bau zuständig für
den Bereich Förderungsmanagement, Pro-
jektkoordination, Mitwirkung bei der Strate-
gieumsetzung 2012

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Mitarbeit beim Forschungsprojekt »inkl.woh-
nen«, welches in der Programmlinie »Haus
der Zukunft« gefördert wird, mit dem
Schwerpunkt auf Mobilitäts-, und sonstige
Dienstleistungsangebote für Bewohner 

serviceteil
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Mag. MBA Gertrude
Martina Schwebisch
s- Bausparkasse
Abteilung großvolumi-
ger Wohnbau
Beatrixgasse 27
1030 Wien
Tel: +43/50100-29037

E-Mail: gertrudemartina.schwebisch@
sbausparkasse.co.at 

Ausbildung:
Gymnasium Wiener Neustadt, Studium der
Rechtswissenschaften an der Universität
Wien, Post Graduate Management Universi-
tätslehrgang PGM (WU Wien), MBA-Studium
an der WU Wien 

Beruflicher Werdegang:
Seit 1999: Leitung Abteilung Großvolumiger
Wohnbau und Zielgruppenmanagement im
Erste Bank Konzern (Gesamtprokura Erste
Bank AG und s-Wohnbaubank AG)
Seit 2004: zusätzliche Gesamtprokura
sBausparkasse der österreichischen Spar-
kassen AG, Seit 2000: Lehrbeauftragte an
der TU Wien Lehrgang für Immobilienmana-
gement und an der Donau-Universität
Krems Postgradualer Lehrgang Real Estate

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Arbeit und Beschäftigung; Recht und Justiz;
Wirtschaft, Bankwesen; Basel II; Wohnbau;
Immobilien und Wohnrecht ; Wohnbaufinan-
zierung; Wohnbauförderung

Mag. Michael Hannes
Swoboda
s-Bausparkasse
Abteilung großvolumi-
ger Wohnbau Ost
Beatrixgasse 27
1030 Wien
Tel: +43/1/50100-29042

E-Mail: michael.swoboda@sbausparkasse.co.at

Ausbildung:
Bundes- und Bundesrealgymnasium in St.
Pölten; Studium der Betriebswirtschaft an

der Wirtschaftsuniversität Wien (Spezielle
BWL: Kreditwirtschaft, Versicherungen) 

Beruflicher Werdegang:
Befähigungsprüfung für die Gewerbe Immo-
bilienmakler und Immobilienverwalter;
Sparkassenprüfung II, diverse Fachseminare
im Bereich Wohn- und Förderungsrecht,
Treasury,  Projektkalkulation und Investiti-
onsrechnung

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Kontrolle und Verrechnung von Immobilien-
finanzierungen; Account Manager mit Ge-
samtkundenverantwortung (inkl. Pouvoir-
Entscheidungen Finanzierungen und Wert-
papierpouvoir) im Bereich Großkunden
Wohnbau und Immobilien

Mag. Johann Humenberger
Erste Bank

Abteilung Analyse und Rating 
Brandstätte 7-9,

1010 Wien
Tel: +43/1/50100-11525

E-Mail: johann.humenberger@erstebank.at

Ausbildung:
Humanistisches Gymnasium im Stift Schlier-
bach (O.Ö.)
Studium der Handelswissenschaften an der
Wirtschaftsuniversität Wien

Beruflicher Werdegang:
3 Jahre Betriebsberatung 
Seit 1980 in der Erste Bank: Betriebsanaly-
se, Bonitätsbeurteilungen
Seit 1990: Leitende Tätigkeit im Bereich
Analyse und Rating, derzeit 
Leiter der Gruppe Analyse & Rating 3 (Im-
mobilien, Bau, Projekte, Transport, Freizeit-
wirtschaft, Dienstleistungen)

Arbeits- und Themenschwerpunkte:
Unternehmens- und Projektanalysen, Ra-
ting, Fachtrainer, Unternehmensbewertung,
Finanzierungsfragen, Aufsichtsrat in 2 GBVn

kontakte



Österreichisches Ökologie-Institut

Das Österreichische Ökologie-Institut ist
eine unabhängige Forschungseinrichtung.
Seit 1985 beschäftigen sich ExpertInnen un-
terschiedlichster Fachrichtungen mit konkre-
ten gesellschaftlichen Problemen und entwi-
ckeln innovative, umsetzbare Lösungen. Das
Kerngebiet des Ökologie-Instituts ist die
Nachhaltigkeitsforschung, die ökologische,
ökonomische und soziale Aspekte integriert.
Das Österreichische Ökologie-Institut ist ein
gemeinnütziger, wissenschaftlicher Verein.
An den Standorten Wien, Bregenz und Salz-
burg sind derzeit 33 Personen beschäftigt.
Zwei Drittel der MitarbeiterInnen arbeiten in
der Forschung, ein Drittel ist für Organisati-
on, Administration und Öffentlichkeitsarbeit
zuständig. Kreativität, solides Know-how
und große Lust auf ungewöhnliche Koopera-
tionen: Die Expertinnen und Experten des
ÖÖI aus den Bereichen Technik, Wirtschaft,
Natur-, Sozial- und Kommunikationswissen-
schaft finden sich zu kompetenten Teams
zusammen.

Das Institut ist unterteilt in vier Kompetenz-
felder:
� Gesellschaft.Konsum.Risiko
� Ressourcenmanagement
� Stadt.Bau.Region
� Kommunikation.Information.Partizipation

Rhomberg Bau GmbH

Walter Rhomberg gründete das Unterneh-
men 1938. Ihn, seinen Sohn Walter-Heinz
Rhomberg und seinen Enkel Hubert Rhom-
berg verbindet nicht nur der Verwandt-
schaftsgrad, sondern in Hinsicht auf die
Rhomberg Gruppe vor allem seit vier Gene-
rationen dieselbe Vision: Sie wollten und
wollen langfristig am Markt erfolgreich sein.
Die heutige Unternehmensgröße beweist,
dass dieses Ziel laufend erreicht wurde.
Wachstum alleine steht trotzdem nicht im
Vordergrund. Wesentlich für das Unterneh-
men ist viel mehr die Wettbewerbsfähigkeit
bzw. die erfolgreiche Marktpositionierung.
Im Laufe der Jahre wurde die Rhomberg Bau
GmbH in mehreren Bereichen Marktführer
und strebt dies in weiteren Feldern an. Dies
kann nur mit hoch motivierten Mitarbeitern
und guten Betriebsergebnissen funktionie-
ren, die es erlauben, die nötigen Investitio-
nen durchzuführen.

