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1 Einleitung

Mit dem im Titel enthaltenen Begriff ,,Modernisierungsbedarf”, welcher gleichbe-
deutend mit Generalsanierungsbedarf gesehen werden kann, wird der Autor in seiner
beruflichen Tatigkeit als Planer und Berater im Architekturbereich immer wieder
konfrontiert.

Es ist die Frage ,,Weiternutzung von Altbauten im bestehenden Zustand, mit nur ge-
ringen Adaptierungsarbeiten an den Oberflachen, oder durchgreifende Generalsanie-
rung bzw. Modernisierung eines bestehenden Geb&udes? zu beantworten. Eigenti-
mer bzw. Nutzer von Gewerbe- und Biroimmobilien, Besitzer von Einfamilienhdu-
ser, Erben, kaufbereite Interessenten und Investoren fir Geb&ude mit Modernisie-
rungsbedarf haben sich mit diesem Thema auseinanderzusetzen. Konsultierte Exper-
ten, wie Architekten, Baumeister, technische Biros fur Gebdudeausstattung bis
schlieBlich Immobilienmanager und -bewerter sind gefordert, diesbezuglich ihre
Kunden kompetent zu beraten und optimale Ldsungsvorschlage zu unterbreiten. In
dieser Masterthese wird der Fokus auf vermietete Burogebaude aus den 60er und
70er Jahren gerichtet, es lautet daher die Frage: ,,Ab welcher Steigerung der Mie-

tertrage lohnt sich eine Generalsanierung?*

Buroimmobilien muissen immer friiher vor Ablauf der ihnen in der Fachliteratur zu-
geordneten Nutzungsdauer durch Modernisierungsarbeiten zusétzlich zu den laufen-
den Instandhaltungsarbeiten an die sich immer rascher verdndernden Anforderungen
angepasst werden.

Viele einzelne, kleine und deshalb oft teure Vergaben von Leistungen, Betriebssto-
rungen und notwendige Provisorien lassen die jahrlich dafir aufzuwendenden In-
standhaltungskosten unverhéltnismalig stark steigen. Irgendwann dréngt sich die
Frage nach einem mittel- und langfristigen Konzept fur die weitere Nutzung der Im-
mobilie auf. Spétestens zu diesem Zeitpunkt ist das Thema ,,Bewertung von Blroge-
b&uden mit Modernisierungsbedarf - Restnutzung versus Generalsanierung“ bereits

aktuell geworden.



1.1 Motivation

Es sind dem Autor einige Gebaude bekannt, welche durch einzelne, kurzfristig not-
wendige Instandhaltungsarbeiten langfristig teuer ,,am Leben erhalten* werden. Wei-
ters kennt er zahlreiche Beispiele, bei denen durch eine Fehleinschatzung der erfor-
derlichen Sanierungsarbeiten die Investitionskosten im Zuge der Baudurchfiihrung,
also meist zu spat fir eine reale Mdglichkeit zur Vermeidung, explodierten. Der Au-
tor versucht mit dieser Arbeit durch die Analyse von zwei durchgefiihrten General-
sanierungsprojekten von Burogebduden aus den Sechziger- bzw. Siebzigerjahren in
Wien Antworten auf die Frage ,,Wann ist eine durchgreifende Generalsanierung
bzw. Modernisierung zu vertreten?* zu finden.

Die Suche nach einer einfachen und professionellen Methode fur den Immobilien-
bewerter flr die Wertermittlung von Burogebduden mit Modernisierungsbedarf, ins-
besondere fir jenen Grenzbereich, in welchem der Zustand der Immobilie auch die
weitere Restnutzung ohne Generalsanierung zul&sst, ist die Motivation des Autors fur
diese Arbeit.

1.2 Problemdefinition

Ein Immobilienmanager wird beauftragt, ein in den Sechziger- bzw. Siebzigerjahren
erbautes Burogebaude zu bewerten und eine Empfehlung flr die weitere Verwertung
des Gebdudes zu formulieren. Er hat die allgemeinen, technischen, rechtlichen und
marktorientierten Kriterien zu prifen. GemaR den geltenden Bewertungsgrundsat-
zen! sind bei der 6rtlichen Befundaufnahme festgestellte Méangel, Schaden oder
rickgestauter Reparaturbedarf zu berticksichtigen, ebenso wie Rechte und Lasten,
falls diese wertbestimmend sind. Um eine seriose Empfehlung fur das weitere
Schicksal des Altgebdudes aus wirtschaftlicher Sicht abgeben zu kdnnen, missen
mdogliche Varianten fur die Zukunft der Biroimmobilie untersucht und bewertet
werden. Da mit einem Blrogebédude Ertrédge aus der Vermietung erwirtschaftet wer-

den, ist die Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren durchzufihren.

! vgl. ONORM B 1802: 1997, LBG 1992



In diesem Fall besteht auch fiir den Immobilienbewerter das Problem, entscheiden zu
mussen, ob er eine ,,Standard“—Ertragswertermittlung mit einer ,,Marktanpas-
sung* auf der Grundlage des Bestandsobjektes, mit den aktuellen Ertrdgen tber die
Restnutzungsdauer gemald der Fachliteratur durchfuhrt, oder ob er den Modernisie-
rungsbedarf aufgreift und in einer moglichst prézisen Weise beriicksichtigt. Die Ent-
scheidung des Immobilienexperten und seine Expertise bilden eine wesentliche Ent-

scheidungsgrundlage fur die weitere Verwertung der Immobilie.

1.3 Zentrale Fragestellung

Eine Vorfrage lautet: ,Welche allgemeinen Kriterien missen erfullt werden, dass
grundsatzlich die Generalsanierung einer Immobilie in Erwédgung gezogen werden

soll und muss?* Die zentrale Frage dieser Arbeit lautet:

»Welche Mietenerhohung muss nach Durchfiihrung der Modernisierung bzw.
Generalsanierung erzielt werden, um die Sanierungskosten wirtschaftlich recht-

fertigen zu kénnen?*

1.4 Zielsetzung

Mittels Analyse von zwei durchgefiihrten Birohaus-Sanierungsprojekten sind eine
Topografie gema? ONORM B 1800:2002 und eine Sanierungskostenaufstellung
nach Kostengruppen und Grobelementen gemaR der Baugliederung? in der ONORM
B 1801-1:2009 zu erstellen. Damit kdnnen vergleichbare Sanierungskosten je m2
Bezugsflache berechnet werden. Ahnlichkeiten und Divergenzen werden so leicht
ablesbar. Auch wenn aufgrund von nur zwei untersuchten Projekten keine allge-
meingultigen Benchmarks abgeleitet werden kdnnen, bilden die aus der Praxis erho-
benen, strukturierten Sanierungskostenansatze eine gute Grundlage flr die weitere
Verwendung. Ziel dieser Arbeit ist es schlieBlich, durch Implementierung der Ergeb-

nisse aus den Fallstudien in das Arbeitsmodell, jenen Grenzwert der erforderlichen

2Vgl. ONORM B 1801-1:2009: 12-22



Mietertragserhéhung zu finden, bei welchem eine durchgreifende Generalsanierung

bzw. Modernisierung gerade die wirtschaftlich empfehlenswerte Losung darstellt.

1.5 Aufbau der Arbeit

Im folgenden Kapitel 2 werden ausgewahlte theoretische Grundlagen, wissenschaft-
lich vorhandene Loésungsmodelle, Definitionen und Strukturierungsformen aus der

Fachliteratur erortert und kritisch betrachtet.

Nach der allgemeinen Beschreibung der Problemstellung wird erldutert, auf welche
Art der Autor die erforderlichen Informationen erhalten wird und wie daraus fur die
Arbeit brauchbare Daten herausgearbeitet werden. Die strukturierte Analyse von
zwei durchgefuhrten Blrohaus - Generalsanierungsprojekten in Wien als Fallbeispie-
le und die Zusammenstellung der Ergebnisse als Grundlage fiir die Implementierung

in das Arbeitsmodell bilden die Schwerpunkte im Kapitel 3.

Im Kapitel 4 werden die Ergebnisse der untersuchten Fallbeispiele interpretiert.
Durch die Anwendung im gewéhlten Modell sollen Zusammenhange erkannt und
Antworten auf die zentrale Fragestellung gefunden werden. Ergebnisse, die sich als
nicht zielfuhrend erweisen, werden ausgeschieden. Mittels Sensitivitatsanalyse wird

anschlieBend die Stabilitat der brauchbaren Ergebnisse tberprift.

Das Restimee der Arbeit und die Verwendbarkeit der Ergebnisse in der Immobilien-
bewertung werden in Kapitel 5 diskutiert. Abschlieend wird vom Autor dargestellt,
warum es fur den Immobilienbewerter wichtig ist, bei der Bewertung von Altgebau-
den auch immer die aktuellen Entwicklungen und Anforderungen an die moderne

Buroimmobilie zu beriicksichtigen.



2 Grundlagen

Fur die wissenschaftliche Bearbeitung der Fragestellung dieser Masterthese sind die
zur Verflgung stehenden theoretischen Grundlagen auszuwahlen und zu erldutern.
Eine Literaturstudie soll hier einen klaren Uberblick tiber vorhandene
wissenschaftliche Erkenntnisse, Erfahrungen und Theorien darstellen, die zur
Losungsfindung beitragen konnen. Die fir geeignet befundenen theoretischen
Methoden werden zur Lésung der spezifischen Problemstellungen des Arbeitsthemas
herangezogen. Die strukturierte Datenanalyse von umgesetzten Praxis-Fallbeispielen
soll verwertbare, konkrete Ergebnisse liefern. Ein direkter Vergleich der aus den
beiden Praxis-Fallbeispielen gewonnenen Kennwerte unter Einbeziehung von bereits

vorhandenen, empirischen Daten soll die Kennwerte hinsichtlich Plausibilitat prifen.

2.1 Wertermittlung

Zuerst wird ein Uberblick betreffend die Wertermittlung und deren
Wertermittlungsverfahren gegeben. Anschlieend werden die Parameter im

Ertragswertverfahren sowie Besonderheiten fur diese Arbeit erldutert.

2.1.1 Gesetzliche Grundlagen

Die alteste Grundlage in Osterreich ist die Realschatzordnung von 1897. Erst seit
1992 existiert das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), welches in allen gerichtli-
chen Verfahren sowie in Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungs-
vorschriften gilt. Seit 1997 gibt es zusatzlich die ONORM B 1802 , Liegenschafts-
bewertung—Grundlagen®, welche sehr &hnliche Kernbestimmungen wie das LBG
beinhaltet. Als Erganzung dazu wurde im Dezember 2008 die ONORM B 1802-2

»Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren“ herausgegeben.



Weiters haben europdische und internationale Organisationen ,,Standards* definiert,
die von deren Mitgliedern allenfalls einzuhalten sind. Unter anderem zéhlen dazu:

- red book — RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

- blue book — TEGoVA (The European Group of Valuers Association)

- white book — IVS (International Valuation Standards)

2.1.2 Wertermittlungsverfahren
Folgende Wertermittlungsverfahren sind in Gesetzen bzw. in ONORMEN geregelt.

- Vergleichswertverfahren

- Ertragswertverfahren

- Sachwertverfahren

- Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

- Sonstige, dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende

Wertermittlungsverfahren

Auf eine Beschreibung der Bewertungsverfahren wird in dieser Arbeit vom Autor
verzichtet. Es wird an dieser Stelle auf das sehr kurz gehaltene und leicht
verstandliche Liegenschaftsbewertungsgesetz® und auf die ONORMEN verwiesen.
Fur die Bewertungen von Bilrogebduden wird vorwiegend das fur die Bewertung von
Ertragsobjekten geeignete Ertragswertverfahren verwendet. Das Ablaufschema fir
das Ertragswertverfahren ist aus den konkreten Ertragswertberechnungsbeispielen
ersichtlich. Auf die einzugebenden Parameter beim Ertragswertverfahren wird vom

Autor bei den Berechnungen in der Folge noch néher eingegangen.

*Vgl. LBG 1992



2.1.3 Ermittlung des Bodenwertes

Im klassischen Ertragswertverfahren setzt sich der Liegenschaftswert aus drei Wer-
ten zusammen, u.z.:

- aus dem gebundenen Bodenwert

- aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert)

- sowie aus dem Wert der AuBenanlagen (meist bei baulichen Anlagen)*
Da der Boden ein ewiges Gut darstellt und deshalb ein Anteil des Ertrages dem Bo-
den zuzuordnen ist, wird im Klassischen Ertragswertverfahren der Bodenwert mit
dem gleichen Kapitalisierungszinssatz wie jener flr bauliche Anlagen mit der Anzahl
von Jahren gemall der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen diskontiert. Das
gleiche Ergebnis liefert die Verringerung des Jahresreinertrages um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes flr ein Jahr. Dieser Verzinsungsbetrag kann als ,,Miete
fur den durch die Bebauung gebundenen Boden* verstanden werden.’
Wenn die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft festzustellen ist, muss bei
der Wertermittlung nach dem klassischen Ertragswertverfahren immer der Wert des

gebundenen Bodens bertcksichtigt werden.

