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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemalR beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (blichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

- Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlickes
sowie Recherchen bei Besitzern, Nachbarn und Behorden ergaben keinerlei Hinweise
auf eine eventuelle Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft.
Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser Thematik fiihren,
liegen diesem Schatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualitdten der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmaRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemafen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. libergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung fiir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstdndigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, auRerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

- Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

- Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstindigen gegeniber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegenliber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Europédischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S.2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.

10
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen

Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kbnnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstiandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstédnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berlicksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

11
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2. Verkehrswert, Marktwert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:

12
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JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

1.3.3. Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht (iberein und liegt meist deutlich drunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.4. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.

In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.

Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten
Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).

13
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1.3.5. Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der mafigebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund
berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen

personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten

14
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“"

ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einflliisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

- das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

1.0rtsaugenschein

2.0rtsaugenschein

Befundaufnahme
Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

11.11.2024

Beginn: 11:00 Uhr

Ende: 11:30 Uhr

17.01.2025

Beginn: 10:00 Uhr

Ende: 11:00 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Sandra Kantauer, MBA

1.Termin

Dagmar Grosina (Wr. Stadtische)
Rosemarie Kerencic (UniCredit Bank)

Julia Hochfelsner (fur Betreibende Partei)

2.Termin

Christian Dampfhart-Oberhammer (Hausverwaltung)

Dr. Maria Hopp (Mieterin)

Mag. Susanne Kosesnik-Wehrle (fiir Masseverwalter)

Julia Hochfelsner (fur Betreibende Partei)

Mag. Ingrid Gaismayer (Betreibendenvertreterin ,Mieterin”
Top 3)

Ernst Kovar (Schlosser)

Gerichtsvollzieherinnen

Es bestehen keine auRergrundbiicherlichen Rechte und/oder
Lasten

keine weiteren Ausklinfte erteilt

Es gibt keine aktuelle Zinsliste
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Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

Besondere
Vereinbarungen

Es bestehen Unterschiede zwischen den Flachen der
Mietvertrage, den Flachen gemaR Nutzwertgutachten und den
Flachen gemaR Zinsliste.

Es wurden keine Mietvertrage, Betriebskostenabrechnungen
oder eine aktuelle Zinsliste zur Verfligung gestellt.

Es konnte nur mit den Daten gearbeitet werden, die seitens des
bestellten Masseverwalters zur Verfligung gestellt wurden.

Ich empfehle dringend einen Bestandsplan erstellen und
bewilligen zu lassen und darauf aufbauend die Nutzwerte neu
festzusetzen.

Aufgrund der Unterschiede zwischen den Flachen der Zinsliste,
der nicht aufgeschliisselten Flachen laut Nutzwertgutachten
und der dem Sachverstandigen beschriebenen mietrechtlichen
Situation und tatsachlicher Flachennutzung, lasst sich nur der
Anteil 1/1 ermitteln bzw. dieser Wert rudimentar auf die 6
Einheiten gemal Grundbuch umlegen.

Es wird auch davon ausgegangen, dass dem Verwertungsprinzip
gemaR , Highest And Best Use” davon ausgegangen wird, dass
das Objekt als Ganzes (Anteil 1/1) verkauft werden wird.
Aufgrund der unterschiedlichen Flachen der Unterlagen wurde
wegen der aktuellen Vermietungssituation die Flachen der
Mietzinsliste als Basis herangezogen.

Mit dem Masseverwalter wurde besprochen, dass das
Gutachten mit den zur Verfligung gestellten Unterlagen
fertiggestellt werden moge, auch wenn mangels ordentlicher
Datenqualitdat der Eingangsparameter eventuelle Unscharfen

zu erwarten sind.
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2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

GUTACHTEN

Geologisches Gutachten
Nutzwertgutachten
Versicherungsgutachten
Vorangegangenes Gutachten

Sonstiges Gutachten

VERTRAGE

Baurechts-/Superadifikatssvertrag
Kaufvertrag

Mietvertrag

Pachtvertrag

Servitutsvertrag

Wohnungseigentumsvertrag

Wohnrecht/Ausgedinge/Fruchtgen.

Sonstiger Vertrag

ZUR LIEGENSCHAFT

Baubeschreibung
Baubewilligung
Baulandbescheinigung
Bauplatzerklarung
Bebauungsplan
Benlitzungsbewilligung
Betriebsanlagengenehmigung
Bewilligter Einreichplan
Einheitswertbescheid

Elektropriifbefund

zur Verfiigung gestellt

zur Verfiigung gestelit

X O

X O O K

0 O

zur Verfiigung gestellt

O

O 0o oo oogdod

erhoben

U
U
U
U
U

erhoben

O

O O oo oo d

erhoben

O

O 0O oo oogdo ™

beigelegt
L]

U
U
U
U

beigelegt
]

O O oo oo d

beigelegt
L]

O 0O oo oogdo ™
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Energieausweis

Exposé
Fertigstellungsmeldung
Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan
Fotodokumentation
Gewerberechtliche Bewilligung
Grundbuchauszug
HORA-Mappe
Kaminpriifbefund
Kanalaufnahmeblatt
Katastralmappenauszug

Nutzungsstudie

Planskizzen (Grundrisspldne von HV)

Sonstiges

KOSTEN

Baukostenaufstellung
Betriebskostenabrechnung
Gemeindevorschreibungen
Instandhaltungskosten
Jahresabschliisse/Bilanzen
Mietzinsliste

Sonstiges

2.3 Erhebungen

O o oooooodgoOodod

X

]

X O 0OKXK X OKXK X XK OO O

O O o

zur Verfiigung gestellt erhoben

O

O O o o o g

O

O O o oo g

Folgende Erhebungen -  Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

wurden durchgefiihrt

Einsichtnahme in

den

Flachenwidmungsplan

Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

O X 0O 0 X XK OK X X OO O

0 KX

beigelegt
]

O O o o o g

und der
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Offene Abgaben bei der
Gemeinde

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und
Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen bei ortsansassigen Maklern hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Riickstande an
Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.

55.657,47€, siehe Beilage
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2.4 Grundbuchsdaten

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerauBerungsverbote bleiben unberticksichtigt. Ebenso
aullerblicherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom Auftraggeber bekanntgegeben und

dokumentiert wurden.

Der Grundbuchsauszug wurde am 11.11.2024 um 13:20 Uhr erstellt.

2.4.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch:

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus Aufschrift, dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

2.4.2 Aufschrift

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 5991
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

R R R R R R EE R EEEEEE R R EEEEEEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEREEREEEREEEEEEEEEEEEEESEE

~** Eingeschrdnkter Auszug ok %
% e B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) v % &
HH 25, 26, 27, 28, 29, 30 Kok %
e C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt ke

R R R R R R EE RS SRR R R SRR E R RS EE R RS R R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREREREEREEEEEEEEEEEEESES
Letzte TZ 7977/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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In der Aufschrift ist unter der Bezeichnung "Letzte TZ" (Tagebuchzahl) immer die Aktenzahl
angefiihrt, zu der in dieser Einlage die jeweils letzte Eintragung vollzogen worden ist. Damit ist
bei einem Vergleich mit dlteren Grundbuchsausziigen leicht feststellbar, ob sich seit der letzten
Grundbuchseinsicht etwas gedndert hat.

Als vorlaufige Plombe oder als Plombe wird die Tagebuchzahl von Antrdagen angefiihrt, die noch
in Arbeit sind. Eine solche Eintragung weist also auf einen offenen Antrag hin: es wird sich der

Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

Es wird angemerkt, dass es sich bei dem Grundbuchsauszug um einen eingeschrankten Auszug

handelt.

2.4.3 A1l Blatt

Im Al-Blatt scheinen alle zu dieser Einlage gehdrenden Grundstlicke, sortiert nach ihren
Grundstlicksnummern (GST-NR), auf. Gehort ein Grundstiick zu einer anderen Katastralgemeinde
als im Kopf des Grundbuchsauszugs angefiihrt (sogenannte Uberlandgrundstiicke), dann wird zur

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

LR S A R R SRR R R R R EEEEEEEEEEEREESEEERSEE S Pl LR RS AR R R R R RS EEEREEEEEERS I EEEESES]

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.622/1 GST-Fl&che % 1107
Bauf. (10) 728
Bauf., (20) 379 Kollonitschgasse 1

Ferdinand Porsche-Ring 2

Legende :
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)

Bauf, (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)

G

Wenn sich neben der Grundstliicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstilick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen

Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
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Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.

Befindet sich daher neben der GST-Nummer kein G bedeutet dies, dass die Grenzen und damit
die Flache nicht gesichert sind und es zu Abweichungen kommen kann, wird das GST einmal
durch einen Geometer vermessen.

BA(Nutzung)

Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf
die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.

*

Befindet sich neben ,,BA(Nutzung)” (= wofir wird diese Flache genutzt! Nicht zu verwechseln mit
der Flachenwidmung!) ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Dies bedeutet
wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde und die
Flache nicht gesichert ist.

Fliche

Das Flachenausmall wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal filhren konnte (z.B. nach einer Teilung).

2.4.4 Das A2 Blatt

Das A2-Blatt enthélt mit dem Eigentum an Grundstiicken verbundene Rechte (z.B. das Recht des
Zugangs zu dem Grundstlick Uber ein Nachbargrundstiick) oder offentlich-rechtliche
Beschrankungen. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder Abschreibungen

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

LR R RS SR EEEEEEEEEEEEEEREEEEEEREEEEEESES] ;42 IR R R R EEEEEEEEEEEEREEEEEREREEEEEEEE TS

Im A2-Blatt sind keine Eintragungen ersichtlich.
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2.4.5 Das B Blatt

Im Eigentumsblatt sind der/die Eigentimerin der Liegenschaft eingetragen. Nach einer laufenden
Nummer ist jeweils die GroRe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentliimer in seiner Vermdgensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt

eingetragen.

EE R R SR LSRR RS R R R R R EREREEREEREESESES; B R R R S E R E AR LRSS R EEEE R EEEREREEEE RS
25 ANTETIL: 2597/12110
SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: SingerstraBe &/5, Wien 1010
a 1240/1983 Wohnungseigentum an Einheit 1
b 2339/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d gelascht
26 ANTEIL: 280/12110
SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: Singerstrafe &/5, Wien 1010
a 1240/1983 Weohnungseigentum an Einheit 2
b 2339/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d geléscht
27 ANTEIL: 2556/12110
SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: Singerstrafie 6/5, Wien 1010
a 1240/1983 Wohnungseigentum an Einheit 3
b 2339/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d gelascht
28 ANTEIL: 4462/24220
SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: SingerstraBe 6/5, Wien 1010
a 1240/1983 Wohnungseigentum an Einheit 4
b 2339/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d gelascht
29 ANTEIL: 2254/12110
SVETA RETAIL GmbH (FM 536420d)

ADR: SingerstraBe &/5, Wien 1010

a 1240/1983 Wohnungseigentum an Einheit 5

b 2339/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d geldscht

30 ANTETIL: 2192/12110

SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: SingerstraBe 6/5, Wien 1010

a 1240/19B3 Wohnungseigentum an Einheit &

b 233%/2021 IM RANG 789/2021 Kaufvertrag 2021-01-05 Eigentumsrecht
d geldscht
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2.4.6 Das C Blatt

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen (z.B.
Pfandrechte, VerduRerungs- oder Belastungsverbote, Dienstbarkeiten (Servitut), Bestands-, Vor-
oder Wiederkaufsrechte). Solche Belastungen kdnnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder auf
bestimmte Eigentumsanteile erstrecken. In letzterem Fall wird durch den Vermerk "auf Anteil B-
LNR..." darauf hingewiesen.

Dienstbarkeiten sind Belastungen (Bsp. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnrecht, etc.), die mit dem

Eigentum an einer Liegenschaft verbunden sind. Sie werden auch als Servitute bezeichnet.

EE S RS EEE R RS EEE RS R EEEEEEEEEESEEEEESEE S C R S R SRR EEEEE S E R EE RS EEEEESEEEERSEEEEEESEE]
1 a 8418/19%76 22059/2005
DIENSTBARKEIT der Nichtbebauung auf dem Gst .622/1 gem
Pkt II Dienstbarkeitsvertrag 1976-12-21 fir

Gst 734/3
3 a 2339/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-03-11
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 6.687.500,—

fiir Oberbank AG (FN 7%063w)
£293/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR &
6 a B293/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 500.000,-——, & % Z seit
2023-06-16, Kosten EUR 19.577,26, EUR 1.488,50 filir Oberbank
AG (FN 79063w) (30 E 691/24v)
Pfandrecht siehe LNR 3

]

L E RS SRR EE RS LR ERERE R EREEEE LR ERER LR SRS HINL-qE_S EE AR EEE R R EEEE R AR SRR L EREEEEEEEREE S

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

LR A S SRS RS R EEE RS R R EEEE Rl 2t iRl E Rl R R R EEEREEEEEERESEREREREERESSS
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname
Bezirk

Lage im GroRraum

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt ist mit 48.517 Einwohnern (Stand: 1. Janner 2024)

nach der Landeshauptstadt St.

Statutarstadt
.. . N Wiener Neustadt
Polten die zweitgrofite Stadt . Oterreichiare

Niederosterreichs und liegt
etwa 50 km sidlich von Wien

im Industrieviertel. Sie ist

Basisdaten
Statutarstadt und Staat: = Osterreich
Land: Em Miederdsterreich

Verwaltungssitz des Bezirkes

Politischer Bezirk: Statutarstadt
Wiener Neustadt-Land und  KizKennzeichen: WN
Flache: 60,94 km*

eine Schul-, Einkaufs- und  koordinaten:

Hadhe: 265 mu. A
48.517 (1. Jan. 2024)
796 Einw. pro km?

2700, 2702, 2704, 2703,
2751, 2752

Vorwahl: 02622
Gemeindekennziffer: 30401

&47°49'N, 16°15' 0

Garnisonsstadt. Wiener

Einwohner:
Bevdlkerungsdichte:

Neustadt ist die elftgroRte

Postleitzahlen:

Stadt Osterreichs.

Wiener Neustadt liegt im

. T . Adresse der Gemeinde-  Hauptplatz 1-3
Steinfeld, dem sudlichsten Teil

verwaltung: 2700 Wiener Neustadt
. VWebsite: www.wiener-neustadt.at?
des Wiener Beckens, das
Politik
geografisch zum Nordostlichen Blrgermeister: Klaus Schneeberger (OVP)

11

. . Gemeinderat. (Wahljahr:
Flach- und Higelland gehort. 20 o
(40 Mitglieder)

Das Stadtgebiet wird von der

Insgesamt 40 Sitze
W OVP: 15 Il NEOS: 1

X W sPO: 11 Liste
Kehrbach durchflossen, die W Fros  Gemeinsam fir

I GRUME: 4  Neustadt: 1

Warmen Fischa und dem
sich am nordostlichen

Stadtrand vereinigen. Im Osten der Stadt bildet die Leitha die Grenze
zum Burgenland. Das Stadtgebiet erstreckt sich von Norden nach

Siden rund 14 km, von Westen nach Osten rund 6,5 km.

(Quelle: wikipedia.at, 2025)
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Ubersicht-Osterreich

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

Dos,

Burgenland

Steiermark
Ungarn

Abb.: Grafik Niederdsterreich (Quelle: noe.gv.at)
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2.5.2 Mikrostandort

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich nahe dem

Hauptbahnhof von Wiener Neustadt in zentraler Lage.

Das Zentrum (Domplatz) ist wenige Gehminuten entfernt.

Lageplan

Amistanipf
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Verkehrslage,
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung

(Angabe in 5 km Schritten)

Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz ist wie folgt:

Nr. Bezeichnung

A2 | Sud Autobahn

S4  Mattersburger
SchnellstraRe

Anschlussstelle Entfernung

Wiener Neustadt West < 5km

Wiener Neustadt Sud 5 km

Der Bahnhof in Wiener Neustadt ist ca. 500 m entfernt.

Der néachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 65 km erreichbar.

+  Schonagan et , Uethabiice
/ der THesting  pyeuriihof i o des Leitha "
ggengait Panendar | . S
A b i ER R 5 1. solenau A
Fermitz - Donresskren
. Felbodorf |
by ik . 4 B
- Seripibriek Heatstein g
it - it Plessing ™. o = .
Waigmarnstel Waldegg Willersdoe 3 Eggendort , toeufeid an T
Theresienfeid). der Leiha —
n j . Eisenstadt i
. Miesenbach = I JMitlerdort s
- I Stedribrunn . . =l :
Badl Fischany, [T [T« 52 <3 Groghafiein og
= NedPad! Tilgtal i Neus
. Weskeridort S g s e
Winzerdor » 3m Steinfeide :
Gierhofink L i = N .
. ) x 7 Pottsching o Sankt Margarethen
Grinbach am  Wilkerdort - - L PR | Wollhpraderstiort Im Burgenland
Schneebeny - % . 7 3 *
n o 2 sgien BH =
Sankt Egyde # / Kanzetsdarl . m | P B Siegendorf
am Steinleld 4 Bad Saverbrurn [ g it
i) z ¢ B0
£ < Pocetsdort o Kingenibach
ol | caftas Fa)
: MERA, Lanzeniirchen. ey T oMamienburg e
i s Neunkirchen Bad Ertach Fertrikos |
Her ¥ .
firy | Manchbad! 3 "y
= < B‘ 4 Pittery Forchtersten” Schattenddrt
- . N ; f d
Winiiassing ¥n m \ Bdenburg
Scwaratae / = Sopron,
‘ A 1 Agfatva @ :
Grafentiach ’ ; f n
| .
Kishmbe | s Brombery 4 7
it < N, L8 Vot kerdor [

Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)
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2.6 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe 1.107 m? geméaR Grundbuchsauszug

1.102 m? gemaR geo.wiener-neustadt.at und DKM-Auszug

Digitale o
Katastermappe (DKM) ' /
> 3
” aticki % 47978
1 .-'-273 ,nzr
= o 7343
e “/]

/) =

Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

30



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

GRUNDSTUCKSFORM
Anndhernd rechteckig
Anndhernd dreieckig
Anndhernd trapezférmig
UnregelmaRig
Lang und schmal gezogen

Fahnenparzelle

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Strom
Wasser
Kanal

Gas
Telefon
Kabel-TV
Satellit
Fernwdrme

Senkgrube

X

X O O 0O

0 O

NEIGUNG
eben
leicht hangend
hangend

stark hangend

X X X K =x

X

0 o o o

X NEIGUNG RICHTUNG
Norden

] Stden

] Osten

] Westen

Keine Neigung

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE

X

0 o o o

X
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Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan

Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

auf: BKN-H3,0 — Bauland Kerngebiet flr nachhaltige Bebauung,
H = Handelsreinrichtungen, maximal zuldssige GeschoRflachenzahl

von 3,0

Bebauungsbestimmungen:

- SZ4 = Schutzzone Kategorie 4 ,Stadtbildzone; eine
Bebauungsdichte ist nicht festgelegt
- G =geschlossene Bauweise

- VI=Bauklasse VI (11 bis 14 m)

Abb.: Fldchenwidmung (Quelle: geo.wiener-neustadt.at)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den 6értlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

2.Kerngebiete, die  fiir  &ffentliche  Gebdude,  Versammlungs-  und
Vergniigungsstdtten, Wohngebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche sich
dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine das értlich
zumutbare Ausmapf libersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige

schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die Geschof3fldchenzahl (§ 4
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Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht iiber 1
betragen.”

8.Wohngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 1 aufgezdihlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschoffldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) (iber 1 betragen darf. Die héchstzuldissige
Geschofifldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”

9.Kerngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 2 aufgezdihlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschoffldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) (iber 1 betragen darf. Die héchstzuldissige
Geschofifldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)

gekuppelt

geschlossen

offen

Gruppenbauweise

O Kein Bebauungsplan |
Dichte keine
U] Bauklasse IV 11-14m
O

(o

Bauweise

m

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)

Offentliches Gut Kollonitschgasse und Ferdinand-Porsche-Ring
PrivatstralRe U]
durch Servitut gesichert |
befestigt |
nicht befestigt |
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlastenkataster Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster

verlief negativ.

= Bundesministerium
Elimaschutz, Umwelt,
Energie, Mabilitat,
Innevation und Technologie

umweltbundesamt®

Legende

Flachen
Flachentyp
O anast ] Atablagening O anstandan

Verwaltungslayer

Grundsiiicke ==+ Adminstratve Grenzen

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)

Anmerkungen:

= Bundesministerium
Elimaschutz, Umwelt,
Energie, Mabilitat,

1]
umweltbundesamt Altlastenpo rtal Innovation und Technologie

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.
Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende
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2024 verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur

Verfligung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR §

18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung
gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu
erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte,

Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)

Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

VN

- %:&'-1_

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fir Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Biirgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

fachliche Informationen dariiber zu bieten.
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Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
kénnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass
Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als

tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette

Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)

Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)
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Zeichenerklarung:

MW >75dB

MW 70-75dB
M 65-70dB
|| 60-65dB
[ 55-60dB

/7

# Linienquellen LandesstraRen
|| Geb&ude
#/ Larmschutzwande

Linienquellen Autobahnen und
SchnellstralRen

+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StralRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zdhlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen.
Mit den Karten fir StraBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
Hauptverkehrsstraen sowie in Ballungsraumen fiir alle StraRen dargestellt.

HauptverkehrsstraBen sind StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.
Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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Sonstige Gefahren,

HORA-Pass

(Natural Hazard Overview
& Risk Assessment Austria)

Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung

von acht

Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fur jeden beliebigen

folgendes Ergebnis:

Naturgefahr:

Hochwasser (|
Oberflachenabfluss [ [
Lawinen |
Erdbeben ' | T e
Rutschungen ] I
Windspitzen [ [ |
Blitzdichte 1 I
Hagel Iy
Schneelast 1 B

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
Hochwasser Rutschungen

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Oberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

% Rutschungen

Erdbeben? - <iog

Zone 4: (Grad VIII-X1l) schwere Gebdudeschaden
Bl - 050

Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

Gefahrdung:
niedrig

hoch

keine Daten
hoch

niedrig

mittel

niedrig

hoch

niedrig

[ ritters bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]

bis vollstandige Zerstorung
I zone 3: (Grad Vi) starke GebAudeschaden >30-40
[T zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden =10-20
 Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhibar bis starke <10
| Erschitterungen mit maglichen leichten ==
Gebaudeschéden Hagelgefihrdung - max. Hagelkomgrofie 30-jahrlich
Windspitzen [km/h] [ B

-:-190 ->4cm—£5cm
I 1e0- 188 >3em-<dcm
B 170478 =3cm
160 - 169 SchneelastZ [kN/mZ]
150 - 159 - o
140 - 149 Bl-:o0-= 00
130- 138 Bl:co0-<50

[ 120-120 B -s0-=60
B 110112 - s0-=s0

[ 100108 I >s0-<40
nso.gg B - 25- <30
o E B0 -89 >20-=25
| 70-78 >15-=20
-50-59 >10-=15
50-59 <10
Bl -4
—p g

Il oviven s
i | > 20 bis = 50
- Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismabig = o
hohem Aufwand moglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung

Aprerh s oo 1 geman ONORM EN 19981

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)

Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]

2 gem4k ONORM B 1991-1-3:2022-05
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Detailabfrage

Hochwasser:

Die Karte der Gefahrendarstellung FlieRgewasser zeigt jene Gebiete,

welche durch 30-, 100- und 200- jahrige Hochwasserereignisse

gefahrdet sind.

o L3
1 e

v
-4
=

=
£
2
£
=
)

Abb.: Detailabfrage Hochwassergefahr (Quelle: hora.gv.at)

Zeichenerkldarung Hochwasserrisikozonierung:

i Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jdhrlichem Hochwasser méglich
Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewadsserzustandigkeit

Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Anmerkungen:
Versicherungsunternehmen

Das Lebensministerium und der Verband der
Osterreich (VVO) starteten im Jahr 2002 das Projekt ,Hochwasserrisikozonierung
Austria — HORA”, ein bundesweites Risikozonierungssystem fiir Naturkatastrophen
mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Ziel des Projektes HochwasserRisikoflachen Austria ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der Jdhrlichkeiten T=30
(Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im Malstab 1:500.000

erfasste Osterreichische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlinge von etwa

26.000 km. (Vgl. hora.gv.at)
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2.7 Objektdaten

2.7.1 Ubersicht Geschiftsgebiude

BAUQUALITAT X BAUART X GESCHOSSE X
hochwertig ] Ziegelmassiv ] Keller
mittel Betonmassiv Erdgeschol}
einfach ] Holzmassiv ] 1.-4.0bergeschol
Fertigstellungsgrad 100% Holzriegel ] Dachgeschol

Sonstige ] Dachboden ]

BAUART X
Fertigteil ]
Massivhaus

DACHFORM X DACHDECKUNG X FASSADE X
Satteldach /! ] Eternit ] Vollwarmeschutz ]
Walmdach éGE L] Ziegel L] Thermoputz L]
Pultdach - L] Beton L] Keine Dammung L]
Flachdach -y | Blech |
Mansardendach 8 | ] Folie ]
Sheddach am [] Bitumen ]
Zeltdach = ] Grindach ]
Vieleckenwalmdach -1—: ] Kiesdach
Kriippelwalmdach /‘E O
Schleppdach /? L]

]

Nurdach /‘

Verschiedene Neigungen

O]

Abb.: Dachformen (Quelle: 11880-dachdecker.com)
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Baujahr Anmerkung
1974 Einreichplanunterlagen vom 28.11.1973, Baubeschreibung vom 18.01.1974,
Baubewilligung vom 06.05.1974

Im Jahr 1982 wurde Wohnungseigentum begriindet, gemaR Kauf- und Wohnungseigentums-

vertrag vom 08.11.1982 (notarielle Beglaubigung).

Die SVETA RETAIL GmbH hat die zu bewertenden 6 Einheiten am 23.12.2020 um 6,2 Mio. EUR

erworben.

2.7.2 Planunterlagen

Die Grundrissplane wurden von der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt (Stand: 21.11.1973)

Kellergeschol3 1

TADT, €
GRUNDRISS
| KELLER
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Kellergeschol$ 2

DER GESAMTE WELLER WED MECHANISCH
BE - UND ENTLUFTET.
GARAGE MIT SPRINKLERANLAGE

WR. NEUSTADT, CA-BV
GRUNDRISS
2, KELLER

L)

Erdgeschol

N

N
A
o
—_ 1t ;
/I.-u:.&'\

BauvoRARN
WR.NEUSTADT, CA-BV

GRUNDRISS
ERDGESCHOSS

e [u67]28 [ BE /)
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1.0bergeschoR

sheas, mam

WR. NEUSTADT, CA-BV

GRUNDRISS '
1. STOCK -

e PN [a7] 24 [B1 /1]™1

2.-4.0bergescholR

RavORKABEN
WR. NEUSTADT, CA- BV cen -l
GRUNDRISS  2.-4. STOCK
REGELGESCHOSS
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Dachgeschol?