Geschäftsbereiche
� Bau - Projektentwicklung, Wohnbau, To-

talunternehmer/Generalunternehmer,
Hochbau, Bauservice, Facility Manage-
ment, Tiefbau, Systembau, Parkmanage-
ment, Immobilienmakler

� Bahntechnik - Maschineller Gleisbau,
Gewerblicher Gleisbau, Feste Fahrbahn,
TU/GU Bahn, Elektromechanische Aus-
rüstung, Systemtechnik Fahrbahn, Trans-
porte/Rollmaterial 

� Ressourcen - Steinbruch, Asphalt,
Beton, Energie, Wasser/Abwasser 86

Am Projekt beteiligte
Institutionen
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Erste Bank der Österreichischen Spar-
kassen AG

An der Erstellung des Leitfadens »Immo-
Rate« - Bausteine und Tools für das Immo-
bilienrating von nachhaltigen Wohnbauten
waren in der Erste Bank der Österrei-
chischen Sparkassen AG der Bereich Groß-
volumiger Wohnbau sowie die Ratingabtei-
lung des Unternehmens beteiligt.

Der Bereich Großvolumiger Wohnbau be-
treut im Erste Bank-Konzern Großkunden
v.a. gemeinnützige und große gewerbliche
Bauträger in enger Kooperation mit der s-
Bausparkasse, der s-Wohnbaubank und den
Sparkassen. Im Rahmen der Gesamtkun-
denbetreuung und -verantwortung wird das
gesamt Leistungsspektrum des Erste Bank-
Konzerns als zentral-europäisches Finanzin-
stitut angeboten.

Die Ratingabteilung des Erste Bank-Kon-
zerns ist vor allem für die Betriebsanalyse
und die Erstellung von Ratings verantwort-
lich. 

87
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Der Europäische Dachverband der na-
tionalen Immobilienbewertungsorgani-
sationen (TEGoVA)

The European Group of Valuers' Associations
(TEGoVA) ist der europäische Dachverband
nationaler Immobilienbewertungsorganisa-
tionen mit Sitz in Brüssel. Sein Hauptziel ist
die Schaffung und Verbreitung einheitlicher
Standards für die Bewertungspraxis, für die
Ausbildung und Qualifikation, sowie für das
Feld Corporate Governance bzw. Ethik für
Gutachter. Der Dachverband ist eine so ge-
nannte Nichtregierungsorganisation, bringt
also auf Eigeninitiative bzw. Aufforderung
die harmonisierten Anliegen der nationalen
Bewertungsorganisationen bei den europäi-
schen Institutionen ebenso ein, wie er den
europäischen Bewertungsstandpunkt auch
gegenüber global agierenden Organisatio-
nen vertritt. Die TEGoVA vertritt die Interes-
sen von 38 Verbänden aus 27 Ländern mit
insgesamt über 500.000 Mitgliedern. Weite-
re elf Länder haben einen Beobachterstatus.
Die TEGoVA ist Herausgeber der Europäi-
schen Bewertungsstandards (European Va-
luation Standards, EVS), die  von verschie-
denen Arbeitsgruppen vorbereitet wurden
und nach Konsultation der Fachöffentlichkeit
in Form des so genannten endgültigen
»Blauen Buchs« veröffentlicht werden. 

Place de la Vieille Halle aux Blés 28
B-1000 Bruxelles
Tel.: +32 (0)2 503 32 34
Fax: +32 (0)2 503 32 32
E-mail: tegova@skynet.be
Website: www.tegova.org

IG Passivhaus Österreich

Die IG Passivhaus Österreich, Dachorganisa-

tion der regional bestehenden IGs, verfolgt
die Ziele, einerseits dem Endkunden die gro-
ßen Vorzüge des hohen Wohnkomforts von
Passivhäusern nahe zu bringen, andererseits
die Rahmenbedingungen für Weiterbildung
und Information zu schaffen. Ständiger Wis-
sensaustausch und Weiterbildung stehen
dabei an erster Stelle - Qualitätssicherung
ist oberstes Gebot.

Hollandstrasse 10/46
A-1020 Wien
Tel.: +43/650-900 20 40
office@igpassivhaus.at
www.igpassivhaus.at

Bundesministerium für Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasser-
wirtschaft; Abteilung "Umweltökono-
mie und Energie"

Diese Abteilung ist für folgende Themenbe-
reiche zuständig:  
Nachhaltige Wirtschaftspolitik, Arbeits-
marktpolitik, Wohlstandsbewertung, Um-
weltstatistik, erneuerbare Energie, Energie-
effizienz, Energiepolitik. Im Energiebereich
ist das Thema nachhaltiges Bauen ein
Schwerpunkt. Die Abteilung hat die Entwick-
lung von Passivhäusern in Österreich von
Beginn an unterstützt. Ein zweiter Schwer-
punkt war und ist die Forcierung von erneu-
erbaren Energien für Heizung und Warm-
wasserbereitung. 

Ein Hauptaufgabenbereich der Abteilung ist
derzeit die Steuerung der Energieprogram-
me im Rahmen von klima:aktiv. Das
klima:aktiv Netzwerk setzt sich aus acht In-
stitutionen mit Standorten in sechs österrei-
chischen Bundesländern zusammen. Mit
dem Programm "klima:aktiv haus" wird ein
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Impuls gesetzt, um die Marktanteile an
energieschonenden und ökologisch verträg-
lichen Neubauten im Wohnbausektor be-
trächtlich zu erhöhen. 

Stubenring 1 
A-1012 Wien 
Tel.: (+43 1) 515 522-0
Fax: (+43 1) 711 00-2140
E-mail: infomaster@lebensministerium.at
Internet: http://www.lebensministerium.at

Österreichische Gesellschaft für Um-
welt und Technik (ÖGUT)

Die Österreichische Gesellschaft für Umwelt
und Technik (ÖGUT) trägt seit ihrer Grün-
dung 1985 als überparteiliche Plattform
dazu bei, Kommunikationsbarrieren im
Spannungsfeld von Ökonomie und Ökologie
zu überwinden. Aufgrund der Mitgliedschaft
von rund 70 Organisationen aus Wirtschaft,
Verwaltung und der Umweltbewegung ver-
fügt die ÖGUT über beste Voraussetzungen
und lange Erfahrung, um relevante Akteu-
rInnen zu vernetzen, kompetent Informatio-
nen aufzubereiten und innovative Lösungs-
wege für Herausforderungen im Umweltbe-
reich zu initiieren. Der Tätigkeitsbereich der
ÖGUT umfasst neben allgemeinen Informa-
tionstätigkeiten die Durchführung von Pro-
jekten zu aktuellen Themen im Bereich der
Umwelt und Energie im Auftrag, insbesonde-
re durch die Mitglieder der ÖGUT, sowie die
Bearbeitung der Schwerpunktthemen For-
schung und Technologie, Erweitertes
Europa, Ökologische Ökonomie, Partizipati-
on, Contracting.