2.1.4 Buro — Nutzflache vs. , Mietflache”

Die Ermittlung von Fldchen und Rauminhalten von Bauwerken, also auch die Ermitt-
lung der Nutzfliche ist in Osterreich in der ONORM B 1800:2002 geregelt. In dieser
ONORM sind u.a. zur Standardisierung der Flachenbegriffe alle Teilflachen eines
Gebaudes einer Struktur mit eindeutigen Bezeichnungen zugeordnet.®

Der Begriff ,,Mietflache* existiert in dieser ONORM nicht. Im Biiromarktgeschaft
wird unter dem Begriff ,,Nutzflache* oder ,,Blroflache” meist nicht die dem Begriff
gemak ONORM B 1800 zugeordnete Fliche verstanden. Meist werden zur Nutzfla-
che (NF), bestehend aus Hauptnutzflache (HNF) und Nebennutzflache (NNF), Gang-
flachen zugeordnet. GemaR ONORM B 1800 wiirden diese Gangflachen den Ver-

*Vgl. Kranewitter 2007: 87
5 Vgl. Kranewitter 2007: 92
®Vgl. ONORM B 1800:2002



kehrsflachen (VF) zugeordnet. Diese begriffliche Problematik kann bei Mietpreisan-
gaben, z.B. €/m2 Nutzflache, zu Missverstandnissen flhren.

Da es auch in der Bundesrepublik Deutschland keine gesetzlich verbindliche Defini-
tion der ,,Mietflache” flr gewerblich genutzte Objekte gibt, wurde diese Richtlinie
formuliert. Sie soll eine einheitliche, eindeutige und reproduzierbare Berechnung
sicherstellen. Dafur werden fur Flachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hoch-
bau die Begriffe der DIN 277 verwendet. In dieser Richtlinie werden Flachen, die
keinesfalls Mietflachen sein kénnen, mit MF-0 bezeichnet. Jedoch gibt es Flachen,
die mit MF-G bezeichnet werden und in Abhangigkeit von der Vermietersituation zu
Mietflachen werden konnen. Solche ,,Mietflachen mit exklusivem Nutzungsrecht®
sind mit MF-G 1 bezeichnet, solche mit ,,gemeinschaftlichem Nutzungsrecht* wer-
den mit MF-G 2 bezeichnet und z&hlen nicht zur Mietfl&che.

Der Autor vertritt die Ansicht, dass die Richtlinie MF-G ebenfalls keine optimale
Berechnungsgrundlage darstellt, da ebenfalls beim gleichen Objekt mit gleichen
Kosten je nach Nutzungsrecht verschiedene Mietflachenansatze méglich sind.

Die Gesamtmiete ist das Produkt von Mietflache mal Miete je m2 definierter Be-
zugsgroRe. Die m2-Mieten konnen daher bei real gleicher ,,Mietflache je nach Be-
zugsgroRendefinition stark differieren.

Ebenso kdnnen durch Raumwidmungsbeschriftungen auf Grundrisspléanen Flachen-
zuordnungen entgegen der ONORM B 1800:2002 erfolgen, z.B. kann die Bezeich-
nung ,,Kopierraum* in einer Gangnische eine Verschiebung von Teilflachen des
Ganges, also einer Verkehrsflache (VF) zur Nebennutzflache (NNF) flihren. Die un-
terschiedliche Wertschépfung aus verschiedenen Netto-Grundfléchen ist gegebenen-

falls zu beriicksichtigen. Die separate Ausweisung spezieller Flachen ist sinnvoll.

2.2 Parameter im Ertragswertverfahren

Burogebaude sind weitgehend zur Erzielung von Ertrdgen durch Vermietung geeig-
net, weshalb fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren zu
wahlen ist.” In dieser Arbeit werden im Arbeitsmodell vergleichende Verkehrswert-

berechnungen einerseits fur den Fall ohne Sanierung und andererseits fir den Fall

"Vgl. Kranewitter 2007: 87-109



einer Modernisierung angewendet. Die flr das Finden von Ldsungsansatzen relevan-
ten Parameter sind daher die aus den Fallbeispielen extrahierten Sanierungskostenan-

satze und die Restnutzungsdauer.

2.2.1 Abschreibung der baulichen Anlagen
Ist im Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

2.2.2 Verwaltungskosten
Der Aufwand flr die Verwaltungskosten betrdgt gemal Fachliteratur 3 bis 8% des
Jahresrohertrags. Bei nur einem oder wenigen gewerblichen GroBmietern im Objekt

ist der Verwaltungsaufwand auf 1 bis 2% des Jahresrohertrages reduzierbar.?

2.2.3 Betriebskosten
Betriebskosten entstehen durch Eigentum und Gebrauch der Liegenschaft. Zu den

Betriebskosten zahlen:®

Offentlich vorgeschriebene Abgaben, wie Grundsteuer, Mullabfuhr, Abwas-

serbeseitigung (Kanalgebuhren), Wasserversorgung, Schadlingsbekampfung,

Rauchfangkehrergebiihren, etc.

- Versicherungspramien fur Brandschaden-, Haftpflicht-, Sturmschaden-, Lei-
tungswasserschadenversicherungen

- Kosten fiir Wartungs- und Uberpriifungsarbeiten an gebaudetechnischen An-
lagen, wie Aufzugsanlagen, Heizungs-, Liftungs-, Klimatisierungs-, Wasse-
raufbereitungs-, Brandmeldeanlagen, etc.

- Raumpflegearbeiten, Pflege der AuRenanlagen, ggf. der Grunflachen, Win-
terdienst, etc.

- Energiekosten flr Heizung, Warmwasserversorgung, Klimatisierung, Liftung

- Kosten fir sonstige Dienste, wie Portier.

Samtliche Betriebskosten (BK) sind meist vom Mieter zu tragen.

8 Vgl. Kranewitter 2007: 89-90
% Vgl. Kranewitter 2007: 90



2.2.4 Instandhaltungskosten

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden von den Herstellungskosten abgeleitet
und in absoluten Betrdgen aufsummiert. Durch Division des absoluten Betrages der
kumulierten Kosten der einzelnen, fur die Zukunft kalkulierbaren Instandhaltungsar-
beiten, durch die RND in Jahren erhdlt man den Jahreskostenanteil. Dieser absolute
Geldbetrag kann nun auch auf einen Prozentsatz des Jahresrohertrages umgelegt
werden.

In der Fachliteratur sind fiir Blirogeb&ude jahrliche Instandhaltungsétze i.H.v. 0,5 bis
1,5% der Herstellungskosten angefiihrt.’® Bei Bienert—Funk sind als sinnvolle Gro-
Renordnungen fir die gesamten marktfahigen Instandhaltungen fur Biro und Woh-
nen 5,0 bis 15,0€ je m2 NF als Absolutbetrage und ein umgelegter Prozentsatz i.H.v.
durchschnittlich 12,0% des Jahresrohertrages angegeben.'* (Anm. des Autors: Es ist
bemerkenswert, dass fir Buro und Wohnen ein gleicher Instandhaltungsaufwand je

m2 NF unterstellt wird.

2.2.5 Mietausfallwagnis

Dieser Parameter ist direkt von den Mietertrdgen abhéngig und wird daher als Pro-
zentsatz des Jahresrohertrages berechnet. Als Bandbreite ist in der Fachliteratur fur

Biiros und Praxen ein Prozentsatz von 4,0 bis 8,0% angegeben.*

2.2.6 Kapitalisierungszinssatz:

Fur Buro- und Geschaftshauser wird in der Literatur im Allgemeinen ein Kapitalisie-
rungszinssatz zwischen 5,5 und 6,5% vorgeschlagen.** Vom Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs werden

Empfehlungen fur Kapitalisierungszinssatze beschlossen, die nach Liegenschaftsart

10'v/gl. Kranewitter 2007: 90-91
1 vgl. Bienert 2009: 343

2 v/gl. Kranewitter 2007: 91

B3 vgl. Kranewitter 2007: 94-97
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und in vier Lagekategorien, u.z. maRig, gut, sehr gut und hochwertig eingeteilt sind.
Fur eine Biroliegenschaft wird ein Kapitalisierungszinssatz in sehr guter Lage i.H.v.
4,0 bis 6,0%, in hochwertiger Lage i.H.v. 3,5 bis 5,5% empfohlen. Als hochwertig
werden sehr gute, reprasentative Lagen oder Lagen in FuRgangerzonen in den Zent-
ren von GroRstadten definiert. Als sehr gut werden Lagen in den Zentren oder zent-

rumsnahen Randlagen von GroBstadten eingestuft.**

2.2.7 Nutzungsdauer

Fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von Biro- bzw. Geschaftsgebduden
sind in der Literatur sehr groRe Bandbreiten angefiihrt. Laut Kranewitter betrdgt die
ubliche GND fur Biro- und Geschaftshduser 40-80 Jahre, mit dem Hinweis, dass
,»die tbliche GND von 40 Jahren nur flr sehr untergeordnete und nicht an repréasenta-
tiven Standorten errichtete Objekte gilt“. Weiters nennt er fir Buro- und Verwal-
tungsgebaude eine tibliche GND von 50-80 Jahren.'® Die wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer von Verwaltungs- und Birogebduden, auch Bank-, Versicherungs- und
Gerichtsgebauden wird bei Bienert-Funk mit 40-80 Jahren angegeben.'® Vom deut-
schen Bundesministerium flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau wird die
durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Verwaltungs- und Buro-
gebduden mit 50-70 Jahren als Empfehlung angefuhrt. Die Restnutzungsdauer im
Ertragswertverfahren ist die Anzahl der Jahre, in welchen eine wirtschaftliche Nut-
zung des Gebaudes nach wirtschaftlichen Kriterien prognostiziert wird."’

Reithofer geht bei Blrogebduden je nach Ausfihrung und Standort von einer ge-
wohnlichen Lebensdauer von 30-80 Jahren aus. Interessant ist seine Feststellung:
»Durch eine Generalsanierung beginnt die gewohnliche Lebensdauer neu zu lau-
fen“.*® Diese optimistische Annahme wiirde bedeuten, dass ein ,generalsaniertes*

Gebdaude betreffend die RND einem neuen Gebdude entspricht. Nach Ansicht des

¥ vgl. Kranewitter 2007: 97-99
1 vgl. Kranewitter 2007: 136

18 Funk et al. 2007: 283

7 Kleiber et al. 2004: 1757-1759
18 Reithofer 2008: 19-20
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Autors kann das fur ,,Generalsanierungen® zutreffen, bei denen nur der Rohbau (z.B.
eine optimal flexibel ausnutzbare Rohbau—Stahlbetonskelettkonstruktion)

erhalten bleibt.

Gemal} Karl-Werner Schulte kann fur die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer fur Verwaltungs- und Burogebaude eine Bandbreite von 50 bis 70

Jahren angenommen werden. Ergénzend wird hier angefihrt:

,.Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kann insbesonde-
re durch Modernisierungen verlangert (...) werden.” (...) ,,In diesen Féallen wird
von einem fiktiven Baujahr ausgegangen, welches Uber Verhéltnisrechnungen
ermittelt wird (vgl. Simon/Kleiber 1996, S.136f.) Da es zur Ermittlung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von Geb&uden im Gegensatz zu anderen Investi-
tionsgltern keine abgesicherten, analytisch-wissenschaftlich fundierten Verfah-
rensweisen zur Bestimmung der optimalen Nutzungsdauer gibt, wird die vorher
beschriebene ungenaue Bestimmung der Restnutzungsdauer zum Teil in der Lite-
ratur scharf kritisiert (vgl. Morgan/Harrop, S.128). Zudem mehren sich die
Stimmen, dass die Nutzungsdauern von Gebauden gesunken sind (vgl.Gop, S.49;
Keunecke, S.54f.). Vor allem gilt dies fir moderne Biro- und Verwaltungsgebau-
de in erstklassiger innenstadtischer Lage, bei denen Mieter erhdhte Anspriiche
an die Nutzungsflexibilitat stellen und die daher ohne umfassende Modernisie-
rung bereits nach 15-20 Jahren Nutzungsdauer nicht mehr marktgangig sein

durften.**°

Die in diesem Zitat angefuhrte kurze Nutzungsdauer von 15-20 Jahren ohne umfas-
sende Modernisierung wird vom Autor als interessanter, zukunftsorientierter Ansatz
eingeschétzt, der eine eigene Untersuchung verdienen wiirde.