Hh TH — ¥ P b -

WR.NEUSTADT, CA-BY

GRUNDRISS
DACHGESCHOSS

B5/1

Dachaufbauten

' WR. NEUSTADT CA-BV. |
4 I

GRUNDRISS
DACHAUFBAUTEN W

44



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

ERDGESCHOES
T

Lageplan
LAGEPLAN M= 1/200
ESFERANTD PARK -
P -
234 stock DACHOESCHESS
e plon oy T R ik
e | 4 Z N d
/
o
/ DACH
/
g !
1 /
A e {
g /
/ &
£
o
=
8 rwMiT
VERBAUTE FLACHE
110 G FLA 1
ER__RAUM/ 22413 92M3 1
1107.00M2 ROG. *0°00 = 26650
| M2 [ E
XELLER 117 BIND |
vt v | d

MELLER
ERDIESCH  TEEATMZ
pstock  emmmz
2srock L1 1H
szTEm

|

i ‘ s et
{ W (/GRUNDSTUK GROSSE
CHBESCHO5S |BaEH

B ST0CK
STIT M

T
BooEscHss
A2| 12 KEWER e 4
I " siia
| k. s10cK
= _ackeesty 238w
A3| z.kELLER o Dack FIE AT
| biairaltis ; B e [ 625545 M
| v kELLER ol | 2.sroc s .
| e T | " o
| bomcges t

2.7.3 Flachenaufstellungen gemaR Planunterlagen
786.47M2

frers wt /]

)/ VERBAUTE FLACHE
BRUTTO _GESCHOSS FLACHE 6 255.45M2
/UMBAUTER = RAUM/ 22 413.92M3
" 1107.00M2

J//GRUNDSTUK _GROSSE

L' M3
2KELLER  3687'78M3
1KELLER  3687°78M3
ERDGESCH 3043 "35 M3
1STOCK  2556°48M3
25TOCK 255648 M3
3BTOCK 255648 M3
2556°48 M3

M2
2.KELLER 11751 M2
LKELLER 1117°51 M2
ERDGESCH. TBELTM2
1. STOCK 67276 M2
672°76 M2

2 STOCK
3.STOCK 67276 M2
4.STOCK 67276 M2 |4 5T0CK
_IDACHGESCH. 29907 M2 | DACHGESCH 97321 M3
DACH 24385 M2 | DACH 795° 88 M3
6 255 45 M2| | 22413 92 M3
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Es wird angemerkt, dass der Keller 2 It. Einreichplan nie ausgefiihrt wurde und somit auch nicht

existiert.

Da die Planunterlagen nicht mehr exakt den vor Ort angetroffenen tatsdchlichen
Gegebenheiten entsprechen (in den Planen sind nur GeschoRrasterflichen beinhaltet ohne
Leichtbauzwischenwidnden und Unterteilungen der Biiros), wird vom Sachverstindigen die
Erstellung eines Bestandsplanes unbedingt empfohlen.

Der 2. Stock wurde kleinteilig adaptiert und zu mehreren vermietbaren Tops ausgebaut.

Grundriss des ErdgeschoRes aus dem WE-Vertrag bzw. dem aktuellen NWG

Der Grundriss des ErdgeschoBes wurde zugunsten einem separaten Zugangsbereich (rot

gekennzeichnet) fir die Einheit im 1. ObergeschoR verandert bzw. erweitert.
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<

o

&

: S

2 = -

= < =

2 © N

Q [T} -

o N &

2 2

=]

1‘

(™S
EG Einheit 1 592,50m?
Keller Einheit 2 |:|
EG Einheit 3 1769,96m?
0G2 Einheit 4 438,91m?
06G3 Einheits [ |
0G4 Einheite [ |
Summe 2 801,37m?

Flichenzuordnung It. Zinsliste 10/2024

Stadtische

UCBA

UCBA

UCBA / leer / Dr. Hopp
UCBA

UCBA

Einheit 1

Einheit 2

Einheit 3

Einheit 4

Einheit 5

Einheit 6

Keller: SP A, B, 1, 2 und 3, Lager KO 5, EG: Eingangshalle u Windfang, 1 OG.: ganzes Blrogeschoss
Keller: SP 4-19, Lager KO 3 und KO 7

EG: Halle u. Windfang, Saferaum, Banktresor, Kundensafe, 3 WCs, 3 Garderoben, 1 Nebenraum

2 OG: gesamtes BirogeschoR

3 OG: gesamtes BlirogeschoR (mittlerweile gekiindigt)

4 OG: gesamtes BlirogeschoR

Im Nutzwertgutachten werden die Flachen nicht separat angefiihrt, sondern pauschal

zugeordnet.

Der Sachverstindige empfiehlt dringend, zu der - wie bereits erwahnten - Anfertigung neuer

Bestandspldane und auch die Erstellung eines neuen Nutzwertgutachtens zur Feststellung der

exakten Flachen samt Einheitenzuordnung.
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2.7.4 Bestandsverhaltnisse Einheiten

Mangels vorliegender Mietvertrage (lediglich der Mietvertrag von Dr. Hopp aus dem Jahre 1983
liegt vor) kdnnen die exakten Bestandsverhiltnisse nicht wiedergegeben werden. Nachfolgend
ist die letzte Mietzinsliste (10/2024) der Hausverwaltung CClI Immobilientreuhand GmbH

dargestellt (wobei zwischenzeitlich die Hausverwaltung gewechselt hat!):

Vorschraibung - Ansliste 102024 CClimmobilentrauhand  GmbH. DVR 0346593 19.09.2024
1010 ¥aen, Tuchiauben 12
0270 KollonRschgasse 1 53354 70, oMce@ccl. at, waw. mainhausveraaltar at 10.20240 1
2700 Wienér Neustadt
ATU7£856904 Ber.in ELR
EDV-Bez.  R.Grundbuch Netto 1 |Haupimietzing Gana Betriabekostan m2
ust 2 |Strom LS| K. M2 Heizkoetan m2
3 m2n.3oz. VST STR nicht abzugss.
Za  Rechn Wertsich. Brutio 4
Geschan 1769,96m2 § 53062,78 1 37950,64 0,00 8318,81 9 1769,96
UniCradit Bank Austria AG 0,00 2 1656, 9 435,59 9 17€9,%6 . 9 17€9,96
3 268,48 17€9,%6 370,66 1693,97 @
R2 24/0270:VS00001 AL 210 I ++++53062,78 4
0oz Geechan §0,98m2 s 835,00 1 509,80 9 0.00 238,61 9 $0.98
Whaner Stadtische Versichanung AG 0,00 2 0.00 O 14,27 2 £0.%8 66,27 9 £0.98
3 765 9 $0,%6 1,08 46,39
Re 24/0270:VS00002 AL 210 sesseeE35.07 4
0o0za Geechan 541,52m2 $ 5.3 1 S415,20 ¢ 0,00 0 28451 541,52
‘Whener Stadtische Versicharung AG 000 2 0,00 O 151,63 9 541,82 703, 9 541,52
3 81,23 ¢ 541,52 11,42 518,28
R2 24/0270:VS00003 AL 210 ++ses426.35 4
003 EOro 82,10m2 L] 1308.88 1 781,97 0,00 @ 385,87 2 82,10
Rotmayer Gmbs 1,97 2 0,00 O 22,98 2 82,10 106,73 2 82,10
3 12,32 82,10 0.00 0.00
Vab 31.08.2027 R2 24/0270:VS00010 s 1 I seses1571,85 4
Crdination 133,83m2 L] 1267.45 1 100€.34 0,00 0 €20.00 2 133.83
Dr. Irmgard Hopp 373,49 2 0,00 O 37.47 2 133,83 173,98 2 133,83
3 20,07 133,83 0.00 0.00
Re 24/0270:VS0003S AL 210 I ++4042240,95 4
132,17m2 s 061,01 1 0.00 0,00 £54,10 2 138,17
UniCradit Bank Austria AG 0 2 0,00 O 38,97 9 138,17 30, 9 138,17
3 20,38 138,17 2,94 133,20
R2 24/0270:VS00036 AL 210 sesesi031.01 4
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w 0,00 1 0.00 0.00 0.00 0.00
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3 0.00 0.00 0.00 0.00
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3 0.00 0,00 0,00 0 0.00
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[2h] Garage W 0,00 1 0,00 O 0,00 @ 0,00 @ 0.00
UniCradit Bank Austria &G 0,00 2 0,00 O 0,00 0 0.00 0,00 @ 0.00
3 0.00 0,00 0,00 0 0.00
s sesvese0 0 4
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Vorschraibung - Zneliste 10v202¢ Ll mmobilentreuhand  GMEH. VR 086533 13.03.2024
1010 vAen, Tuchiauben 12
0270 KoloRschgasee 1 53364 70, oMce@eel. at, waw. mainhausvarwalter at 102028 4
2700 vAenér Neustadt
ATU7s556504 ger.n ER
Umsatz st 10% umeatz ust 20% Umsatz nstb | Umsalz sttt | SummeUmsaz  Summe USt
Hauptmietzing 1.738,91 357,78 43.575.64 .84 57,78
Garagenmiets 971.72 184.34 971,72 134,38
koeten 1.014.57 202,57 12.151,57 13.386.42 202,57
Strom 165,67 (665,67
Litbetriebek . 50,46 12,08 72 784,39 12.08
Hieizkoeten 280,71 %15 3.351.07 364173 5615
Kima 32,32 €.47 37, 420.21 £.47
n.abz. VST STR 387,87 357,87
nicht abzuge!. 2.272.05 2.472.05
Betrage In EUR £.149,06 520,50 2.359,%2 62.166.70 €9.175.63 29,3
SUmme Brutt <4+ 70.005,43

Zusatzlich wird angemerkt, dass die Flachen aus dem Nutzwertgutachten It. WE-Vertrag 1982,
die Flachen aus den Planunterlagen sowie die Flachen aus der Mietzinsliste nicht

Ubereinstimmen.

Flachenaufstellung aus dem Nutzwertgutachten:
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2 3 4 5 6
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538,18

537,66

543,25

541,22
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2254

2192
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2.8 Fotodokumentation

Fotos AuRen und Allgemein

52



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

53



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

Keller, Technikraume

NIEDERSPANNU
RAUM

54



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

Tiefgarage — 21 PKW Stellplatze
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Erdgeschol’ — Wiener Stadtische
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Erdgeschol} — Uni Credit
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2.0bergeschold — UCBA, links
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i

2.0bergeschold — UCBA, links Einzelbiiro
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4.0bergeschoR
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Dachgeschol?
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Ertragswertverfahren

Das gegenstandliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Ertragserzielung

gekauft.

Es wird daher der Ertragswert der Liegenschaft ermittelt, wobei gleichzeitig das

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.
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3.1 Ertragswertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient vorrangig zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Hintergrund steht und der aus der Liegenschaft resultierende
Gewinn von vorrangiger Bedeutung ist

Das bedeutet, dass das Ertragswertverfahren in der Regel dann anzuwenden ist, wenn es fiir die
Werteinschatzung am Markt vorrangig auf den Ertrag ankommt. In diesem Verfahren steht somit
der "Ertrag" an sich im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei gewerblich genutzten

Liegenschaften wie Zinshadusern, vermieteten Eigentumswohnungen, Betrieben u.a. der Fall.

Das Ertragswertverfahren ist eine vom Sachwertverfahren nahezu unabhangige
Bewertungsmethode, die jedoch fir die Marktwertbestimmung einer Sache (Liegenschaft) von

einer wesentlichen Bedeutung ist.

Der Ertragswert wird von einem tatsdchlichen oder von einem nachhaltig erzielbaren
Bruttomietertrag abgeleitet. Der Mietertrag muss nachhaltig sein. Das heilt, dass er wahrend
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen auf der Liegenschaft jahrlich gleichbleiben muss.
Mit dem Ende der Bestandsdauer, aus technischer oder aus wirtschaftlicher Sicht, horen die
Einnahmen auf. Hingegen stellt der Ertrag aus dem Grundstiick, der durch eine angemessene

Verzinsung zum Ausdruck kommt, eine ewige Rente dar.

Der Bruttomietertrag umfasst alle Einnahmen, welche bei einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung, unter Beachtung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, nachhaltig erzielt werden kann. Die Nachhaltigkeit der Ertrage ist aufgrund
von marktiblichen Mieten zu beurteilen. Wenn keine Mietertrdge vorhanden sind
(Eigennutzung), werden die Mietansatze (angemessene Mieten) von vergleichbaren Ertragen aus
ahnlichen Objekten, in einer dhnlichen Lage und mit einer gleichartigen Nutzung, abgeleitet.

Vom Bruttomieterlés (Rohertrag) ist vorerst einmal die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes in Abzug zu bringen, denn der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares

Wirtschaftsgut, das sich im Sinne eines Dauerertrages verzinst. Der Bodenwert muss dem
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ermittelten Ertragswert aus den Mieteinnahmen der baulichen Anlagen wieder zugezahlt
werden.
Weiters sind vom Rohertrag alle Aufwendungen in Abzug zu bringen, welche nicht von den

Mietern bezahlt werden und deshalb den Vermieter belasten.

Es sind dies:

Die Ricklagen fiir die laufende Instandhaltung des Mietobjektes und eine angemessene
Reparaturriicklage, die zur Erhaltung des Mietbestandes in der Zeit der Restnutzungsdauer
notwendig ist. Die Hohe der Riicklagen fiir die laufende Instandhaltung und fiir die Reparaturen
wird vom Herstellungswert der baulichen Anlagen abgeleitet.

Dariber hinaus sind vom Rohertrag in weiterer Folge die Bewirtschaftungskosten, die nicht von
den Mietern bezahlt werden, wie Rechts- und Beratungskosten, der Verwaltungsaufwand des
Eigentiimers usw. und ein Prozentsatz fiir ein Mietausfallwagnis abzuziehen.

Die Abschreibung wird bei der Kapitalisierung des Reinertrages berlicksichtigt.

Die um die vor angefiihrten Aufwendungen gekiirzte Bruttomiete ergibt den Reingewinn. Dieser

Reingewinn wird mit einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im LBG unter § 5 geregelt.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséichlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist liberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemdifSer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréigen ab,

so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héitten
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erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertridge vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.” (§ 5 Abs. 1-4 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Ertragswertverfahren ONORM B 1802

‘ Jahresrohrertrag

abziglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallswagnis

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

‘ Jahresreinertrag der baulichen Anlagen ‘

‘ Kapitalisierung ‘

‘ Ertragswert der baulichen Anlagen ‘

abziglich

Wertminderung infolge Mangel,
Schiden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuziglich

Bodenwert

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
(zB Rechte, Lasten)

ERTRAGSWERT
der Liegenschaft

Marktanpassung

Beriicksichtigung der jeweils aktuellen Lage am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT
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3.1.3 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren gemiR ONORM

Ermittlung des Bodenwertes

B 1802 zur

Werbestimmungsmerkmale

Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den

n mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

aus den bereinigte

Mittelwert- oder Regressionsbildung

n Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger w

ertbeeinflussender Umstéande

(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

75



GZ: 30 E 691/24v
EZ 5991, KG 23443

3.1.4 Ermittlung des Ertragswertes

Bodenwertermittlung

Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert
Allgemeines zum Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken
- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren
- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie
e Eigentumswohnungen

Reihenhduser

Doppelhaduser

gleichartige Siedlungshauser

Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu
bewertende Sache libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ermittlung der Vergleichswerte
Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

Der Bodenwert wird in der Regel von ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.
Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.

Vergleichswerte missen in genligender Anzahl vorliegen. Die exakte Anzahl der Vergleichswerte
ist nicht explizit in der Literatur zu finden, es ist jedoch davon auszugehen, dass zumindest 5
Vergleichspreise reprasentativ sind.

Vergleichswerte (z.B. verblicherte Kaufvertrdage) kénnen in der Urkundesammlung des jeweils
zustandigen Bezirksgerichtes unter der betreffenden Tagebuchzahl (TZ) in Kopie gegen eine
Gebuhr erhoben werden.

Ill

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell”, 1/2020, zum Thema Vergleichswerte:
»,Gemdfs LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Sowohl in der ONORM
B 1802-1 als auch im LBG wird darauf hingewiesen, dass die tatscichlich erzielten Kaufpreise dem
redlichen Geschdftsverkehr entstammen miissen. Es diirfen daher nicht verfilschte

Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen. In der ONORM B 1802-1 wird

dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
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erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der
Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)

AufschlieBungskosten:

Unbebaute Grundstiicke werden in der Regel exklusive anteiliger AufschlieRBungskosten verkauft
(hinsichtlich AufschlieRungsabgaben vgl. NO Bauordnung 2014, §38), da diese {iblicherweise erst
mit Bauansuchen vorgeschrieben werden. Ich gehe daher bei den erhobenen Vergleichspreisen
davon aus, dass diesen Werten die AufschlieBungskosten hinzugeschlagen werden miissen zum
Stichtag.

Diese errechnen sich aus der Wurzel der Grundsticksfliche mal dem jeweiligen
Bauklassenkoeffizient gemaR NO Bauordnung 2014 sowie mal dem von der Gemeinde

beschlossen Einheitssatz in Euro.

Berechnung der AufschlieBungskosten gem. § 38 NOBO

GST-Flache 1107 m2
Einheitssatz 575 €
Bauklassenkoeffizient 2,25
Wourzel aus Flache 33,27
Gesamtsumme AK 43 045,14 €
AufschlieBung/m2 38,88 €

Indexierung der Vergleichswerte:

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden
Ergebnissen zu gelangen.

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen

Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
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kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich
veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten
nach Bezirken und Lagekriterien.

Ill

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,iImmo aktuell”, 1/2020 zum Thema Vergleichspreise:
~Soweit die Vergleichspreise vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind diese
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebiets
auf- oder abzuwerten. Sowohl das LBG als auch die ONORM B 1802-1 normieren, dass allfillige
Preisschwankungen auf dem Markt begriindet zu beriicksichtigen sind. Sofern der zeitliche
Abstand zum Bewertungsstichtag nur verhdltnismdfig gering ist und sich wdhrend dieses
Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen, kann eine solche Auf- oder
Abwertung unter Umstdnden auch gdnzlich unterbleiben. Aufgrund der teilweise hohen jéhrlichen
Preissteigerungen insbesondere fiir Baulandgrundstiicke von klassischen Einfamilien- und
Mehrfamilienwohnhdusern sowie von Eigentumswohnungen in und um Ballungsrdume in den
letzten Jahren scheint es in diesen Fdllen zweckmdfSig, auch (iber kiirzere Zeitrdume, zeitliche
Anpassungen vorzunehmen.

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer

Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

Der Immobilienpreisspiegel dient als anerkanntes Nachschlagewerk und wird jahrlich von der
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
veroffentlicht. Der Immobilienpreisspiegel ist eine Marktstudie, dessen Daten von den
Mitgliedsbetrieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhander erhoben, sowie das Fachwissen
aller Experten*innen zur Verfligung gestellt werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten

Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
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Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)

Bei einem reprasentativen Zeitraum sollte es sich um 10 Jahre handeln um jahrliche

Schwankungen so gut als moglich auszugleichen.

Stichtagsanpassung 2025
IPS 2016 127,80 €
IPS 2025 295,23 €
Wertsteigerung p.a. 8,73%

(WrN Stadt, gute Wohnlage)

Freigrundwert unter Beriicksichtigung von AufschlieBungsabgabe und Indexierung:

2 i s 5 vy |2pgl 2 | 22 | EE 2

- s i = s 2 & 3 28 282 5@ 73 Sy =

o (C] ] F] & s S £ = g (a5 2| 85 a g 2 £ o

= 5 % z 3 £ | € g i2 |88 25| 85 | if £

(<] ki = = £° |§NE| & g3 £a =
#1 23443 Wiener Neustadt 3097/2025 2025 240000 € 600 400,00 € BW 35,00% 540,00 €
#2 23443 Wiener Neustadt 1130/2025 2025 320000 € 745 429,53 € BW 15,00%, 493,96 €
#3 23443 Wiener Neustadt 6967/2024 2024 800000 € | 1612 496,28 € BW 68,73%| 837,39 €
#4 23443 Wiener Neustadt 7034/2024 2024 450 000 € 741 607,29 € BW 43,73%| 872,87 €
#5 23443 Wiener Neustadt 5602/2024 2024 963 264 € | 8 368 115,11 € BKN 48,73% 171,21 €
#6 23443 Wiener Neustadt 3670/2024 2024 812 169 € | 6603 123,00 € BKN 48,73%| 182,94 €
#7 23443 Wiener Neustadt 2183/2024 2024 250000 € 684 365,50 € BW 43,73%| 525,34 €
#38 23443 WienerNeustadt 1598/2624 2024 | —10000€| 276 | 3623€ BW 43,73%| ——5208€
#9 23443 Wiener Neustadt 1261/2024 2024 180000 € 675 266,67 € BW 43,73%| 383,29 €
#10| 23443 WienerNeustadt FAF/2024 2024 | —60000€ | 477 | 12579-€ [BW\ haf SHa 43;73%| ——180,80-€
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 484,49 €
zuziiglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 38,88 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 523,00 €

Die beiden Kaufpreise Nr. 8 und Nr. 10 wurden aufgrund des niedrigen Kaufpreises und kleinen

Flache sowie des Verwandtschaftsverhaltnisses It. Kaufvertrag grundsatzlich nicht berticksichtigt.

Die ,, AusreilSer” nach unten bzw. oben wurden in der Berechnung nicht herangezogen.
LAls Faustregel fiir die AusreifSerbehandlung kann ein Bereich von +/- 35% des ungewichteten
oder gewichteten arithmetischen Mittels angegeben werden.” (Bienert/Funk et al., 2014,

Immobilienbewertung Osterreich, S. 193)
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Dabei wurde ein oberstes Preislimit von € 7.111,28 und ein unteres Preislimit von € 339,95
ermittelt. Es verbleiben somit lediglich die Preise der Nr. 1, 2 7 und 9 fiir die Bodenwertermittlung

(in der Tabelle griin gekennzeichnet).

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass
der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits
mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlage
berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige
wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)

Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus der Liegenschaft, insbesondere Mieten und Pachten einschlielRlich
Vergutungen.

Diese Einnahmen missen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen, dass die
Einnahmen auch langfristig erzielbar sein miissen und dass es sich nicht um kurzfristig erzielbare
besonders hohe oder besonders niedrige Einnahmen handelt. So kénnen zum Beispiel
ungewodhnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen Engpass zurlickzufiihren sind, in

der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen werden.