Hollandstraße 10/46
A-1020 Wien
Tel +43.1.315 63 93
Fax +43.1.315 63 93-22 
E-Mail office@oegut.at 
Internet: www.oegut.at

IBO - DAS ÖSTERREICHISCHE INSTI-
TUT FÜR BAUBIOLOGIE UND -ÖKOLO-

GIE GMBH

Das Institut für Baubiologie und -ökologie
(IBO) wurde 1980 als gemeinnütziger, unab-
hängiger und wissenschaftlicher Verein von
Experten aus den Bereichen Bauen, Archi-
tektur, Medizin und Weissenschaft gegrün-
det. Ziel war es, den Erkenntnissen der Bau-
biologie und Bauökologie - hinsichtlich der
Wechselwirkung zwischen Mensch, Bauwerk
und Umwelt - zum Durchbruch zu verhelfen.
Das IBO ist ein Forschungs- und Dienstleis-
tungsunternehmen, das mit seinen Tätigkei-
ten insbesondere auch die Bereiche BGebäu-
dezertifizierung und Passivhauszertifizierung
abdeckt.

Alserbachstraße 5/8
A -1090 Wien
Tel: +431/319 20 05-0
Fax:+431/319 20 05-50
Email: ibo@ibo.at
web: www.ibo.at

Donau Universität Krems
Das Department für Bauen und Umwelt 

Seit 1995 erforscht und bearbeitet das De-
partment für Bauen und Umwelt in Zusam-
menarbeit mit Partnern aus der Wirtschaft
und öffentlichen Institutionen, Projekte und
Fragestellungen im Bereich der energieeffi-
zienten Architektur, der facilitären Planung,
der Bauökologie und der Innenraumbehag-
lichkeit. Universitätslehrgänge wie Facility
Management, Real Estate, Security and
Safety Management sowie der Master of
Building Science, mit den Vertiefungen in
Solararchitektur, Klima-Engineering und Sa-
nierungsmanagement, bilden die Schwer-
punkte in der praxisorientierten und berufs-
begleitenden Lehre.

Dr.-Karl-Dorrek-Straße 30
A-3500 Krems
Telefon: +43 (0)2732 893-2652
Fax: +43 (0)2732 893-4650
E-Mail: peter.holzer@donau-uni.ac.at
Homepage: www.donau-uni.ac.at/bau 
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FH Kufstein/Tirol

Die erste »Facility Management«-Hochschul-
ausbildung im deutschsprachigen Raum wird
exklusiv nur an der FH Kufstein/Tirol ange-
boten. Der seit Herbst 1997 laufende Fach-
hochschulstudiengang bietet den Studieren-
den eine Verknüpfung von wirtschaftlicher
und technischer Fachkompetenz, sowie ein
umfassendes Wissen und Können im Bereich
Management und Kommunikation, damit
eine interdisziplinäre Ausbildung zum Wirt-
schaftsingenieur.

Andreas Hofer Straße 7
A-6330 Kufstein 
Tel. +43 / 5372 / 71819
Fax +43 / 5372 / 71819-104
E-mail: info@fh-kufstein.ac.at, 
Internet: www.fh-kufstein.ac.at

Energieinstitut Vorarlberg

Das Energieinstitut Vorarlberg ist ein nicht
gewinnorientiertes Dienstleistungsunterneh-
men. Unternehmenszweck und Auftrag sind
die nachhaltige Entwicklung des Lebensrau-
mes Vorarlberg, sowie sinnvollen Energie-
einsatz, erneuerbare Energieträger und öko-
logisches Bauen. Zentrale Grundlage der Ar-
beit sind die Zielsetzungen und Schwer-
punkte der Vorarlberger Landesregierung im
Energiebereich, formuliert im Energiekon-
zept Vorarlberg.

Stadtstraße 33 / CCD
A-6850 Dornbirn
T 05572 / 31 202 - 0
F 05572 / 31 202 - 4
info@energieinstitut.at
www.energieinstitut.at

Ökobau Cluster Niederösterreich

Der Ökobau Cluster Niederösterreich der
ecoplus beschäftigt sich mit allen wesentli-
chen Aspekten des Ökologischen Bauens.
Vorrangiges Ziel ist es, die vorhandenen

Ökobau-Kompetenzen in Niederösterreich zu
vernetzen, innovative Projekte zu initiieren
und zu einer klaren Positionierung Niederös-
terreichs als Ökobauland beizutragen. Der
ÖBC unterstützt jede Form des energieeffi-
zienten, ökologischen Bauens. Das Cluster-
team arbeitet firmenübergreifend und ist
unabhängig von Bauprodukten und Bauwei-
sen.

Landhausboulevard 29-30, Haus 5
A-3109 St. Pölten, 
Tel. +43-2742-22 776-0
Fax +43-2742-22 776-44
oekobaucluster@ecoplus.at
www.oekobaucluster.at

dataholz.com

dataholz.com ist ein Katalog bauphysikalisch
und ökologisch geprüfter und/oder zugelas-
sener Holz- und Holzwerkstoffe, Baustoffe,
Bauteile und Bauteilanschlüsse für den Holz-
bau; freigegeben von akkreditierten Prüfan-
stalten. dataholz.com bietet Architekten,
Planern, Baubehörden und Ausführenden
eine Sammlung bauphsikalischer und ökolo-
gischer Daten für Werkstoffe, fast 1.000
Holzkonstruktionen und Bauteilanschlüsse.
Die von akkreditierten Prüfanstalten freige-
gebenen gesicherten Kennwerte gelten ge-
genüber österreichischen Baubehörden als
nachweisfrei.

info@dataholz.com
http://www.dataholz.com/

AEE Intec

Die Arbeitsgemeinschaft Erneuerbare Ener-
gie (AEE) wurde 1988 in Gleisdorf als unab-
hängiger gemeinnütziger Verein zur Förde-
rung des sinnvollen Einsatzes erneuerbarer
Energien und der rationellen, nachhaltigen
Energienutzung gegründet. Die AEE ist
heute der Dachverband für eigenständige
Büros bzw. Institute in Villach, Wien, Feld-
kirch, Jenbach und Gleisdorf. Die AEE - Insti-
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tut für Nachhaltige Technologien (AEE
INTEC) mit Sitz in Gleisdorf beschäftigt sich
mit der Erforschung der naturwissenschaft-
lich-technischen Grundlagen der Solarener-
gienutzung, mit der Entwicklung von ener-
gieeffizienten Energieversorgungssystemen
für Gebäude sowie mit nachhaltigen Techni-
ken für Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung. In diesen Bereichen spannt sich
der Bogen von der Prototypenentwicklung
bis hin zur Ausführung von Demonstrations-
anlagen. Darüber hinaus plant und berät das
Institut und stellt Know-how zur Verfügung.

Feldgasse 19
A-8200 Gleisdorf
Tel.: 0043-3112-5886
Fax: 0043-3112-5886-18
E-Mail: office@aee.at
Internet: http://www.aee-intec.at/

Qualitätsgemeinschaft Vorarlberger
Holzbau 

Die Qualitätsgemeinschaft Vorarlberger
Holzbau reg. Gen.m.b.H. (QG-Holz) ist ge-
meinnützig und hat die Entwicklung eines
Holzclusters zum Ziel. Die 82 Mitglieder sind
Waldbesitzer, Sägebetriebe, Zimmerer, Holz-
verarbeiter, Architekten und Zulieferer. Die
Nutzung der natürlichen Ressource Holz und
die permanente Weiterentwicklung des
Know-hows ist Grundlage für eine anhalten-
de Beschäftigung. Initiativen, die die Quali-
tät und das Image der Holzbrache steigern,
liegen im Visier der Genossenschaft.