Hinsichtlich der Sensitivitat der Parameter RND und LS-Zins wird angeflhrt, dass
sich bei einem LS-Zins tiber 5% und einer RND uber 60 Jahren Anderungen der
RND nur gering auf den Ertragswert auswirken. Bei einer RND von unter 15 Jahren

steigt der Einfluss der RND auf den Ertragswert an.?

9 Schulte 2008: 487
20 Schulte 2008: 488
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3 Fallstudien Generalsanierung Burogebaude

Zwei im Zeitraum 2003-2004 bzw. 2004-2005 durchgefiihrte Blrohaus-
Generalsanierungsprojekte, u.z. das Burogebdude der Kurier-Redaktion, Lindengasse
48-52A, 1070 Wien, und das Raiffeisenhaus Wien, Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-

Platz 1, 1020 Wien, sollen als Fallbeispiele néher analysiert werden.

Besondere Hinweise des Autors:

»Betrachtung von relevanten Gebaudeteilen*

Aus beiden Projekten werden nur die typischen Birobereiche betrachtet. Spezifika
der Projekte bleiben grundsatzlich unberiicksichtigt, um vergleichbare Daten zu er-
halten. Die angeflihrten absoluten Zahlen in dieser Arbeit, wie m2 BGF, m2 NF,
»fiktive* Gesamtsanierungskosten sowie die Kostenkennwerte €/m2 BGF, €/m2 NF,
entsprechen somit nicht dem jeweils tatsachlichen Projekt. Es wurden auch nur jene
selektierten Sanierungskosten entnommen, die flr eine vergleichende Analyse einer
Generalsanierung von Burogebauden aus den Sechziger- und Siebzigerjahren zur
Erreichung des definierten hohen Standards®! relevant sind. So kénnen Parallelen
und Divergenzen zwischen den beiden untersuchten Sanierungsprojekten gesehen
werden, ohne projektspezifische Kennwerte der Biirohauser darzustellen.?

Der Autor betreute als Projektleiter des Architekten das Projekt Kurier von den ers-
ten Geb&udeuntersuchungen bis zur Fertigstellung, das Projekt Raiffeisenhaus Wien
ebenfalls ab der Bestandsanalyse bis zur Vergabe der GU-Leistungen und der Fassa-
dengewerke. Die daraus resultierenden Projektkenntnisse ermdglichen eine sehr se-
lektive Analyse, die dem Datentransfer von der Bautechnik zum Immobilienmana-
gement dienen soll. Die Objekte werden in der weiteren Arbeit in diversen Tabellen
und Darstellungen auch kurz mit ,,Kurier®, oder ,,K*, bzw. mit ,,RHW* bezeichnet.

21 vgl. 3.2.3, Definition zeitgemaRes, modernes Biiro
?2Vgl. 3.3.1, 3.4.1, Betrachtung Teilbereich
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3.1 Beschreibung der Problemstellung

Fur die Verkehrswertermittlung eines sanierungsbedirftigen Gebaudes haben Immo-
bilienbewerter neben Standort- und Markt- bzw. Mietanalysen auch eine Gebdude-
analyse vorzunehmen?®. Fiir die beiden Fallbeispiele werden sowohl ein fir den
Verwendungszweck Bironutzung sehr guter Standort als auch ein guter Buromarkt
angenommen. Diese Kriterien werden daher in dieser Arbeit nicht weiter behandelt.
Im Rahmen der Gebdudeanalyse ist ein Befund tber den Zustand der Immobilie zu
erstellen, wonach vorhandene Schaden, Méngel oder riickgestauter Reparaturbedarf?*
festzustellen, zu bewerten und als Wertminderung vom Ertrags- oder Sachwert der
baulichen Anlagen abzuziehen sind.

In der gegenstandlichen Arbeit werden nun zwei Blirogebdude im Alter von 38 bzw.
29 Jahren, jeweils bezogen auf die Bewertungsstichtage vor deren Sanierung unter-
sucht. Trotz laufend ordnungsgemal durchgefiihrter Instandhaltungsarbeiten sind die
Burohduser wegen der stark gestiegenen Anforderungen an den hohen Birostandard
zunehmend unattraktiv geworden. MaRnahmen zur Standardanhebung und Moderni-
sierung der Altbauten sind notwendig, d.h. Modernisierungsbedarf liegt vor.

Bei der Bewertung von Birogebduden mit Modernisierungsbedarf muss nun
der Bewerter die Entscheidung treffen, ob eine Wertermittlung gemaf dem Be-
standsobjekt durchzufihren ist, oder ob eine Modernisierung im Rahmen der
Bewertung zu betrachten und zu berucksichtigen ist.

Der Bewerter benétigt fir die Entscheidung die BezugsgroRen Brutto-GeschoRflache
und Mietflache, die erforderlichen Modernisierungskosten und das erforderliche Maf3
der notwendigen Mieterhdhung, um Modernisierungsarbeiten rechtfertigen zu kon-
nen.

Die Gebdudeanalyse, die Erstellung einer normgerechten Topografie und die Fest-
stellung der Generalsanierungskosten, die notwendig sind, um ein bestehendes Ge-
baude auf ein Qualitatsniveau® anzuheben, welches aktuell vom Marktnachfrager zu
Marktpreisen gewiinscht wird, und schlie3lich die Recherche nach den entsprechen-
den Marktmieten stellen die Schwerpunkt dieser Fallstudien dar.

2 Vgl. Stocker 2004: 15
*vgl. ONORM B 1802:1997: 8
2 Vgl. 3.2.3, Definition zeitgemaRes, modernes Biiro
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3.1.1 Allgemeine Kriterien fur Generalsanierung

Im Rahmen der Gebdudeanalyse sind nun im Wesentlichen nachstehend angefiihrte
Kriterien zu priifen. Dies sollte im Rahmen einer ,,Due Diligence? Priifung erfol-
gen.

- Ist die baulich maximale Ausnutzung des Grundstiicks gemaR den vorliegen-
den Bebauungsbestimmungen im bestehenden Gebaude gegeben?

- Existieren Hinweise ber sonstige Einschrdnkungen oder zu erwartende Ver-
anderungen, die geeignet sein konnten, die Nachhaltigkeit der angesetzten Er-
trage aus der gegenstandlichen Immobilie zu gefdhrden?

Nach positiver Beurteilung dieser Fragen macht es Sinn, die Durchfiihrung von Sa-
nierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten am Geb&ude zu betrachten. In dieser Arbeit

werden keine allgemeinen Kriterien untersucht.

3.1.2 Topografie

Erste wichtige Aufgaben stellen die Erhebung von vorhandenen Fl&chenaufstellun-
gen und die Transformation der erhaltenen Fl&achen- bzw. Raumbuchlisten in struktu-
rierte, vergleichbare Topografien gema ONORM B 1800:2002 dar. Aus diesen To-
pografien kdnnen dann die fur die Auswertung relevanten Geb&udeteile explizit be-
rechnet werden. Die Werte m2 BGF, m2 NF, m3 BRI sind nun aufgrund der gleichen
Definition und Strukturierung genormt, somit sind Verhéltnisse zueinander als

Kennzahlen vergleichbar.’

3.1.3 Kostengliederung

Eine weitere, viel aufwéndigere VVorgehensweise ist bei der Analyse der Sanierungs-
kosten und Umstrukturierung gemaR ONORM B 1801-1:2009 notwendig.?

Die Abrechnungsunterlagen von Bauprojekten werden immer auf Basis der Leis-
tungsbeschreibungen erstellt. Projektabrechnungen sind meist nach Auftragnehmer
oder Gewerken, oft ohne besonderes Ordnungprinzip, aufgelistet (z.B.: Trockenbau-

?® Etablierter Fachausdruck fiir eine ,,ganzheitliche sorgfaltige Uberpriifung* einer Liegenschaft
2"vgl. ONORM B 1800:2002
28 Vgl. ONORM B 1801-1:2009
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arbeiten — Fa. ABC Ltd., SchluBrechnungssumme € 800,-). Handelt es sich um ein
sogenanntes ,,Abrechnungsprojekt”, werden begleitend zur Bauausfiihrung von der
ortlichen Bauaufsicht die tatsdchlichen AusmaRe der einzelnen Leistungspositionen
gepruft und festgestellt. Somit liegen in den Schlussrechnungssummen detaillierte
Abrechnungswerte fiir die Mengen der Leistungspositionen und die Einheitspreise
gemal Vergabe — Leistungsverzeichnis vor. Fir die Kostenplanung in der Projekt-
entwicklungsphase bzw. fur die Kostenansétze von Wertermittlungen benétigen Im-
mobilienmanager aber Kosten gemal? Baugliederung (z.B.: Innenwandkonstruktio-
nen, Wand- bzw. Deckenverkleidungen, usw.). Die abgerechneten Projektkosten
mussen daher von der Leistungsbeschreibungsstruktur in die Struktur der Baugliede-

rung transformiert werden.

Beispiel von Kostenzuordnungen von der Leistungsgliederung zur Baugliede-
rung geman den Gliederungssystemen der ONORM B 1801-1:2009

Leistungsgliederung Baugliederung
KG KOSTENGRUPPE EUR| = |KG KOSTENGRUPPE EUR
Leistungsgruppe 2.Ebene Grobelement 2.Ebene
Unterleistungsgruppe 3.Ebene Element 3.Ebene
Leistungsposition Elementtyp
2 BAUWERK-ROHBAU (BWR) 700| = |2 BAUWERK-ROHBAU (BWR) 700
2.H08 Mauerarbeiten 400 2E Vertikale Baukonstrukt.
08.17 Zwischenwénde 400 \ 2E.01 AuRenwandkonstruktionen
08.1702B  Zw.Wand LanglochzM3-M10 10cm 400 \AZE.OZ Innenwandkonstruktionen 700
2E.02.1 Innenwénde gemauert 400
2.H39 Trockenbauarbeiten 300 |_w 2E.02.2 Gipskartonstanderwéande 300
39.21 Gipskartonstanderwande 300" 2e.03 Stiitzenkonstruktionen
39.2101D  M.Stw.1f.100 2GKB12,5 42dB 300
I3 BAUWERK-TECHNIK BWT) | 0] =13 BAUWERK-TECHNIK (BWT) | 0|
4 BAUWERK-AUSBAU (BWA) 550| = |4 BAUWERK-AUSBAU (BWA) 550
4.H39 Trockenbauarbeiten 500 4D Innenausbau 550
39.24 Wandverkleidungen 200~ 4Db.02 Wandverkleidungen 220
39.2404A  Trockenputz GKB 12,5mm 200 A 4D.02.1 Wandverkleidung-Trockenputz 200
39.25 Deckenverkleidungen 300 \ 4D.02.2 Beschichtung Wand 20
39.2508A  Abgh.Decke+Stbl-Rost GKB12,5mm 300 >41D.03 Deckenverkleidungen 330
4D.03.1 Deckenverkleidungen Gipskarton 300
4.H46 Beschicht. Mwk., Putz+Bet. 50 / 4D.03.2 Abgehangte Metalldecken
46.22 Innenbeschicht. mit Leimfarben 50 P 4D.03.3 Beschichtung Decke 30
46.2201A  |-Leimfarbe Standard 50
[Summe 2-4  BAUWERKSKOSTEN (BWK) | 1.250] = [Summe 2-4 BAUWERKSKOSTEN (BWK) | 1.250|

Tabelle 1: Bsp. Kostenzuordnung nach ONORM B 1801-1
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Alle objektspezifischen, individuellen Kosten sowie jene Kosten, die Bereiche au-
Rerhalb des zum Vergleich ausgewdéhlten Gebaudeteiles betreffen, sind zu eliminie-
ren. Sind diese nicht explizit in den Abrechnungssummen ausgewiesen, miissen sie
mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren nach geeigneten Verhaltnissen, z.B. nach den
entsprechenden Brutto-Geschol3flaichen BGF, auf den flr die Untersuchung relevan-
ten Bereich umgelegt werden. Die so erhaltene Tabelle kann nun fur Kostenverglei-

che verwendet werden.

3.1.4 Exkurs BKI Kostenkennwerte

Im Zusammenhang mit der Thematik von Sanierungskosten muss der Autor nach
ausfiithrlichen Recherchen feststellen, dass diesbeziiglich in Osterreich keine aussa-
gekréftigen Kostenansétze in der Fachliteratur zu finden sind. In der Bundesrepublik
Deutschland wurde von den Architektenkammern aller deutschen Bundesléander 1996
das Baukosteninformationszentrum (BKI) gegriindet.

Vom BKI werden in der Fachbuchreihe BKI Objektdaten Altbau fir Erweiterun-
gen, Umbauten, Modernisierungen und Instandsetzungen objektspezifische Kosten-
kennwerte fur abgerechnete Gebéaude sowie fur abgerechnete Bauelemente verdffent-
licht. Diese Kosteninformationen dienen als Orientierungswerte fur Projekte ver-
gleichbarer Art?®. Ebenso werden in den Buchbinden BKI Objektdaten Neubau
objektspezifische Kostenkennwerte fiir abgerechnete Neubauten herausgegeben®.