Die aktuelle Vermietungssituation stellt sich wie folgt dar, wobei daraus ersichtlich ist, dass
aufgrund der Altmietvertrage samt laufender Indexierung aktuell ein durchschnittlicher
Nettohauptmietzins/m? in Hdhe von € 16,30 bezahlt wird, welcher dem aktuellen

Mietpreisniveau in Wiener Neustadt nicht entspricht und nicht nachhaltig ist.
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\Vorschreibung - Ansliste 10V2024 CClimmobilentreuhand  GmbH. DVR 0346593 19.09.2024
1010 vAen, Tuchiauben 12
azma Kollonschgasse 1 53364 70, aMcegcel.at, waw. mainhausvenaaltar. at 10.20240 1
2700 Wienér Neustadt
ATU7S356004 Ber.in ER
EDV-Bez.  R.Grundbuch Netto 1 |Haupmietzing Betriabekostan m2
ust 2 |Strom . Heizkoetan m2
3 .abz. VST §TR nicht abzugs!.
Za  Rechn Wertsich. Bnutio 4
on 1769,96m2 $ 53062,78 1 37350.64 9 0,00 @ 8318,81 9 1769,96
UniCradit Bank Austria AG 0.0 2 1856.67 ¢ 435,59 9 1769,%6 5 9 17€9,96
3 25,48 ¢ 1769,%6 370,66 0 1693.97 @
Re 240270:VS00031 A4 210 I ++++53062,78 4
Geechan §0,98m2 § 885,07 1 509.80 9 0,00 @ 239,61 9 §0.98
Whaner Stadtische Versicharung AG 0,00 2 0.00 O 14,27 9 $0.%8 66,27 9 £0,98
3 7.65 9 §0.9%6 108 @ 46,32 0
R 24D270VS00002 A 210 O
0023 Geechan 541,52m2 $ 4.3 1 S415.20 ¢ 0,00 0 2545,14 9 541,35
Wiener Stadtische \ersicharung AG g0 2 0.00 0 151,63 9 541,52 703,98 9 541,52
3 81,23 ¢ 541,52 11,42 0 §18,28 0
Re 240270/VS00033 A4 210 ++s++0426.35 4
003 Edro 82,10m2 0 1309.38 1 781,97 2 0,00 @ 385,87 2 82,10
Rotmayer GmbH 21,97 2 0,00 O 22,99 2 82,10 106.73 2 82,10
3 12,32 2 82,10 0,00 @ 0,00 0
Vab 31.08.2027 Re 240270/VS00010 s 1l I seees1571,85 4
o4 Crdination 133,83m2 Q 1867.45 1 100,94 2 0,00 @ 629,00 2 133,83
Or. Irmgard Hopp 373,48 2 0,00 0 37,47 2 133,83 173,98 2 133,83
3 2007 2 133,83 0.00 @ 0.00
Re 240270/VS0003S A4 210 | ++4+42240,95 4
EQro 139,17m2 $ 106101 1 0.00 0,00 @ 654,10 9 132,17
UniCradit Bank Austria AG 0. 2 0,00 O 38,97 9 138,17 180,92 9 138,17
3 20,38 9 138,17 294 0 133,20
Re 2410270:vS00036 A4 210 sesesil31,01 4
aoe Edro 83,81m2 $ 620,838 1 0,00 O 0,00 @ 393,91 83.81
UniCradit Bank Austria &G 0,00 2 0,00 O 23,47 9 83,81 108,95 9 83.81
3 12,57 ¢ 83,81 1.77 @ 80.21
Re 240270:VS00037 A4 210 +++++4620,33 4
w 0,00 1 0.00 O 0.00 @ 0.00 0.00
UniCradit Bank Austria AG . 2 0,00 O 0,00 0 0.00 !
3 0.00 0 0,00 0 0.00
A4 210 4
G10 (11} .00 .00
Unicradn Bank stz B o0 100 100 .00
.00 .00 .00
A4 210
&1 Garage 1 0.00 O 0.00 @ 0.00 0
UniCradit Bank Austria &G 2 0,00 O 0,00 @ 0,00 @
3 0.00 O 0.00 0.00 @ 0,00 0
s 12 cosesseeD 0] 4
Vorschreibung - nsliste 10V2024 CClimmobisentreuhand  GmbH DVR 0346593 19.09.2024
1010 ¥aen, Tuchiauben 12
0270 Kollonschgasse 1 53364 70, oMcag@ecl. al, waw. mainhausvarwalter at 10.2024 2
2700 Wienér Neustadt
ATU75356204 Ber.in ER
EDV-Bez.  R.Grundbuch Netto 1 |Haupimietzing Betriabekostan m2
ust 2 |Strom LiNbs! N m2 m2
3 m2n.abz. VST STR nicht 3bzZugss .
Za Rechn Wertsich. Brutio 4
G12 Garage w a. 1 0.00 O 0,00 @ 0,00 0 0.00
UniCredit Eank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 Q@ 0.00 0,01 @ 0.00
3 0.00 0 0.00 0,00 0 0.00
s 1 sessesseg 0 4
G13 Garage w 0,00 1 0.00 O 0,00 @ 0,00 @ 0.00
UniCradit Eank Austria AG g0 2 0.00 O 0.00 @ 0,00 0.00 @ 0.00
3 0.00 O 0.00 0,00 0 0.00 0
s 1 sessesseg 01 4
G1a Garage w 0.0 1 0.00 0 0.00
UniCradit Eank Austria 4G g0 2 0.00 @ 0,00 0.00
3 0,00 0 0.00
s 1 sessessed 01 4
G15 Garage w 0.0 1 .00 0.00 0 0.00
UniCradit Bank Austria &G g.00 2 .00 0,00 Q 0.00 0.00
3 .00 0,00 @ 0.00
z 1 seseesseg 00 4
G156 Garage w g.00 1 0.00 0O 0,00 @ 0.00
UniCradit Bank Austria 4G 003 2 0.00 O 0,00 0 0,00 0.00
3 0,00 O 0,00 0,00 @ 0.00
s 1w cosessesp 0] 4
617 Garage w 0.00 1 0.00 © 0.00 0 0.00 0.00
UniCradit Eank Austria AG 0,00 2 000 O 0,00 0 0,00 0.00 0 0.00
3 0,00 O 0,00 0,00 @ 0.00
s 1 4sesseD00 4
G138 Garage w 0,01 1 0.00 O 0.00 @ 0.00 0 0.00
UniCradit Eank Austria 4G 0,00 2 0.00 O 0,00 @ 0,00 0.00 @ 0.00
3 0.00 O 0.00 0,00 0 0,00 0
R T cssveseeD 0] 4
9 Garage w 86,42 1 000 O 36,42 2 0,00 @ 0.00
Or. Irmgard Hopp 17.28 2 0.00 O 0,00 @ 0,00 0.00 @ 0.00
3 0,00 © 0,00 0,00 0 0.00 @
Re 2410270:S00033 A4 210 I sssess103,70 4
GA-A Gaf?le w 0,01 1 000 0O 0.00 @ 0.00 @ 0.00
Whener Stadtische Versichaflng AG 0,00 2 0.00 O 0,00 0 0,00 0.00 @ 0.00
3 0,00 O 0,00 0,00 0 0.00 @
s 1 cssseseop 0] 4
GA-B Gaaae w 0,03 1 000 0O 0,00 @ 0.00 @ 0.00
Whaner Stadtische Versichaflng AG 0,00 2 0.00 O 0,00 0 0,00 0.00 0 0.00
pra— easenes),00 2 0,00 O 0,00 0,00 @ 0,00 @
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Vorschraibung - Znsliste 1002024 mmobilentreuhand GMEH. DVR 0846593 19.03.2024
1010 vaen, Tuchiauben 12
0270 Kollonschgasss 1 53354 70, oMcagect. 31, waw. mainhausvaraalter at 10.2024¢ 3
2700 Wiengr Neustadt
ATU75356504 gev.n ER
Sv-Bez.  R.Grunabuch Netto 1 | Haupimietzing Ga Setrizbekosizn m2
ust 2 |Strom K. m2 m2
3 lama m2n.az. VST §TR nicht abzugss.
23 Rechn Wertsich. Bnutto 4
GAO8 Garage w 0.00 1 0.00 0 0.00 @ 0.0 0 0.00
UniCradit Bank Austria AG 00 2 0.00 0 0.00 @ 0.00 0.0 0 0.00
3 0.00 © 0.00 0.00 4 0.00 0
2 m cesreneg0d 4
A1 Garage ] .00 1 0.00 © 0.00 0 - 0.00 0 0.00
Viener Stadtsiche Versicharung AG 00 2 0.00 0 0.00 @ 0.00 0.00 0 0.00
3 0.00 © 0.00 0.00 a@ 0.00 0
x m cesreneg0d 4
Ga2 Garage w 0.00 1 0.00 O 0.00 0 0.00 @ 0.00
Viener Stadtische Versicharung AG 00 2 0.00 0 0.00 0 0.00 0.00 0 0.00
3 0.00 © 0,00 0.00 0 0.00
x m ceseeneg0d 4
Ga3 oS35 w 0.00 1 0.00 O 0.00 0 0.00 @ 0.00
\Wianer Stadtische Vi Ing AG g 2 0.00 0 0.00 a 0,00 0.00 4 0.00
3 0.00 © 0,00 0.00 @ 0.00 @
% m cesreneep0d 4
GAd Garage w 0.00 1 0.00 D 0.00 @ 0.00 0.00
lear 0,00 2 0.00 O 0.00 d 0.00 0.00 4 0.00
3 0.0 © 0,00 0.00 @ 0.00 @
Lear s seseessep 03 4
[ Garage w 0,00 1 0.00 O 0.00 0 0.00 0.00
lear 0.00 2 0.00 O 0.00 0,00 0.00 4 0.00
3 0.00 © 0,00 0.00 @ 0.00
Leer s seseessep 0] 4
] Garage ] 885,30 1 0.00 O 885,30 2 0.00 0.00
UniCradit Bank Austria AG 177.05 2 0.00 0 0.00 @ 0,00 0.00 0 0.00
3 0.00 0 0,00 0.00 @ 0.00 0
Ra 24027D\VS00009 M 210 1 ses0e1062,36 4
GA7 Garage w 0.00 1 0.00 O 0.00 0 0.00 0 0.00
UniCradit Bank Austria AG 0,01 2 0.00 0 0.00 0 0.00 0.00 0 0.00
3 0.00 © 0,00 0.00 0 0.00
% m cesreneep0d 4
2801,37Tm2 6917568 1 | 4566455 971,72 13166, 44 2801,37
52980 2 1656.67 784,39 2801,37|  3641.78 2801.37
0.00 3 42021 2801,37 387,57 247205
++++70005.48 4
USt-Kennz. : Qensh 9eufr Seafr 1=10,00% 2-20,00% 3=13.00%
- tugwahl: W-onnung, S=Sonstiges (steuerfrel gém. §6 USHS), C=Optiert auf Charge
Vorschraibung - Znsliste 10:2024 CClmmobibentreuhand  GmbH. OVR 0346533 19.03.2024
1010 ¥#en , Tuchiauben 12
0z70 Kollon®schgasse 1 53364 70, oMcag@ccl.at, waw. mainhausveraaiter. at 10.20240 4
2700 Wienér Neustadt
ATU75356504 gev.n SR
Umesatz Ust 10% umeatz ust 20% Umsatz nstb | Umealz st | SummeUmsatz  Summe USt
Hauptmietzin 1.738,91 357,78 43.875.64 45.664,55 357,78
971,72 194,34 871,72 194,34
1.014.57 202,57 12.151,57 13.165.42 20257
Strom 1.656.67 1.666,67
K. 60,46 12,09 723.93 784,39 12.09
Feizkosten 280.71 S6.15 3.3%1.07 3.641.78 56.15
Kima 32,38 6.47 387,82 420,21 6.47
n.abz. VST TR 387,87 387,87
nicnt abzugs?. 2.472,05 2.472,05
Batrage In EUR 4.148,06 820,50 2.859,92 62.166,70 €.175.82 529,30
Summe Brutto  «++++70.005, 43

Abb.: Mietzinsliste 10/2024 (Quelle: CCl Immobilientreuhand GmbH als Hausverwalter)
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Die Mietpreisfindung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren. Nachdem
Mietvertrage in Osterreich jedoch nicht zwingend (und nur in Ausnahmefillen) grundbiicherlich
verankert (und somit offentlich einsehbar sind), kann nur eine Marktrecherche auf
Immobilienplattformen bzw. durch Gesprache mit ortsansassigen Maklern erfolgen.

Biro Miete res Biro-mi dat-Privatgartent3 Hoeg: Réume|-Nachst Bahnhof 800,00 800,00 964 83,00
Biiro Miete JETZT ANFRAGEN - GESCHAFTSFLACHE IM HERZEN der Civitas Nova City - FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH 1663,10 1663,10 10,44 159,30

Biiro Miete GESCHAFTSFLACHE IM HERZEN der Civitas Nova City - FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH - JETZT ANFRAGEN 1663,10 1663,10 12,50 159,28
Bire Miete REQUENZ PUR—GESCHAFTSFLA M-HERZEN der Civitas Nova Ci Ne-Neustadt und Med-Austro Gmb 7874 7874 12,50 5751
Biiro Miete FREQUENZ PUR - IM HERZEN der Civitas Nova City- FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH - Geschiftsflache 2149,00 1663,10 10,44 159,34
Biiro,Gewerbeimmobilie Miete 30 Minuten von Wien entfernt - Ordination, Schulungsraume oder Biiro in Wiener Neustadt 2352,55 1722,55 9,57 180,00
Biro Miete Schones Biiro bzw. Ordination in Wiener Neustadt - nur 30 Minuten von Wien entfernt 1632,00 1194,57 9,56 125,00
Biire Miete P G Bliel By 4 Hof 79525 79525 243 64,60
0.6 . " Micte GESCHARTS 5 BURGFLACHEN WHENER NEUSTADT 946,40 946,40 1352 76,00
it boggierin We Neustads 755,26 79525 256 6333
Arithm. Mittel 10,10

Die Innenstadt von Wiener Neustadt steht derzeit vor erheblichen Herausforderungen im
Immobilienbereich. Trotz staddtischer Initiativen zur Belebung der Innenstadt, wie der
Ansiedelungspramie und Investitionsforderungen, bleibt die Leerstandsquote hoch. Eine Studie
von "Standort + Markt" aus dem Jahr 2023 weist auf einen Leerstand von etwa 20 % hin (2025
nach personlicher Einschatzung noch hoher), was die Attraktivitat fir potenzielle Mieter mindert.
Zudem liegt der durchschnittliche Mietpreis in Wiener Neustadt bei 10,10 €/m? fir Biros, was

im Vergleich zu anderen Stadten sehr moderat ist.

Angesichts dieser Faktoren sowie den aktuell vorliegenden NHMZ/m? in Verbindung mit der
erforderlichen Nachhaltigkeit von Mieteinnahmen im Ertragswertverfahren, ist es notwendig
und nachvollziehbar, trotz aktuell gutem Vermietungsgrad (lUberwiegend durch bisher
vorgenommene Indizierungen) zu weit Gber dem derzeitigen m?-Mietzins einen niedrigeren,
fiktiven Nettohauptmietzins anzusetzen, um zuklnftig die Wettbewerbsfahigkeit zu
gewahrleisten und moglichem Leerstand entgegenzuwirken.

Da es sich im gegenstiandlichen Fall um ein &dlteres Blrogebdude handelt, welches trotz
getrennter EinheitenerschlieBung keine zeitgemafen Biroraumanforderungen (energetisch,
infrastrukturell, etc.) aufweist sowie am gegenstandlichen Biromarkt ebenbirtige bis
hoherwertige Angebote zu attraktiven Preisen zu finden sind, werden fir die
Biirordumlichkeiten € 9,00 pro m? angesetzt.

Fir die Stellplatze werden marktibliche Ansdtze von € 100,00 pro Stellplatz in Garagen

angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich aus
folgenden Einzelpositionen zusammen:

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur die Kosten zu berlicksichtigen, die der Grundstiickseigentiimer nicht auf die
Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere die
Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und grofRere Instandhaltungskosten. Kleinere
Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und die meisten anfallenden Betriebskosten
konnen dagegen auf die Mieter umgelegt werden.

Bei Geschaftsraumvermietungen kénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir

umfangreiche Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter lbertragen werden.

Bewirtschaftungskosten bewegen sich in der Regel zwischen 10 und 15%, bei

Eigentumswohnungen im unteren Bandbreitenbereich.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die gesetzlichen
oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.
In der folgenden Aufzihlung seien einige Beispiele fiir die bei der Verwaltung eines Objekts
anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr

- Bearbeitung von Versicherungsfallen

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung
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Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebauden im Wesentlichen abhangig von der Nutzungsart
und der GroRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozialstruktur der Mieter
sowie von der GrolRe der Gemeinde. Sie kénnen in Abhangigkeit der oben genannten Faktoren
zwei bis fiinf Prozent des Rohertrags betragen.

Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag daraufhin zu untersuchen, ob die Verwaltungskosten

auf den Mieter umgelegt werden. Ist dies der Fall, so werden keine Verwaltungskosten angesetzt.

Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei nur einem

oder wenigen gewerblichen GroBmietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des Rohertrags sinken.

Verwaltungsansitze gemdalR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Verwaltungssatz
vom Jahresrohertrag

Wohnobjekte 5%

Gewerbeobjekte 8%

Verwaltungsansitze gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich bei rd. 3 % flir Gewerbeimmobilien.

Im gegenstandlichen Fall wird aufgrund nicht vorliegender Besonderheiten des Objektes daher

ein Mittel von 5 % in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemaRen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie nicht durch besondere
Umlagen, die vom Aufwand und Verbrauch abhangig sind, neben der Miete erhoben werden.
Dies kann insbesondere bei den Kosten fiir die Ver- und Entsorgung, die Heizung, die Haus- und
StralBenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbesorger, Aufzug, Pflege der AuRenanlagen, etc.

der Fall sein.
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Betriebskosten, die direkt vom Mieter oder Pachter getragen werden, sind nicht als

Bewirtschaftungskosten zu beriicksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen. Um die
tatsachliche Hohe festzustellen, miissen die Mietvertrage eingesehen werden. Es ist jedoch stets
zu Uberprifen, ob die tatsdchlichen Betriebskosten dem (blichen Rahmen einer

ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Ansatze Betriebskosten gemdR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart durchschnittliche
Betriebskosten pro
m2
Wohnobjekte inkl. Lift bis EUR 2,50
Biiroobjekte bis EUR 3,50
Lagergebdude EUR 1,00
Produktionsobjekte EUR 1,50

Betriebskostenansitze gemiR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich bei rd. € 4,50 pro m? fir Bliroimmobilien.

Im gegenstandlichen Fall belaufen sich die im MRG aufgezahlten und Ublicherweise als
Betriebskosten geltenden jahrlichen Betriebskosten It. Mietzinsliste und bezogen auf die Flache
It. Mietzinsliste auf € 4,70 pro m?.

Die Liftkosten betragen It. Mietzinsliste zusatzlich € 0,28 pro m2.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemallen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden missen und werden meist in Prozent der Herstellungskosten angesetzt. Sie

umfassen sowohl die fir die laufende Instandhaltung als auch die fiir die Instandsetzung
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einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der
Instandhaltungskosten auch zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der
Kosten von ModernisierungsmaRBnahmen.

Die Instandhaltungskosten fiir Gebaude liegen je nach Alter und Zustand des Gebaudes

etwa zwischen, gemdB Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 199:

Gebdudeart Instandhaltungssatz
Wohnhduser neu 0,5%
Wohnhduser dlter 05-1,5%
Geschdftshduser 05-1,5%
Biirogebdude 05-1,5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%
sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >20%

Instandhaltungskosten gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich zwischen € 7,00 pro m? und € 15,00 pro m? fiir Bliro bzw. Wohnimmobilien.
Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund der fehlender, allerdings It. WEG mittlerweile
zwingend(!) vorgeschriebener Ricklage in Verbindung mit bereits vorliegenden Sanierungs- und

Modernisierungsruickstau € 10,00 pro m? angesetzt.

Mietausfallwagnis

Beim Mietausfallswagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Mietriickstinde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallswagnis ist bei Wohnungs- und Gewerbeobjekten im Wesentlichen abhdngig von
der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines Mietausfalls sehr gering.
Weniger gute Lagen haben dagegen haufig Leerstdnde zu verzeichnen. Die Fluktuation in diesen

Gebieten ist oftmals sehr hoch.
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Bei gewerblichen Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallswagnisses von der
Bonitat der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu. In Zeiten schlechter Konjunktur kann
es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu Geschaftsaufgaben kommen. Die aus diesem
Grund leerstehenden Geschaftsraume kdnnen dann unter Umstanden kaum noch vermietet

werden.

Ansatze Mietausfallwagnis gemal Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Mietausfallwagnis-
satz
Wohnobjekte ca. 2,0%
Biirogebdude 20-4,0%
Gewerbeobjekte 30-50%

Mietausfallswagnis gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360 bewegt

sich bei 4 % bei Gewerbeimmobilien.
Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund des aktuell vorliegenden annadhernden
Vollvermietung in Verbindung mit dem niedriger angesetzten und damit nachhaltigerem

Marktmietansatzes sowie der einzelnen Einheitenvermietung 4 % angesetzt.

Verzinsung des Bodenwertes

Grund und Boden kann ewig, das heiBRt zeitlich unbegrenzt, genutzt werden. Der

Verzinsungsbetrag wird daher als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet.

Bodenwert x Liegenschaftsszinssatz
100

Verzinsung Bodenwert =

Da der Grund und Boden das Schicksal des Gebaudes teilt, wird bei bebauten Grundstiicken mit
dem gleichen Liegenschaftszinssatz fiir die Ermittlung des auf die baulichen Anlagen entfallenden

Reinertraganteils gerechnet.
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Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fiir das eingesetzte Kapital

erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei groRerem Risiko (zB: Gewerbeimmobilie) billiger erwerben
als ein Objekt mit geringerem Risiko (zB: Zinshaus in guter Lage in Wien).

Je geringer das Risiko, umso geringer die erwartete Zinseinnahme und umso hoéher der
Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei gleichem
Ertrag mit einer Immobilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

Ein Kriterium fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist daher das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass
Einfamilienhduser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften einem geringeren Risiko

unterliegen, als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie im Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko - niedrige Verzinsung

hohes Risiko - hohe Verzinsung
Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs hat fiir die begriindete Auswahl des Liegenschaftszinssatzes folgende Empfehlung

abgegeben:
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| Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Llegenschaftsbewertungen

Bazug nehimend aul dig in den Holton SV 1949573, 3, borkchligh in 3 199772, 21, SV 199002, 56, SV 200002, 49, SV 200271, 25, 8Y 20031
14, SI'U 200452, TR, SV 200553, 170, SV 200652, 103, SV 20072, 108, SV 20082, 72, SV 20084, 20, SV 201001, 53, SV 211/3, 172
SW 201243, 137, SV 20133, 138, SV 200472, 115, 5V 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, B3, 5V 2019/2, 102,
SW 200002, B8R, SV 2021/2, 104, SV 202272, 90 und SV 202341, 7 vertffanilichten Emplehlungen wird nach Rickaprache mit daen Landes-
verbanden mitgeteill, dass folgende abgedinderte und erginzte Kapitalisierungszinssitze empfohlen werden,

L Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

| LIEGENSCHAFTSART T T LAGE

! = 1 r;uchweﬂig sehr gut _gut mafig |
Wohniiegenschatt 05-25% | 1.5-35% | 25-45% | 35-55%
25-45% 45-65% | 50-70%
30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5% |
50=-80"% 55-85% |

Biroliegenschaft
Geschiftslisgenschaft
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0%

| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80% |
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0% |
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10.0%
| Landwirtschaftiiche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 % |
| Forstwirtschaftliche Lisgenschaften 0,5 % bis 2,5 % |
HINWEIS:

Fuhrt in Einzeltilon (2B bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungsznssitzen zu keinen markthonforman Ergetnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentséitze nachvollzishbar

zu begrinden.
e empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der OMORM B 1802-1 Lingenschaftszinssatzen (fir den Verkehrswert/

Marktwert),
HEET 2004 SACHVERSTANDIGE 91

Abb.: Empfehlungen Liegenschaftszinssdtze (Quelle: SV-Zeitschrift, Heft 2/2024)

Weitere Quellen fiir Liegenschaftszinssatze:

a. Kleiber, Wolfgang, Jlirgen Simon und Gustav Weyers; ,,Verkehrswertermittlung von
Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung von WertV und BauGB*;
4. Auflage, Koln, Bundesanzeigerverlag 2002 Seite 976 ff:

Gewerbliche Grundstiicke = 6,00 bis 8,50% KapZi.

b. Holzner/Renner; ,,Ross/Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken

und des Wertes baulicher Anlagen®; 29. Auflage, Oppermann-Verlag, 2005, Seite 442:
Gewerbliche Grundstiick = 5,00 bis 7,00% KapZi.

c. Gottschalk, Gotz-Joachim; ,Immobilienwertermittlung”; 2. Auflage, Miinchen, Verlag
C.H. Beck, 2003:

Gewerbliche Grundstiicke = 4,50 bis 6,00%
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Die Bruttoanfangsrendite (BAR)

Die Bruttoanfangsrendite stellt eine Kennzahl zur Beurteilung der Ertragskraft einer Liegenschaft
dar. Sie errechnet sich aus dem Verhiltnis des jahrlichen Rohertrages zum Verkehrswert (bzw.
Kaufpreis) der Liegenschaft. Diese Kennziffer ermoglicht einen ersten Vergleich verschiedener
Immobilieninvestitionen, ohne dabei jedoch auf spezifische Bewirtschaftungskosten oder Risiken
(z. B. Instandhaltung, Verwaltung, Leerstidnde) einzugehen. In der Praxis gilt: Eine hdhere
Bruttoanfangsrendite kann auf ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko hindeuten, etwa im Hinblick

auf Lagequalitat, baulichen Zustand oder Mieterstruktur der Liegenschaft.

Lt. aktuellem Marktbericht flir Bliroimmobilien in Wien werden aktuell Bruttoanfangsrenditen
(BAR) zwischen 5,0% und 7,5% erzielt.

Angesetzte Ausgangsbasis ist die Brutto-Anfangs-Rendite von 7,0%.

Risikozuschlag: Ertragsrisiko der Immobilie durch fehlende Riicklage fir Modernisierung und
Instandhaltung + 0,40%, unstimmige und unwirtschaftliche Nutzwerte/Einheitenzuordnung +
0,25%

Ansatz gesamt daher ca. 7,65 % BAR

Retrograd abgeleiteter Liegenschaftszinssatz somit rund 5,00 %

Der Vervielfaltiger wird als Barwertfaktor einer jahrlich nachschiissig zu zahlenden Rente aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass der
Reinertrag wahrend der Restnutzungsdauer unverandert bleibt. Multipliziert mit dem Reinertrag
ergibt sich somit der Ertragswert.

Formel Vervielfaltiger:

q -1 q..1l+i
q'x(q-1) n ... Anzahl Jahre RND

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre das Gebaude bei

ordnungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden

kann.
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Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

RND = GND - Alter d. Gebaudes

Im gegenstandlichen Fall muss aufgrund der bereits annahernd erreichten GND von 60 Jahren
(Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 310) fiir eine Vorversetzung des
urspringlichen Baujahres erfolgen, um eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermitteln zu
kénnen. Lt. Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S 829 ff erfolgt dies nach
einem Punktesystem betreffend in der Vergangenheit vorgenommener
ModernisierungsmaRnahmen.

Lt. Bauakteinsicht erfolgten keine gravierenden Umbau- und SanierungsmaRBnahmen, sondern
lediglich geringe laufende Instandhaltungs- und -setzungsarbeiten. Daher wird nach dem eben
erwahnten Punktesystem lediglich ein ,nicht modernisiert bzw. kleinere Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung” Grad zugewiesen (0-5 Punkte). Lt. Tabelle entspricht dies bei
Gebdudealter Uber 50 Jahren einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren. Da es sich im
gegenstandlichen Fall um ein Blirohaus handelt, welches tendenziell eine GND von rd. 2/3 von

Zinshausern besitzt, wird die Restnutzungsdauer mit 30 Jahren angesetzt.

Wertminderung wegen Baumangel und -schaden

Baumangel entstehen durch unsachgemalRe Bauausfiihrung, Bauschaden sind eine Folge davon,
die aber auch ohne InstandhaltungsmaRnahmen entstehen kénnen. In derartigen Fallen fiihren
nicht behebbare Baumangel und -schaden, die nur mit einem erheblichen wirtschaftlichen
Kostenaufwand beseitigt werden kénnen, zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer.

Werden laufende Instandhaltungsmalnahmen nicht durchgefiihrt, so spricht man von einem

rickgestauten Reparaturbedarf, der wertmindernd zum Ansatz gebracht wird.

Ein Abschlag fir den merkantilen Minderwert ist auch dann zu berlcksichtigen, wenn die

Baumangel und/oder -schaden zwar behoben wurden, jedoch der Kaufinteressent nicht davon
ausgehen kann, dass die Mangel fachgerecht beseitigt wurden und sich eventuell noch

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.
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Flichendarstellung/GeschoRprogramm

Aufgrund der Tatsache, dass die Flachen des Einreichplanes aus 1973 mit den Flachen des
Nutzwertgutachtens aus 1983 sowie der Zinsliste aus 2024 voneinander abweichen, wird
aufgrund der empfohlenen Nutzwertgutachten-Neuerstellung sowie der aktuellen Vermietung

die Flache aus der Mietzinsliste herangezogen.
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EG Einheit 1 592,50m?
Keller Einheit 2 | |
EG Einheit3 | 1769,96m?
0G 2 Einheit4 |  43891m?
0G 3 Einheit5 | |
0G 4 Einheit6 | |
Summe 2 801,37m?