Wichnergasse 9
A-6800 Feldkirch
Tel: +43 5522/305-242
Fax: + 43 5522/305-109
eMail: ks@wkv.at
http://wko.at/vlbg

Wohnfonds Wien

Aufgaben:
- Bodenbereitstellung, Projektentwicklung

und Qualitätssicherung für den sozialen
Wohnbau
- Vorbereitung und Durchführung von Stadt-
erneuerungsmaßnahmen, insbesondere Be-
ratung, Koordination und Kontrolle der ge-
förderten Wohnhaussanierung

Lenaugasse 10
A-1080 Wien
Telefon: 403 59 19 - 0
Fax: 403 59 19 - 86 659
E-Mail: office@wohnfonds.wien.at
Internet: http://www.wbsf.wien.at/

BUWOG Bauen und Wohnen GmbH

Mit einem Bestand von 19.500 Wohnungen
mit einer Gesamtnutzfläche von 1,5 Mio m²
in 560 Objekten ist die BUWOG eine der
größten Wohnungsgesellschaften Öster-
reichs. Als Wohnbaugesellschaft des Bundes
gegründet, ist sie seit der Privatisierung der
Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004
Teil des IMMOFINANZ-Konzerns und hat ihre
Aktivitäten in anderen Märkten und für an-
dere Zielgruppen bedeutend ausgeweitet. 

Hietzinger Kai 131
A-1130 Wien 
Tel.: ++43 (0)1/878 28-0
Fax: ++43 (0)1/878 28-299
E-Mail: office@buwog.at
Homepage: http://www.buwog.at

VOGEWOSI (Vorarlberger gemeinnützi-
ge Wohnungsbau- und Siedlungsgesell-
schaft m.b.H.) 

Die VOGEWOSI als Unternehmen der öffent-
licher Hand (rund 71% Anteil Land, 29%
Städte (5) und Gemeinden (21) in Vorarl-
berg) ist Vorarlbergs führender Bauträger im
sozialen Mietwohnungsbau. Neben einer Pio-
nierrolle, die die VOGEWOSI bei Ihren Neu-
bauten einnimmt – seit 2002 müssen sämt-
liche, neuen Wohnanlagen verpflichtend
ökologisch und seit 2004 auch zu 100% bar-
rierefrei errichtet werden, um Fördermittel
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zu erhalten – prägt das Baugeschehen des
Unternehmens auch eine fast 30 Jahre wäh-
rende Tradition in der Gebäudeerhaltung
und -sanierung. 

St. Martin-Straße 7
A-6850 Dornbirn
Tel. 05572/3805-0
Fax 05572/3805-400
E-mail: hans-peter.lorenz@vogewosi.at
Internet: www.vogewosi.at

Wien-Süd: Gemeinnützige Bau - 
und Wohnungsgenossenschaft

Als eine der größten und ältesten gemein-
nützigen Bau- und Wohnungsgenossen-
schaften ist die Wien-Süd ständig bemüht,
qualitativ hochwertige, aber dennoch kos-
tenmäßig erschwingliche Wohnräume zu
schaffen. Unter dem Leitmotiv "Wir gestal-
ten Lebensraum" wird sowohl auf den Erhalt
von historischem Baubestand als auch auf
das Bauen nach ökologischen Grundsätzen
Bedacht genommen. Zu dem Leistungsspek-
trum zählt darüber hinaus das Errichten, Sa-
nieren und Verwalten von Wohnungen, Rei-
henhäusern sowie der Bau von Schulen, Kin-
dergärten, Einkaufszentren etc. 

Untere Aquäduktgasse 7
A-1230 Wien
Tel: (01) 866-95-0
Fax: (01) 866-95-444
E-mail: f.klocker@wiensued.at
Internet: http://www.wiensued.at

Büro für Zukunftsfragen

Im Amt der Vorarlberger Landesregierung
gibt es seit dem Jahr 2000 das Büro für Zu-
kunftsfragen. Es ist fachlich direkt dem Lan-
deshauptmann zugeordnet und versteht sich
als Impulsgeber für nachhaltige Entwick-
lungsprozesse. Drei wesentliche Bereiche
bestimmen die Arbeit des Büros für Zu-
kunftsfragen: Bürgerschaftliches Engage-
ment - Sozialkapital - Nachhaltige Gemein-

de- und Regionalentwicklung. Erklärtes Ziel
des Büros für Zukunftsfragen ist es, Bürge-
rinnen und Bürger zu beteiligen, indem
Selbstorganisation gezielt gefördert wird. 

Amt der Vorarlberger Landesregierung
Weiherstraße 22
A-6900 Bregenz
Tel. 05574/511 -20605
E-mail: zukunftsbuero@vorarlberg.at
www.vorarlberg.at/zukunft

ZT Raum und Kommunikation

raum-komm ist ein kleines, unkonventionel-
les Team von Forschern, Architekten und Be-
ratern mit den inhaltlichen Schwerpunkten
Stadtentwicklung und Stadtplanung, Bauen
und Wohnen, Ökologische Konzepte und
grenzüberschreitende Projekte. Gearbeitet
wird an den Schnittstellen von Planung und
Gesellschaft, Ökologie und Ökonomie. Das
bedeutet, sich vielen Einflüssen auszuset-
zen, diese zu sammeln, zu verinnerlichen,
um sie zielgerichtet in innovative Konzepte
und Projekte einfließen zu lassen. 

Lerchenfelder Gürtel 43 top 6/3 
A-1160 Wien
Telefon: 01-78 66 559
Fax: 01-78 66 559 33
E-mail: office@raum-komm.at 
Intermet: http://www.raum-komm.at/

Ziviltechnikkanzlei Dr. Bruck

Prof. DI Dr. Manfred Bruck:
- Ingenieurkonsulent für technische Physik
- Allgemein beeideter und gerichtlich zertifi-
zierter Sachverständiger

Hauptaufgabengebiete der Kanzlei:
- Energieplanung, instationäre Gebäudesi-
mulation, Ausarbeitung von Gebäude-klima-
konzepten, Energieausweise, Evaluatorentä-
tigkeit für die NÖ Wohnbauförderung
- Total Quality Assessment von Gebäuden 
- Ökologische Bewertung von Produkten

serviceteil
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(Produktökobilanzen)
- Beratung bei der Einführung von Qualitäts-
und Umweltmanagementsystemen 

Prinz-Eugen-Straße 66/9
A-1040 Wien 
Tel.: 01/503 55 59
Fax: 01/503 55 58
Email: bruck@ztbruck.at
Internet: http://www.ztbruck.at