Im Gegensatz zu diesen objektspezifischen Kennwerten werden in der dreiteiligen
Fachbuchreihe BKI Baukosten, statistische Kostenkennwerte fur Gebaude, Bau-
elemente und Positionen in verschiedenen Kategorien verdffentlicht™. Die Basis fiir
die Wertangaben stellt eine Datenbank mit Gber 1500 abgerechneten Bauprojekten
dar. Die Angaben enthalten 19% MwsSt. und beruhen auf deutschem Bundesdurch-
schnitt. Sie kdnnen mittels der ebenfalls vom BKI veroffentlichten BKI Regionalfak-
toren auf Regionen innerhalb Deutschlands und auf Lander in der Européischen Uni-

on umgerechnet werden. Die Grundlage fir die Struktur der BKI Kostenkennwerte

2 BK| Baukosteninformationszentrum 2009: 3-9
% BK| Baukosteninformationszentrum 2009: 3-9
31 BK I Baukosteninformationszentrum 2009: 3-51
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bildet die DIN 276-1:2008-12, die Bezugseinheiten gelten nach DIN 277-3:2005-04.
Eine Gegeniiberstellung der Kostenstruktur gemaR DIN 276-1:2008-12 zur ONORM
B 1801-1:2009 zeigt die nicht vollstandig konforme Zuordnung der Kosten zu den
Kostengruppen.

Die Kostenkennwerte filr Gebaude dienen auch in Osterreich Architekten, Sachver-

standigen und Projektentwicklern als Basiswerte fur grobe Kostenberechnungen.

3.2 Arbeitsmethode

Fur die Analyse der beiden Biirohaus - Sanierungsprojekte werden die Bauzustande
vor der Sanierung aufgenommen, die Topografien in der Struktur gemaR ONORM B
1800:2002 erstellt®® und die vermietbaren Nutzflachen bzw. Mietflachen®* festge-
stellt. Als Marktmiete wird der Mittelwert aus den in Experteninterviews erhaltenen
Einschatzungen von Maklern fur den Fall 1: ,,unsaniert* angesetzt.*® Der Zeitpunkt
zum Sanierungsbeginn ist als Bewertungsstichtag festgelegt. Diese Werte dienen als
Befundaufnahme fir die erste ,,Standard* - Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren im vorhandenen, laufend instandgehaltenen, nutzbaren, aber dem Baujahr ent-

sprechenden, nicht modernisierten Gebaudezustand.

In der Folge werden die auf den relevanten Objektbereich umgelegten, von objekt-
spezifischen Anteilen bereinigten Kosten der durchgefiihrten und abgerechneten Ge-
neralsanierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten erhoben. Diese nun relevanten Kos-
ten sind in einer nach ONORM B 1801-1:2009 ,,Bauprojekt- und Objektmanagement
Teil 1: Objekterrichtung* strukturierten Tabelle vergleichbar aufgelistet.*® Es wird
nun davon ausgegangen, dass nach Fertigstellung der Modernisierungsarbeiten die
erreichte Qualitat dem aktuellen, vom Mieter als Marktnachfrager als zeitgemaf und

modern angesehenen Standard entspricht.*” Auf Basis der Schlussrechnungssummen

%2 V/gl. Kostentabelle im Anhang

% vgl. 3.1.2, Topografie

% vgl. 2.1.4, Biiro — Nutzflache vs. ,,Mietflache®

% Vgl. 3.2.5, Research Marktmieten

% vgl. 3.1.3, Kostengliederung

7Vgl. 3.2.3, Definition zeitgemaRes, modernes Biiro
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aller abgerechneten Gewerke sind nun die relevanten, umstrukturierten Modernisie-
rungsarbeiten monetar konkret bekannt.

Im néchsten Schritt wird zum gleichen Bewertungsstichtag das Gebdude fiktiv als
bereits modernisiertes Birohaus bewertet. Als Marktmiete wird der Mittelwert aus
den, durch Experteninterviews erhaltenen, Einschatzungen von Maklern fur den Fall
2: ,.generalsaniert” angesetzt.*® Von diesem fiktiven Ertragswert des Gebaudes
werden nun die tatsachlich abgerechneten Modernisierungskosten abgezogen. Somit
liegt ein weiterer Ertragswert zum gleichen Bewertungsstichtag als eine Art ,,Resi-
duum* vor.

Die berechneten Ertragswerte dienen in diesem Modell nicht der klassischen Ver-
kehrswertermittlung. Sie stellen Vergleichswerte dar, die der Bewerter fur die Be-
antwortung der zentralen Frage, bei welcher Mieterh6hung vom Fall 1: ,,unsaniert
zum Fall 2: ,,generalsaniert” eine Modernisierung zu rechtfertigen ist.

Der gesuchte Grenzwert der notwendigen Mietenerh6hung, ab welchem eine
durchgreifende Generalsanierung bzw. Modernisierung die vertretbare Losungsvari-
ante darstellt, ist genau jene erforderliche Mieterhohung, bei welcher die Ertragswer-
te gemald den zuvor beschriebenen beiden Ertragswertberechnungen gleich sind. Die-
ser Grenzwert der erforderlichen Mietenerhéhung ist in der Ertragswertberechnung

zum Fall 2: ,,generalsaniert* iterativ bestimmbar.*

3.2.1 Exkurs zum Bodenwert

Bei Berlcksichtigung des Verzinsungsbeitrages des Bodenwertes wiirden sich die
Ertragswerte im gewdhlten Arbeitsmodell wegen der verschieden langen Restnut-
zungsdauer &ndern. Sowohl bei der Ertragwertberechnung ,,ohne Modernisierung®
als auch bei den Varianten ,,mit Modernisierung“ bleibt der Boden unverandert ge-
bunden. Da nicht die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft gewiinscht ist,
darf bei Anwendung des gewahlten Modells bei allen Ertragswertberechnungen der
Ertragsanteil des Bodens unberucksichtigt bleiben. So wird der Einfluss des Boden-

% vgl. 3.2.5, Research Marktmieten
¥ vgl. 3.2.6, Modell fir Ertragswertberechnung
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wertes auf die Ertragswerte, die ausschlieBlich als Vergleichswerte den Berechnun-

gen der erforderlichen Mietenerhohung dienen, ausgeschlossen.*

3.2.2 Definition Mietflache in Blirogebauden

Im Rahmen der durchgefiihrten Experteninterviews* wurde vom Autor zusétzlich
auch die Frage gestellt, welche Grundlage fur die Definition der Nutzflachen, auf die
sich die angegebenen Marktmieten beziehen, herangezogen wird. Dabei wurde auch
gefragt, ob die sogenannte gif — ,,Richtlinie zur Berechnung der Mietfl&che fiir ge-
werblichen Raum (MF-G)“ angewendet wird.*?

Beim Fallbeispiel Kurier wird eine individuelle, spezifische Mietflache aus verschie-
denen Kategorien definiert, worin u.A. keine Gange und Sanitarradume enthalten sind.
Aus personlicher Erfahrung des Autors reicht das Spektrum der Definitionen fir
,Buro-Mietflachen* von der reinen Hauptnutzflache (HNF) bis zu Nutzflache (NF)
zuziglich der ganzen oder teilweisen Gangfliachen. Die Gange sind gemaR ONORM
B 1800:2002 der Verkehrsflache (VF) zugeordnet.”* GemaR den Experteninterviews
ist davon auszugehen, dass die Nutzflache meist zuzliglich der Gange, jedoch ohne
Allgemeinflache, wie z.B. Aufzugsvorplétze, sowie ohne Gange in allgemeinen Ge-

béaudeteilen, als BezugsgroRe ,,Mietflache* betrachtet wird.

3.2.3 Definition zeitgemaéales, modernes Blro

Der Markt bestimmt die Marktmieten der Variante ,,Generalsanierung - Modernisie-
rung“. Diese Marktmieten werden fiir jenen ,,modernen Bliro-Standard bezahlt, der
von den Marktteilnehmern gerade aktuell gewiinscht wird. Es kann daraus geschlos-

sen werden, dass die Anbieter den nachgefragten Standard anbieten.

“0\/gl. 2.1.3, Ermittlung des Bodenwertes
*vgl. 3.2.5, Research Marktmieten
*2\/gl. gif 2004

* vgl. ONORM B 1800:2002
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Aufgrund der Ergebnisse einer Internet—Recherche und den personlichen Erfahrun-
gen des Autors kdnnen Ausstattungsqualitaten angefiihrt werden, die vom Mieter
eines ,topmodern generalsanierten Birogebdudes“ gefordert werden und daher bei
einer Generalsanierung zu beriicksichtigen sind:

- Helle Birordume

- Neue, attraktive Bodenbelége (aktuell: textile Bodenteppichfliesen mit Adha-

sionskleber verlegt, einzeln erneuerbar)

- Neue Beschichtung an Wanden und Decken

- Neue, 6ffenbare Fenster

- Sonnenschutz und Blendschutz

- Reversible Flachenstruktur

- Burosystemtrennwande (mind. 50% transluzent, z.B.: Alu-Glas-Systeme)

- Teekiichen bzw. Aufenthaltsrdume (Raucherrdume)

- Sanitarrdume mit neuen Wand- und Bodenfliesen, WC-Trennwénden und

neuen sanitaren Einrichtungsgegenstanden,

- Blendfreie Burobeleuchtung (fiir Bildschirmarbeitsplatz geeignet)

- Klimatisierung der Birordume und Besprechungszimmer (mit Fancoils)

- IT-Verkabelung (meist Kat5)

- Telefonverkabelung

- Kabelkanale

- Neue Personenaufziige mit neuen Portalen

(Luftfuhrende) Hohlraumbodensysteme mit Bodendrallauslédssen und integrierten
Elektro-Bodendosen, Quellliftungen, etc. sind hier nicht als Standard anzusehen,

sondern den Qualitatsanforderungen von Neubauten zuzuordnen.

3.2.4 Befund am Bewertungsstichtag

Bei jeder Wertermittlung einer baulichen Anlage ist eine moglichst detaillierte, pra-
zise Ortliche Befundaufnahme fir die Beurteilung des Gebaudezustands und fiir die
Feststellung von Bauméngeln und -schéden unerlésslich.

Da in dieser Arbeit durchgefiihrte und abgerechnete Generalsanierungsprojekte ana-

lysiert werden, ist der jeweilige Geb&udezustand zum Bewertungsstichtag (vor Be-
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ginn der Generalsanierung) aus den durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen erkenn-
bar. Die SanierungsmalRnahmen sind den Baubeschreibungen zum jeweiligen Projekt

Zu entnehmen.

3.2.5 Research Marktmieten

Zur Beantwortung der zentralen Frage ,,Welche Erhéhung der Mieten rechtfertigt
eine Generalsanierung bzw. Modernisierung?*, war es ganz besonders wichtig,
nach dem Verhaltnis zwischen den Marktmieten fur Biroflachen in unsanierten Ge-
b&uden und in generalsanierten, modernisierten Blroh&usern zu recherchieren. Es
wurden vom Autor Experteninterviews mit mehreren Immobilienmaklern durch-
gefihrt. Es wurde nach m2-Mieten fur Buroflachen tGber 5.000 m2 NF fir ein Buro-
haus, BJ. 1965 in der Lindengasse, 1070 Wien, und fir ein Birohaus am Donauka-
nal, BJ 1975 im Bereich HollandstralRe, 1020 Wien, gefragt.

Einerseits sollten Marktmieten bei Vermietung solcher Buroflachen im ordnungsge-
mal instand gehaltenem Zustand ohne Generalsanierung angegeben werden, ande-
rerseits sollten auch jene hoheren Mieten, die ein Mieter flr die Buroflachen nach
einer durchgreifenden Generalsanierung bzw. Modernisierung zu zahlen bereit ware,
von den Experten eingeschatzt werden. Auf die Wichtigkeit des Verhéltnisses der
beiden Werte hat der Autor in den Telefonaten hingewiesen.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen wurden nach erfolgter telefonischer Anfra-
ge der Sachverhalt und die Fragestellung in einer E-Mail schriftlich formuliert und

den nachstehend angefiihrten Immobilienexperten zugesendet.**

A: RESAG Immobilienmakler GmbH, 1090 Wien, Fr. Mag. (FH) Cornelia Koh-
ler, Teamleiterin Gewerbe und Maklerin

B: conwert Immobilien Invest SE, 1080 Wien, Fr. Christiane Rieder
Otto Immobilien Gruppe, 1010 Wien, Hr. Mag.(FH) Mag. Alexander Fenzl
und Hr. Mag. Stefan Egelkraut, beide Immobilienberater fiir Blroflachen

D: EHL Immobilien GmbH, 1100 Wien, Fr. Prok. Dipl.-Ing. Alexandra Ehren-

berger, MRICS, Immobilienékonomin, Leitung Research, sowie Hr. Wolf-

* Représentativ ist eine E-Mail-Anfrage im Anhang enthalten
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gang Wagner, allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter SV, Immobilien-

bewertung

E: Dr. Max Huber & Partner Gewerbeimmobilien GmbH, 1010 Wien
CB Richard Ellis GmbH, 1010 Wien, Hr. Mag. Felix Zekely, Senior Consul-
tant

G: Dr. Max Huber & Partner Gewerbeimmobilien GmbH, 1010 Wien, Biiro-
marktbericht Wien, Herbst 2004

F*:  Die geschatzten Werte gelten fir eine Neuvermietung bei Durchfuhrung der

vom Neumieter Ublicherweise gewinschten Minimal-Adaptierungsarbeiten,
z.B. kleinere Grundrissanpassungen. Bei Vermietung im bestehenden Zustand
sind die angegebenen Mieten um ca. 15 bis 20% zu reduzieren. In der Mittel-

wertberechnung wurden die Werte um 17,5 % abgemindert.