Einheit 5 und Einheit 6 sind aufgrund der gesamtheitlichen Vermietung in den Flachen bei Einheit

3 inkludiert.
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3.1.5 Aktuelle Mietsituation

Aktuell gehen laut Mail von Insolvenzverwalter Dr. Langer vom 05.05.2025 monatlich folgende

Zahlungen an Gesamtzahlungen tatsadchlich ein (Nettohauptmietzins + Betriebskosten +

Nebenkosten + USt. + Lift + Strom, etc.):

Aktuell gehen pro Monat bei der Oberbank AG folgende Gesamtbetrage ein:

Wiener Stadtische EUR 10.311,95

Bank Austria EUR 36.776,32

Bank Austria Parkplatze EUR 1.062,36 (inkl USt)
Dr. Hopp EUR 2.240,95

Dr. Hopp Parkplatz EUR 103,70

Unter Miteinbeziehung der Mietzinsliste 10/2024 konnten nachfolgende Nettomieten sowie die

aktuell vermieteten Flachen nur rudimentar abgeleitet werden als Information fiir Interessenten,

da die Betrdge nicht genau aufgeschlisselt sind (auBer die UCBA-Flachen gemal Tabelle, zur

Verfligung gestellt von Insolvenzverwalter Dr. Langer):

5.765,54 BK
1.155,12 Strom
184,00 Klima
343,48 Lift
1.594,72 Warme
256,89 VStabr.
1.174,04 VStn.abr.
26.302,53 Raume (NHMZ)

IR I e I I

€ 36.776,34 Bruttogesamtmiete p.m.

NHMZ p.m. Flachen vermietet IST NHMZ/m2
UCBA 26 302,53 € 1449,69 m2 €18,14
Wiener Stadtische 5925,00 € 592,50 m2 €10,00
Bank Austria Parkplatzg 885,30 € 0,00 m2
Ordi Dr. Hopp 1006,94 € 133,83 m2 €7,52
Parkplatz Dr. Hopp 86,42 € 0,00 m2
NHMZ p.m. IST 34 206,19€ 2176,02 m2
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Daraus ist ersichtlich, dass die Nettomiete des Hauptmieters (UCBA) tiber den aktuell in Wiener
Neustadt Ublicherweise erzielbaren Nettomieten pro m? liegen und somit fir weitere
Berechnungen aufgrund des , highest and best use” Prinzips nicht herangezogen werden kénnen

durch eine sogenannte ,Over Rent” Vermietung.

AuBerdem wird noch angemerkt, dass aktuell ein Bliroraum im 2. OG im AusmaR von 82,10 m?
sowie das gesamte 3. OG im AusmaR von 543,25 m?, gesamt somit 625,35 m?, derzeit nicht

vermietet sind.

Daher wird — wie nachfolgend dargestellt — die Ertragswertermittlung mittels fiktiven und vom

aktuellen Markt ableiteten Mieten durchgefiihrt.
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3.1.6 Berechnung Ertragswert

Ertragswert der baulichen Anlagen

Ermittlung des Monatsrohertrages It. Zinsliste Flache NHMZ/m2 NHMZ p.m.
Einheit 3, 5, 6 (EDV 1 It. ZiLi) 1769,96m? 9,00€ 15929,64 €
Einheit 1 (EDV 2 und 2a It. ZiLi) 592,50m? 9,00€ 5332,50€
Einheit 4 (EDV 3 It. ZiLi) 82,10m? 9,00€ 738,90 €
Einheit 4 (EDV 4 t. ZiLi) 133,83m? 9,00€ 1204,47 €
Einheit 4 (EDV 5 It. ZiLi) 139,17m? 9,00€ 1252,53€
Einheit 4 (EDV 5 It. ZiLi) 83,81m? 9,00€ 754,29 €
Einheit 2 (EDV 6 It. ZiLi) 19,00 Stk. 100,00 € 1900,00 €
Summe 2801,37m? 27 112,33 €

Jahresrohertrag der baulichen Anlagen 325347,96 €

Nicht umlagefahgie Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 5,00% - 16 267,40 €

Instandhaltungsaufwand 2 801,37m? 10,00 €/m2 - 28 013,70 €

Mietausfallswagnis 4,00% - 13013,92 €
Zwischensumme 268 052,94 €

Bodenwertverzinsung - 28948,05 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 239104,89 €
Ermittlung des Vervielfaltigers

Restnutzungsdauer in Jahren 30

Liegenschaftszinssatz 5,00%

Vervielfaltiger 15,372
Ertragswert der baulichen Anlage 3675628,27 €
Wertminderung wegen Baumangel- und schaden - £
Wertminderung wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €
Ertragswert der baulichen Anlagen 3675628,27 €
Bodenwert 578 961,00 €
Ertragswert gesamt 4254 589,27 £
Ertragswert gesamt, gerundet 4 250 000,00 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 7,65%
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Nachfolgend sind (fiir einen gesamtheitlichen Uberblick) die Ertragswerte pro Einheit auf die
vermietete Flache It. Mietzinsliste dargestellt bezogen. Fir die Stellplatze wurde die Anzahl (19
Plitze) umgerechnet auf die Fliche nach NO BO (2,5 m * 5 m), wobei dies der Grund fiir die

Flachenabweichung gegenliber der Zinsliste darstellt.

Ertragswerte
Einheit 3/5/6 1.769,96m? 2.478.043,75 € 2.480.000,00 €
Einheit 1 592,50m? 829.533,39€ 830.000,00 €
Einheit 4 82,10m? 114.944,63 € 110.000,00 €
Einheit 4 133,83m? 187.369,54 € 190.000,00 €
Einheit 4 222,98m? 312.184,57 € 310.000,00 €
Einheit 2 237,50m? 332.513,39€ 330.000,00 €

Ertragswerte gesamt gerundet 3.038,87m? 4.254.589,27 € 4.250.000,00 €
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4 Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer

VerdauRerung zu erzielen ware.

Auftragsgemald wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der ermittelte Verkehrswert

entspricht dem market value (Marktwert).

Dieser ist gemal} den Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA wie folgt definiert:

»Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewdhnlichen Geschdiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,

Umsicht und ohne Zwang handelt.” (EVS 2020)

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der mittels allgemein nachvollziehbaren Herstellungskosten (bei der Ermittlung der
Herstellungskosten wird auf durchschnittliche und nicht auf die tatsachlich entstandenen
Herstellungskosten zuriickgegriffen) und Korrekturen ermittelte Sachwert ist zunédchst nur eine
grobe Anndherung an den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, den Verkehrswert.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei VerdulRerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer

Betracht zu bleiben. (Vgl. § 2 Abs. 2 und 3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Die "Feinabstimmung" erfolgt durch die Beriicksichtigung der Marktsituation, denn

Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

GemalR § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist daher eine "Nachkontrolle" anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen.
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Unter Berlicksichtigung der Marktlage, der Verbauung, der Nutzung und der damit verbundenen
VerdauRerungsmoglichkeiten kommt kein weiterer Abschlag vom Wert in Betracht, da alle

wertbeeinflussenden Faktoren bereits in die Berechnung eingeflossen sind.

Genauigkeit der Resultate

Der Verkehrswert als Ergebnis aller Berechnungen wird oft in Bezug auf seine Genauigkeit kritisch
hinterfragt. Grundsatzlich ist die Immobilienbewertung immer eine Schatzung des moglichen
Verkaufspreises. Insofern ist das Ergebnis bei unterschiedlichen Gutachtern, die unabhangig
voneinander arbeiten, zwangslaufig nicht identisch. Diese fachlich begriindeten, divergierenden
Auffassungen dirfen jedoch nicht mit Beliebigkeit der Resultate verwechselt werden. Vielmehr
gibt es bestimmte unstrittige Eingangsparameter wie bspw. Flachen, Alter etc. und andere
Elemente, die eine Wertung des Experten erfordern, wie bspw. in Bezug auf den
Kapitalisierungszinsful3, nachhaltiges Mietniveau etc. Insofern sind der Bandbreite moglicher
Einschatzungen lber die kiinftigen Entwicklungen der Markte und deren Auswirkungen auf den
gegenwartigen Wert Grenzen gesetzt. In gerichtlichen Verfahren wurden in Bezug auf die
Genauigkeit von Verkehrswerten, wenn also ein Gutachten Uberprift wird, in verschiedenen
Entscheidungen Schwankungsbreiten von +/- 10 bis 15% anerkannt. Aber auch die hier
genannten Schwankungsbreiten konnen nur ein erster Anhaltspunkt sein. In transparenten

Markten sind diese Abweichungen bei der Bewertung sicher schon als relativ hoch zu bezeichnen.

VerduBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

Allgemein:

Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt
werden, der zum Zeitpunkt des Stichtags auf welchen sich die Bewertung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

Unter ,gewohnlichem Geschaftsverkehr” versteht man den Handel am freien Markt, dem sich
Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert sollte dermaRen ausgepreist sein,
dass eine Liegenschaft in einem (fur die Art der Liegenschaft) angemessen Verwertungszeitraum

an den jeweils angepassten Interessentenkreis verauBert werden kann.
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Der tatsachlich erzielte Verkaufspreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht dem ausgewiesenen
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis ist oft von spekulativen Momenten und den
personlichen Wiinschen und Motiven der Kaufinteressenten abhangig (Vgl. Kranewitter, 2007,
Liegenschaftsbewertung, S.2).

Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder Insolvenzverfahren:

Gerade im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren aber auch im Konkursverfahren fehlt in
aller Regel die ,,angemessene Zeit” fiir die Verwertung. Auch der Interessentenkreis muss als
eingeschrankt angesehen werden, weil der Verkauf von Liegenschaften mit entsprechenden
Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der
Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

Auch im Konkursverfahren fehlt oftmals ein fir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VerdufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert
gelegen sein kann. Gerade bei der Liegenschaft gibt es aus Sicht des gefertigten Sachverstandigen
keine Klarheit darliber, ob es hinsichtlich eines Stellplatzes eine Vereinbarung mit dem
Baurechtsnehmer/Eigentimer der Nachbarliegenschaft gibt, sodass auch unter Berticksichtigung
dieses Umstandes im Rahmen der Verwertung im Insolvenzverfahren der Kaufpreis bei

gegenstandlicher Liegenschaft um 5% - 7% geringer ausfallen kann.

Verkehrswert
Ertragswert 4.254.589,27 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - £
Offene Liegenschaftsabgaben beim Magistrat - 55.657,44 €
Verkehrswert 4,198.931,83 €
Verkehrswert gerundet 4.200.000,00 €
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 5991 KG 23443 Wiener Neustadt, Gesamtanteile 1/1

betragt daher lastenfrei und gemaR Auftrag

4.200.000 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Dieser Verkehrswert (Anteil 1/1) umgelegt auf die Einheiten per Nutzwerte ergibt einen

Annidherungswert, da die Flachen wie erwdahnt vom Nutzwertgutachten zur Zinsliste und den

aktuellen Mietflachen abweichen und nicht ausreichend von der Hausverwaltung dokumentiert

werden konnten bis zum Abgabetermin.

Anteile Nutzwertgutachten Zdhler Nenner VKW Anteil 1/1

Einheit 1, aktuell Biro Wr. Stadtische & 3 Parkplatze 2597 12110 € 900.693,64
Einheit 2, Keller und Parkplatze 4-19 280 12110 € 97.109,83
Einheit 3, aktuell UCBA, ErdgescholR 2556 12110 € 886.473,99
Einheit 4, 2. Obergeschol’ 2231 12110 € 773.757,23
Einheit 5, 3. Obergeschol’ 2254 12110 € 781.734,10
Einheit 6, 4. Obergeschol’ 2192 12110 € 760.231,21

| € 4.200.000,00 |

Der allgemein beeidete und

hyerstandige

—

Mag. (FH) Christoph Menhofer;

Immobilientreuhdnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut
wahrscheinlich / mittel
unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht
leicht
wahrscheinlich

unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut

gut

mittel
schlecht

sehr schlecht

x

X O

X

0o o o 0 O

X

[

]

Anmerkung

Mit optischen ModernisierungsmaBnahmen und

ordentlicher Hausverwaltung machbar.

Anmerkung

Derzeit rein als gewerbliches Bliroobjekt genutzt.

Umbau zu Wohnungen unwirtschaftlich.

Anmerkung

Als Anteil 1/1 gut. Durch fehlende Instand-
haltungsriicklage und verworrene Bestands-

struktur gemaR Nutzwerten schwierig.
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5 Beilagen

5.1 Anwesenheitsprotokoll vom 17.01.2025

ANWESENHEITSPROTOKOLL

Liegenschaft: u \ W g/&&u(‘r\gc\,@ N‘@D‘Qb
EZ, KG: L. 270

Gerichtszahl: IOE 6% / 29v

Datum der Befundaufnahme: /lq O/l . f

Vor- und Zuname
(in Blockbuchstaben, LESERLICH)

Chiidion T bk = ol @4&— )‘L&xxawwa\w
@khmﬁ‘K5%? Miekorin ‘

Moy Sucoune LOSESNIK-VENRE / M ?«; Metee virvaller
[abin, HoCHT ELGNER @W\’/’ﬂq Lok

hng Mvond LAISHAYER JiuA— | Bhidoudiweddtonn 703
Erst LOVAR S Libteer

ol ém—irl/\‘;gv@(('g;«[m} Nt

Unterschrift In welcher Eigenschaft?

104



Y W
- \

OJ
DR NORBERT KOSCH DR ERNST SCHILCHER
D JORG BEIRER DR ROMAN KOSCH

RECHTSANWALTE UND VERTEIDIGER IN STRAFSACHEN
2700 WR. NEUSTADT, Hauptplatz 31, Telefon 02622/51041 Serie, Telex: 1651

Finanzamt Wiener Neusta

unter ARP

Wiener Neustadt, am

Eﬁﬂ B CF §o @
a A &8 :| e Fi {) ‘y
' 9 "U 7 :

1. VERTRAGSPARTEIEN:

Dieser Vertrag wird am unten angesetzten Tag zwischen

1.1. der Biirohaus Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co,
Immobilienverwertungs-KG, Julius-Tandler-Platz 3, 1090 Wien - im
folgenden kurz BVVG genannt - einerseits, und

1.2. der Wiener Stddtischen Wechselseitigen Versicherungsanstalt, 1010 Wien,

450 Ringturm - im folgenden kurz WIENER STADTISCHE genannt -

i

andererseits, abgeschlossen.
ns:

#L2K AUFOBJEKT UND KAUFERKLARUNG:

Die BVVG und die WIENER STADTISCHE sind auf Grund des Kaufvertrages
~'vom 22.12.1976, und zwar die BVVG zu 785/1000stel Anteilen und die
1 WIENER STADTISCHE zu 215/1000stel Anteilen Eigentiimer der Liegenschaft

der EZ.5991 der Katastralgemeinde Wiener Neustadt-Vorstadt mit dem
» Grundstiick 622/1 Baufldche Haus CNr. 232,

2.,1. Die VERTRAGSPARTEIEN beabsichtigen, an den auf der vertragsgegen-
stdndlichen Liegenschaft befindlichen Objekten, Garagen und Geschifts-

lokalen Wohnungseigentum zu begriinden.

2.2. Zur Erreichung des Mindestanteiles beziiglich der der WIENER STADTI-
SCHEN zukommenden Wohnungseigentumseinheit Nr.1l, verkauft und
tibergibt die WIENER STADTISCHE von den ihr gehérigen 215/1000stel
Anteilen, das entspricht rechnerisch 260.365/1,211.000stel Anteilen,
665/1,211.000stel Anteile an die BVVG und diese kauft und iibernimmt zu
den ihr schon gehdrigen 785/1000stel Anteilen, das entspriciit
rechnerisch  950.635/1,211.000stel Anteilen, diese 665/1,211.000stel
Anteile in ihr Eigentum, sodafl sie nunmehr insgesamt zu
951.300/1,211.000stel, oder 9513/12110tel Anteilen Eigentiimer dieser

Bankverbindungen: Postscheckkonto 7477 155 - Wiener Neustadier Sparkasse, BLZ 20267, Girokonto 100107, Creditanstalt-Bankverein, BLZ 11990, Kto. Nr 0093-64776/00, Osterrei-
chische Landerbank AG, Filiale Wiener Neustad!, BLZ 12000, Kto Nr 333-134.863/00. Raileisenkasse Wiener Neustadt, BLZ 32837, Kio. Nr 760
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Liegenschaft ist und die WIENER STADTISCHE nur noch mit 2597/12110tel
Anteilen Elgentumer dieser Llegenschaft b1e1bt. _
Die durchgefiihrten Berechnungen erfolgen, um def;Parifizieruhg Zu

entsprechen und die zu kaufenden Anteile rechnerisch zu ermitteln.

3. KAUFPREIS:

Gl

Jals

Der Kaufprels fur den kaufgegenstandhchen Liegenschaftsanteil betragt
S 26.000,— (in Worten: Schllhng sechsundzwanzlgtausend)

Die BVVG verpflichtet 51ch den im Punkt 3.1. festgesetzten Kaufpre1s
binnen 14 Tagen nach Unterfertlgung des Vertrages auf das Konto der
WIENER STADTISCHEN bei der (;A—BV - Kpnto Nr. 0040 078?8/01 zu

iberweisen.

4. GEWAHRLEISTUNG:

4.l

hsds

b it

4.3.1.

Der BVVG ist das AusmafB und die Beschaffenhelt des Kaufobjektes, sowie
des auf der L1egenschaft err1chteten Biirohauses, das von der BVVG und
der WIENER STADTISCHEN gemeinsam genutzt wird, bekannt.l 8.1
Die WIENER STADTISCHE haftet weder fir ein bestlmmtes FlachenausmaB
noch fiir einen bestimmten Bau- oder Kulturzustand, noch fiir sonstige
Elgenschaften des Kaufob]ektes und des auf der gegensfé’indlicheﬁ
Llegenschaft errlchteten Burohauses, es sei denn, sie sind ausdruckllch
in dlesem Vertrag bedungen. ‘

Die WIENER STADTISCHE haftet ]edoch dafir, dafB der kaufgegenstdnd-
liche Liegenschaftsanteil frei von bucherhchen und auﬁerbucherllchen
Lasten an die BVVG ubergeht. )

Ausgenommen davon ist die ob der gegenstandllchen L1egenschaft sub.
COZ 57 elngetragene Dlenstbarkelt der Nlchtbebauung auf dem
Grundstuck Nr. 622/1 Bauflache gemaB Punkt 2. des Vertrages
zugunsten des Grundstuckes Nr. 33?' Garten, 622 Baufldche und 734/3
Garten, inliegend der EZ. 235 des Grundbuches iiber die
Katastra‘lgenieinde Wiener Neustadt-Vorstadt, von welcher die BVVG als
Antellseigentumer an der EZ. 5991 der Katastrqlgemeinde‘_ Wiener

Neustadt-Vorstadt Kenntnis hat.

4.3.2. Ausgenommen davon ist weiters die auf der Liegenschaft auf Grund

des Dienstbarkeitsvertrages zwischen der NEWAG Niederdsterreichische
Elektr1mtats—Aktlengesellschaft einerseits und den VERTRAGSPARTEIEN

andererseits am 16.1.1981 verembarte Dienstbarkeit betreffend die



Trafostation, zu deren Instandhaltung samt den zu- und abgehenden

Kabelleitungen die NEWAG verpflichtet ist.

5. WOHNUNGSEIGENTUM:
5.1. Die im Punkt 7. dieses Vertrages in der Tabelle unter der Spalte 5

ersichtlichen Nutzwerte wurden mit Beschlu3 des Bezirksgerichtes Wiener
Neustadt vom 8.1.1982, Zahl 2 Nc 203/81, rechtskridftig festgesetzt.

5.1.1. Beide VERTRAGSPARTEIEN anerkennen gegenseitig, dafl die ihnen nach
Durchfiihrung des in den vorstehenden Punkten 2. ff. vereinbarten
Verkaufes bzw. Kaufes zukommenden Miteigentumsanteile an der
Liegenschaft den zum Erwerb des Wchnungseigentums erforderlichen
Mindestanteilen im Sinne des § 3 Abs.1 WEG 1975 entsprechen. Beide
VERTRAGSPARTEIEN verzichten fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
darauf, nachtrdglich eine Anderung der diesen Mindéstanteilen
zugrunde liegenden, mit BeschluB des Bezirksgerichtes Wiener
Neustadt vom 8.1.1982, Zahl 2 Nc 203/81, rechtskradftig festgestellten
Nutzwerte zu begehren.

5.1.2. Die VERTRAGSPARTEIEN r&dumen sich im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 1975, BGBl.Nr.417 in der Fassung der Bundesgesetze
BGBl.Nr. 250/1978 und Nr. 520/1981, fiir sich und ihre Rechtsnach-
folger gegenseitig das unentgeltliche Recht auf ausschlieBliche
Nutzung und alleinige Verfiigung - also das Wohnungseigentumsrecht -
jeweils zugunsten jener Vertragspartei ein, deren Firma im Punkt 7.
dieses Vertrages in der Spalte 1 bei den betreffenden, nach Einheiten
gegliederten R&umlichkeiten angefiihrt ist, und die Vertragspartei, zu
deren Gunsten darnach Wohnungseigentum eingerdumt wird, erkldrt
die Annahme dieses ihr eingerdumten Rechtes. Die nach Einheiten
gegliederten Rdumlichkeiten sind in den beigehefteten 5 Geschof3pldnen
durch farbige Umrandung ersichtlich gemacht; diese Geschofipldne
bilden integrierende Bestandteile des vorliegenden Vertrages.

5.2. Die VERTRAGSPARTEIEN kommen iiberein, die Verwaltung der gegen-
stdndlichen Liegenschaft bis auf weiteres der Osterreichischen Reali-
tdten Aktiengesellschaft, 1010 Wien, Luegerring 10 -~ im folgenden kurz
ORAG genannt - 2zu iibertragen. Die ndheren Einzelheiten hieriiber
bleiben dem zwischen den VERTRAGSPARTEIEN einerseits und der ORAG
andererseits abzuschlieBenden Verwaltungsvertrag vorbehalten.

5.3. Die Beniitzung und Instandhaltung wird wie folgt geregelt:



5.3.1.

Gemeinsame Bestandteile der Liegenschaft sind insbesondere:

a) alle nicht verbauten Flichen der Liegenschaft EZ. 5991 der
Katastralgemeinde Wiener Neustadt-Vorstadt,

b) alle Fundamente und tragenden Elemente des auf dieser Liegen-

schaft errichteten Geb&dudes, einschlieBlich der Fundamente und

Decken der an der Front Ferdinand-Porsche-Ring unter dem Geh-

steigniveau liegenden Kellereinbauten;

c) die Ein- bzw. Ausfahrtsrampe zu bzw. von den im KellergeschoB
situierten PKW-Stellplstzen; o

d) die der allgemeinen Ver- und Entsorgung dienenden Steigleitungen,

Zu- und Ableitungen und Abfallstringe, insbesondere fiir Strom, Zu-

und Abluft, Trink-, Gebrauchs- und Abwasser, weiters . Leitungen fiir

die allgemeine: - Warmeregelung, * * die’®  Fernsehgemein-

- schaftsantennenanlage und ‘dergleichen;-

e) das an der Westfront des Hauptgebiudes ' angebaute Stiegenhaus
(Fluchtstiege) samt seinem ebenerdigen ‘Eingangstor, der Schleuse,

allen seinen Podesten und Stiegen, sowie den-der Beleuchtung und

[

-:Beheizung dienenden’ Installationen; - “~

f) die 1im KellergeschoB situierten - Technikrdume -und  technischen

Anlagen, wie insbesondere Maschinenraum fiir die Klimaanlage samt

den darin installierten Aggregaten; der Hausbrunnen' und Wassertank,

Niederspannungsraum und dergleichen; -

g) die im DachgeschoB i-situierten' -Technikrdume und technischen
-~.Anlagen, ' wie tinsbesondere der Heizraum, Kiih‘l‘furrr{féu‘:rh,‘ technische

Zentrale samt allen darin installierten Maschinen und Vorrichtungen;

h) alle internen Ginge und- sonstigen Verbindungswege samt den

.dazugehérigen Tiireh- und ' Fenstern; soweit diese ‘Verbindungswege

‘ picht innerhalb  eines zu einer Einheit ~gehérigen 'Raumkomplexes

liegen, welcher der ausschlieflichen Nutzung ' einer’ der’ beiden
VERTRAGSPARTEIEN vorbehalten ist;: ' L o

i) die dem Blitzschutz dienenden ‘Anlagen und’ Installationen; -

. j) . die' Ddcher. und alle der 'Ableitung von ‘ Niederschlags- ‘oder

.- Schmelzwidssern dienenden Rohrleitungen;

k) die ‘Fassaden wund deren ‘Verkleidung, soweit diese ‘Gebiudeteile

- ‘nicht unter denfolgenden Punkt 5.3.2. fallen; -
1) die im folgenden Punkt 5.3:3. "be'z'eicf\'rieteri"‘Personehatifiugsan—
lagen, welche an der Westfront iri*‘da"'s! allg'emeine Stiegénhaus

eingebaut sind.




5.3.2.

5.3.3.

Zu den nach Einheiten gegliederten R&umlichkeiten, die in au

schlieBlicher Nutzung einer der beiden VERTRAGSPARTEIEN stehen,

gehdren insbesondere:

a) die Innen- und AuBenseiten der Fenster und Balkontliren samt
Fenster- bzw. Tirstécken, Jalousien und Markisen;

b) die Eingangstiiren zu den in ausschlieBlicher Nutzung stehenden

Riumlichkeiten sowie die innerhalb derselben vorhandenen Tiiren;

c) Zu- und Ableitungen aller Art, insbesondere fiir Strom, Zu- und

Abluft, Trink-, Gebrauchs- und Abwasser, Einrichtungen flr die

individuelle Wdrmeregelung, den Fernsehempfang und dergleichen, wvon

und bis zum AnschiuB an die der allgemeinen Ver- und Entsorgung

dienenden Steig~, Zu- und Ableitungen, sowie Abfallstrdange;

d) die sanitdren Anlagen;

e) die FuBbodenbeldge in den Rdumen und unter freiem Himmel bis zur

Rohdecke;

f) Zwischenwédnde, soweit sie ohne Beeintrdchtigung der Rechte der

anderen Veriragspartei oder eines Dritten, insbesondere eines Mieters,

dem die andere Vertragspartei die Nutzung solcher R&umlichkeiten,

oder von Teilen derselben iiberlassen hat, sowie ohne Beschddigung

der gemeinsamen Hausteile und vor allem ohne Gefdhrdung der

Standfestigkeit des Hauses, entfernt oder versetzt werden k&nnen;

g} die den Riumlichkeiten, welche in ausschlieBlicher Nutzung stehen,

vorgelagerten oder nur ven ihnen aus zugdnglichen Balkone, Loggien,

samt den dort vorhandenen Blumentrdgen;

h} die im Inneren des Hauptgebdudes an dessen Siidseite eingebauten
Personenaufzugsanlage.