DI Kaufmann ZT GbmH

"Im Frühjahr 1983 gründete ich eine Archi-
tekturbürogemeinschaft, die 1999 in das
neue Atelier übersiedelte. Zur Zeit sind 17
Mitarbeiter in meinem Büro beschäftigt,
wobei seit dem Frühjahr 2005 Roland We-
hinger die geschäftliche Leitung des Büros
obliegt. Die Anzahl sowie die Bandbreite der
realisierten Projekte ist umfassend. Der
Holzbau sowie das Engagement im ökologi-
schen Bauen ziehen sich wie ein roter Faden
durch die Bürogeschichte.”
Univ. Prof. DI Herbert Kaufmann

Sportplatzweg 5 
A-6858 Schwarzach
T:  +43/(0)5572/58174-11
F:  +43/(0)5572/58013
E-mail: office@archbuero.at
http://www.kaufmann.archbuero.com

kleboth.lindinger.architecten

Das Büro der Architekten Andreas Kleboth
und Klaus Lindinger funktioniert völlig an-
ders als man das gemeinhin von Architekten
erwartet. Die Bauten von
kleboth.lindinger.architecten wollen Teil
eines gesellschaftlichen, eines ökonomi-
schen Netzwerks sein. Die Entwürfe von
kleboth.lindinger.architecten werden ganz
individuell auf die speziellen Anforderungen
hinsichtlich Budget, Terminplan, Firmenkul-
tur und Vorstellungen des Bauherrn zuge-
schnitten. Trotzdem oder gerade deshalb
wirken ihre Bauten eigenständig und unver-

wechselbar. Von kleinen Umbauten bis zur
Entwicklung ganzer Stadtteile spannt sich
das Portfolio des Büros in der Zwischenzeit. 

Ferihumerstraße 9
A-4040 Linz
Telefon +43-732-77 55 84
Fax +43-732-77 55 84 88
E-mail: linz@architecten.at
Internet: www.architecten.at

Atelier für Baukunst 
DI Wolfgang Ritsch

Gestaltung von Lebensräumen für Men-
schen, Gruppen, Organisationen. Das be-
deutet, die Betroffenen durch aktive Beteili-
gung zu einem offenen Planungs- und Ver-
änderungsprozeß zu motivieren und bei der
Entfaltung vorhandener Potentiale zu unter-
stützen. Ziel ist eine ganzheitliche, entwick-
lungsorientierte Sichtweise und die Konzen-
tration auf integrale, reduzierte Lösungen.

Bürogebäude Element
Lustenauerstraße 64
A-6850 Dornbirn
Tel.:05572/22482-0
E-mail: office@ritsch-baukunst.at
Internet: http://www.ritsch-baukunst.at

kontakte



94

Kärnten:
Kärntner Landesregierung
Abt.9 - Wohnungs- und Siedlungswesen
Mießtaler Straße 6
9020 Klagenfurt
Tel: 050 536 30901
Fax: 050 536 30900
E-Mail: post.abt9@ktn.gv.at

Oberösterreich:
Amt der Oö. Landesregierung
Abteilung Wohnbauförderung
Bahnhofplatz 1 (LDZ) - 
4021 Linz
Tel: 0732 / 77 20-141 43
Fax: 0732 / 77 20-21 43 95
E-Mail: wo.post@ooe.gv.at

Steiermark:
Amt der Steiermärkischen Landesregierung
A-15 Wohnbauförderung
Dietrichsteinplatz 15
8011 Graz-Burg
Tel: 0316 / 877 DW 3719
Fax: 0316 / 877 DW 3780
E-Mail: a15@stmk.gv.at 

Burgenland:
Amt der Burgenländischen Landesregierung
Stabsstelle Raumordnung und
Wohnbauförderung 
Europaplatz 1
7000 Eisenstadt, 
Tel: 02682 / 600 oder 057600 (Lokaltarif)
Fax: 02682 / 600 2060
E-Mail: post.wbf@bgld.gv.at 

Niederösterreich:
Amt der NÖ Landesregierung
Abteilung Wohnungsförderung A und B
Landhausplatz 1
3109 St.Pölten
Tel.: 02742 / 9005 DW 14844
Fax: 02742 / 9005 DW 12060
E-Mail: post.f2auskunft@noel.gv.at

Salzburg:
Amt der Salzburger Landesregierung
Abteilung 10 - Wohnungswesen 
Fanny von Lehnert - Straße 1 
Postfach 527 
5010 Salzburg
Tel: 0662 / 8042 DW 3702
Fax: 0662 / 8042 DW 3888
E-Mail: wohnbaufoerderung@salzburg.gv.at

Tirol:
Tiroler Landesregierung
Gruppe Umwelt und Wirtschaft
Eduard-Wallnöfer-Platz 3
A-6020 Innsbruck
Tel.: 0512 / 508 DW 2732
Fax: 0512 / 508 DW 2735
E-Mail: wohnbaufoerderung@tirol.gv.at

Wien:
Stadt Wien
Magistratsabteilung 50 - Wohnbauförderung
Muthgasse 62/1.Obergeschoss
1190 Wien
Tel: 01 / 4000 DW 74810
Fax: 01 / 4000 DW 9974810
E-Mail: post@m50.magwien.gv.at

Vorarlberg:
Amt der Vorarlberger Landesregierung
Abteilung Wohnbau
Römerstraße 15
6900 Bregenz
Tel: 05574 / 511 DW 8080
Fax: 05574 / 511 DW 923495
E-Mail: wohnbaufoerderung@vorarlberg.at

Förderstellen in Österreich
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DER OI3-Index

Die Herstellung eines Baustoffes oder einer
Baukonstruktion wird im ersten Schritt in
einem Bilanzmodell dargestellt. Stoff- und
Energieflüsse (In- und Outputs) werden un-
tersucht, denn bei der Herstellung entstehen
neben dem Produkt auch Nebenprodukte,
Abfälle, Emissionen in Luft, Wasser, Boden
und Energie (Abwärme). Die Erfassung und
Dokumentation der Energie- und Stoffströ-
me in einem Datensatz wird als Sachbilanz
oder Input/Output-Analyse bezeichnet. Die
Daten für die wesentlichen Baukonstruktio-
nen sind verfügbar und werden in mittler-
weile umfassenden Datenbanken laufend er-
weitert und aktualisiert.  