Betreffend die Anmerkung F* von Hr. Mag. Zekely, CB Richard Ellis GmbH, wird

auf den Punkt Instandhaltungskosten hingewiesen.*

Die Resultate der Experteninterviews, die Angaben zur Einschatzung samt Mittel-

wertbildung, sowie die erreichbare prozentuelle und absolute Mietpreissteigerung im

Modernisierungsfall sind tabellarisch zusammengefasst.*°

Marktmieten in € Birohaus Kurier Raiffeisenhaus Wien

je m2 Mietflache ohne Modernisierung mit Modernisierung ohne Modernisierung mit Modernisierung
Experte von bis MW von bis MW von bis MW von bis MW

A k.A.

B k.A.

C sh. unten

D 7,00 7,00 7,001 10,00 13,00 11,50f 7,00 7,00 7,001 10,00] 13,00 11,50
E k.A.

F =F*-17,5% 7,01 7,84 7,43 10,31 11,55 10,93 9,49 10,31 9,901 12,38] 13,61 12,99
G 8,50 14,00 11,25 9,00 20,00 14,50
Mittelwerte 701 7,42 721] 9,60] 12,85 11,23] 8,24] 8,66] 8,45 10,46] 1554] 13,00
Mdgl. Mietensteigerung bei Modernisierung in % 155,7-% 153,8%
Mdgl. Mietensteigerung bei Modernisierung in € + 4,01 + 4,55
Mittelwerte mal %-Werte von C 7,21 10,82 8,45 12,68
C: Angabe der Erhdhung in % 100% auf 150% 100% auf 150%
F* -17,5% 8,50 9,50 9,00 12,50 14,00 13,25] 11,50 12,50 12,00 15,00 16,50 15,75
Verhaltnis Einschatzung Marktmiete RHW zu Kurier in % 17,2% 15,8%

Tabelle 2: Ergebnis Experteninterviews Blromarktmieten Marz 2010

Die arithmetischen Mittelwerte der erhaltenen Mietansétze flieRen als Rohertrage in

die Ertragswertberechnungen ein.

*\/gl. 2.2.4, Instandhaltungskosten
“6 Sjehe Tabelle 7, Seite 46 und Tabelle 13, Seite 51
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Zur Untermauerung der Maklerangaben diente eine zusétzlich parallel durchgefihrte
Internetrecherche betreffend die aktuellen Angeboten von Biroflachen in Wien.
Weitere Vergleichsmieten fir Biroflachen stammen aus dem Zeitraum 2002 bis
2003, in welchem diverse Erhebungen und die Gebdudeanalyse des Burohauses Ku-
rier durchgefihrt wurden.

1) Vier allgemeine Vergleichsobjekte im 7. Bezirk, BJ ca. 1970, Stand: Juni 2003,
Nettomieten ohne BK und ohne USt.: 9,08 bis 10,62 €/m2.*

2.) Vergleichsobjekt Galaxy 21, 1020 Wien Praterstral3e 31, Altbestand aus den 70-er
Jahren, saniert, um sechs Geschol3e aufgestockt, bezugsfertig im August 2002. Nach
GeschoRen gestaffelte Mieten, Durchschnittsmiete 18,00 €/m2*

3.2.6 Modell fur Ertragswertberechnung

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden zum Bewertungsstichtag ein ,,Ertrags-
wert unsaniert” fir den Fall 1 bei Weitervermietung der Buroflachen im Bestandszu-
stand ber die RND und ein ,,Ertragswert saniert* fiir den Fall 2 bei Vermietung der
fiktiv generalsanierten und modernisierten Biroflachen berechnet.

Durch Ertragswert - Vergleichsrechnungen werden die Relationen zwischen Miet-
ertragssteigerung und Modernisierungskosten bei Verlangerung der Restnut-

zungsdauer nach Modernisierung untersucht.

Grafische Darstellung des Grund - Modells

GND = 60 Jahre Yedsnoonrg R_"E’_> Modell

EW saniert EW-Vergleichsrechnung

["1 Modernisierung

EW unsaniert (= [ Weitervermietung

| ity I
Alter ‘ RND |

Baujahr Bewertungsstichtag Abbruch Abbruch

Abbildung 1: Grund - Modell fur die EW-Vergleichsrechnung

T Gmeinbek (Interview) 2009:
*8 Der Standard 2002:
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Es soll nun der Betrag der Differenz zwischen dem EW saniert und dem EW unsa-

niert genau den aus den Fallbeispielen abgeleiteten Modernisierungskosten entspre-

chen. Um die gesuchte erforderliche Mietertragserhéhung fir den Modernisierungs-

fall als einzige Variable explizit darstellen zu kénnen, wird im Modell die Verlange-

rung der RND mit 50% des Geb&udealters als plausibler Wert vorgegeben.

Grafische Darstellung des Modells

GND = 60 Jahre

Modernisierung e

60 Jahre
Sanierung + RND neu
50% vom Alter) | 50% vom Alter) ;Wm —Einas
Alter RND
fiktives
Baujahr Baujahr Bewertungsstichtag

50% vom Alter)

Abbruch Abbruch

Modell

Ohne Sanierung
RND = GND - Alter

Modernisierung

RND = RND alt-BZ+50% v.Alter

Abbildung 2: Modell fur die EW-Vergleichsberechnung

Mittels Sensitivitatsanalyse durch Veranderung des Gebaudealters soll zusétzlich die

Stabilitat des Modells Gberprift werden.
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3.3 Biurohaus Kurier

T ——— w

Abbildung 3: Ansicht Biirohaus Kurier, Lindengasse nach Modernisierung 2004

»Neuer Kurier” hiel} die Tageszeitung 1954. ,,Sie folgte dem ,,Wiener Kurier*, den
der amerikanische Informationsdienst seit 1945 herausgab, um die Osterreicher in
Sachen Demokratie zu bilden.* *°

Seit 2004 ist die Kurier Redaktion in der Lindengasse im generalsanierten, moderni-

sierten Blirogebdude eingemietet.

* Quelle: Eigenes Foto
50 Kurier 2008:
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3.3.1 Betrachtung Teilbereich

Fir die Analyse der Generalsanierungsarbeiten beim Birohaus Kurier wird vom Ver-
fasser dieser Arbeit nur ein fir die Arbeit relevanter Teilbereich betrachtet.>

So bleiben beim Birohaus Kurier sémtliche Kellerbereiche und die Kantine samt
Kiche im ErdgeschoR sowohl bei den Flachen als auch bei den Kosten unberiick-
sichtigt.

Da im Bauteil 1 ,,Hochhaus* bereits 1992 die Fassade samt Fenster erneuert wurden
und 1999 eine Generalsanierung durchgefiihrt wurde, war der Leistungsumfang im
Zuge der Modernisierung 2003 / 2004 hier auch deutlich geringer. Fur die erste Sa-
nierung (Fenster und Fassade) existieren keine Abrechnungsunterlagen mehr. Die
Kosten fir die Sanierung ,,Hochhaus® liegen zwar grob vor, sind aber nur als Richt-
wert verwendbar.

Um fiir die Arbeit realistische Werte der Sanierungskosten zu erhalten, wurde das
Hochhaus fiktiv als nicht saniert und im gleichen Zustand wie die Bauteile 2 und 3
angenommen. So konnen die Kosten aller Leistungen, die nur im BT 2 und 3 ausge-
fuhrt wurden, im Verhéltnis der Brutto-Grundflachen auf das Hochhaus umgelegt
werden. Die Kosten fiir die Fenster und die Fassadenverkleidung des Hochhauses
wurden zur Vermeidung von Ungenauigkeiten nach den tatsachlichen Fassadenfla-

chen berechnet.

Besondere Hinweise des Autors:
Es entsprechen daher aus o.a. Grinden die in dieser Arbeit angefiihrten Sanierungs-
kosten je m2 BGF auch bei Multiplikation mit den tatsachlichen Flachen nicht den

projektspezifischen Sanierungskosten des Biirohauses Kurier.

*LVgl. Hinweise des Autors, Seite 13
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3.3.2 Projektinformationen

Abbildung 4: Biirohaus Kurier 2003, rechts Nordansicht BT 22

Die Geb&ude wurden in den Jahren 1962 bis 1965 in Stahlbeton-Skelettbauweise
errichtet. Bauteil 3 besteht aus KG, EG und 4 OG's, im Teilbereich finf OG's, Bau-
teil 2 besteht aus EG und 4 OG's. Dazwischen befindet sich mit einem Keller-, Erd-
und 12 ObergeschoRen der BT 1, Kurier-intern ,,Hochhaus® genannt.

Bereits in den 80-er Jahren wurde das Birohaus von der Kurier Redaktion genutzt,
ab 1988 waren die Anzeigenabteilung und der Vertrieb von Mediaprint in der Lin-
dengasse angesiedelt. 1990 bis 1992 wurde im Hochhaus (BT 1) eine Sanierung
durchgefiihrt. Dabei wurden hauptsachlich die Fenster aus Stahl gegen Holz-Alu-
Fenster getauscht und die Putzfassade mit einer Aluminium - Fassade verkleidet.
Né&here Informationen tber diese Sanierungsphase sind dem Autor nicht bekannt.
1999 wurde das Hochhaus fir die Neuvermietung an die Trend-Profil-Redaktion
saniert. Der Umfang der Sanierungsmafnahmen entsprach mit Ausnahme der Fassa-
denerneuerung der Generalsanierung 2003/2004 in den Bauteilen 2 und 3. Es wurden
u.a. die Burotiiren mit Glasturblétter ausgestattet, die Buros erhielten eine Klimatisie-
rung mittels Fan-Coils und Fan-Coil-Verkleidungen aus beschichtetem Stahlblech.
Gipskartonverkleidungen fur Unterziige und Stlitzen samt Beschichtung, neue Mine-
ralfaserdecken und neue Bodenbeldge wurden hergestellt. Die komplette Biirobe-

leuchtung mit Direkt-/und Indirektleuchten wurde angekauft, weiters Sicht-

%2 Quelle: Eigene Fotos
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/Blendschutzrollos, Teekilchen, Biromoblierung und Rettungsschléuche als zusatzli-
che Fluchtmdglichkeiten im Hochhaus. Nach der Sanierung wurde das Objekt von
der Trend-Profil Redaktion ca.12 Jahre bis 2002 genutzt.

Nun wurden verschiedenste Uberlegungen tber die weitere Verwendung der frei
werdenden Biroflachen angestellt. Geb&udeuntersuchungen, Platzbedarfsermittlun-
gen, Kostenschatzungen, Variantenvergleiche, Vorentwurf mit Kostenschatzung fiir
einen Neubau am angrenzenden Parkplatzgrundstiick folgten in gewissen Zeitabstan-
den. Ende Dezember 2002 wurde festgelegt die Generalsanierung bzw. Modernisie-

rung durchzufthren.

Einige Fotos vor und nach den Modernisierungsarbeiten sollen dem Leser ergédnzend
zum Text einen bildhaften Eindruck Gber das typische Erscheinungsbild eines Buro-
hauses aus den 60er Jahren vermitteln und zeigen, welches nach der Modernisierung
hat.