Von den innerhalb des Geb&dudes vorhandenen zwei Personenauf-

zugsanlagen dient jene, die an der Westfront im allgemeinen Stie~

genhaus eingebaut ist, der allgemeinen Beniitzung durch beide

VERTRAGSPARTEIEN bzw. durch dritte Personen, die sich durch oder

fiir eine der VERTRAGSPARTEIEN als Mieter, Kunden, Besucher,

Handwerker oder dergleichen im Geb&dude aufhalten. Hiezu wird

einvernehmlich festgestellt, dafl diese Personenaufzugsanlage einen

gemeinsamen Bestandteil im Sinne des vorstehenden Punktes 5.3.1.

bildet.

Dagegen dient die im Inneren des Hauptgebiudes an dessen Siidseite

eingebaute Personenaufzugsanlage nur der BVVG bzw. der CA-BV als



5.3.4.

5.3.5.

5.3.6'

5.3.7.

Mieterin der BVVG. Diese Aufzugsanlage wird deshalb einvernehmlich

den in ausschlieBlicher Nutzung der BVVG stehenden Rdumlichkeiten
zugeordnet. A _

Zu diesen beiden Aufzugsanlagen gehsren alle zu ihrem Betrieb
erforderlichen Maschinen, Installationen und Vorrichtungen, weiters
der Aufzugsschacht, die Schachttiiren und der Aufzugstriebwerksraum.
Die Kosten der Instandhaltung der in ausschlieBlicher Nutzung
stehenden R&umlichkeiten, einschlieBlich ihrer in den vorstehenden
Punkten 5.3.2. und 5.3.3. angefithrten Bestandteile trédgt jene
Vertragspartei, welcher_dieses Nutzungsrecht zukommt. Alle sonstigen
Aufwendungen fiir die Liegenschaft, darunter insbesondere die Kosten
fir die Instandhaltung ihrer allgemeinen Bestandteile, weiters die
jeweils vorgeschriebene Grundsteuer, sonstige Abgaben, Betriebs- und
Verwaltungskosten und allfdllige andere Kosten_ und Auslagen, die die
Liegenschaft Dbetreffen, sind von beiden VERTRAGSPARTEIEN im
Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile zu Atragen. Beziiglich der bei
AbschlieBung des vorliegenden Vertrages bereits bestehenden
Versicherungsvertrige, welche die Liegenschaft als Ganzes betreffen,
sind die VERTRAGSPARTEIEN iibereingekommen, diese Vertrdge auch
nach Begriindung von Wohnungseigentum bis auf weiteres fortzusetzen.
Das gleiche gilt fir die zu diesem Zeitpunkt fiir allgemeine Anlagen
bestehenden Wartungsvertrige.

Einvernehmlich wird festgestellt, daB die auf der Liegenschaft auf
Grund des Dienstbarkeitsvertrages, der zwischen den PARTEIEN des
vorliegenden Vertrages einerseits und der NEWAG Niederdsterreichische
Elektrizitdts—Aktiengesellschaft andererseits am | 16.1.1981

,abgeschlossen wur’fig,’:”errichtete Trafostation, zu-deren Instandhaltung

samt den zu- und abgehenden Kabelleitungen die NEWAG werpflichtet
ist, nicht zu den allgemeinen Bestandteilen der gegenstindlichen
Liegenschaft zéhlt. ‘

Jede VERTRAGSPARTEI 'ist verpflichtet, ihr Wohnungseigentumsobjekt in
einem solchen Zustand zu erhalten, daB andere., Wohnungs-
eigentumsobjekte odef allgemeine Hausteile weder beeintridchtigt noch
in ihrem Bestand gefihrdet werden. Die gleiche Verpflichtung gilt bei
Um- und Zubauten. -

Die Inanspruchnahme von gemeinsamen Bestandteilen der :Liegenschaft, -

insbesondere fiir Anlagen, Rohrleitungen, Installationlenvund der-




5.3.9.

.3.8.

gleichen, die nur einem VWohnungseigentiimer dienen oder zugute
kommen, bedarf der vorherigen Zustimmung der anderen VERTRAGS-
PARTEI. Das gleiche gilt fiir Anderungen und sonstige MaBnahmen an
Teilen  des Wohnungseigentumsobjektes oder an  gemeinsamen
Bestandteilen der Liegenschaft, soweit hiedurch der Gesamteindruck
der Liegenschaft verdndert wirde.

Jede VERTRAGSPARTEI kann ihr Wohnungseigentumsobjekt nur insoweit
nach ihrem Gutdinken verwenden, als hiedurch die Beniitzung eines
oder mehrerer anderer VWohnungseigentumsobjekte nicht beeintrdchtigt
wird. Die VERTRAGSPARTEIEN anerkennen ausdriicklich ihre Pflichten
aus der Gemeinschaft des FEigentums an der Liegenschaft und
verpflichten sich zu entsprechender Riicksichtnahme und zur
Einhaltung aller die gemeinsame Beniitzung regelnden Vorschriften,
einschlieBlich der Hausordnung. Beide VERTRAGSPARTEIEN haften
einander auch dalif‘iir, daf die Personen, welche die in ihrem
Wohnungseigentum stehenden oder von ihr sonst beniitzten Teile der
Liegenschaft mit ihrer Zustimmung oder Duldung Dbeniitzen -
insbesondere Mieter -, diese Vorschriften und die Hausordnung
befolgen.

Im {librigen gelten fir das Rechtsverhdltnis der VERTRAGSPARTEIEN
zueinander die einschldgigen Vorschriften des Wohnungs-
eigentumsgesetzes und das 16. Hauptstiick des Allgemeinen Blirger-

lichen Gesetzbuches in ihrer jeweils geltenden Fassung.

. Die VERTRAGSPARTEIEN verzichten bis auf weiteres auf eine Repara-

turriicklage.

. Die WIENER STADTISCHE erkldrt ausdriicklich und unwiderruflich damit

einverstanden zu sein, daB die BVVG die in Spalte 3 der im Punkt 7.
enthaltenen Wohnungseigentumstabelle bezeichneten Einheiten, die
derzeit Gegenstand des Wohnungseigentums werden, kinftig so
unterteilt, dafl aus einer Einheit 2zwei oder mehrere selbstdndig
benutzbare Untereinheiten entstehen. Die WIENER STADTISCHE erklart
sich weiters damit einverstanden, daf3 die VERTRAGSPARTEIEN nach
Wunsch der BVVG auch an diesen Untereinheiten Wohnungseigentum

begriinden.

6. GRUNDBUCHSERKLARUNG:

6.1.

Die BVVG und die WIENER STADTISCHE erteilen hiermit ihre ausdrick-



liche Einwilligung, daB auf Grund dieses Vertrages ob der EZ.5991 der
Katastralgemeinde Wiener Neustadt;vorstadt mit dem Grundstiick 622/1
Baufldache Haus CNr.232

6.1.1. ob dem 215/1000stel Eigentumsanteil der WIENER STADTISCHEN, der

rechnerisch einem Eigentumsanteil von 260.365/1,211.000stel Anteilen

entspricht, ob 665/1,211.000stel Anteilen davon das Eigentumsrecht fir

die Blrohaus- Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co,
Immobilienverwertungs-KG einverleibt werde, sodafl die WIENER
STADTISCHE nur noch mit 2597/12.110stel und die BVVG mit
9513/12.110stel Anteilen Miteigentiimer der Liegenséhaft sind und

6.1.2. daB nach Bildung von 6 Wohnungseigentumseinheiten entsprechend den
im Punkt 7 in der Spalte 2 der Tabelle festgesetzten Anteilen, das
Wohnungseigentum an den in der Spalte 6 bezeichneten Raumlichkeiten
zugunsten der in der Spalte 1 ersichtlichen Personen, und zwar fir
2597/12.110stel Anteilen fiir die WIENER STADISCHE Wechselseitige
Versicherungsanstalt, fir 280/12.110stel, 2556/12.110stel,
2231/12.110stel,  2254/12.110stel und 2192/12.110stel je fiir die
Blirohaus—- Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co,
Immobilienverwertungs KG einverleibt werde und

6.1.3. gemdB § 12 Abs.1 WEG im Gutsbestandsblatt das Wohnungseigentum

ersichtlich gemacht wird.

7. WOHNUNGSEIGENTUMSTABELLE:

;1 2 3 4 5 6

i Name Anteile in Tinheit Nutz- Nutz- Gegenstand des

: 12.110tel flache wert Wohnungseigentums |

WIENER STADTISCHE 2597 1 671,04 2597 Keller; Stellpldtze
A,B,1,2 u.3, La-
ger KO 5,

Erdgeschof3; Ein-
gangshalle, Wind-
fang

1.S5tock; ganzes
Biirogeschof
(Blirordume, zwei
Garderoben und
2 WC™ s)

BVVG 280 2 241,73 280 Keller; Garagen-
stellpldtze 4-19,
Lager KO 3 und
KO 7



2556 3 538,18 2556 ErdgeschoB; Halle
Windfang, Safe-
raum, Banktresor,
Kundensafe, 3 WC,
3 Garderoben,

1 Nebenraum

WVG 2231 4 537.66 2231 gesamtes Biiro-
geschof3 im zwei-
ten Stock

WVG 2254 5 543,25 2254 ganzes Biiroge-
schoB im 3. Stock

WVG 2192 6 541,22, 2192 ganzes Biiroge-

schof3 im 4. Stock

7.2. Die in der Spalte 6 angefiihrten Riumlichkeiten des Wohnungseigentums
sind in den beigehefteten Plianen, die einen integrierenden Bestandteil
des vorliegenden Vertrages bilden, fiir die WIENER STADTISCHE durch
rote Umrandung und fiir die BVVG durch blaue Umrandung

gekennzeichnet,

8. RECHTSWIRKSAMKEIT, NUTZEN UND GEFAHRENUBERGANG:
8.1. Dieser Vertrag wird mit Unterfertigung durch die VERTRAGSPARTEIEN

und nach der versicherungsaufsichtsbehordlichen Genehmigung rechts-

wirksam.
8.1.1. Die Ubernahme und Ubergabe des kaufgegenstindlichen Liegen-
schaftsanteiles erfolgt mit grundbiicherlicher Durchfiihrung dieses
Vertrages.
8.2. Mit Rechtswirksamkeit des Vertrages gehen auf die BVVG Besitz, Nutzen,
= Vorteil, Gefahr und Lasten mit dem kaufgegenstdndlichen
Liegenschaftsanteil iiber.
8.3. Die Verrechnung sdmtlicher Aufwendungen, wie zum Beispiel Betriebs-
kosten, Reparaturaufwendungen, etc. erfolgen jedoch einvernehmlich
riickwirkend mit 1.1.1982.

9. SONSTIGES:

9.1. Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung dieses
Vertrages verbundenen Kosten, Gebithren und Abgaben tragen die
VERTRAGSPARTEIEN entsprechend ihren Anteilen. Sie verpflichten sich
- Wechselseitig zur diesbeziiglichen Schad- und Klagloshaltung.




9.1.1. Die mit der Uberschreibung des im Punkt 2.3. erworbenen Mitei-
gentumsanteiles verbundene Grunderwerbsteuer trdgt die BVVG selbst
und alleine und verpflichtet sich diesbeziiglich die WIENER
STADTISCHE schad- und klaglos zu halten.

9.1.2. Die durch die grundbiicherliche Ordnung zu begleichende Ein-
tragungsgebiihr wird von jeder VERTRAGSPARTEI nach gerichtlicher
Vorschreibung beglichen.

9.2. Die vertreti;ngsbefugten Organe .der VER-TRAGSPAR_'TEIEN erkldren mit

ihrer Unterschrift, daB ihre Mitglieder bzw. Gesellschafter, liberwiegend .

Inléinder.s,in& und sie im Sinne des 6rste.rre_i,cl'ii;schen " Devisengesetzes
Deviseninldnder sind. i ; i N : ’

9.3. A'nderungen und Ergdnzungen dieses -‘V:ertrages bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. g ; 1[

9.3.1. Die VERTRAGSPARTEIEN vereinbaren, daf3 der Nachweis, ob ein
Schriftstiick dem Adressaten zugegangen ist, vom Absender des
Schriftstiickes zu fiihren ist, weshalb sie daher grundsédtzlich
wesentliche Briefe eingeschrieben aufgeben werden.

9.3.2. Alle schriftlichen Erkldrungen gelten dem Erkldrungsempfinger
zugekommen, sofern sie an die von ihm =zuletzt bekanntgegebene
Anschrift zugesendet werden.

9.4. Die VERTRAGSPARTEIEN verzichten darauf, diesen Vertrag wegen

Verkiirzung iber die Hdlfte des wahren Wertes anzufechten.

9.5. Die VERTRAGSPARTEIEN vereinbaren, daB das Original des gegenstand-
lichen Vertrages der Osterreichischen Realitdten-Aktiengesellschaft
{ibergeben wird. Die BVVG und die WIENER STADTISCHE erhalten iiber
Wunsch beglaubigte oder unbeglaubigte Abschriften. q

9.6. Die VERTRAGSPARTEIEN verpflichten sich, die in diesem Vertrag
enthaltenen Rechte und Pflichten ihren Rechtsnachfolgern zu iibertragen.

Blirohaus Vermietungs~ und Verwaltungsgesellschaft
m,b.H, & Co,, Immobilienverwertungs-KG. .
Biirohaus Vermietungs~ und Verwaltungsgesellschaft

m.b:H., & Co,; KG,
Blirohaus Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft

Wien, am 1.70.1982

Wien, am 5.10.1982

982 -10- 20




B.R.Z1, 4494/1982

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Ing. Franz

T it z als Geschdftsflihrer der Biirohaus Vermietungs-
und Verwaltungsgesellschaft m,b,H, diese als persotnlich
haftende Gesellschafterin der. Blirchaus Vermietungs-

und Verwaltungsgesellschaft m,b,H, & Co,KG, diese als
perstnlich haftende Gesellschafterin der Blirohaus Ver-
mietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H, & Co.,
Immobilienverwertungs~KG. 1090 Wien, Julius Tandler-
Platz 3, wird bestétigt,wr-r=rrrm-rrccrcrmcr e

Wien, am ersten Oktober eimtausendneunhundertzwei-

undaChtZ ig T T T i e e T T T e T T T T e e e

&

Sffentlicher blciar

“ - - =, - P ——




~-B.R.Zl. 4440/1982

Die Ec¢htheit der Firmazeichnung des Herrn Dr. Michael
Reinberger als Geschdftsfilhrer der. Blirohaus
Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m,b.H., diese
als persdnlich haftende Gesellschafterin der Biirohaus
Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co.KG,
diese als persdnlich haftende Gesellschafterin der
Blirohaus Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft
m.b.H. & Co., Immobilienyerwertungs-KG, 1090 Wien,
Julius Tandler-Platz 3, wird bestdtigt.-=-—r--—---
Nach heute vorgenommener Einsichtnahme in das Handels-
register des Handelsgerichtes Wien bestdtige ich, daB
nach dem derzeitigen Stand dieses Registers die Herren
Ing. Franz Titz und Dr. Michael Reinberger als Geschdfts-
flihrer am 1. Oktober 1982 berechtigt waren und heute

noch berechtigt sind, die unter HRB 15.335 eingetragene
Blirohaus Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H.,
mit dem Sitze in Wien, gemeinsam zu vertreten und die
Biirohaus Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.k.H.
als personlich haftende Gesellschafterin berechtigt ist,
die unter HRA 20188 eingetragene Blirohaus Vermietungs-
und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co, KG, mit dem
Sitze in Wien, allein zu vertreten und die Blirohaus
Vermietungs- und Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co KG,
als personlich haftende Gesellschafterin berechtigt ist, die
unter HRA 20202 eingetragene Blirohaus Vermietungs- und
Verwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co., Immobilienverwertungs-K
mit dem Sitze in Wien, allein. zu vertreten._——e ——————————— ——
Wien, am flinften Oktober elntausendneunhundertzwe1undachtz1g




i

B

pie Echtheit der vorstehenden Firmazeichnung der Herren

Egpraldirektor Dkfm. Dr. Erich G&8 t t 1 icher--

" .15 Vorsitzender des Vorstandes und -—------—-—===m====-
P pirektor-Stellvertreter Dkfm. Dr. Paul P r e b i 1 -=--

als Gesamtprokurist der Wiener Stddtischen Wechsel- =---

seitigen Versicherungsanstalt, 1010 Wien, Schotten-----
ring 30, wird bestdtigt. ——-----cceeeao o S

- - - Desgleichen wird gemZf § 89 a Notariatsordnung --
zufolge der von mir heute vorgenommenen Einsicht in das
Handelsregister des Handelsgerichtes Wien die Zeich----
nungs- und Vertretungsbefugnis dieser beiden Herren fiir
die Wiener Stddtische Wechselseitige Versicherungs- ---

anstalt, am heutigen Tage bestidtigt. ---=--mmmmmmeeaaao
Wien, am achten N o v emb e r tausendneunhun---

dertachtzigzwel. =——mmmmm e e
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Vorschreibung - Zinsliste 10/2024 CCl Immobilientreuhand GmbH. DVR 0846593 19.09.2024
1010 Wien, Tuchlauben 12
0270 Kollonitschgasse 1 533 64 70, office@cci.at, www.meinhausverwalter. at 10.2024/ 1
2700 Wiener Neustadt
ATU75856904 Betr.in EUR
EDV-Bez. It. Grundbuch Netto 1 |Hauptmietzins Garagenmiete Betriebskosten m2
ust 2 |[Strom Liftbetriebsk. m2 Heizkosten m2
3 |Klima m2n.abz. VST STR nicht abzugsf.
Za  Rechn Wertsich. Brutto 4
001 Geschaft 1769,96m2 S 53062,78 1 37950,64 9 0,00 O 8318,81 9 1769,96
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 1666,67 9 495,59 9 1769,96 2300,95 9 1769,96
3 265,49 9 1769,96 370,66 O 1693,97 0
Re 24/0270/VS00001 A4 210 ***+x53062,78 4
002 Geschaft 50,98m2 S 885,07 1 509,80 9 0,00 O 239,61 9 50,98
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 14,27 9 50,98 66,27 9 50,98
3 7,65 9 50,98 1,08 0 46,39
Re 24/0270/VS00002 A4 210 ***xxxx885 07 4
002a Geschaft 541,52m2 S 9426,88 1 5415,20 9 0,00 O 2545,14 9 541,52
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 151,63 9 541,52 703,98 9 541,52
3 81,23 9 541,52 11,42 0 518,28 0
Re 24/0270/VS00003 A4 210 ***x%%x0426,88 4
003 Biiro 82,10m2 0 1309,88 1 781,97 2 0,00 O 385,87 2 82,10
Rotmayer GmbH 261,97 2 0,00 O 22,99 2 82,10 106,73 2 82,10
3 12,32 2 82,10 0,00 O 0,00 O
VAb 31.08.2027 Re 24/0270/VS00010 ZS 102 ***xxx1571,85 4
004 Ordination 133,83m2 0 1867,46 1 1006,94 2 0,00 O 629,00 2 133,83
Dr. Irmgard Hopp 373,49 2 0,00 O 37,47 2 133,83 173,98 2 133,83
3 20,07 2 133,83 0,00 O 0,00 O
Re 24/0270/VS00005 A4 210 ***x%%2240,95 4
005 Biro 139,17m2 S 1031,01 1 0,00 O 0,00 O 654,10 9 139,17
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 38,97 9 139,17 180,92 9 139,17
3 20,88 9 139,17 2,94 0 133,20 O
Re 24/0270/VS00006 A4 210 ****%1031,01 4
006 Biro 83,81m2 S 620,88 1 0,00 O 0,00 O 393,91 9 83,81
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 23,47 9 83,81 108,95 9 83,81
3 12,57 9 83,81 1,77 0 80,21 0
Re 24/0270/VS00007 A4 210 ***xx%xx620,88 4
G09 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 ,00 0 0,00 , 0 ,00 0
A4 210 *xxxxxxx0 00 4
G10 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
A4 210 *rkxxxxx() 00 4
G11 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
Zs 102 **xxxxxx0 00 4
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Vorschreibung - Zinsliste 10/2024 CCl Immobilientreuhand GmbH. DVR 0846593 19.09.2024
1010 Wien, Tuchlauben 12
0270 Kollonitschgasse 1 533 64 70, office@cci.at, www.meinhausverwalter. at 10.2024/ 2
2700 Wiener Neustadt
ATU75856904 Betr.in EUR
EDV-Bez. It. Grundbuch Netto 1 |Hauptmietzins Garagenmiete Betriebskosten m2
ust 2 |[Strom Liftbetriebsk. m2 Heizkosten m2
3 |Klima m2n.abz. VST STR nicht abzugsf.
Za  Rechn Brutto 4
G12 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 rxxxxxk() 00 4
G13 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 ,00 0 0,00 , 0 ,00 0
ZS 102 **xxxxx40 00 4
G14 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 *rxxxxxk( 00 4
G15 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 *xxxxxx40 00 4
G16 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 *rxxxxxk() 00 4
G17 Garage w 0,00 1 ,00 0 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 **xxxxxx0 00 4
G18 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 rkxxxxk() 00 4
G19 Garage w 86,42 1 0,00 O 86,42 2 0,00 O 0,00
Dr. Irmgard Hopp 17,28 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 ,00 0 0,00 0,00 O ,00 0
Re 24/0270/VS00008 A4 210 ***xx%xx103,70 4
GA-A Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 rkxxxxx() 00 4
GA-B Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
Zs 102 *xxxxxxx0 00 4




Vorschreibung - Zinsliste 10/2024 CCl Immobilientreuhand GmbH. DVR 0846593 19.09.2024
1010 Wien, Tuchlauben 12
0270 Kollonitschgasse 1 533 64 70, office@cci.at, www.meinhausverwalter. at 10.2024/ 3
2700 Wiener Neustadt
ATU75856904 Betr.in EUR
EDV-Bez. It. Grundbuch Netto 1 |Hauptmietzins Garagenmiete Betriebskosten m2
USt 2 |Strom Liftbetriebsk . m2| Heizkosten m2
3 |Klima m2n.abz. VST STR nicht abzugsf.
Za  Rechn Wertsich. Brutto 4
AO8 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 rxxxxxk() 00 4
GA1 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
Wiener Stadtsiche Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 ,00 0 0,00 ,00 0 ,00 0
ZS 102 *xxxxxx40 00 4
GA2 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 *rxxxxxk() 00 4
GA3 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
Wiener Stadtische Versicherung AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
ZS 102 *xxxxxx40 00 4
GA4 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
leer 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
Leer ZS 202 rxxxxxk( 00 4
GA5 Garage w 0,00 1 ,00 0 0,00 O ,00 0 0,00
leer 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
Leer ZS 202 *xxxxxxx0 00 4
GA6 Garage 0 885,30 1 0,00 O 885,30 2 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 177,06 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00 O
Re 24/0270/VS00009 A4 210 | **%%%1062,36 4
GA7 Garage w 0,00 1 0,00 O 0,00 O 0,00 O 0,00
UniCredit Bank Austria AG 0,00 2 0,00 O 0,00 O 0,00 0,00 O 0,00
3 ,00 0 0,00 ,00 0 ,00 0
Zs 102 *xxxxxxx0 00 4
2801,37m2 69175,68 1 45664 ,55 971,72 13166,44 2801,37
, 2 1666,67 784,39 2801,37 3641,78 2801,37
0,00 3 420,21 2801,37 387,8 2472,05
***xx70005,48 4

USt-Kennz. : O=nstb 9=ufr 8=efr 1=10,00% 2=20,00% 3=13,00%

-Auswahl: W=Wohnung, S=Sonstiges (steuerfrei gem.§6 UStG), O=Optiert auf Regelbesteuerung, D=Diplomat, R=Reverse Charge
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Vorschreibung - Zinsliste 10/2024

0270 Kollonitschgasse 1
2700 Wiener Neustadt
ATU75856904

CCl Immobilientreuhand GmbH.

1010 Wien, Tuchlauben 12

DVR 0846593

533 64 70, office@cci.at, www.meinhausverwalter. at

19.09.2024

10.2024/

Betr.in

4
EUR

Umsatz USt 10% Umsatz USt 20% Umsatz nstb Umsatz stfr Summe Umsatz Summe USt
Hauptmietzins 788,91 357,78 43.875,64 45.664 ,55 357,78
Garagenmiete 971,72 194,34 971,72 194,34
Betriebskosten 014,87 202,97 12.151,57 13.166,44 202,97
Strom 1.666,67 1.666,67
Liftbetriebsk . 60,46 12,09 723,93 784,39 12,09
Heizkosten 280,71 56,15 3.361,07 3.641,78 56,15
Klima 32,39 6,47 387,82 420,21 6,47
n.abz. VST STR 387,87 387,87
nicht abzugsf. 2.472,05 2.472,05
Betrage in EUR .149,06 829,80 2.859,92 62.166,70 69;;828 829,80

Summe Brutto *****70.005 :48



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

Energiebedarfsberechnung nach OIB-Richtlinie 6

- fir Gebaude mit normalen Innentemperaturen -

Projekt KOLLONITSCHGASSE 1 Biiro
Adresse Kollonitschgasse 1
2700 Wiener Neustadt
Auftraggeber Firma WIENER STADTISCHE Versicherung AG

Vienna Insurance Group

Adresse Schottenring 30

1010 Wien-Innere Stadt

Aussteller OERAG Osterreichische Realititen AG
Adresse Herrengasse 17
1010 Wlen

Telefon: 01/53473301

Telefax: 01/53473260

11.11.2019

(Datum) (Unterschrift)

Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2 Orag Seite - 1 -



Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

Oia OSTERREICHISCHES il 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG  KOLLONITSCHGASSE 1 Biro

Gebaude(-teil) 1.0bergeschoB bis DachgeschoB Baujahr 1977
Nutzungsprofil Blrogebaude Letzte Veranderung

StraBe Kollonitschgasse 1 Katastralgemeinde Wiener Neustadt
PLZ/Ort 2700 Wiener Neustadt KG-Nr. 23443
Grundstticksnr. 622/1 Seehdhe 265m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMVARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBge( sk PEBg CO2¢ faee

A ++

A+

HWBg,;: Der Referenz-Heizwéarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen bereitgestellt BelEB: Der Beleuchtungsenergiebedart ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt
werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, und entspricht dem Energiebedarf zur nutzungsgerechten Beleuchtung.

i Efi iy el ey i g a1 I e Ry, 20 i, BSB: Der Betriebsstrombedart ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt und

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie als flachen- entspricht der Halfte der mittleren inneren Lasten.