Eine Wirkbilanz ordnet im zweiten Schritt
den in der Sachbilanz erhobenen Stoff- und
Energieflüssen Wirkungen zu:

- GWP .... Treibhauspotential (100 Jahre be-
zogen auf 1994)

- AP .... Versauerungspotential
- PEIne .... Bedarf an nicht erneuerbaren

energetischen Ressourcen

Abbildung: Schematisches Modell zur Sach-
bilanz des OI3-Index

Quelle: ÖKOINFORM 2005

Der dritte Schritt ist die zusammenfassende
Bewertung. Einerseits werden die ermittel-
ten Kenngrößen auf eine Produktionseinheit
(z.B. kg Baustoff, m² Funktionseinheit /
Bauteil) bezogen. In Relation zu Standard-
werten gängiger Baustoffe bzw. Konstruktio-
nen werden den ermittelten Werten danach
Punkte zugeordnet. Die resultierende Wir-
kung wird mit linearen Funktionen auf eine
Punkteskala umgelegt, wie in der nächsten
Abbildung am Beispiel des Treibhauspotenti-

als gezeigt wird.

Dieser normierende Schritt wird für das
Treibhauspotential (GWP), das Versaue-
rungspotential (AP) und den Bedarf an nicht
erneuerbaren energetischen Ressourcen
(PEIne) durchgeführt. Der Durchschnitt der
so ermittelten Punkte ergibt den OI3-Index. 

Der Vorteil des so ermittelten Indikators
liegt in der Vermittlung einer einzigen Kenn-
zahl: Je niedriger der OI3-Index ist, umso
»ökologischer« ist das bewertete Produkt
bzw. der bewertete Bauteil. Da es sich um
eine normierte, einheitslose Kennzahl han-
delt resultiert aus der Aufsummierung aller
OI3-Indizzes eines Gebäudes eine Gesamt-
kennzahl: Je niedri-
ger der OI3-Index
eines Gebäudes ist,
umso umweltver-
träglicher ist das
bewertete Gebäu-
de.

Weitere Informatio-
nen erhalten Sie
beim IBO, dem Ös-
terreichischen Insti-
tut für Baubiologie

und -ökologie.

Standardprodukt: 100 Punkte 

Vergleichsprodukt: 24 Punkte 

Abbildung: Normierung der ermittelten Werte mit einer
linearen Funktion - Beispiel GWP
Quelle: ÖKOINFORM 2005
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Basler Ausschuss für Bankenaufsicht

Der Basler Ausschuss für Bankenaufsicht ist ein Gre-

mium der Zentralbanken und Bankenaufsichtsinstan-

zen der wichtigsten Industrieländer. Alle drei Monate

tritt dieses Gremium bei der Bank für Internationalen

Zahlungsausgleich (BIZ) in Basel zusammen. Die Kon-

sultationspapiere dieses Ausschusses enthalten allge-

meine strategische Richtlinien, auf die sich die Auf-

sichtsinstanzen eines jeden Landes stützen können.

Diese Richtlinien dienen in der Regel als Grundlage für

die Gesetzgebung der Europäischen Union. Sie gehen

somit auch in nationales Recht ein. HVB Expertise

(2005). Markt- und Objektrating »MoriX« .

Drittverwendungsfähigkeit

Man kann zwischen objektiver und subjektiver Dritt-

verwendungsfähigkeit unterschieden. Unter objektiver

Drittverwendungsfähigkeit versteht man die alternati-

ve Nutzung durch eine Veränderung der Objekteigen-

schaften (z. B. eine Umwandlung eines Mietwohnhau-

ses in ein Bürogebäude). Eine subjektive Drittverwen-

dungsfähigkeit bezeichnet die Fortführung der derzei-

tigen Nutzung unter anderen NutzerInnen. Quelle:

Trotz, R. (2004). Immobilien-, Markt- und Objektra-

ting. Ein praxiserprobtes System für die Immobilien-

analyse.

Energieausweis für Gebäude

Der Energieausweis ist für das Haus ein relativ neuer

Begriff, es gibt jedoch in einem anderen Bereich etwas

Vergleichbares: Der Typenschein für ein Kraftfahr-

zeug. Beide beschreiben Konstruktion, Bauweise, die

vorgesehene Nutzung und den Energiebedarf bei einer

definierten Betriebsweise (Normverbrauch): Beim

Auto sind das konstante Geschwindigkeiten auf ebe-

ner Strecke, beim Haus die Beheizung auf eine be-

stimmte, konstante Innentemperatur während der

Heizperiode. Beide Normverbrauchskennzahlen sind

auf bestimmte Bezugsgrößen normiert, beim KFZ ist

es der Treibstoffverbrauch für 100 km Fahrstrecke,

beim Haus im Allgemeinen der jährliche Energiebedarf

für 1m2 Bruttogeschossfläche. Der Energieausweis

stellt also keine verbindliche Angabe über den real

auftretenden Energieverbrauch dar. Nicht die/der Nut-

zer/in sondern das Gebäude soll gekennzeichnet wer-

den. Ausgangspunkt für die Umsetzung der Mindest-

anforderungen an die Gesamtenergieeffizienz eines

Gebäudes sowie für die Berechnungsmethode zur Er-

mittlung eines Gesamtenergieeffizienzindikators ist

der laufende Harmonisierungsprozess der Bauvor-

schriften. Im Auftrag der Länder tagen beim OIB -

dem österreichischen Institut für Bautechnik - Ar-

beitsgruppen mit dem Ziel, die bislang österreichweit

sehr unterschiedlichen technischen Bauvorschriften zu

harmonisieren und gleichzeitig die Anforderungen der

EU-Gebäuderichtlinie zu erfüllen. Quelle: Österrei-

chische Energieagentur. http://www.energyagency.at

Erneuerbare Energieträger

Energieträger sind Stoffe, die Energie gespeichert

haben und diese bei ihrer Nutzung wieder freisetzen

können. Im Gegensatz zu fossilen Energieträgern gel-

ten für erneuerbare Energieträger keine Vorratsgren-

zen, sie sind nach menschlichem Ermessen uner-

schöpflich: Sonne (Photovoltaik, Solarthermie, Passiv-

wärme, Aufwindkraftwerke), Wind, Erdwärme, Gezei-

ten, Biomasse (Verbrennung von Holz und anderen

organischen Materialien) oder die Wasserkraft (Stau-

dämme oder Laufwasserkraftwerke) können genutzt

werden um Strom, Wärme oder Kälte zu erzeugen.

Obwohl auch diese Energieträger auf Verträglichkeits-

grenzen stoßen, werden sie im Allgemeinen als um-

weltfreundlich angesehen. Quelle: Simonis, U. E.

(2003). Öko-Lexikon. Verlag C.H.Beck, München.

Externes Rating 

Ein externes Rating ist die Einstufung eines Unterneh-

mens durch eine unabhängige Ratingagentur. Hierbei

beauftragt das Unternehmen eine Ratingagentur mit

der Erstellung eines Ratings gegen eine Gebühr. Ein

externes Rating ist eine Zugangsvoraussetzung für

Fremdfinanzierungen am Kapitalmarkt. Externe Ra-

tings können nur von ganz genau bestimmten und ei-

gens dafür zugelassenen internationalen Ratingagen-

turen wie beispielsweise Moody's, Standard & Poor's

oder Fitch Ratings vergeben werden. Diese Ratings

sind für Finanzinstitutionen einfach zu erlangen, exis-

tieren allerdings lediglich für eine kleine Anzahl großer

und sehr großer - meist börsenotierter - Aktiengesell-

schaften. Quellen: IÖS Leitfaden zu Basel II und Ra-

ting. HVBExpertise (2005). Markt- und Objektrating

»MoriX« .