Abbildung 6: Konferenz im BT1 1984, rechts: BT1 2003,>

%% Quelle: Eigene Fotos
> Quelle: linkes Foto: Kurier-Archiv, rechts: Eigenes Foto
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3.3.3 Topografie

Topografie gem. ONORM B 1800

Burogebdude KURIER BT 1 BT 2 BT 3 Gesamt|VF-G (gif)
Brutto-Grundflache (m2) |BGF 4.899,21 1.817,39 3.743,40 10.460,00
Netto-Grundflache (m2) |NGF 4.282,94 1.537,65 3.215,77 9.036,36
NGF / BGF in % 87,42 84,61 85,91 86,39
Nutzflache (m2) |NF 3.094,79 935,05 2.327,91 6.357,75
NF /BGF in % 63,17 51,45 62,19 60,78
Hauptnutzflache (m2) |HNF 2.754,05 714,84 2.152,08 5.620,97
HNF / BGF in % 56,21 39,33 57,49] 53,74
Buro 2.680,24 704,52 2.152,08 5.536,84MF-G1
Teekiliche 11,32 10,32 0,00 21,64]MF-G1/2
Kantine 0,00 0,00 0,00 0,00MF-G2
Portierloge / Lobby 62,49 0,00 0,00 62,49MF-G2
Nebennutzflache (m2) |NNF 340,74 220,21 175,83 736,78
NNF / BGF in % 6,95 12,12 4,70 7,04
wcC 111,18 13,99 23,75 148,92MF-G1/2
Waschraum 83,45 33,35 22,26 139,06 MF-G1/2
Dusche / Bad 0,00 3,27 3,60 6,87MF-G1/2
Garderobe / Umkleide 0,00 12,55 0,00 12,55MF-G1/2
AR / Archiv / Lager 146,11 157,05 126,22 429,38MF-G1/2
Funktionsflache (m2) FF 33,75 149,84 124,70 308,29]MF-0
FF/BGF in % 0,69 8,24 3,33] 2,95
Aufzug 5,87 4,48 7,40 17,75
Aufzugsmasch.raum 0,00 20,16 24,19 44,35
Technik 27,88 125,20 93,11 246,19
Verkehrsflache (m2) |VF 1.154,15 457,24 771,79 2.383,18]MF-0
VF / BGF in % 23,56 25,16 20,62 22,78
Stiege 247,27 89,67 126,96 463,90
Gang (It.Kat.Sum.K.) 1.020,14 367,57 706,70 2.094,41|MF-G1/2
Gang (Abzug KG) -113,26 0,00 -61,87 -175,13|MF-G112
MF Gang 906,88 367,57 644,83 1.919,28|MF-G1/2
Konstruktions-Grundf. (m2) |KGF 616,52 275,26 519,00 1.410,78|MF-0
KGF / BGF in % 12,58 15,15 13,86} 13,49]
Brutto-Rauminhalt (m3) |BRI | 14.797,40 5.819,68] 11.64531]  32.262,39|
Berechnung der Mietflache
Nutzflache (m2) |NF 3.094,79 935,05 2.327,91 6.357,75
VF Gange (Anteil MF-G1/2) 906,88 367,57 644,83 1.919,28|MF/BGF
Mietflache (m2) |MF 4.001,67 1.302,62 2.972,74 8.277,03]79,13%

Tabelle 3: Topografie Biirogebaude Kurier, gem. ONORM B 1800:2002%°

>>Vgl. 3.3.1, Betrachtung Teilbereich
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3.3.4 Grundriss 3. Obergeschol}

!’\ Flichen gem. GNORM B 1800:2002

HNF Hauptnutzfiache

=
[ | NNF Nebennutziische
]

VF Verkehrsflache (Gange)

Summe: MF "Mietflache"

VF Verkehrsflache (Stiegen)

[ ] FF Funktionsfiache (Aufzug, Technik)

Iz

Bauteil 2 Bauteil 1 Lindengasse Bauteil 3

Abbildung 7: Ubersicht Grundriss 3.0bergeschoss, ohne Mafstab®®

3.3.5 Modernisierungsarbeiten

Zu den Generalsanierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten wurde eine Baubeschrei-
bung®’ erstellt, in welcher die Reihenfolge der beschriebenen Leistungen weitgehend
der Struktur nach Kostengruppen gema ONORM B 1801-1:2009 angepasst ist.”®

Die gesamte Baubeschreibung ist im Anhang enthalten.

Wesentliche Modernisierungsarbeiten:

- Haupt-Stromzuleitung

- Abbrucharbeiten (diverse)

- Traforaum, Niederspannungsraum, Windfang

- Elektroinstallationen inkl. Beleuchtung, Sicherheits- und Notbeleuchtung, Verteiler,
Notstromanlage, Notstromaggregat, USV Anlage

- Brandmeldeanlage (Komponenten)

- Zutrittskontrolle, Videoiberwachung

*® Quelle: Eigene Plandarstellung, (Grundlage CAD-Daten Gmeinbek 2009)
%" Siehe Anhang
*8Vgl. 3.1.3, Kostengliederung
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- Indirekt-/ Direkt-Stehleuchten fiir alle Biiros

- Heizungsanlage ohne Warmeerzeuger (in Biros 2-Leiter Fan-Coils)

- Einzel-Abluftanlagen

- Kélteanlage (2-Leiter Fan-Coils unter Fenster), diverse Splitklimaanlagen

- Sanitdranlagen zusétzlich, geringfugige Adaptierungen bei best. Sanitéranlagen

- automatische Gasldschanlage fir Systemtechnikraum

- Mess-Steuer-Regel-Technik

- Doppel-Personenaufzugsanlage im BT 3

- Schwarzdeckerarbeiten, Dachabdichtungen

- Bauspenglerarbeiten, Dachverblechung, Attikaabdeckungen

- Fliesenlegerarbeiten, Wand- und Bodenfliesen nur in neuen WC-Anlagen im EG

- Natursteinarbeiten, div. Ergdnzungsarbeiten, Fassaden im EG, Granitboden bei
Haupteingangen

- Kunststeinarbeiten, Ausbesserungs- und Erganzungsarbeiten bei Bdden und Stufen

- Stahl- Brandschutztlrelemente

- Fan-Coil-Verkleidungen aus beschichtetem Stahlblech

- SchlieRRanlage

- Alu-Glas-Fassade, isolierverglaste Alu-Fenster, teilw. WDV S-Fassaden

- Teekiichenbldcke

- Trockenbauarbeiten, GK-Decken, Mineralfaserdecken, GK-Verkleidungen, Unter-
zugsverkleidungen, Fensterleibungsverkleidungen

- Buro—Systemtrennwande aus Aluminium und Glas

- Ganzglastirblatter aus ESG, matt (satinato) in den neuen Burosystemtrennwanden

- Malerarbeiten, Wand- und Deckenbeschichtungen, Zargenbeschichtung

- Bodenlegerarbeiten, Teppich-Bodenfliesen in einzelnen Biros, vorwiegend PVC
Bodenfliesen, grofteils in Biros und Géngen

- Blendschutzrollos

- Portierloge mit Technik und Einrichtung, Sofas und Tisch in Wartezone

- Alu Schilder bei allen Tiren

- AulRenanlagen, Erneuerung der Oberflachen (Parkplatz und Hof)

- Gartnerische Gestaltung (Grininseln, Grunstreifen)
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3.3.6 Sanierungskosten

OBJEKT: Birohaus Kurier (K)
Generalsanierungsarbeiten 1070 Wien
Kostenermittlung gemanR ONORM B 1801-1:2009
Brutto-GeschoRflache gem. ONORM B 1800 BGF betrachteter BGF MF| MF/BGF
Nutzflache It. ONORM B 1800 +Génge = Mietflaiche MF Teilbereich|  10.460,00 8.277,03| 79,13%
Kostenbereiche (KB) gem. Baugliederung umgel. fiktiven EUR/mM2 EUR/M2| %v.BWK
KB/Gebaudeteil BGF NF*(MF)
0 GRUND GRD 0,00 0,00 0,00 0,00%
1 AUFSCHLIESSUNG AUF 219.145,00 20,95 26,48 2,89%
2 BAUWERK - ROHBAU BWR 315.651,98 30,18 38,14 4,16%
3 BAUWERK - TECHNIK BWT 3.028.701,89 289,55 365,92| 39,91%
4 BAUWERK - AUSBAU BWA 4.243.811,89 405,72 512,72] 55,93%
5 EINRICHTUNG EIR 99.122,40 9,48 11,98] 1,31%
6 AUSSENANLAGEN AAN 143.255,00 13,70 17,31 1,89%
7 PLANUNGSLEISTUNGEN PLL 816.303,75 78,04 98,62| 10,76%
8 NEBENLEISTUNGEN NBL 35.206,30 3,37 4,25 0,46%
9 RESERVEN RES 0,00 0,00 0,00 0,00%
|BWK BAUWERKS - KOSTEN (2-4) BWK 7.588.165,76 725,45 916,77] 100,00%
|BAK BAU - KOSTEN (1-6) BAK 8.049.688,16 769,57 972,53
|ERK ERRICHTUNGS - KOSTEN (1-9) ERK 8.901.198,21 850,97 1.075,41
|GEK GESAMT - KOSTEN (0-9) GEK 8.901.198,21 850,97 1.075,41
6,50% Finanzierungs-Kosten FK 578.577,88 55,31 69,90
[GIK  GESAMT-INVESTITIONSKOSTEN  GIK 9.479.776,09) 906,29  1.145,31] |
BWK (2-4) im Vergleich mit DIN 276-1:2008-12
300 Bauwerk Baukonstruktionen DIN 276-1:2008-1 41,98% 435,90 550,86| 60,09%
400 Bauwerk Technische Anlagen DIN 276-1:2008- 72,43% 289,55 365,92| 39,91%
| Bauwerk 300+400 DIN 276-1:2008-12 50,45%| 725,45| 916,77| 100,00%]
San.Kost./BKI
Abbrucharbeiten - Anteil aus BWK 31,36 4,32%

Tabelle 4: Sanierungskosten Kurier, gem. ONORM B 1801-1:2009°%%°

% Siehe 3.3.1, Betrachtung Teilbereich

% Weitere Sanierungskostentabellen im Anhang
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3.4 Raiffeisenhaus Wien
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Abbildung 8: Raiffeisenhaus Wien, Ansicht nach Relaunch 2006%

5 ULl

,,Relaunch 2006 wurde von der Raiffeisen Holding NO-Wien und der Raiffeisen-
bank NO-Wien die nach 30 Jahren Betrieb durchgefiinrte Generalsanierung genannt.
Zu diesem Relaunch (engl. = Neustart) wurde eine Broschire mit gleichem Titel
»Relaunch 2006 herausgegeben.

51 pundy 2006:
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Alle, das Raiffeisenhaus Wien betreffenden Angaben in dieser Arbeit haben ihre
Quelle in der Broschire ,,Relaunch 2006“, stammen aus Interviews mit Hr. Prok.
Mag. Wolfgang Pundy, Raiffeisen-Holding NO-Wien oder aus eigenen Erinnerungen
und Erfahrungen des Autors.

3.4.1 Betrachtung Teilbereich

Fir die Analyse der Generalsanierungsarbeiten beim Raiffeisenhaus Wien wird vom
Verfasser dieser Arbeit nur ein fir die Arbeit relevanter Teilbereich zwischen Erdge-
schoR und dem 15. ObergeschoR betrachtet.®

Auch die gesamte Erweiterung durch den Sockelbau (EG bis 2. OG), ein Umbau im
1. UG, die Arbeiten in der Garage (1. und 2. UG), am Glasturm im Eingangsbereich,
die neue Innenraumgestaltung im Mitarbeiterrestaurant im 16. OG und die Neuges-
taltung der Bankfiliale bleiben unbercksichtigt. Sdmtliche in dieser Arbeit angefiihr-
ten Daten, sowohl in der Topografie als auch bei den Sanierungskosten, beziehen
sich auf den beschriebenen Teilbereich. Spezielle projektspezifische Leistungen blie-
ben in den Ansétzen unbericksichtigt. Ziel der vergleichenden Analyse der beiden
Fallbeispiele ist es Auffalligkeiten und Gegensétze zu finden, die eine Hilfe bei der
Ermittlung der Generalsanierungskosten fur die Immobilienbewertung von Buroim-

mobilien aus den Sechziger- bis Siebzigerjahren darstellen.

Besonderer Hinweis vom Autor:
Es ergeben deshalb die in dieser Arbeit angefiihrten Sanierungskosten je m2 BGF
bei Multiplikation mit den tatsachlichen Flachen nicht die tatsachlichen spezifischen

Projektkosten.