By DI Wi et i EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zuséatzlich zum Heizenergiebedarf den jeweils allfalligen

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasserwarmebedarf Betriebsstrombedarf, Kiihlenergiebedarf und Beleuchtungsenergiebedarf, abztiglich allfalliger
die Verluste des gebdudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu zahlen insbesondere die Verluste Endenergieertrage und zuziiglich eines dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergie-
der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie bedarf entspricht jener Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

el AiEsneEe feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und

KB: Der Kiihlbedarf ist jene Warmemenge, welche aus den Raumen abgefiihrt werden muss, um einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

unter der Solltemperatur zu bleiben. Er errechnet sich aus den nicht nutzbaren inneren und solaren PEB: Der Primarenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste in allen

iR Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB,,, und eeinen nicht
BefEB: Beim Befeuchtungsenergiebedarf wird der allfallige Energiebedarf zur Befeuchtung dargestellt. erneuerbaren (PEB, ) Anteil auf.
KEB: Beim Kiih i f werden zusatzlich zum Kiihlbedarf die Verluste des Kiihlsystems CO,: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
und der Kaltebereitstellung berticksichtigt. einschlieBlich jener fir Vorketten.
Alle Werte gelten unter Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den f pro Q i Brutto-Grundflache an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 1

2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebaudenund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittiungszeitraum fir die Konversionsfaktoren fur
Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 5.1.2 vom 23.04.2019, www.etu.at



Energieausweis flir Nicht-Wohngebaude

Oi B OSTERREICHISCHES il 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 2.580,7 m? charakteristische Lange 4,05 m mittlerer U-Wert 1,59 mVZYK
Bezugs-Grundflache 2.064,5 m? Heiztage 239 d LEK-Wert 78,91
Brutto-Volumen 9.630,4 m3 Heizgradtage 3419 K-d Art der Llftung Rb‘:’/l:c{)gne
Gebaude-Hullflache 2.376,1 mz2 Klimaregion Region N/SO Bauweise mittelschwer
Kompaktheit(A/V) 0,25 m’ Norm-AuBentemperatur -13,1 °C Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgcs r 102,5 kWh/m2a
AuBeninduzierter Kiihlbedarf KB*rk 2,5 kWh/m2a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEBgg 220,3 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feee 1,75
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 266.975 kWh/a HWBg sk 103,5 kWh/m2a
Heizwérmebedarf 288.278 kWh/a HWBgy 111,7 kWh/m2a
Warmwasserwarmebedarf 12.149 kWh/a WWWB 4,7 kWh/m2a
Heizenergiebedarf 423.561 kWh/a HEBg, 164,1 kWh/m2a
Energieaufwandszahl Heizen €AWz, H 1,42
Kihlbedarf 63.530 kWh/a KBgk 24,6 kWh/m2a
Kihlenergiebedarf kWh/a KEBgk kWh/m2a
Energieaufwandszahl Kuhlen €awz, K
Befeuchtungsenergiebedarf kWh/a BefEBgk kWh/m?a
Beleuchtungsenergiebedarf 83.098 kWh/a BelEB 32,2 kWh/m2a
Betriebsstrombedarf 63.582 kWh/a BSB 24,6 kWh/m2a
Endenergiebedarf 570.240 kWh/a EEBg« 221,0 kWh/m?a
Primarenergiebedarf 937.161 kWh/a PEBgk 363,1 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 776.101 kWh/a PEB, ., sk 300,7 kWh/m?a
Primarenergiebedarf erneuerbar 161.060 kWh/a PEBgn. sk 62,4 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen (optional) 163.232 kg/a CO2¢ 63,3 kg/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faee 1,75
Photovoltaik-Export kWh/a PVeport, sk kWh/m2a
ERSTELLT
GWR-Zahl 1533304-0006-01-000-3 Erstellerin OERAG Osterreichische Realititen AG
Ausstellungsdatum 13.11.2019 Unterschrift
Glltigkeitsdatum 12.11.2029

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche 2

Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kdnnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 5.1.2 vom 23.04.2019, www.etu.at



Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

- Anhang 1 -
VERWENDETE SOFTWARE
Gebaudeprofi ETU GmbH
Version 5.1.2 Linzer StraBe 49
A-4600 Wels
Bundesland: Niederdsterreich www.etu.at - office@etu.at

VERWENDETE NORMEN / HILFSMITTEL
OIB-Richtlinie 6  Energieeinsparung und Warmeschutz

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau; Teil 5: Klimamodell und Nutzungsprofile

Warmeschutz im Hochbau; Teil 6: Grundlagen und Nachweisverfahren - Heizwarmebedarf und
Kihlbedarf

Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Berechnung des Gesamtenergieeffizienz-Faktors, Ausgabe
2014-11-01

ONORM B 8110-6
ONORM H 5050

ONORM H 5056 Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Heiztechnik-Energiebedarf

Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Raumlufttechnik-Energiebedarf fir Wohn- und

ONORM H 5057 Nichtwohngebaude

ONORM H 5058 Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden - Kiihltechnik-Energiebedarf
ONORM H 5059 Beleuchtungsenergiebedarf

EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient, Berechnungsverfahren

ERMITTLUNG DER EINGABEDATEN
Geometrische Eingabedaten It. Einreichplanen von 1977
Bauphysikalische Eingabedaten  It. Einreichplanen bzw. Default-Werte

Haustechnische Eingabedaten It. Auskunft Hausverwaltung

EMPFOHLENE SANIERUNGSMABNAHMEN

Ausstattung der Fenster mit Warmeschutzverglasung

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 5.1.2 vom 23.04.2019, www.etu.at



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

1. Allgemeine Projektdaten

Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Bdro - Bestand
Kollonitschgasse 1
2700 Wiener Neustadt

Bestand
Gebéaudetyp: Birogebaude
Klimadaten: Region N/SO, Seehdhe 265 m
Innentemperatur: normale Innentemperatur (20,0°C)
Anzahl Vollgeschosse: 5

Anzahl Wohneinheiten:

2. Berechnungsgrundlagen

Berechnungsverfahren: OIB - Richtlinie 6
Energieeinsparung und Warmeschutz (Ausgabe: Marz 2015)

Berechnungsprogramm: Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2, ETU GmbH, www.etu.at

Folgende Normen und Verordnungen werden im Rechenprogramm berUcksichtigt:

OIB-Richtlinie 6 - Energieeinsparung und Warmeschutz (Ausgabe: Mérz 2015)

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau
Teil 5: Klimamodelle und Nutzungsprofile
ONORM B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau
Teil 6: Grundlagen und Nachweisverfahren — Heizwarmebedarf und Kihlbedarf
ONORM H 5055 Energieausweis fir Wohngebaude
ONORM H 5056 Gesamteffizienz von Geb&uden
Heiztechnik-Energiebedarf
ONORM H 5057 Gesamteffizienz von Geb&uden
Raumlufttechnik-Energiebedarf fir Wohn- und Nichtwohngebaude
ONORM H 5058 Gesamteffizienz von Gebauden
Kihltechnik-Energiebedarf
ONORM H 5059 Gesamteffizienz von Gebauden
Beleuchtungsenergiebedarf
EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient —
Berechnungsverfahren

Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2 Orag Seite - 2 -



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

3. Gebaudegeometrie

3.1 Gebaudegeometrie - Flachen

e Racho | lacho | Facren
m2 m?2 %
1 | * Flachdach N 0,0° | 5,25*3,1 (Rechteck) 16,28 16,28 0,7
-1*(211,14*1) (Rechteck) + -1 * (16,28*1)
2 | * Terrasse 0,0° | (Rechteck) + 8,00 * sqr (14,60) * sin 375,49 375,49 15,8
(22,50°) * cos (22,50°) (Achteck)
3| * Oberste GeschoBdecke 00°| n*((232*’35)00)(E‘i‘;g“?gg?s%g’O?gci‘t‘;é%“) ’ 202,14 202,14 8,5
4| * AuBenwand DG N 90,0° ?é?c]ft’:ck)(Bre'te x Hohe) + 5,25%3,4 40,36 40,36 17
5| * AuBenwand DG NO 90,0° | 6,62*3,4 (Breite x H6he) 22,51 22,51 0,9
6 | * AuBenwand DG 090,0°|6,62*3,4 (Breite x Hohe) 22,51 22,51 0,9
7 | * AuBenwand DG SO 90,0° | 6,62*3,4 (Breite x Hohe) 22,51 22,51 0,9
8| * AuBenwand DG S 90,0° ?ﬁ?c*ﬁtg‘ck)(%“e x Hohe) + 5,25%3,4 4036| 4036 17
9 | * AuBenwand DG SW 90,0° | 6,62*3,4 (Breite x Hohe) 22,51 22,51 0,9
10 | * AuBenwand DG W 90,0° ?ﬁ%zc*t?tgck)(Breite x Hohe) + -3,3°3,4 1,20 11,29 0,5
11| * AuBenwand DG NW 90,0° | 6,62*3,4 (Breite x Hohe) 22,51 22,51 0,9
12| * AuBenwand S$90,0°|11,18*15,04 (Breite x Héhe) 168,15 168,15 71
13| * AuBenwand 090,0°|11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 78,71 3,3
14 | * Isolierverglasung 090,0°|4*(11,18*2) (Rechteck) - 89,44 3,8
15| * AuBenwand SO 90,0° [ 11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 92,95 3,9
16 | * Isolierverglasung SO 90,0° [ 4 * (9,4*2) (Rechteck) - 75,20 3,2
17 | * AuBenwand NO 90,0° | 11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 78,71 3,3
18 | * Isolierverglasung NO 90,0° | 4 * (11,18*2) (Rechteck) - 89,44 3,8
19| * AuBenwand N 90,0°| 11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 78,71 3,3
20 | * Isolierverglasung N 90,0°| 4 * (11,18"2) (Rechteck) - 89,44 3,8
21 | * AuBenwand NW 90,0° | 11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 78,71 3,3
22| * Isolierverglasung NW 90,0° [ 4 * (11,18*2) (Rechteck) - 89,44 3,8
23 | * AuBenwand SW 90,0°| 11,18*15,04 (Breite x Hohe) 168,15 92,95 3,9
24 | * Isolierverglasung SW 90,0° | 4 * (9,4*2) (Rechteck) - 75,20 3,2
25 | * AuBenwand W 90,0° gygﬁg’g’ég“ (gif;tteecxk)%he) 1 11852| 5548 2,3
26 | * Isolierverglasung W 90,0° | 4 * (7,88"2) (Rechteck) - 63,04 2,7
27 | * Wand gegen Schleuse W 90,0° | 3,3*18,44 (Rechteck) 60,85 60,85 2,6
28 | * Wand gegen Installationsschacht N 90,0° | 318,44 (Rechteck) 55,32 55,32 2,3
29 | * Wand gegen Installationsschacht 090,0°| 318,44 (Rechteck) 55,32 55,32 2,3
30 | * Wand gegen Installationsschacht S90,0° | 318,44 (Rechteck) 55,32 55,32 2,3
31 | * Wand gegen Installationsschacht W 90,0° | 3*18,44 (Rechteck) 55,32 55,32 2,3

Die Bauteilgeometrien und -ausrichtungen dieses Gebaudes wurden mit der erweiterten Erfassung bestimmt. Bauteile, die ergénzt wurden oder
deren Geometrie, Typ oder Ausrichtung nachtréglich geédndert wurde, sind mit einen * markiert.

3.2 Gebaudegeometrie - Brutto-Grundflache

Nr.| Bezeichnung Berechnung 'E)Iréuct?: Flgﬁth;ln_
m?3 Y%

1 | Rechteck 4 * (603,52*1) 2414,08 93,5

2 | Rechteck -4 *(3*3) -36,00 -1,4

3| Rechteck 211,6*1 211,60 8,2

4 | Rechteck -1*(3"3) -9,00 -0,3

Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2 Orag Seite - 3 -



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

3.3 Gebaudegeometrie - Volumen

Nr.| Bezeichnung Berechnung Vgl:ﬁr;gn Voalllrj]?;ﬁn'
m3 %

1 | Quader 594,52%15,04*1 8941,58 92,8

2 | Quader 202,6"3,4*1 688,84 7,2

3.4 Gebaudegeometrie - Zusammenfassung

Gebaudehiillflache : 2376,13 m2
Gebaudevolumen : 9630,42 m?
Beheiztes Luftvolumen : 5367,81 m3
Bruttogrundflache (BGF) : 2580,68 m?
Kompaktheit : 0,25 1/m
Fensterflache : 571,20 m2
Charakteristische Lange (l.) : 4,05m
Bauweise : mittelschwere Bauweise
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4. U - Wert - Ermittlung

Bauteilbezeichnung : Wand gegen Installationsschacht Flache / Ausrichtung : 55,32m2 N
Wand gegen Installationsschacht 55,32m2 O
Wand gegen Installationsschacht 55,32m2 S
Wand gegen Installationsschacht 55,32m2 W
. . Warmedurchlass-
Nr. | Baustoff Dicke | Lambda | Dichte widerstand
\ 1 | Putzmértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
Beton nach EN 12524 (Rohdichte 2400 kg/m3) 35,00 2,000 2400,0 0,18
Putzmértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
R= 0,21
Bauteilflache spezif. Bauteil- spezif. Transmissions- wirksame Warme- Rs= 0,13
masse warmeverlust speicherfahigkeit Rse = 0,13
U Cwg= 17677 kJ/K 2,15
2 2 B A - 4
221,28 m 9,3 % 894,0 kg/m 475,87 WK 13,8 % Mus= 16889 kg U-Wert = W/(m2K)
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 4 | Ausrichtung : (o]
Isolierverglasung 4 NO
Isolierverglasung 4 N
Isolierverglasung 4 NW
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag=13,79 m? Ug = 2,80 W/meK
Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern A =8,57 m? Ur = 2,80 W/m2K
5 Randverbund:  Aluminium lg=23,62m Wy =0,05 W/m K
I
4 Fliche U-Wert
A, =22,36 m? Uy = 2,85 Wm2K
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 4 | Ausrichtung : SO
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag=11,45m? Ug = 2,80 W/m2K
Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern Ai =7,35 m? Us = 2,80 W/m2K
Fyﬂ Randverbund: Aluminium lg = 20,06 m Wy =0,05 WmK
'# Flache U-Wert
A, =18,80 m? Uy = 2,85 Wm2K
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 4 | Ausrichtung : SwW
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag=11,45m? Ug = 2,80 W/meK
|| Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern Ai = 7,35 m? Ur = 2,80 W/m2K
5 Randverbund: Aluminium lg = 20,06 m Yy =0,05 WmK
I
4 Fliche U-Wert
A, =18,80 m? Uy = 2,85 Wm2K
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 4 | Ausrichtung : w
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag =9,45 m? Ug = 2,80 W/meK
Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern A;=6,31 m? Ur = 2,80 W/m2K
5 Randverbund: Aluminium lg=17,02m Wy =0,05 WmK
I
4 Fliche U-Wert
A, =15,76 m? U = 2,85 Wm2K
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5. Jahres-Heizwarmebedarfsberechnung

5.1 spezifische Transmissionswarmeverluste der Heizperiode

Nr. | Bauteil Or,ileer;gﬁ;‘gng Flache A | U-Wert | FaktorF, FrU*A
m2 W/(m2K) W/K %
1| Flachdach N 0,0° 16,28 0,450 1,00 7,32 0,1
2| Terrasse 0,0° 375,49 0,450 1,00 168,97 2,8
3| Oberste GeschoBdecke 0,0° 202,14 1,000 0,90 181,93 3,0
4| AuBenwand DG N 90,0° 40,36 2,500 1,00 100,89 1,7
5| AuBenwand DG NO 90,0° 22,51 2,500 1,00 56,27 0,9
6 | AuBenwand DG 090,0° 22,51 2,500 1,00 56,27 0,9
7 | AuBenwand DG SO 90,0° 22,51 2,500 1,00 56,27 0,9
8| AuBenwand DG S 90,0° 40,36 2,500 1,00 100,89 1,7
9| AuBenwand DG SW 90,0° 22,51 2,500 1,00 56,27 0,9
10 | AuBenwand DG W 90,0° 11,29 2,500 1,00 28,22 0,5
11| AuBenwand DG NW 90,0° 22,51 2,500 1,00 56,27 0,9
12 | AuBenwand $90,0° 168,15 0,700 1,00 117,70 2,0
13 | AuBenwand 0 90,0° 78,71 0,700 1,00 55,10 0,9
14| Isolierverglasung 0 90,0° 89,44 2,840 1,00 254,00 4,3
15| AuBenwand SO 90,0° 92,95 0,700 1,00 65,06 1,1
16 | Isolierverglasung SO 90,0° 75,20 2,840 1,00 213,58 3,6
17 | AuBenwand NO 90,0° 78,71 0,700 1,00 55,10 0,9
18 | Isolierverglasung NO 90,0° 89,44 2,840 1,00 254,00 4.3
19 | AuBenwand N 90,0° 78,71 0,700 1,00 55,10 0,9
20 | Isolierverglasung N 90,0° 89,44 2,840 1,00 254,00 4.3
21 | AuBenwand NW 90,0° 78,71 0,700 1,00 55,10 0,9
22| Isolierverglasung NW 90,0° 89,44 2,840 1,00 254,00 4.3
23| AuBenwand SW 90,0° 92,95 0,700 1,00 65,06 1,1
24 | Isolierverglasung SW 90,0° 75,20 2,853 1,00 214,57 3,6
25| AuBenwand W 90,0° 55,48 0,700 1,00 38,83 0,7
26 | Isolierverglasung W 90,0° 63,04 2,840 1,00 179,04 3,0
27 | Wand gegen Schleuse W 90,0° 60,85 2,500 0,70 106,49 1,8
28 | Wand gegen Installationsschacht N 90,0° 55,32 2,151 0,70 83,28 1,4
29 | Wand gegen Installationsschacht 0 90,0° 55,32 2,151 0,70 83,28 1,4
30 | Wand gegen Installationsschacht S 90,0° 55,32 2,151 0,70 83,28 1,4
31| Wand gegen Installationsschacht W 90,0° 55,32 2,151 0,70 83,28 1,4
SA = 2376,13 SF*U*A) = 3439,42
Leitwertzuschlag Warmebriicken Ly + LY (nach ONORM B 8110-6, Abschnitt 5.3.2) Ly + Ly = 343,94 W/K 5,8 %

Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2 Orag Seite - 6 -



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

Bild 1 : Diagrammdarstellung der spezifischen Warmeverluste der Heizperiode

Nr.| Bauteil
1| Flachdach, Terrasse 3,0 %
2 | Oberste GeschofB3decke 3,0 %
3| AuBenwand DG 8,6 %
4| AuBenwand 8,5 %
5| Isolierverglasung 17,0 %
6 | Isolierverglasung 3,6 %
7 | Isolierverglasung 3,6 %
8| Isolierverglasung | 3,0%
9 | Wand gegen Schleuse | 1,8 %
10 | Wand gegen Installationsschacht 5,6 %
Warmebriickenzuschlag 5,8 %
Liftungswarmeverluste - 36,7 %

5.2 Luftungsverluste

| Liftungswarmeverluste n= 1,20 h"' | 2190,07 W/K | 36,7 % |
5.3 Daten transparenter Bauteile
Faktor
Nichtsenk- | Gesamt- .
N - Faktor Faktor Faktor . effektive
Nr. | Bezeichnung Orll\leer}SS:]ugng ';Iﬁﬁ?: Rahmen-| Ver- |Sonnen- St:zﬁrutﬁgr]s- di?g:f’;z;_ Kollektor-
anteil |schattung| schutz einfall grad flache
/ Verschm.
m? Fs z g m?
1| Isolierverglasung 090,0°| 89,44 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 31,06
2| Isolierverglasung SO 90,0°| 75,20 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 26,02
3| Isolierverglasung NO 90,0°| 89,44 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 31,06
4| Isolierverglasung N 90,0°| 89,44 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 31,06
5| Isolierverglasung NW 90,0° | 89,44 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 31,06
6 | Isolierverglasung SW 90,0°| 75,20 0,61 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 22,73
7| Isolierverglasung W 90,0°| 63,04 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 21,84
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5.4 Monatsbilanzierung

Warmeverluste in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez | Summe
Transmissionswarmeverluste

Transmissionsverluste 55001 | 44954 | 39478 | 26345 | 15595 | 7292 | 2728 | 4062 | 12574 | 26632 | 39354 | 50446 | 324462
Warmebriickenverluste 5500 | 4495 | 3948 | 2634 | 1559 729 273 406 1257 | 2663 | 3935 | 5045 | 32446

Summe 60502 | 49449 | 43426 | 28979 | 17154 | 8021 | 3001 | 4469 | 13832 | 29295 | 43290 | 55491 | 356908
Liftungswéarmeverluste
Liftungsverluste | 16057 | 12728 | 11525 | 7619 | 4553 | 2109 | 796 | 1186 | 3636 | 7775 | 11381 | 14727 | 94091

Gesamtwéarmeverluste
Gesamtwarmeverluste | 76558 | 62177 | 54951 | 36598 | 21707 | 10130

3797 | 5655 | 17468 | 37070 | 54671 | 70218 | 450999

Warmegewinne in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez |Summe
Interne Warmegewinne

Interne Warmegewinne | 9313 | 8292 | 9313 | 8972 | 9313 | 8972 | 9313 | 9313 | 8972 | 9313 | 8972 | 9313 | 109369
Solare Warmegewinne

Fenster O 90° 617 1020 | 1656 | 2207 | 2847 | 2846 | 2969 | 2611 1941 1338 662 455 21168
Fenster SO 90° 837 1302 | 1827 | 2126 | 2467 | 2342 | 2444 | 2409 | 2026 | 1611 918 699 21008
Fenster NO 90° 430 712 1104 | 1655 | 2258 | 2396 | 2406 | 1903 | 1400 878 455 310 15908
Fenster N 90° 411 664 894 1287 | 1767 | 1897 | 1894 | 1416 | 1146 774 434 297 12880
Fenster NW 90° 430 712 1104 | 1655 | 2258 | 2396 | 2406 | 1903 | 1400 878 455 310 15908
Fenster SW 90° 731 1137 | 1596 | 1857 | 2155 | 2046 | 2135 | 2104 | 1770 | 1407 802 611 18350
Fenster W 90° 433 77 1164 | 1551 | 2001 | 2001 | 2087 | 1835 | 1365 941 465 320 14881
Solare Warmegewinne 3889 | 6265 | 9344 | 12339 | 15752 | 15924 | 16341 | 14180 | 11048 | 7826 | 4191 | 3003 | 120102

Gesamtwarmegewinne in kWh/Monat
Gesamtwarmegewinne | 13202 | 14556 | 18657 | 21311
Nutzbare Gewinne in kWh/Monat

Ausnutzung Gewinne (%) | 99,8 99,5 98,5 93,2 72,0 39,7 14,8 23,9 72,3 96,3 99,5 99,8 | J:69,6
Nutzbare solare Gewinne | 3883 | 6236 | 9205 | 11497 | 11334 | 6314 | 2416 | 3396 | 7987 | 7538 | 4170 | 2998 | 83532
Nutzbare interne Gewinne | 9297 | 8254 | 9173 | 8360 | 6700 | 3558 | 1377 | 2230 | 6486 | 8969 | 8927 | 9296 | 76068

ugtz"’are Warmegewin- | 15179 | 14490 | 18378 | 19858 | 18034 | 9871 | 3793 | 5626 | 14473 | 16507 | 13096 | 12293 | 159600

25065 | 24896 | 25654 | 23492 | 20020 | 17139 | 13163 | 12316 | 220471

Heizwarmebedarf in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizwéarmebedarf 63379 | 47687 | 36573 | 16740 | 2202 0 0 0 1635 | 20563 | 41574 | 57925 | 288278
Mittlere AuBentemperatur in °C und Heiztage

Mittl. AuBentemperatur: -1,49 | 0,55 4,57 9,36 | 13,91 | 17,06 | 18,93 | 18,41 | 14,92 | 9,59 4,11 0,29

Heiztage 31,0 28,0 31,0 | 30,0 14,1 0,0 0,0 0,0 13,0 31,0 30,0 | 31,0 239,1
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5.5 Monatsbilanzierung - Zusammenfassung

Bild 2 : Diagrammdarstellung der Monatsbilanzierung

kWh Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

75000

60000

45000 1

30000

15000 {

: = =

-15000
Ergebnisse des Monatsbilanzverfahrens: ——  Heizwarmebedarf
Jahres-Liftungswarmeverluste = 94.091 kWh/a
Jahres-Transmissionsverluste = 356.908 kWh/a Liftungswarmeverluste
Nutzbare interne Gewinne = 76.068 kWh/a
Nutzbare solare Gewinne = 83.532 kWh/a

Transmissionswarmeverluste
Verlustdeckung durch interne Gewinne = 16,9 % —
Verlustdeckung durch solare Gewinne = 18,5 % ) s
Reduzierung der Warmeverluste
. (Heizungsunterbrechung, etc.)
Referenz-
Jahres-Heizwarmebedarf = 288.278 kWh/a
flichenbezogener Referenz- D nutzbare interne Warmegewinne
Jahres-Heizwarmebedarf = 111,71 kWh/(m2a)
volumenbezogener Referenz- D nutzbare solare Warmegewinne
Jahres-Heizwarmebedarf = 29,93 kWh/(m?3a)
Zahl der Heiztage = 239,1 d/a nicht nutzbare Warmegewinne
Heizgradtagzahl = 3.419 Kd/a
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6 Jahres-Kiihlbedarfsberechnung

6.1 Sonnenschutzvorrichtungen

Nr. | Bezeichnung N'::Jgsur'rf g Osenkr. | Steuerung aSr?nnenschutz- z Jrot. V’;‘llrr?t\é p Sﬁrr;[x.e ;
1| Isolierverglasung 090,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00
2 | Isolierverglasung SO 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
3| Isolierverglasung NO 90,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00
4 | Isolierverglasung N 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
5 | Isolierverglasung NW 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
6 | Isolierverglasung SW 90,0°| 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
7 | Isolierverglasung W 90,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00