Gebäudebewertung (Total Quality Building)

Total Quality dokumentiert die Qualität eines Gebäu-

des von der Planung über den Bau bis zur Nutzung im

TQ-Gebäudezertifikat. Das Zertifikat ist das Endpro-

dukt des integrierten TQ-Planungs- und Bewertungs-

prozesses. Die Zertifizierung macht die Qualität eines

Gebäudes sichtbar, nutzbar und vergleichbar und

bringt so für die Vermarktung Vorteile und Sicherheit.

Die Bewertungskriterien sind im TQ-Kriterienkatalog

beschrieben. Diese dienen auch als Planungsziele für

nutzerfreundliche, umweltschonende und kostengüns-

tige Gebäude. So ist die TQ-Zertifizierung ein Quali-

tätssicherungssystem, das die Bewirtschaftung und

Vermarktung der »besseren« Gebäude unterstützt.

Das Instrument der TQ Planung und Bewertung wurde

im Auftrag des Bundesministeriums für Verkehr, Inno-

vation und Technologie, des Bundesministeriums für

Wirtschaft und Arbeit und des Lebensministeriums

entwickelt und wird von der argeTQ laufend anhand

neuer Forschungsergebnisse weiterentwickelt. Quelle:

http://www.argetq.at
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Hard facts 

Quantitative Kriterien: In diesem Zusammenhang Bi-

lanz-, Finanz- sowie andere Kennzahlen die in das Ra-

tingergebnis einfließen.

Immobilienrating/Markt- u. Objektrating 

Das Immobilien - Markt- und Objektrating ist ein stan-

dardisiertes Verfahren, um die nachhaltige Qualität

einer Immobilie in ihrem relevanten Markt darzustel-

len. Maßstab der Qualität ist die mittelfristige Verkäuf-

lichkeit der Immobilie zu einem dann angemessenen

Preis zwischen Experten, denen alle Objekt- und

Marktinformationen zur Verfügung stehen. Die Bonität

des Mieters und des Darlehensnehmers sowie die Aus-

fallwahrscheinlichkeit des Kredits sind nicht Gegen-

stand des Objekt- und Marktratings. Quelle: TEGoVA

(2003). Europäisches Markt- und Objektrating: Ein

Leitfaden für Gutachter.

Immobilienratingsystem

Ein Immobilienratingsystem ist ein System, mit dem

zum einen der Immobilienmarkt und zum anderen die

Immobilie, mit all ihren technischen und wirtschaftli-

chen Eigenschaften, erfasst und beurteilt werden und

mit einer Kennzahl für ihre Kreditwürdigkeit versehen

werden. Quelle: Trotz, R. (2004). Immobilien - Markt-

und Objektrating. Ein praxiserprobtes System für die

Immobilienanalyse.

Internes Rating - Interner Rating Ansatz (IRB

Ansatz)

Interne Ratings von Banken beruhen vor allem auf

den Daten des Finanz- und Rechnungswesens, den In-

formationen rund um die Kontoführung und -geba-

rung des Firmenkunden sowie einer groben Einschät-

zung der Managementfähigkeiten des bzw. der Ver-

antwortlichen. Informationen aus dem qualitativen,

zukunftsorientierten Umfeld des Unternehmers bzw.

Unternehmens wie Wettbewerbsposition, Marktent-

wicklung, Produktportfolio u.ä. werden zwar berück-

sichtigt, sind aber nur in ganz seltenen, exakt gere-

gelten Ausnahmefällen dazu in der Lage, das Erst-Ra-

ting auf Basis der »hard facts« signifikant zu beein-

flussen. Der Fokus liegt somit auf den quantitativen

Größen. Nach Basel II können Finanzinstitutionen aus

zwei internen Rating Ansätzen wählen: dem IRB-Basis

Ansatz und dem fortgeschrittenen IRB-Ansatz. Beim

komplizierteren Ansatz werden alle Parameter zur Be-

stimmung des Ratings von der Finanzinstitution selber

berechnet. Quelle: IÖS Leitfaden zu Basel II und Ra-

ting.

Kreditausfallswahrscheinlichkeit

Die Kreditausfallswahrscheinlichkeit wird auch als

Ausfallswahrscheinlichkeit (Probability of default, PD)

bezeichnet und muss von den Banken in den IRB-An-

sätzen berechnet werden. Damit wird meist die Wahr-

scheinlichkeit bezeichnet, dass ein Kreditnehmer sei-

nen Zahlungsverpflichtungen innerhalb eines Jahres

nicht nachkommen kann.Quelle: Oesterreichische Na-

tionalbank (2006) http://www.oenb.at/de/finanzm_

stab/basel_II/fachbegriffe/fachbegriffe.jsp#tcm:14-

15089, Zugriff 1.5.2006.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet das mit dem Verleihen von

Geld verbundene Risiko des Gläubigers, nämlich dass

die Gegenpartei (der Kreditnehmer) ausfällt, d. h.

rückzahlungsunfähig wird. Dieser sogenannte Default

kann für den Gläubiger zum teilweisen (wenn eine

Einbringungsmöglichkeit besteht) oder völligen Ver-

lust (eigentlicher loss) der Kreditsumme führen. Quel-

le: Oesterreichische Nationalbank (2006)http://

www.oenb.at/de/finanzm_stab/basel_II/fachbegrif-

fe/fachbegriffe.jsp#tcm:14-15089, Zugriff 1.5.2006.

Kunden-Rating

Siehe Rating

Marktwertermittlung gemäß IAS/IFRS 

Immobilienbewertung gemäß den internationalen

Rechnungslegungsvorschriften (International Accoun-

ting Standards/International Financial Reporting Stan-

dards)

Neue Basler Eigenkapitalvereinbarung-Basel II

Am 26. Juni 2004 veröffentlichte der Basler Ausschuss

für Bankenaufsicht die finale Version des Basel II-Ak-

kords. Hierbei handelt es sich um eine Überarbeitung

der seit 1988 bestehenden Eigenmittelbestimmungen

(Basel I), welche auf eine genauere Erfassung der mit

dem Kreditgeschäft verbundenen Risiken abzielt und

in einer risikosensitiveren Eigenmittelunterlegung re-

sultieren soll. Übergreifendes Ziel ist die Erhöhung der

Stabilität des internationalen Finanzsystems. Auf Eu-

ropäischer Ebene wird das überarbeitete Rahmenwerk

des Basler Ausschusses, welches als Empfehlung for-

muliert ist, in bestehende Richtlinien integriert, um sie

für in Europa tätige Banken und Wertpapierdienstleis-

tungsunternehmen verbindlich zu gestalten. Die Neue

Eigenkapitalvereinbarung besteht aus drei Säulen: 

- Definition der Mindestkapitalanforderungen bei Kre-

ditvergaben

- Bankenaufsichtliche Überprüfung der Kreditgeber

- Marktdisziplin der Banken (Veöffentlichungspflich-

ten) Quelle: Erste Bank der Österreichischen Sparkas-

sen AG (2005). Das neue "Basel II" - Rating / Folder;

Lauritzen (2001) - Auswirkungen von Basel II auf die

Immobilienwirtschaft; Finanzmarktaufsicht (2006).

http://www.fma.gv.at/basel2_de/baselii.htm, Zugriff:

1.5.2006.