%2 Vgl. Hinweise des Autors, Seite 13
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3.4.2 Projektinformationen
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Abbildung 9: Raiffeisenhaus Wien, nach der Fertigstellung 1975%

Das Raiffeisenhaus Wien am Donaukanal diente nach der Errichtung in den Jahren
1972 bis 1975 als Bauteil des Biirohauskomplexes ,,Dianazentrum®. Architektur und
Innenraumgestaltung stammen von Architekt Georg Lippert und Mitarbeiter.
,.Im Gebaude wurden wesentliche Grundziige des damals modernen Blirobaues ver-
wirklicht:
- Anderungsmaglichkeiten von GroRraum- in Einzelraumbiiros und umgekehrt;
- EDV - Zentrum;
- Konferenzzentrum und Sitzungssale®.
Die Ubersetzung nach 30 bis 40 Jahren kénnte lauten:

- reversible Blroraume

- modernste IT — Technologie

- Informations- und Kommunikationszentrum

% pundy 2006
* pundy 2006: 2
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Bereits 27 Jahre nach Fertigstellung des Blrohauses mussten die Verantwortlichen
des Raiffeisenhauses erkennen, dass trotz ordnungsgemafer Instandhaltung und lau-
fenden Erneuerungen, das Gebdude in brandschutz -und sicherheitstechnischer Hin-
sicht nicht mehr auf dem ,,Stand der Technik* ist. Es wurden Fachleute beauftragt,
eine Gebaudeanalyse durchzufuhren und eine Empfehlung hinsichtlich der durchzu-

fihrenden Sanierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten abzugeben.

Einige Fotos vor und nach den Modernisierungsarbeiten sollen dem Leser ergédnzend
zum Text einen bildhaften Eindruck ber das typische Erscheinungsbild eines Buro-

hauses aus den 70er Jahren vermitteln und zeigen, wie die Immobilie nach der Mo-

dernisierung aussehen kann.

|

SR Y

Abbildung 11: Fenster mit Parapetverkl. 2002, (rechts nach Sanierung 2006)%

% Pundy 2006:
% pundy 2006:
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3.4.3 Topografie

Topografie gem. ONORM B 1800

Raiffeisenhaus Wien

Gesamt|MF-G (gif

Brutto-Grundflache (m2) Elels 23.377,35
Netto-Grundflache (m?2) [NGF 21.634,38
NGF / BGF in % 92,54
Nutzflache (m2) [NE 15.144,85
NF /BGF in % 64,78
Hauptnutzflache (m2) [HNE 14.114,81
HNF / BGF in % 60,38
Buro 11.407,76]MF-G1
Sonstige Raume HNF 2.229,06
Teekuche 77,98|MF-G1/2
Portierloge / Lobby 400,00QMF-G2
Nebennutzflache (m?2) NNF 1.030,04
NNF / BGF in % 4,41]
wcC 148,11|MF-G1/2
Waschraum 440,64]MF-G1/2
Dusche / Bad 8,06|MF-G1/2
Garderobe / Umkleide 81,04|MF-G1/2
AR / Archiv / Lager 142,46MF-G1/2
Sonstige NNF It.Raumbuch 209,73]MF-G1/2
Funktionsflache (m2) FF 1.319,87]MF-0
FF/BGFin % 5,65
Aufzug 683,77
Technik 636,10
Verkehrsflache (m2) VF 5.169,66MF-0
VF / BGF in % 22,11
Stiege 1.617,89
MF Gang 3.551,77|MF-G1/2
Konstruktions-Grundflache (m2) |KGF 1.742,97MF-0
KGF / BGF in % 7,46]
Brutto-Rauminhalt (m3) [BRI 81.619,02|
Berechnung der Mietflache
Nutzflache (m2) NF 15.144,85
VF Géange VF 3.551,77|MF/BGF
Mietflache (m2) MF 18.696,62]79,98%

Tabelle 5: Topografie Raiffeienhaus Wien, gemaR ONORM B 1800:2002°

®"\/gl. 3.4.1, Betrachtung Teilbereich
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3.4.4 Grundriss Regelgeschol3

Flichen gem. GNORM B 1800:2002 [ ] HNF Hauptnutzfische
:l VF Verkehrsflache (Stiegen, Aufzugsvorplatz) l:] NNF Nebennutzflache
[ FF Funktionsfiache (Aufzug, Technik) [ ] VF Verkehrsflache (Gange)

Summe: MF "Mietflache"

4

Abbildung 12: Ubersicht Grundriss Regelgeschoss, ohne MaRstab®®

3.4.5 Modernisierungsarbeiten

Zu den Generalsanierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten wurde eine Baubeschrei-
bung® erstellt, in welcher die Reihenfolge der beschriebenen Leistungen weitgehend
der Struktur nach Kostengruppen gema ONORM B 1801-1:2009 angepasst ist.”
Die gesamte Baubeschreibung ist im Anhang enthalten.

Wesentliche Modernisierungsarbeiten:

- Abbrucharbeiten (diverse)

- Handl&ufe und Gelander

- Notrutschen

- Elektroinstallationsarbeiten, Starkstrom, Niederspannung, IT-Verkabelung
- Brandmeldeanlage

- Zutrittskontrolle

- Klima- und Luftungsinstallationsarbeiten inkl. Warmedammung

% Quelle: Eigene Plandarstellung, (Grundlage Relaunch: Pundy 2006)
% Siehe Anhang
vgl. 3.1.3, Kostengliederung
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- Herstellen neuer Brandabschottungen

- Sanitdrinstallation, Erneuerung Einrichtungsgegenstande

- Mess-Steuer-Regel-Technik

- Erneuerung Aufzugsanlagen

- Schwarzdeckerarbeiten, Sanierung der Dachflachen inkl. Warmedammung

- Bauspenglerarbeiten, Dachverblechungen, Sockelbleche

- Fliesenlegerarbeiten, Boden- und Wandfliesen, Wandspiegel in den Sanitarraumen

- Natursteinarbeiten, Verkleidungen bei Aufzugsvorplétzen, Parapetverkleidung inkl.
Warmedammung an Fassade

- Brandschutztiiren und -portale, Fassadenstutzenverkleidung aus Edelstahl

- SchlieRanlage

- Holzbdden in Teilbereichen, Parapet-Verkleidungen samt Liftungsgitter

- Innentilren aus Holz samt Zargen

- Trockenbauarbeiten, abgehangte Gipskartondecken, Metalldecken, Paneeldecken,
Lichtdecken aus Glas im Bereich Aufzugsvorplatz, GK-Wénde bei erforderlichem
erhdhtem Schall- bzw. Brandschutz, WC-Trennwéande

- Burosystemtrennwande (Alu-Glas)

- Beschichtungsarbeiten, Decken, Wénde, Zargen

- Bodenlegerarbeiten, textile Bodenbelage

- Fenster und Fenstertiiren, neue Verbundfenster (Alu pulverbeschichtet)

- Sonnen-/ Blendschutzrollos, teilw. Jalousien mit E-Steuerung

- Mdblierung Portierloge und Foyer

- Beschriftung, Beschilderung
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3.4.6 Sanierungskosten

OBJEKT: Raiffeisenhaus Wien (RHW)
Generalsanierungsarbeiten 1020 Wien
Kostenermittlung gemanR ONORM B 1801-1:2009
Brutto-GeschoRflache gem. ONORM B 1800 BGF betrachteter BGF MF| MF/BGF
Nutzflache It. ONORM B 1800 +Génge = Mietflaiche MF Teilbereich|  23.377,00] 18.696,62| 79,98%
Kostenbereiche (KB) gem. Baugliederung umgel. fiktiven EUR/mM2 EUR/M2| %v.BWK
KB/Gebaudeteil BGF| NF* (MF)
0 GRUND GRD 0,00 0,00 0,00 0,00%
1 AUFSCHLIESSUNG AUF 26.211,00 1,12 1,401 0,13%
2 BAUWERK - ROHBAU BWR 379.907,00 16,25 20,32 1,93%
3 BAUWERK - TECHNIK BWT 8.903.623,00 380,87 476,22| 45,32%
4 BAUWERK - AUSBAU BWA 10.360.868,00 443,21 554,16| 52,74%
5 EINRICHTUNG EIR 264.565,00 11,32 14,15 1,35%
6 AUSSENANLAGEN AAN 53.310,00 2,28 2,85 027%
7 PLANUNGSLEISTUNGEN PLL 1.860.423,46 79,58 99,51 9,47%
8 NEBENLEISTUNGEN NBL 81.260,00 3,48 4,35 041%
9 RESERVEN RES 0,00 0,00 0,00 0,00%
|BWK BAUWERKS - KOSTEN (2-4) BWK 19.644.398,00 840,33 1.050,69| 100,00%
|BAK BAU - KOSTEN (1-6) BAK 19.988.484,00 855,05 1.069,10
|ERK ERRICHTUNGS - KOSTEN (1-9) ERK 21.930.167,46 938,11 1.172,95
|GEK GESAMT - KOSTEN (0-9) GEK 21.930.167,46 938,11 1.172,95
6,50% Finanzierungs-Kosten FK 1.425.460,88 60,98 76,24
[GIK  GESAMT-INVESTITIONSKOSTEN  GIK 23.355.628,35| 999,09  1.249,19] |
BWK (2-4) im Vergleich mit DIN 276-1:2008-12
300 Bauwerk Baukonstruktionen DIN 276-1:2008-12 37,08% 459,46 574,48| 54,68%
400 Bauwerk Technische Anlagen DIN 276-1:2008-12 79,84% 380,87 476,22| 45,32%
| Bauwerk 300+400 DIN 276-1:2008-12 48,97%| 840,33  1.050,69| 100,00%)
San.Kost./BKI
Abbrucharbeiten - Anteil aus BWK 28,67 3,41%

Tabelle 6: Sanierungskosten RHW Wien, gem. ONORM B 1801-1:2009"*"

™ vgl. 3.4.1, Betrachtung Teilbereich

"2 Weitere Sanierungskostentabellen im Anhang
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4 Ergebnisse

Auf Basis der Interpretation der aus den Fallbeispielen erhaltenen Daten kann die
grundsatzliche Verwendbarkeit des Modells auBer Diskussion gestellt werden. Die
Implementierung der Bezugsflachen und Sanierungskosten aus den beiden unter-
suchten Fallbeispielen in das Arbeitsmodell liefert konkrete Werte fir die untersuch-
ten Projekte. Durch die vergleichende Analyse dieser Ergebnisse und die Suche nach
verwertbaren Relationen bei den Praxisbeispielen sollen allgemein glltige Erkennt-
nisse und Losungsansatze zur Beurteilung von Generalsanierungs- bzw. Modernisie-
rungsarbeiten flir Blrogebdude gefunden werden. Dabei werden nicht verwertbare
Ansétze ausgeschieden. Sensitivitatsanalysen fur die zielfuhrende Aussagen zeigen
den Grad der allgemeinen Gultigkeit und weisen die Stabilitat des gewahlten Modells

nach.

4.1 Interpretation zu den Topografien

Beide untersuchten Bilrogebdude weisen eine &hnliche Geb&udekonstruktion in
Stahlbeton-/Skelettbauweise auf. Nach Umstrukturierung der erhaltenen Flachenauf-
stellungen in Topografien gema? ONORM B 1800:2002 werden ihre Kennzahlen
vergleichbar.

Der Anteil Netto-Grundflache zu Brutto-Grundflache NGF/BGF ist beim Kurier mit
86,4% gegenuber 92,5% beim RHW um 6,7% niedriger. Etwas Kkleiner ist die Diffe-
renz von 6,2% beim Anteil der Nutzflache an der Brutto-Grundflache NF/BGF.

Der etwas deutlichere Unterschied beim Verhaltnis Hauptnutzflaiche zu Brutto-
Grundflache HNF/BGF mit 11% ist damit zu begriinden, dass beim RHW in der Mit-
telzone Raume der Hauptnutzflache liegen.

Das Verhaltnis Verkehrsflache zu Brutto-Grundflache VF/BGF ist beim Kurier mit
22,8% fast ident mit 22,1%. beim RHW.

Ganz ahnlich verhalten sich die Flachenanteile der fur die Blrovermietung typischen
»Mietflache*, also die Nutzflache zuzuglich der den Biros zugeordneten Gange. Hier
weicht das Verhéltnis MF/BGF des RHW mit 79,98% um nur 1% vom Wert beim
Kurier mit 79,13% ab.
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Der Faktor Brutto-Rauminhalt durch Brutto-Grundflache BRI/BGF betragt beim
Kurier 3,08m und beim RHW 3,49m. Diese Werte stellen die durchschnittliche Ge-
scholRhohe dar, die beim RHW vor allem im Erd- und 1. Obergeschol? groRer ist.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass aufgrund der ahnlichen Flachenstruktur
in den gewdhlten Teilbereichen der Blrohauser die Daten aus den strukturierten To-

pografien flr eine vergleichende Anwendung im Modell gut verwendbar sind.

4.2 Interpretation zu den Sanierungskosten

Die Tabelle mit einer Ubersichtlichen Gegenuberstellung der Generalsanierungs-
bzw. Modernisierungskosten nach Kostenbereichen’ bei den durchgefiihrten Projek-
ten Kurier und Raiffeisenhaus Wien ist im Anhang enthalten. Die Kostenstruktur ist
gemal ONORM B 1801-1:2009 aufgebaut. In einer zweiten Tabelle sind die Kosten-
Grobelemente™ enthalten. Fiir Vergleichszwecke sind die entsprechenden, statistisch
erhobenen Durchschnittswerte gemaR BKI Baukosten’ fiir einen Biironeubau mit
hohem Standard in der Tabelle angefuhrt. Flr die meisten Teilsummen sind zusétz-
lich die Prozentanteile an den Bauwerkskosten angegeben.