6.2 Monatsbilanzierung

Warmeverluste in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Transmissionsverluste 73297 | 61281 | 57125 | 42926 | 32243 | 23076 | 18838 | 20228 | 28580 | 43741 | 56480 | 68551 | 526365
Laftungsverluste 20539 | 16654 | 16007 | 11916 | 9035 | 6406 | 5279 | 5668 | 7933 | 12257 | 15678 | 19209 | 146580
Summe Verluste 93836 | 77935 | 73132 | 54842 | 41277 | 29482 | 24116 | 25896 | 36513 | 55998 | 72158 | 87761 | 672945
Warmegewinne in kWh/Monat
Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Solare Warmegewinne 5186 | 8353 | 12459 | 16452 | 21003 | 21232 | 21788 | 18906 | 14730 | 10435 | 5588 | 4004 | 160136
Interne Warmegewinne 18625 | 16584 | 18625 | 17945 | 18625 | 17945 | 18625 | 18625 | 17945 | 18625 | 17945 | 18625 | 218738
Summe Gewinne 23811 | 24936 | 31084 | 34396 | 39628 | 39177 | 40413 | 37532 | 32675 | 29060 | 23532 | 22630 | 378874
90‘;5”‘“2“”9 Gewinne (in | gg 99 97 92 80 66 56 62 83 95 99 9 | @:86
Korrekturfaktor fcorr 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4
Nicht nutzbare Gewinne 173 376 1148 | 3733 | 11127 | 18546 | 25124 | 19860 | 7993 | 1908 382 173 75997
Kiihlbedarf in kWh/Monat
Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Gewinne > Verluste Nein Nein Nein Nein Nein Ja Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Kuhltage 0,0 0,0 0,0 0,0 28,6 30,0 31,0 31,0 20,9 0,0 0,0 0,0 1415
Klhlbedarf 0 0 0 0 0 18546 | 25124 | 19860 0 0 0 0 63530
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6.3 Jahresbilanz Kiihlbedarf

Jahresbilanz - Absolutwert

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 63.530 kWh/a

Jahresbilanz - flachenbezogen

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 24,6 kWh/(m2 a)

Jahresbilanz - volumenbezogen

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 6,6 kWh/(m?3 a)
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7 Anlagentechnik

7.1 Beschreibung der Anlagentechnik

Gebaudezentrale Anlage

Von der Anlagentechnik versorgte BGF:

Raumwarme
Warmeabgabe und -verteilung

Art des Warmeabgabesystems:
Regelung der Warmeabgabe:
Verbrauchsfeststellung:

Heizkreis-Auslegungstemperatur:
Leistung der Umwalzpumpe:

Lage der Verteilleitungen:

Dammdicke der Verteilleitungen:

Lange der Verteilleitungen:
AuBendurchmesser der Verteilleitungen:

Lage der Steigleitungen:

Dammdicke der Steigleitungen:

Lange der Steigleitungen:
AuBendurchmesser der Steigleitungen:

Lage der Anbindeleitungen:

Dammdicke der Anbindeleitungen:

Lange der Anbindeleitungen:
AuBendurchmesser der Anbindeleitungen:

Warmeerzeugung

Art der Warmeerzeugung:
Warmebereitstellung:

Warmwasser
Warmwasserabgabe

Art der Amaturen:
Art der Verbrauchsfeststellung:

Warmwasserverteilung

Lage der Verteilleitungen:

Dammdicke der Verteilleitungen:

Lange der Verteilleitungen:
AuBendurchmesser der Verteilleitungen:

Lage der Steigleitungen:
Dammdicke der Steigleitungen:
Lange der Steigleitungen:

2580,68 m2

kleinflachige Warmeabgabe wie Radiator, Einzelraumheizer
Einzelraumregelung mit Thermostatventilen
individuell

70°/55°C
200,9 W (Defaultwert)

im unbeheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
106,60 m (Defaultwert)

70 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
206,45 m (Defaultwert)

40 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
1445,18 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

Nah-/Fernwarmestation
Heizwerk, nicht erneuerbar

Zweigriffarmaturen
individuell

im unbeheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
33,84 m (Defaultwert)

70 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich
ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
103,23 m (Defaultwert)
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AuBendurchmesser der Steigleitungen: 40 mm (Defaultwert)

Lage der Anbindeleitungen: im beheizten Bereich

Dammdicke der Anbindeleitungen: 1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Anbindeleitungen: 123,87 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Anbindeleitungen: 20 mm (Defaultwert)

Lage der Riicklauf-Verteilleitungen: im unbeheizten Bereich

Dammdicke der Ricklauf-Verteilleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Rucklauf-Verteilleitungen: 32,84 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Ricklauf-Verteilleitungen: 25 mm (Defaultwert)

Lage der Ricklauf-Steigleitungen: im beheizten Bereich

Dammdicke der Rucklauf-Steigleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
Lange der Rucklauf-Steigleitungen: 103,23 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Ricklauf-Steigleitungen: 25 mm (Defaultwert)

Laufzeit der Zirkulationspumpe: 12,00 h (Defaultwert)

Leistung der Zirkulationspumpe: 49,71 W (Defaultwert)

Warmwasserspeicher

Art des Warmwasser-Warmespeichers: indirekt beheizter Speicher
Baujahr: 2000
Lage: im unbeheizten Bereich
Volumen: 3613 | (Defaultwert)
Verlust bei Prifbedingungen: 5,70 kWh/d (Defaultwert)
Basisanschllisse gedammt: Ja
Zusatzanschlisse gedammt: Ja

Warmeerzeugung

Warmwasserbereitung ist mit der Raumwarmebereitung kombiniert

Liftung / Raumlufttechnik

RLT-Anlage
Luftdurchkassigkeitskennwert bei 50 Pa Druckunterschied: 1,50 1/h
Art der RLT-Anlage: Lufterneuerungsanlage
Warmerlckgewinnung: ohne Wéarmerlickgewinnung
Feuchteanforderung: keine Feuchteanforderung
Erdwérmetauscher: ohne Erdwarmetauscher
Luftférderung
Lage der Luftleitungen: im beheizten Bereich
D&mmung der Luftleitungen: ungeddmmt
Damm-Verlust-Faktor: 0,0 (Defaultwert)

Gesamtdruckverlust bei Auslegungsbedingungen
Zuluftleitungen: 1200 Pa (Defaultwert)
Abluftleitungen: 800 Pa (Defaultwert)

Mittlerer Gesamtwirkungsgrad fiir Ventilator, Ubertragungssystem, Motor und Drehzahlregelung
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Zuluft: 0,7 (Defaultwert)
Abluft: 0,7 (Defaultwert)

Heizkreis fiir die Warmeversorgung der Raumlufttechnik

Heizkreis-Auslegungstemperatur: 55°/45°C
Leistung der Umwalzpumpe: 1276,0 W (Defaultwert)
Lage der Verteilleitungen: im unbeheizten Bereich
Dammdicke der Verteilleitungen: gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Verteilleitungen: 106,60 m (Defaultwert)
AuBendurchmesser der Verteilleitungen: 70 mm (Defaultwert)
Lage der Steigleitungen: im unbeheizten Bereich
Dammdicke der Steigleitungen: gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Steigleitungen: 206,45 m (Defaultwert)
AuBendurchmesser der Steigleitungen: 40 mm (Defaultwert)
Warmeerzeugung

Warmebereitung flr die Luftungs- / RLT-Anlage ist mit der Raumwéarmebereitung kombiniert

7.2 monatliche Berechnungsergebnisse

Gesamte von der Anlagentechnik bereitzustellende Warme in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwéarme 63379 | 47687 | 36573 | 16740 | 2202 0 0 0 1635 | 20563 | 41574 | 57925 | 288278
Warmwasser 1039 903 1039 994 1039 994 1039 | 1039 994 1039 994 1039 | 12149

Verluste Anlagentechnikzone 1

Verluste der Warmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung fiir Raumwarme in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Waérmeabgabe (Heizung) | 1344 | 1214 | 1344 | 1301 610 0 0 0 564 1344 | 1301 1344 | 10365
Warmeabgabe (RLT-

Anlage) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Z‘l’;g')‘e"e”e”ung (Hel- | 16631 | 13486 | 11523 | 6543 | 1844 | 0 0 0 | 1454 | 7321 | 12000 | 15393 | 86194
Warmeverteilung (RLT) 1259 1003 825 456 117 0 0 0 89 496 858 1145 6248
Warmespeicherung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmebereitstellung 1325 | 1005 778 382 65 0 0 0 51 444 867 1207 6125
Summe Verluste 20559 | 16707 | 14470 | 8682 | 2636 0 0 0 2158 | 9605 | 15025 | 19090 | 102684

Verluste der Warmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung fiir Warmwasser in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Warmeabgabe 55 48 55 53 55 53 55 55 53 55 53 55 645
Warmeverteilung 5332 | 4603 | 5217 | 4903 | 5040 | 4764 | 4945 | 4955 | 4803 | 5122 | 4999 | 5298 | 59981
Warmespeicherung 224 198 211 194 190 177 179 180 182 200 205 220 2360
Warmebereitstellung 133 115 130 123 126 119 124 124 120 128 125 132 1498
Summe Verluste 5744 | 4964 | 5613 | 5272 | 5412 | 5113 | 5303 | 5314 | 5157 | 5505 | 5381 5706 64484

Hilfsenergie in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung (ohne RLT) 62 48 39 21 8 6 6 6 7 24 42 57 326
RLT-Anlage 4875 | 4258 | 4875 | 4669 | 2212 0 0 0 2026 | 4875 | 4669 | 4875 | 37333
Warmwasser 37 33 37 36 37 36 37 37 36 37 36 37 435
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Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Biro, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

| Summe Hiltsenergie | 4974 | 4339 | 4951 | 4726 [ 2257 | 41 | 43 | 43 | 2069 | 4936 | 4747 | 4969 | 38094 |
Riickgewinnbare Verluste (ohne Bereitstellung) in kWh/Monat
Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung (ohne RLT) | 13573 | 11124 | 9793 | 6031 | 1949 0 0 0 1622 | 6686 | 10130 | 12671 | 73579
RLT-Anlage 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmwasser 3464 | 3012 | 3464 | 3313 | 3464 0 0 0 3313 | 3464 | 3313 | 3464 | 26956
Gebaudebilanz
Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez | Summe
Heiz- / Kiihltechnikenergiebedarf (ohne Hilfsenergie) in kWh/Monat
Raumwérme 4209 | 3543 | 3102 | 2727 | 1120 371 217 380 983 2099 | 2642 | 3652 | 25044
Warmwasser 5725 | 4947 | 5595 | 5255 | 5393 | 5095 | 5285 | 5296 | 5140 | 5486 | 5363 | 5687 | 64267
Kihlung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hilfsenergiebedarf in kWh/Monat
(HS','tfrf)f]’q‘frg'e Warme 4974 | 4339 | 4951 | 4726 | 2257 | 41 43 43 | 2069 | 4936 | 4747 | 4969 | 38094
Hilfsenergie Kalte (Strom) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Heiztechnik- / Kiihltechnikenergiebedarf (inkl. Hilfsenergie, abzgl. evtl. Heiztechnik-Umweltwarme) in kWh/Monat
Heiztechnikenergiebedarf | 14909 | 12830 | 13647 | 12707 | 8770 | 5508 | 5544 | 5718 | 8191 | 12521 | 12752 | 14308 | 127405
Kuhltechnikenergiebedarf 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Heiz- / Kiihlenergiebedarf in kWh/Monat
Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizenergiebedarf 79326 | 61420 | 51259 | 30441 | 12011 | 6501 | 6583 | 6757 | 10819 | 34123 | 55320 | 73271 | 427832
Kihlenergiebedarf 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

7.3 Primérenergiebedarf und Kohlendioxid-Emission

Berechnung Priméarenergiebedarf

Priméarenergiefaktoren geman OIB-Richtlinie 6 (Marz 2015)

Energietrager Endenergie Priméarenergiefaktor Primérenergie
nicht erneuer- nicht erneuer-
bar erneuerbar bar erneuerbar
Energiebedarf fir kWh/a - kWh/a
Raumheizung Heizwerk, nicht er- 313322 1,38 0,14 432385 43865
neuerbar
Strom (Hilfsenergie) 37659 1,32 0,59 49709 22219
Heizwerk, nicht er-
Warmwasser neuerbar 76415 1,38 0,14 105453 10698
Strom (Hilfsenergie) 435 1,32 0,59 575 257
Kuhlung Strom-Mix 0 1,32 0,59 0 0
Strom (Hilfsenergie) 0 1,32 0,59 0 0
Beleuchtung Strom-Mix 83098 1,32 0,59 109689 49028
Betriebsstrom Strom-Mix 63582 1,32 0,59 83928 37513
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Berechnung CO2-Emissionen

CO2-Faktoren geman OIB-Richtlinie 6 (Marz 2015)

Energietrager Endenergie CO.-Faktor CO,-Emissionen

Energiebedarf fiir kWh/a 9/kKWhgng kg/a
Raumheizung E'aerizwerk’ nicht erneuer- 313322 291 91177

Strom (Hilfsenergie) 37659 276 10394
Warmwasser E';izwerk’ nicht erneuer- 76415 291 22237

Strom (Hilfsenergie) 435 276 120
Kuhlung Strom-Mix 0 276 0

Strom (Hilfsenergie) 0 276 0
Beleuchtung Strom-Mix 83098 276 22935
Betriebsstrom Strom-Mix 63582 276 17548

7.4 Jahresbilanz Energiebedarf

Jahresbilanz - Absolutwerte

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 427.832 kWh/a
Jahres-Kiihlenergiebedarf (KEB) 0 kWh/a
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 570.240 kWh/a
Jahres-Primirenergiebedarf (PEB) 937.161 kWh/a

Jahresbilanz - flachenbezogen

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 165,8 kWh/(m? a)
Jahres-Kihlenergiebedarf (KEB) 0,0 kWh/(m? a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 221,0 kWh/(mz2 a)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB) 363,1 kWh/(m2 a)

Jahresbilanz - volumenbezogen

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 44,4 kKWh/(m3 a)
Jahres-Kiihlenergiebedarf (KEB) 0,0 kWh/(m? a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 59,2 kWh/(m? a)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB) 97,3 kWh/(m3 a)
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8 Beleuchtung

8.1 Beschreibung

Verwendung des Benchmark-Werts gemans ONORM H 5059: 32,2 kWh/(m? a)

8.2 Ergebnisse

32,2 kWh/(m? a)

Beleuchtungsenergie QLeni
32,2 kWh/(m? a)

Benchmark-Wert (informativ) QLENI, Benchmark
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Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Geschéft, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

Energiebedarfsberechnung nach OIB-Richtlinie 6

- fir Gebaude mit normalen Innentemperaturen -

Projekt KOLLONITSCHGASSE 1
Geschaft
Adresse Kollonitschgasse 1

2700 Wiener Neustadt

Auftraggeber Firma WIENER STADTISCHE Versicherung AG

Vienna Insurance Group

Adresse Schottenring 30

1010 Wien-Innere Stadt

Aussteller OERAG Osterreichische Realitaten AG
Adresse Herrengasse 17
1010 Wlen

Telefon: 01/53473301

Telefax: 01/53473260

11.11.2019

(Datum) (Unterschrift)
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Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

Oia OSTERREICHISCHES il 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG  KOLLONITSCHGASSE 1 Geschéft

Gebaude(-teil) Erdgeschof3 Baujahr 1977
Nutzungsprofil Verkaufsstatte Letzte Veranderung

StraBe Kollonitschgasse 1 Katastralgemeinde Wiener Neustadt
PLZ/Ort 2700 Wiener Neustadt KG-Nr. 23443
Grundstticksnr. 622/1 Seehéhe 265 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMVARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBge( sk PEBg CO2¢ faee

A ++

A+

HWBg,;: Der Referenz-Heizwéarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen bereitgestellt BelEB: Der Beleuchtungsenergiebedart ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt
werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, und entspricht dem Energiebedarf zur nutzungsgerechten Beleuchtung.

i Efi iy el ey i g a1 I e Ry, 20 i, BSB: Der Betriebsstrombedart ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt und

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie als flachen- entspricht der Halfte der mittleren inneren Lasten.

By DI Wi et i EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zuséatzlich zum Heizenergiebedarf den jeweils allfalligen

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasserwarmebedarf Betriebsstrombedarf, Kiihlenergiebedarf und Beleuchtungsenergiebedarf, abztiglich allfalliger
die Verluste des gebdudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu zahlen insbesondere die Verluste Endenergieertrage und zuziiglich eines dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergie-
der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie bedarf entspricht jener Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

el AiEsneEe feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und

KB: Der Kiihlbedarf ist jene Warmemenge, welche aus den Raumen abgefiihrt werden muss, um einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

unter der Solltemperatur zu bleiben. Er errechnet sich aus den nicht nutzbaren inneren und solaren PEB: Der Primarenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste in allen

iR Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB,,, und eeinen nicht
BefEB: Beim Befeuchtungsenergiebedarf wird der allfallige Energiebedarf zur Befeuchtung dargestellt. erneuerbaren (PEB, ) Anteil auf.
KEB: Beim Kiih i f werden zusatzlich zum Kiihlbedarf die Verluste des Kiihlsystems CO,: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
und der Kaltebereitstellung berticksichtigt. einschlieBlich jener fir Vorketten.
Alle Werte gelten unter Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den f pro Q i Brutto-Grundflache an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 1

2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebaudenund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittiungszeitraum fir die Konversionsfaktoren fur
Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.
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Energieausweis flir Nicht-Wohngebaude

Oi B OSTERREICHISCHES il 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 594,5 m? charakteristische Lange 2,47 m mittlerer U-Wert 1,24 mVZYK
Bezugs-Grundflache 475,6 m? Heiztage 246 d LEK-Wert 83,20
Brutto-Volumen 25445 m3 Heizgradtage 3419 K-d Art der Llftung Rl‘;&ggne
Gebaude-Hullflache 1.028,1 m? Klimaregion Region N/SO Bauweise mittelschwer
Kompaktheit(A/V) 0,40 m” Norm-AuBentemperatur -13,1 °C Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgcs r 141,3 kWh/m2a
AuBeninduzierter Kiihlbedarf KB*rk 4,2 kWh/m2a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEBgg 337,1 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feee 1,50
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 84.753 kWh/a HWBg sk 142,6 kWh/m2a
Heizwérmebedarf 101.801 kWh/a HWBgy 171,2 kWh/m2a
Warmwasserwarmebedarf 3.298 kWh/a WWWB 55 kWh/m2a
Heizenergiebedarf 144.399 kWh/a HEBg, 2429 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen €AWz, H 1,39
Kihlbedarf 21.404 kWh/a KBgk 36,0 kWh/m2a
Kihlenergiebedarf kWh/a KEBgk kWh/m2a
Energieaufwandszahl Kuhlen €awz, K
Befeuchtungsenergiebedarf kWh/a BefEBgk kWh/m?a
Beleuchtungsenergiebedarf 41.973 kWh/a BelEB 70,6 kWh/m2a
Betriebsstrombedarf 14.647 kWh/a BSB 24,6 kWh/m2a
Endenergiebedarf 201.019 kWh/a EEBg« 338,1 kWh/m?a
Primarenergiebedarf 333.211 kWh/a PEBgk 560,5 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 273.151 kWh/a PEB, ., sk 459,4 kWh/m2a
Primarenergiebedarf erneuerbar 60.060 kWh/a PEBgn. sk 101,0 kWh/m2a
Kohlendioxidemissionen (optional) 57.433 kg/a CO2¢ 96,6 kg/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faee 1,50
Photovoltaik-Export kWh/a PVeport, sk kWh/m2a
ERSTELLT
GWR-Zahl 1533304-0006-01-000-3 Erstellerin OERAG Osterreichische Realititen AG
Ausstellungsdatum 13.11.2019 Unterschrift
Glltigkeitsdatum 12.11.2029

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche 2

Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kdnnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.
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Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

- Anhang 1 -
VERWENDETE SOFTWARE
Gebaudeprofi ETU GmbH
Version 5.1.2 Linzer StraBe 49
A-4600 Wels
Bundesland: Niederdsterreich www.etu.at - office@etu.at

VERWENDETE NORMEN / HILFSMITTEL
OIB-Richtlinie 6  Energieeinsparung und Warmeschutz

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau; Teil 5: Klimamodell und Nutzungsprofile

Warmeschutz im Hochbau; Teil 6: Grundlagen und Nachweisverfahren - Heizwarmebedarf und
Kihlbedarf

Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Berechnung des Gesamtenergieeffizienz-Faktors, Ausgabe
2014-11-01

ONORM B 8110-6
ONORM H 5050

ONORM H 5056 Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Heiztechnik-Energiebedarf

Gesamtenergieeffizienz von Gebauden - Raumlufttechnik-Energiebedarf fir Wohn- und

ONORM H 5057 Nichtwohngebaude

ONORM H 5058 Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden - Kiihltechnik-Energiebedarf
ONORM H 5059 Beleuchtungsenergiebedarf

EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient, Berechnungsverfahren

ERMITTLUNG DER EINGABEDATEN
Geometrische Eingabedaten It. Einreichplanen von 1977
Bauphysikalische Eingabedaten  It. Einreichplanen bzw. Default-Werte

Haustechnische Eingabedaten It. Auskunft Hausverwaltung

EMPFOHLENE SANIERUNGSMABNAHMEN

Dammen der Kellerdecke; Ausstattung der Fenster mit W&rmeschutzverglasung

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 5.1.2 vom 23.04.2019, www.etu.at



Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Geschéft, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

1. Allgemeine Projektdaten

Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Geschéft - Bestand
Kollonitschgasse 1
2700 Wiener Neustadt

Bestand
Gebéaudetyp: Verkaufsstéatte
Klimadaten: Region N/SO, Seehdhe 265 m
Innentemperatur: normale Innentemperatur (20,0°C)
Anzahl Vollgeschosse: 1

Anzahl Wohneinheiten:

2. Berechnungsgrundlagen

Berechnungsverfahren: OIB - Richtlinie 6
Energieeinsparung und Warmeschutz (Ausgabe: Marz 2015)

Berechnungsprogramm: Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2, ETU GmbH, www.etu.at

Folgende Normen und Verordnungen werden im Rechenprogramm berUcksichtigt:

OIB-Richtlinie 6 - Energieeinsparung und Warmeschutz (Ausgabe: Mérz 2015)

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau
Teil 5: Klimamodelle und Nutzungsprofile
ONORM B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau
Teil 6: Grundlagen und Nachweisverfahren — Heizwarmebedarf und Kihlbedarf
ONORM H 5055 Energieausweis fir Wohngebaude
ONORM H 5056 Gesamteffizienz von Geb&uden
Heiztechnik-Energiebedarf
ONORM H 5057 Gesamteffizienz von Geb&uden
Raumlufttechnik-Energiebedarf fir Wohn- und Nichtwohngebaude
ONORM H 5058 Gesamteffizienz von Gebauden
Kihltechnik-Energiebedarf
ONORM H 5059 Gesamteffizienz von Gebauden
Beleuchtungsenergiebedarf
EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Warmedurchgangskoeffizient —
Berechnungsverfahren
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Projekt : KOLLONITSCHGASSE 1 Geschéft, Kollonitschgasse 1, 2700 Wiener Neustadt

3. Gebaudegeometrie

3.1 Gebaudegeometrie - Flachen

e Racho | lacho | Facren
m2 m?2 %
1| * AuBenwand S$90,0°|11,18*4,28 (Breite x Hohe) 47,85 47,85 4,7
2| * AuBenwand 090,0°|11,18%4,28 (Breite x Hohe) 47,85 12,63 1,2
3 | * Isolierverglasung 090,0°|11,18"3,15 (Rechteck) - 35,22 3,4
4| * AuBenwand SO 90,0° | 11,18"4,28 (Breite x Hohe) 47,85 18,24 1,8
5| * Isolierverglasung SO 90,0° | 9,4*3,15 (Rechteck) - 29,61 2,9
6 | * AuBenwand NO 90,0° | 11,18"4,28 (Breite x Hohe) 47,85 12,63 1,2
7 | * Isolierverglasung NO 90,0°|11,18*3,15 (Rechteck) - 35,22 3,4
8| * AuBenwand N 90,0°|11,18%4,28 (Breite x Hohe) 47,85 12,63 1,2
9 | * Isolierverglasung N 90,0°|11,18*3,15 (Rechteck) - 35,22 3,4
10 | * AuBenwand NW 90,0° | 11,18*4,28 (Breite x Hohe) 47,85 12,63 1,2
11 | * Isolierverglasung NW 90,0° | 11,18*3,15 (Rechteck) - 35,22 3,4
12| * AuBenwand W 90,0° (131;3*";’82)8 (ész:tt‘zé‘k')%he) w7 33,73 8,90 0,9
13 | * Isolierverglasung W 90,0° | 7,88*3,15 (Rechteck) - 24,82 2,4
14 | * Wand gegen Tresorraum SW 90,0° | 11,18*4,28 (Rechteck) 47,85 47,85 4,7
15 | * Wand gegen Schleuse W 90,0° | 3,3*4,28 (Rechteck) 14,12 14,12 1,4
16 | * Wand gegen Installationsschacht N 90,0° | 3*4,28 (Rechteck) 12,84 12,84 1,2
17 | * Wand gegen Installationsschacht 090,0°| 3*4,28 (Rechteck) 12,84 12,84 1,2
18 | * Wand gegen Installationsschacht S 90,0° | 34,28 (Rechteck) 12,84 12,84 1,2
19 | * Wand gegen Installationsschacht W 90,0° | 34,28 (Rechteck) 12,84 12,84 1,2
20 | * Kellerdecke 0,0° ggi),mﬁ (Rechteck) +-17(373) (Recht- | 59391 | 503,91 57,8

Die Bauteilgeometrien und -ausrichtungen dieses Gebaudes wurden mit der erweiterten Erfassung bestimmt. Bauteile, die erganzt wurden oder
deren Geometrie, Typ oder Ausrichtung nachtraglich gedndert wurde, sind mit einen * markiert.