Nicht-umlagefähige Bewirtschaftungskosten

Diese Kosten beziehen sich vor allem auf Bewirtschaf-

tungskosten, die vom Eigentümer bzw. Bauträger

nicht auf die MieterInnen weitergegeben werden kön-99
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nen - vermieterseitiger Aufwand (z.B.: außergewöhn-

liche Instandhaltungskosten). Vgl. dazu im Gegen-

satz: Umlagefähige Bewirtschaftungskosten. Quelle:

Trotz, R. (2004). Immobilien - Markt- und Objektra-

ting. Ein praxiserprobtes System für die Immobilien-

analyse.

Ökobaucluster

Siehe Ökobau Cluster Niederösterreich, Serviceteil:

Themenrelevante Institutionen

Passivhausstandard

Für Passivhäuser sind mehrere Kriterien in den Berei-

chen Energieverbrauch, Nutzung von NAWAROs, Effi-

zienter Materialeinsatz, Beachtung bauökologischer

Aspekte, sowie generelle Bauweise ausschlaggebend.

Als Hauptkriterium wird allgemein der maximale Heiz-

wärmebedarf von 15 Kilowattstunden pro Quadratme-

ter und Jahr angesehen. Siehe auch Tabelle "Kriterien

Passivhaus", Seite 57. Quellen: G. Lang (et al): 1.000

Passivhäuser. Wien 2005; Prehal, H. Poppe: S I P -

Siedlungsmodelle in Passivhausqualität. Linz 2003.

Projekt-Rating

Das Projektrating ist ein standardisiertes Verfahren,

um die Qualität des Projektes in seinem relevanten

Markt unter Berücksichtigung der nachhaltigen Quali-

tät der fiktiv fertig gestellten Immobilie sowie der Ent-

wicklungsrisiken und -chancen darzustellen. Maßstab

der Qualität ist die Verkäuflichkeit des Projektes am

Ratingstichtag zu einem angemessenen Preis zwi-

schen Experten, denen alle Projekt- und Marktinfor-

mationen zur Verfügung stehen. Die Bonität des Mie-

ters, des Darlehensnehmers und der anderen am Pro-

jekt Beteiligten sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit

des Kredits sind nicht Gegenstand des Projekt- und

Marktratings. Quelle: TEGoVA (2003). Europäisches

Markt- und Objektrating: Ein Leitfaden für Gutachter.

Rating

Laut der Ratingagentur MOODY'S (2006) bezeichnen

Ratings »Meinungen über die Fähigkeit und Bereit-

schaft eines Emittenten zur vollständigen und fristge-

rechten Erfüllung seiner Zahlungsverpflichtungen aus

den von ihm begebenen Schuldverschreibungen wäh-

rend der Laufzeit«. BERBLINGER (1996) bezeichnet

Ratings als »durch Symbole einer festgelegten, ordi-

nalen Skala ausgedrückte Meinungen über die zukünf-

tige Fähigkeit eines Kapitalnehmers zur vollständigen

und termingerechten Zahlung der Tilgung und Zinsen

seiner Schulden«. Meist wird mit dem Begriff »Rating«

das Kundenrating bezeichnet, also zukunftsgerichtete

Meinungen, die sich auf die Entwicklung der Zahlungs-

fähigkeit des Projekt- bzw. Bauträgers beziehen. Das

Rating dient der Finanzinstitution, die das Immobilien-

projekt abwickelt, somit als Anzeiger mit welchem Ri-

siko ein Kreditnehmer behaftet ist und welche Kapital-

unterlegung für Kredite notwendig ist. Während unter

Basel I die Ermittlung des erforderlichen Eigenkapitals

noch pauschal erfolgte, muss gemäß den Richtlinien

von Basel II jede Kreditvergabe unterschiedlich und

individuell bewertet werden. Das Kundenrating ist also

somit ein äußerst wichtiges Instrument bei der Beur-

teilung von Kreditvergaben und somit Gegenstand in-

tensivster Auseinandersetzung der Finanzinstitutionen

in der letzten Zeit. Dementsprechend konnte bereits

ein relativ breites Wissen und Know-how in den Ban-

ken bezüglich des Kundenratings aufgebaut werden,

das auch bereits Fixpunkt in den internen Bewer-

tungsprogrammen ist.

Ratingskala

Für das Immobilienrating wird - in Anlehnung an die

bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an die internen

Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala

herangezogen, bei der der Wert 1 für ein exzellentes,

der Wert 10 für ein katastrophales Rating steht. Die

Kennzahl gibt die relative Erfüllung des entsprechen-

den Kriteriums an, was sich auf die mittelfristige Ver-

käuflichkeit der Immobilie auswirkt. Quelle: TEGoVA

(2003). Europäisches Markt- und Objektrating: Ein

Leitfaden für Gutachter.

Securitisation

Securitisation oder Verbriefung kann definiert werden

als Vorgehensweise, bei der Darlehen, Forderungen

und andere Vermögenswerte zusammengefasst wer-

den, wobei ihr Cash-Flow oder ihr wirtschaftlicher

Wert für Ausschüttungen auf die betreffenden Wertpa-

piere verwendet wird. Quelle: TEGoVA (2002).Euro-

päische Verbriefung von Hypothekenforderungen: Ein

Leitfaden für Gutachter. 

Soft facts 

Qualitative Kriterien: hier vor allem Meinungen und

Einschätzungen des Begutachters, die in das Rating-

ergebnis einfließen.

Solares Niedrigenergiehaus (25 bis 30 kWh/

m²,a)

Maximale Heizwärmebedarf von 15 Kilowattstunden

pro Quadratmeter und Jahr. Ansonsten siehe Passiv-

hausstandard.

Umlagefähige Bewirtschaftungskosten

Diese Kosten beziehen sich vor allem auf Bewirtschaf-

tungskosten, die vom Eigentümer bzw. Bauträger auf

die MieterInnen weitergegeben werden können - mie-

terseitiger Aufwand (z.B.: Betriebskosten). Vgl. dazu

im Gegensatz: Nicht-umlagefähige Bewirtschaftungs-

kosten. Quelle: Trotz, R. (2004). Immobilien - Markt-

und Objektrating. Ein praxiserprobtes System für die

Immobilienanalyse.
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