3.2 Gebaudegeometrie - Brutto-Grundflache

Nr.| Bezeichnung Berechnung T)lfuctl':: Flaart]:thee”n-
m? %

1 | Rechteck 603,52*1 603,52 102,0

2 | Rechteck -1*(3*3) -9,00 -1,5

3.3 Gebaudegeometrie - Volumen

. Volumen Volumen-
Nr.| Bezeichnung Berechnung brutto anteil
m? %
1 | Quader 594,574,281 2544,46 100,0
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3.4 Gebaudegeometrie - Zusammenfassung

Gebaudehiillflache : 1028,07 m?
Gebaudevolumen : 2544,46 m?
Beheiztes Luftvolumen : 1236,60 m3
Bruttogrundflache (BGF) : 594,52 m?
Kompaktheit : 0,40 1/m
Fensterflache : 195,30 m2
Charakteristische Lange (l.) : 2,47 m

Bauweise :

mittelschwere Bauweise

4. U - Wert - Ermittlung

Bauteilbezeichnung :

Wand gegen Tresorraum

Flache / Ausrichtung :

47,85 m2 SW

. . Warmedurchlass-
\“ Nr. | Baustoff Dicke | Lambda | Dichte widerstand
\ 1 | Putzmoértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
2 | Beton nach EN 12524 (Rohdichte 2400 kg/m?) 50,00 2,000 2400,0 0,25
3 | Putzmértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
R= 0,28
Bauteilflache spezif. Bauteil- spezif. Transmissions- wirksame Warme- Rs= 0,13
% masse warmeverlust speicherfahigkeit Rsee = 0,13
! 2 @ Cwp= 3684kJK| _ 1,85
47,85 m? 4,7 % 1254,0 kg/m? 88,61 W/K 7,6 % Mg = 3519 kg U-Wert = W/(m2K)
Bauteilbezeichnung : Wand gegen Installationsschacht Flache / Ausrichtung : 1284 m2 N
Wand gegen Installationsschacht 1284m2 O
Wand gegen Installationsschacht 12,84m2 S
Wand gegen Installationsschacht 12,84 m2 W
. . Warmedurchlass-
Nr. | Baustoff Dicke | Lambda | Dichte widerstand
\ 1 | Putzmértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
2 | Beton nach EN 12524 (Rohdichte 2400 kg/m?) 35,00 2,000 2400,0 0,18
3 | Putzmértel aus Kalk, Kalkzement und hydraulischem Kalk 1,50 1,000 1800,0 0,02
. R= 0,21
Bauteilflache spezif. Bauteil- spezif. Transmissions- wirksame Warme- Rs= 0,13
masse warmeverlust speicherfahigkeit Rsee = 0,13
oz Cwp= 4103kJK| |\ _ 2,15
51,36 m? 5,0 % 894,0 kg/m? 110,45 W/K 9,5 % Mg = 3920 kg U-Wert = W/(m2K)
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 1| Ausrichtung : (o]
Isolierverglasung 1 NO
Isolierverglasung 1 N
Isolierverglasung 1 NW
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ay = 25,86 m? Ug = 2,80 W/meK
‘ Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern A = 9,36 m? Us = 2,80 W/m2K
5 Randverbund:  Aluminium lg=25,92m Yy =0,05 WmK
I
bﬂ Flache U-Wert
A, =35,22 m? Uy = 2,84 Wm2K
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Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 1| Ausrichtung : SO
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag = 21,47 m? Ug = 2,80 W/meK
‘ Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern A;=8,14 m? Ur = 2,80 W/m2K
- Randverbund: Aluminium lg=22,36 m Wy =0,05 WmK
;i Flache U-Wert
A, =29,61 m? Uw = 2,84 W/m2 K
Fenster : Isolierverglasung Anzahl : 1 | Ausrichtung : w
Verglasung: 2-Scheiben-Isolierverglasung Ag=17,73 m? Ug = 2,80 W/meK
‘ Rahmen: Kunststoffrahmen, 3 Kammern A;=7,09 m? Ur = 2,80 W/m2K
5 Randverbund:  Aluminium lg=19,32m Wy =0,05 W/mK
T;ﬂl Flache U-Wert
A, =24,82 m? Uy = 2,84 Wm2K
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5. Jahres-Heizwarmebedarfsberechnung

5.1 spezifische Transmissionswarmeverluste der Heizperiode

Nr. | Bauteil Or,if;gﬁ;‘g”g Flache A | U-Wert | FaktorF, FrU*A
m2 W/(m2K) W/K %
1| AuBenwand S90,0° 47,85 0,700 1,00 33,50 1,3
2| AuBenwand 0 90,0° 12,63 0,700 1,00 8,84 0,3
3| Isolierverglasung 0 90,0° 35,22 2,840 1,00 100,01 3,9
4| AuBenwand SO 90,0° 18,24 0,700 1,00 12,77 0,5
5| Isolierverglasung SO 90,0° 29,61 2,840 1,00 84,10 3,3
6| AuBenwand NO 90,0° 12,63 0,700 1,00 8,84 0,3
7 | Isolierverglasung NO 90,0° 35,22 2,840 1,00 100,01 3,9
8| AuBenwand N 90,0° 12,63 0,700 1,00 8,84 0,3
9| Isolierverglasung N 90,0° 35,22 2,840 1,00 100,01 3,9
10 | AuBenwand NW 90,0° 12,63 0,700 1,00 8,84 0,3
11| Isolierverglasung NW 90,0° 35,22 2,840 1,00 100,01 3,9
12 | AuBenwand W 90,0° 8,90 0,700 1,00 6,23 0,2
13| Isolierverglasung W 90,0° 24,82 2,840 1,00 70,50 2,8
14 | Wand gegen Tresorraum SW 90,0° 47,85 1,852 0,70 62,03 2,4
15| Wand gegen Schleuse W 90,0° 14,12 2,500 0,70 24,72 1,0
16 | Wand gegen Installationsschacht N 90,0° 12,84 2,151 0,70 19,33 0,8
17 | Wand gegen Installationsschacht 090,0° 12,84 2,151 0,70 19,33 0,8
18 | Wand gegen Installationsschacht S 90,0° 12,84 2,151 0,70 19,33 0,8
19 | Wand gegen Installationsschacht W 90,0° 12,84 2,151 0,70 19,33 0,8
20 | Kellerdecke 0,0° 593,91 0,850 0,70 358,38 13,9
SA = 1028,07 SF*U*A) = 1159,95
Leitwertzuschlag Warmebriicken Ly + LY (nach ONORM B 8110-6, Abschnitt 5.3.2) Ly + Lx = 116,00 W/K 4,6 %
Bild 1 : Diagrammdarstellung der spezifischen Warmeverluste der Heizperiode
Nr.| Bauteil
1| AuBenwand | 3,5%
2| Isolierverglasung 15,8 %
3| Isolierverglasung | 3,3%
4 | Isolierverglasung | 2,8 %
5| Wand gegen Tresorraum | 2,4 %
6 | Wand gegen Schleuse | 1,0 %
7 | Wand gegen Installationsschacht
8| Kellerdecke
Warmebrlckenzuschlag
Luftungswarmeverluste ! 49,7 %

5.2 Liftungsverluste

n= 3,00h’ |

1261,33 W/K |

| Liftungswarmeverluste |

5.3 Daten transparenter Bauteile
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Faktor
Nichtsenk- | Gesamt- .
Nr. | Bozeichnung Orenterung| Flache | ptFily | UG GRS | rechier | energie- |\ GG T
gung anteil |schattung| schutz einfallg grad flache
/ Verschm.
m? Fs z g m?
1| Isolierverglasung 090,0°| 35,22 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 12,23
2| Isolierverglasung SO 90,0° | 29,61 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 10,24
3| Isolierverglasung NO 90,0°| 35,22 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 12,23
4| Isolierverglasung N 90,0°| 35,22 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 12,23
5| Isolierverglasung NW 90,0°| 35,22 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 12,23
6 | Isolierverglasung W 90,0°| 24,82 0,70 0,75 1,00 0,9; 0.98 0,75 8,60

5.4 Monatsbilanzierung

Warmeverluste in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez |Summe
Transmissionswarmeverluste

Transmissionsverluste 18549 | 15161 | 13314 | 8885 | 5259 | 2459 920 1370 | 4241 | 8982 | 13272 | 17013 | 109426
Warmebriickenverluste 1855 | 1516 | 1331 888 526 246 92 137 424 898 1327 | 1701 10943

Summe 20404 | 16677 | 14646 | 9773 | 5785 | 2705 | 1012 | 1507 | 4665 | 9880 | 14600 | 18715 | 120368
Liftungswarmeverluste
Liftungsverluste | 5976 | 4816 | 4290 | 2850 | 1695 | 789 | 296 | 441 | 1360 | 2894 | 4258 | 5481 | 35147

Gesamtwéarmeverluste
Gesamtwirmeverluste | 26381 | 21493 | 18935 | 12623 | 7480 | 3494 | 1308 | 1948 | 6025 | 12774 | 18857 | 24196 | 155515

Wiarmegewinne in kWh/Monat

Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez |Summe
Interne Warmegewinne

Interne Warmegewinne | 3114 | 2787 | 3114 | 3005 | 3114 | 3005 | 3114 | 3114 | 3005 | 3114 | 3005 | 3114 | 36611
Solare Warmegewinne

Fenster O 90° 243 402 652 869 1121 1121 1169 | 1028 764 527 261 179 8335
Fenster SO 90° 330 513 719 837 971 922 962 949 798 634 361 275 8272
Fenster NO 90° 169 280 435 652 889 944 947 749 551 346 179 122 6264
Fenster N 90° 162 261 352 507 696 747 746 557 451 305 171 117 5072
Fenster NW 90° 169 280 435 652 889 944 947 749 551 346 179 122 6264
Fenster W 90° 171 282 458 611 788 788 822 723 537 370 183 126 5859
Solare Warmegewinne 1243 | 2019 | 3051 | 4127 | 5354 | 5465 | 5594 | 4755 | 3653 | 2528 | 1334 942 40065

Gesamtwarmegewinne in kWh/Monat
Gesamtwarmegewinne | 4358 | 4806
Nutzbare Gewinne in kWh/Monat
Ausnutzung Gewinne (%) | 99,6 99,0 97,4 90,9 69,7 39,4 15,0 24,4 70,7 94,7 99,0 99,6 | J:68,4
Nutzbare solare Gewinne | 1238 | 2000 | 2973 | 3750 | 3734 | 2152 838 1162 | 2583 | 2393 | 1320 938 27403
Nutzbare interne Gewinne | 3101 2761 3035 | 2731 2172 1184 466 761 2125 | 2949 | 2974 | 3101 25040

::tz"’are Warmegewin- | 4449 | 4760 | 6008 | 6481 | 5907 | 3336 | 1304 | 1924 | 4709 | 5342 | 4205 | 4038 | 52442

6165 | 7133

8469 | 8470 | 8708 | 7869 | 6659 | 5642 | 4340 | 4056 | 76676

Heizwarmebedarf in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizwarmebedarf 22041 | 16733 | 12927 | 6142 | 1041 0 0 0 764 | 7432 | 14563 | 20158 | 101801
Mittlere AuBentemperatur in °C und Heiztage

Mittl. AuBentemperatur: -1,49 | 055 | 457 | 9,36 | 1391 | 17,06 | 18,93 | 18,41 | 1492 | 9,59 | 4,11 0,29

Heiztage 31,0 28,0 | 31,0 | 30,0 17,8 0,0 0,0 0,0 16,0 | 31,0 | 30,0 | 31,0 245,8
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5.5 Monatsbilanzierung - Zusammenfassung

Bild 2 : Diagrammdarstellung der Monatsbilanzierung

kWh Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
25000
20000
15000 1
10000
5000 1
: -
-5000 1
Ergebnisse des Monatsbilanzverfahrens: ——  Heizwarmebedarf
Jahres-Liftungswarmeverluste = 35.147 kWh/a
Jahres-Transmissionsverluste = 120.368 kWh/a Liftungswarmeverluste
Nutzbare interne Gewinne = 25.040 kWh/a
Nutzbare solare Gewinne = 27.403 kWh/a
Transmissionswarmeverluste
Verlustdeckung durch interne Gewinne = 16,1 % —
Verlustdeckung durch solare Gewinne = 17,6 % ) s
Reduzierung der Warmeverluste
. (Heizungsunterbrechung, etc.)
Referenz-
Jahres-Heizwarmebedarf = 101.801 kWh/a
flichenbezogener Referenz- D nutzbare interne Warmegewinne
Jahres-Heizwarmebedarf = 171,23 kWh/(m2a)
volumenbezogener Referenz- D nutzbare solare Warmegewinne
Jahres-Heizwarmebedarf = 40,01 kWh/(m?3a)
Zahl der Heiztage = 245,8 d/a nicht nutzbare Warmegewinne
Heizgradtagzahl = 3.419 Kd/a
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6 Jahres-Kiihlbedarfsberechnung

6.1 Sonnenschutzvorrichtungen

Nr. | Bezeichnung N'::Jgsur'rf g Osenkr. | Steuerung aSr?nnenschutz- z Jrot. V’;‘llrr?t\é p Sﬁrr;[x.e ;
1| Isolierverglasung 090,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00
2 | Isolierverglasung SO 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
3| Isolierverglasung NO 90,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00
4 | Isolierverglasung N 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
5 | Isolierverglasung NW 90,0° | 0,75 | -kein Sonnenschutz- 1,00
6 | Isolierverglasung W 90,0°| 0,75 |-kein Sonnenschutz- 1,00

6.2 Monatsbilanzierung

Warmeverluste in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Transmissionsverluste 26100 | 21822 | 20341 | 15285 | 11481 | 8217 | 6708 | 7203 | 10177 | 15576 | 20112 | 24410 | 187432
LOftungsverluste 7645 | 6302 | 5958 | 4458 | 3363 | 2396 | 1965 | 2110 | 2968 | 4562 | 5865 | 7150 | 54740
Summe Verluste 33745 | 28123 | 26299 | 19743 | 14844 | 10613 | 8673 | 9313 | 13145 | 20138 | 25977 | 31560 | 242172
Warmegewinne in kWh/Monat
Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Solare Warmegewinne 1658 | 2692 | 4068 | 5503 | 7139 | 7286 | 7458 | 6340 | 4871 | 3370 | 1779 | 1256 | 53420
Interne Warmegewinne 6229 | 5575 | 6229 | 6011 | 6229 | 6011 | 6229 | 6229 | 6011 | 6229 | 6011 | 6229 | 73221
Summe Gewinne 7887 | 8267 | 10297 | 11514 | 13368 | 13297 | 13687 | 12569 | 10882 | 9599 | 7790 | 7485 | 126641
90‘;5”‘“2“”9 Gewinne (in | gg 98 % 90 78 66 56 63 81 94 98 9 | @85
Korrekturfaktor fcorr 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4
Nicht nutzbare Gewinne 120 227 578 1573 | 4060 | 6393 | 8424 | 6587 | 2877 850 226 119 26988
Kiihlbedarf in kWh/Monat
Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Gewinne > Verluste Nein Nein Nein Nein Nein Ja Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Kihltage 0,0 0,0 0,0 0,0 27,4 30,0 31,0 31,0 19,5 0,0 0,0 0,0 138,9
Kihlbedarf 0 0 0 0 0 6393 | 8424 | 6587 0 0 0 0 21404
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6.3 Jahresbilanz Kiihlbedarf

Jahresbilanz - Absolutwert

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 21.404 kWh/a

Jahresbilanz - flachenbezogen

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 36,0 kWh/(m2 a)

Jahresbilanz - volumenbezogen

Jahres-Kiihlbedarf (KB) 8,4 kWh/(m? a)
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7 Anlagentechnik

7.1 Beschreibung der Anlagentechnik

Gebaudezentrale Anlage

Von der Anlagentechnik versorgte BGF:

Raumwarme
Warmeabgabe und -verteilung

Art des Warmeabgabesystems:
Regelung der Warmeabgabe:
Verbrauchsfeststellung:

Heizkreis-Auslegungstemperatur:
Leistung der Umwalzpumpe:

Lage der Verteilleitungen:

Dammdicke der Verteilleitungen:

Lange der Verteilleitungen:
AuBendurchmesser der Verteilleitungen:

Lage der Steigleitungen:

Dammdicke der Steigleitungen:

Lange der Steigleitungen:
AuBendurchmesser der Steigleitungen:

Lage der Anbindeleitungen:
Dammdicke der Anbindeleitungen:
Lange der Anbindeleitungen:

AuBendurchmesser der Anbindeleitungen:

Warmeerzeugung

Art der Warmeerzeugung:
Warmebereitstellung:

Warmwasser
Warmwasserabgabe

Art der Amaturen:
Art der Verbrauchsfeststellung:

Warmwasserverteilung

Lage der Verteilleitungen:

Dammdicke der Verteilleitungen:

Lange der Verteilleitungen:
AuBendurchmesser der Verteilleitungen:

Lage der Steigleitungen:
Dammdicke der Steigleitungen:
Lange der Steigleitungen:

594,52 m2

kleinflachige Warmeabgabe wie Radiator, Einzelraumheizer
Einzelraumregelung mit Thermostatventilen
individuell

70°/55°C
80,1 W (Defaultwert)

im unbeheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
30,33 m (Defaultwert)

50 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
47,56 m (Defaultwert)

30 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
332,93 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

Nah-/Fernwarmestation
Heizwerk, nicht erneuerbar

Zweigriffarmaturen
individuell

im unbeheizten Bereich

ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
13,18 m (Defaultwert)

50 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich
ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
23,78 m (Defaultwert)

Gebaudeprofi Duo 3D 5.1.2
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AuBendurchmesser der Steigleitungen: 30 mm (Defaultwert)

Lage der Anbindeleitungen: im beheizten Bereich

Dammdicke der Anbindeleitungen: 1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Anbindeleitungen: 28,54 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Anbindeleitungen: 20 mm (Defaultwert)

Lage der Riicklauf-Verteilleitungen: im unbeheizten Bereich

Dammdicke der Ricklauf-Verteilleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Rucklauf-Verteilleitungen: 12,18 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Ricklauf-Verteilleitungen: 20 mm (Defaultwert)

Lage der Ricklauf-Steigleitungen: im beheizten Bereich

Dammdicke der Rucklauf-Steigleitungen: ungedammt (Armaturen und Pumpen geddmmt)
Lange der Rucklauf-Steigleitungen: 23,78 m (Defaultwert)

AuBendurchmesser der Ricklauf-Steigleitungen: 20 mm (Defaultwert)

Laufzeit der Zirkulationspumpe: 12,00 h (Defaultwert)

Leistung der Zirkulationspumpe: 32,23 W (Defaultwert)

Warmwasserspeicher

Art des Warmwasser-Warmespeichers: indirekt beheizter Speicher
Baujahr: 2000
Lage: im unbeheizten Bereich
Volumen: 832 | (Defaultwert)
Verlust bei Prifbedingungen: 3,35 kWh/d (Defaultwert)
Basisanschllisse gedammt: Ja
Zusatzanschlisse gedammt: Ja

Warmeerzeugung

Warmwasserbereitung ist mit der Raumwarmebereitung kombiniert

Liftung / Raumlufttechnik

RLT-Anlage
Luftdurchkassigkeitskennwert bei 50 Pa Druckunterschied: 1,50 1/h
Art der RLT-Anlage: Lufterneuerungsanlage
Warmerlckgewinnung: ohne Wéarmerlickgewinnung
Feuchteanforderung: keine Feuchteanforderung
Erdwérmetauscher: ohne Erdwarmetauscher
Luftférderung
Lage der Luftleitungen: im beheizten Bereich
D&mmung der Luftleitungen: ungeddmmt
Damm-Verlust-Faktor: 0,0 (Defaultwert)

Gesamtdruckverlust bei Auslegungsbedingungen
Zuluftleitungen: 1200 Pa (Defaultwert)
Abluftleitungen: 800 Pa (Defaultwert)

Mittlerer Gesamtwirkungsgrad fiir Ventilator, Ubertragungssystem, Motor und Drehzahlregelung
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Zuluft: 0,7 (Defaultwert)
Abluft: 0,7 (Defaultwert)

Heizkreis fiir die Warmeversorgung der Raumlufttechnik

Heizkreis-Auslegungstemperatur: 55°/45°C
Leistung der Umwalzpumpe: 517,6 W (Defaultwert)
Lage der Verteilleitungen: im unbeheizten Bereich
Dammdicke der Verteilleitungen: gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Verteilleitungen: 30,33 m (Defaultwert)
AuBendurchmesser der Verteilleitungen: 50 mm (Defaultwert)
Lage der Steigleitungen: im unbeheizten Bereich
Dammdicke der Steigleitungen: gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
Lange der Steigleitungen: 47,56 m (Defaultwert)
AuBendurchmesser der Steigleitungen: 30 mm (Defaultwert)
Warmeerzeugung

Warmebereitung flr die Luftungs- / RLT-Anlage ist mit der Raumwéarmebereitung kombiniert

7.2 monatliche Berechnungsergebnisse

Gesamte von der Anlagentechnik bereitzustellende Warme in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwéarme 22041 | 16733 | 12927 | 6142 | 1041 0 0 0 764 7432 | 14563 | 20158 | 101801
Warmwasser 281 250 281 271 281 271 281 281 271 281 271 281 3298

Verluste Anlagentechnikzone 1

Verluste der Warmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung fiir Raumwarme in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Warmeabgabe (Heizung) 310 280 310 300 178 0 0 0 160 310 300 310 2455
Warmeabgabe (RLT-

Anlage) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
xf‘]g')‘e"e”e”ung (Hel- | 3639 | 2064 | 2564 | 1516 | 485 | 0 0 0 | 389 | 1677 | 2651 | 3375 | 19258
Warmeverteilung (RLT) 318 254 211 120 36 0 0 0 28 130 219 290 1607
Warmespeicherung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmebereitstellung 454 346 269 134 26 0 0 0 20 156 299 414 2118
Summe Verluste 4721 | 3844 | 3354 | 2070 724 0 0 0 596 2273 | 3469 | 4388 | 23832

Verluste der Warmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung fiir Warmwasser in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Warmeabgabe 15 13 15 14 15 14 15 15 14 15 14 15 175
Warmeverteilung 1465 | 1290 | 1424 | 1340 | 1361 1290 | 1327 | 1330 | 1304 | 1390 | 1374 | 1453 16347
Warmespeicherung 142 126 133 123 120 112 113 114 115 126 130 139 1494
Warmebereitstellung 38 33 37 35 35 34 34 35 34 36 36 38 423
Summe Verluste 1660 | 1462 | 1609 | 1512 | 1531 1450 | 1489 | 1494 | 1467 | 1567 | 1554 | 1645 18440

Hilfsenergie in kWh/Monat

Monat Jéan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung (ohne RLT) 33 26 21 11 4 3 3 3 3 13 23 30 172
RLT-Anlage 1978 | 1761 | 1978 | 1905 | 1135 0 0 0 1018 | 1978 | 1905 | 1978 | 15634
Warmwasser 24 22 24 23 24 23 24 24 23 24 23 24 282
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| Summe Hiltsenergie | 2035 | 1809 | 2022 | 1940 | 1163 | 26 | 27 | 27 | 1044 | 2014 | 1951 | 2032 | 16089 |
Riickgewinnbare Verluste (ohne Bereitstellung) in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung (ohne RLT) | 2989 | 2461 | 2195 | 1403 528 0 0 0 443 1540 | 2254 | 2796 | 16610
RLT-Anlage 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmwasser 792 704 792 762 792 0 0 0 762 792 762 792 6187
Gebaudebilanz

Monat | Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez | Summe
Heiz- / Kiihltechnikenergiebedarf (ohne Hilfsenergie) in kWh/Monat

Raumwérme 1103 911 807 683 275 179 103 181 253 536 698 963 6693
Warmwasser 1648 | 1451 | 1597 | 1500 | 1519 | 1438 | 1477 | 1482 | 1455 | 1555 | 1542 | 1633 | 18299
Kihlung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hilfsenergiebedarf in kWh/Monat

(HS','tfrf)f]’q‘frg'e Warme 2035 | 1809 | 2022 | 1940 | 1163 | 26 27 27 | 1044 | 2014 | 1951 | 2032 | 16089
Hilfsenergie Kélte (Strom) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Heiztechnik- / Kiihltechnikenergiebedarf (inkl. Hilfsenergie, abzgl. evtl. Heiztechnik-Umweltwarme) in kWh/Monat
Heiztechnikenergiebedarf | 4785 | 4171 | 4427 | 4122 | 2957 | 1643 | 1607 | 1689 | 2753 | 4105 | 4192 | 4628 | 41080
Kuhltechnikenergiebedarf 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Heiz- / Kiihlenergiebedarf in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizenergiebedarf 27108 | 21154 | 17635 | 10535 | 4279 | 1913 | 1888 | 1970 | 3788 | 11818 | 19025 | 25067 | 146180
Kihlenergiebedarf 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

7.3 Primérenergiebedarf und Kohlendioxid-Emission

Berechnung Priméarenergiebedarf

Priméarenergiefaktoren geman OIB-Richtlinie 6 (Marz 2015)

Energietrager Endenergie Priméarenergiefaktor Primérenergie
nicht erneuer- nicht erneuer-
bar erneuerbar bar erneuerbar

Energiebedarf fir kWh/a - kWh/a
Raumheizung Heizwerk, nicht er- 108494 1,38 0,14 149722 15189

neuerbar

Strom (Hilfsenergie) 15807 1,32 0,59 20865 9326

Heizwerk, nicht er-
Warmwasser neuerbar 21597 1,38 0,14 29803 3024

Strom (Hilfsenergie) 282 1,32 0,59 373 167
Kuhlung Strom-Mix 0 1,32 0,59 0 0

Strom (Hilfsenergie) 0 1,32 0,59 0 0
Beleuchtung Strom-Mix 41973 1,32 0,59 55405 24764
Betriebsstrom Strom-Mix 14647 1,32 0,59 19335 8642
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Berechnung CO2-Emissionen

CO2-Faktoren geman OIB-Richtlinie 6 (Marz 2015)

Energietrager Endenergie CO.-Faktor CO,-Emissionen

Energiebedarf fiir kWh/a 9/kKWhgng kg/a
Raumheizung E'aerizwerk’ nicht erneuer- 108494 291 31572

Strom (Hilfsenergie) 15807 276 4363
Warmwasser E';izwerk’ nicht erneuer- 21597 291 6285

Strom (Hilfsenergie) 282 276 78
Kuhlung Strom-Mix 0 276 0

Strom (Hilfsenergie) 0 276 0
Beleuchtung Strom-Mix 41973 276 11585
Betriebsstrom Strom-Mix 14647 276 4043

7.4 Jahresbilanz Energiebedarf

Jahresbilanz - Absolutwerte

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 146.180 kWh/a
Jahres-Kiihlenergiebedarf (KEB) 0 kWh/a
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 201.019 kWh/a
Jahres-Primirenergiebedarf (PEB) 333.211 kWh/a

Jahresbilanz - flachenbezogen

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 2459 kWh/(m? a)
Jahres-Kihlenergiebedarf (KEB) 0,0 kWh/(m? a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 338,1 kWh/(mz2 a)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB) 560,5 kWh/(m2 a)

Jahresbilanz - volumenbezogen

Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 57,5 kWh/(ms3 a)
Jahres-Kiihlenergiebedarf (KEB) 0,0 kWh/(m? a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 79,0 kWh/(m? a)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB) 131,0 kWh/(m3 a)
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8 Beleuchtung

8.1 Beschreibung

Verwendung des Benchmark-Werts gemans ONORM H 5059: 70,6 kWh/(m2 a)

8.2 Ergebnisse

70,6 kWh/(m? a)

Beleuchtungsenergie QLeni
70,6 kWh/(m2 a)

Benchmark-Wert (informativ) QLENI, Benchmark
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