Erlauterung zu den Kostenabweichungen in den Kostengruppen:

1-Aufschliessung

Die deutlich hoheren Kosten beim Kurier sind auf die neue Stromzuleitung sowie die
Verbindungsleitungen im Hof zuriickzufuhren.

2-Bauwerk-Rohbau

Dieser gegentiber dem RHW fast doppelt so hohe Kostenanteil ist durch die Herstel-
lung eines neuen Traforaumes und eines Niederspannungsraumes begrindet.
3-Bauwerk-Technik

"® Kostentabelle nach Kostenbereichen im Anhang
" Kostentabelle nach Grobelementen im Anhang
> Vgl. BKI Baukosteninformationszentrum 2009:
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Die Anteile an den BWK betragen beim Kurier knapp 40%, beim RHW 45% (Diffe-
renz 13,5%), dies ist tw. mit der allgemein etwas héheren Qualitét, z.B. Sicherheits-
technik, beim RHW begriindbar.

4-Bauwerk-Ausbau

In dieser Kostengruppe betragt der Kostenanteil an den Bauwerkskosten beim Kurier
mit ca. 56% um ca. 6% mehr als beim RHW.

5-Einrichtung

Die bestehende kleine Differenz ist wegen der kleinen Betrdge nicht weiter relevant.
6-AuRenanlagen

Die neue Stromzuleitung sowie die Asphaltierung des Hofes nach den Bauarbeiten
haben Mehrkosten beim Kurier verursacht.

7-Planungsleistungen

Fur die Planungsleistungen wurden vom Autor Generalplanerhonorare nach Erfah-
rungswerten angenommen.

8-Nebenleistungen

Die bestehenden Differenzen bei den Nebenleistungen sind sehr klein und zu ver-
nachlassigen.

9-Reserven

Reserven wurden nicht kalkuliert, da die Kosten aus der Projektabrechnung stam-

men.

Zusétzlich zu den Gesamtkosten (GEK) sind bei beiden Projekten 6,5% Finanzie-
rungskosten kalkuliert. Zusammen wurden diese Gesamtinvestitionskosten (GIK)

genannt.

Diese Gesamtinvestitionskosten GIK betragen fiir den jeweils betrachteten Teilbe-
reich”® beim Biirohaus Kurier € 906/m2 BGF und beim RHW € 999/m2 BGF.

Diese Bauwerkskosten BWK betragen fiir den jeweils betrachteten Teilbereich’’
beim Burohaus Kurier € 725/m2 BGF und beim RHW € 840/m2 BGF.

"6 \/gl. Seite 13, Betrachtung Teilbereich
"\gl. Seite 13, Betrachtung Teilbereich
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4.3 Anwendung der Ergebnisse im Modell

Fiir die Ertragswertberechnungen wurden folgende Parameter gewahlt.”

Bodenwert: bleibt unberiicksichtigt’

Mietertrage: je m2 Mietflache (MF) Mittelwerte gemal Experteninterviews
Verwaltungsaufwand: 2% vom Rohertrag des nicht sanierten Gebaudes, da
dieser bei einer Sanierung unveréndert bleibt. Der Aufwand des Bauherren im
Modernisierungsfall ist in den Planungskosten der Gesamtsanierungskosten
enthalten.

Betriebskosten: Nachstehend angefiihrte BK basieren auf Angaben der tat-
sachlichen Betriebskosten fiir das Biirohaus Kurier.®® Die Werte wurden auf

die relevanten Mietflachen (MF) des betrachteten Teilbereiches umgelegt.

- BK I (Allgemeine Betriebskosten) € 1,74/m2 Mietflache
- BK 1l (Heizung) € 0,89/m2 Mietflache
- Reinigung € 1,30/m2 Mietflache

Die BK bleiben unberiicksichtigt, da sie an den Mieter weiterverrechnet wer-
den. Einsparungen bei den BK durch Energiesparmalinahmen oder sonstige
Optimierungen konnen zu einer groReren Marktnachfrage fihren.
Instandhaltungsaufwand: wird mit jeweils 0,75% der Nettoherstellungskos-
ten gemal eigener Berechnung festgelegt. Bei der Variante ohne Modernisie-
rung wird in Form eines Zuschlages berucksichtigt, dass einmal zusétzlich bei
Neuvermietung ein Sanierungsaufwand®! entsteht, welcher bei den Moderni-
sierungsvarianten in den Sanierungskosten enthalten ist.

Ausfallwagnis: 5% des Rohertrages wurde als Wert aus der Fachliteratur an-
genommen. Er liegt etwas unter der allgemeinen Leerstandsrate fir Birofla-
chen in Wien.

Kapitalisierunszinssatz: 5,5% gemal Fachliteratur.

8 \/gl. 2.2, Parameter im Ertragswertverfahren
Vgl 3.2.1, Exkurs zum Bodenwert

8 Gmeinbek (Interview) 2009

81 vgl. Tabelle 9
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4.3.1 Modell mit Daten Kurier
Als BezugsgroRe fur die Ertragswert-Vergleichsrechnungen gemalR Modell wird je-
weils 1m2 Brutto-Grundflache (BGF) festgelegt.®

Research Buromarktmieten Wien, Ergebnisse Experteninterviews Méarz 2010

Marktmieten in € Blirohaus Kurier

je m2 Mietflache ohne Modernisierung mit Modernisierung
Experte von bis MW von bis MW

C sh. unten

D 7,00 7,00 7,001 10,00 13,00 11,50
F =F*-17,5% 7,01 7,84 7,43] 10,31 11,55 10,93
G 8,50] 14,00 11,25
Mittelwerte 7,01 7,42 7,21 9,60 12,85 11,23
Maogl. Mietensteigerung bei Modernisierung in % 155,7%
Maogl. Mietensteigerung bei Modernisierung in € +€ 4,01
Mittelwerte mal %-Werte von C 7,21 10,82
C: Angabe der Erhéhung in % 100% auf 150%
F* -17,5% 8,50 9,50 9,00 12,50 14,00 13,25

Tabelle 7: Research Marktmieten Kurier, ohne bzw. mit Modernisierung®®

Berechnung der Herstellungskosten

Fur die Berechnung der Instandhaltungskosten als prozentuellen Anteil der Herstel-
lungskosten, werden die Bauwerkskosten (BWK) gem. ONORM B 1801-1:2009
berechnet. Als Grundlage wurde der BKI Baukosten Gebaudekennwert flr Birohéau-
ser mit hohem Standard verwendet. In nachstehender Tabelle wurde der bundesdeut-
sche Wert inkl. MwsSt. auf den 6sterreichischen Wert exkl. USt. (Preisbasis 2003)
umgerechnet.®

BKI Baukosten 2009 Teil 1, Statistische Kostenkennwerte Gebaude €/m2 BGF

von bis  Mittelwert

83,6% 127,7% 100,0%

Birogeb&aude hoher Standard 1-2009 1.630,00 2.490,00 1.950,00

Exkl. USt. (BRD) 19,00% 1.638,66

mal Regionalfaktor fiir Osterreich 1,066 gerund. 1.747,00

Baupreis-Index 1-2009 114,7 127,2 1.747,00
Statistik Austria 2005 100,0 110,9

Basis Kurier 2003 104,7 1.438,00
2000 100,0

Tabelle 8: Berechnung Herstellungskosten, Preisbasis 2003%

82 vgl. ONORM B 1800:2002
8 Vgl. gesamte Tabelle samt Erlauterungen Pkt. 3.2.5, Research Marktmieten
8 Vgl. 3.1.4, Exkurs BKI Kostenkennwerte

% Eigene Berechnung, Datenquellen: BKI Baukosteninformationszentrum 2009 Teil 1 Gebaude: 80,
Statistik Austria, Baupreisindex
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Instandhaltungsaufwand bei Neuvermietung ohne Modernisierung

Bei Neuvermietung ohne Modernisierung sind gewisse Adaptierungsarbeiten beim

Mieterwechsel durchzufiihren. Die Preise flr die als notwendig gesehenen Leistun-

gen wurden der Projektabrechnung Kurier entnommen.

Herstellungskosten je m2 BGF €/ m2 BGF Anteil €/ m2 BGF
FulRboden Abbruch 2,13 100% 2,13
Neu 23,78 100% 23,78
Gesamt 25,91
Maler Wand 5,73 100% 5,73
Decke 1,38 100% 1,38
Zargen 0,89 100% 0,89
Gesamt 8,00
Innenwéande anpassen Abbruch 4,19 10% 0,42
Neu 6,48 10% 0,65
Gesamt 1,07
Gesamtinvestition 34,98
RND 22,0 Jahre
Sanierungs - Intervall 10,0 Jahre
(RND / Intervall) 2,2 X
Gewaéhlte Anzahl Invest. 1,0 x Ausfiihrung in RND 34,98
Jahres - Instandhaltungskostenanteil iber RND 34,98 / 22,0 1,590
Anteil von BWK / m2 BGF in % 0,11%

Tabelle 9: Berechnung Instandhaltungsaufwand®

Grafische Darstellung des Modells mit Daten Kurier

Aus der nachstehenden Modelldarstellung sind die objektspezifischen Werte, insbe-

sondere die jeweilige RND flr die weiteren Ertragswert-Vergleichsrechnungen er-

sichtlich.

GND = 60 Jahre

60 Jahre

19 Jahre 19 Jahre

1Jahr Sanierung + RND neu: 21+19=40 Jahre

Modemisierung

Weitervermie! 0.

Alter 38 Jahre

RND 22 Jahre + 19 Jahre

(50% vom Alter)
Baujahr fiktives Bewertungsstichtag  Abbruch ? Abbruch
1965 Baujahr 1984 2003 2025 2044

Biirohaus Kurier

Modell
Ohne Sanierung

RND = GND - Alter

RND = 60-38 = 22 Jahre

Modernisierung
RND = RND alt-BZ+50% v.Alter

RND = 21+19=40 Jahre

Abbildung 13: Modell fiir Ertragswert-Vergleichsrechnung Biirohaus Kurier®

% Eigene Berechnung, vgl. 3.3.6, Sanierungskosten

%7 Eigene Darstellung
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Ertragswert—Vergleichsrechnung Burohaus Kurier

Fall 1. Weitervermietung ohne Modernisierung, mit Zuschlag zum Instandhaltungs-

aufwand fur Mieterwechsel gemaR eigener Berechnung.®®

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert 0,00
Grundkostenanteil / m2 BGF 0,00 300,00 0,00
Wertminderung wegen spezifischer Bebauung 0,0% 0,00
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 7,21
Miete / m2 BGF 1,00 5,71 68,46
Jahresrohertrag / m2 BGF 68,46
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 2,0% 68,46 -1,37
Betriebskosten nicht umlagefahig 0,0% 68,46 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,11% 1.438,00 -1,59
Ausfallwagnis 5,0% 68,46 -3,42
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 54,89
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 22,00 12,583
Ertragswert m2 BGF 691,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Méangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 0,00 906,29 0,00
Bodenwert 0,00
Berlcksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umstande
Ertragswert m2 BGF 691,00

Tabelle 10: EW-Berechnung Kurier, Variante ohne Modernisierung

Bei Weitervermietung ohne Modernisierung uber die RND von 22 Jahren betragt der
Vergleichs-Ertragswert im Jahr 2003 € 691/m2 BGF.

GIK: Modernisierungskosten Kurier

Die Gesamtinvestitionskosten fur die Modernisierung gemal? der durchgefihrten
906/m2 BGF

Fallstudie betragen:®

€

8 Siehe Tabelle 9: Berechnung Instandhaltungsaufwand

8 vgl. 3.3.6, Sanierungskosten
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Ertragswert—Vergleichsrechnung Burohaus Kurier

Fall 2: Vermietung unter Annahme der Erzielung einer héheren Marktmiete gemaR

Experteneinschatzung®™ nach der fiktiv angenommenen Modernisierung zu den o.a.

Modernisierungskosten (GIK) gemaR Fallstudie Projekt Kurier.

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert 0,00
Grundkostenanteil / m2 BGF 0,00 300,00 0,00
Wertminderung wegen spezifischer Bebauung 0,0% 0,00
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 11,23
Miete / m2 BGF 1,00 8,89 106,64
Jahresrohertrag / m2 BGF 106,64
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 106,64 -1,37
Betriebskosten nicht umlageféhig 0,0% 106,64 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 106,64 -5,33
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 92,74
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 40,00 16,046
Ertragswert m2 BGF 1.488,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Mangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fur Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Bodenwert 0,00
Berucksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umsténde
Ertragswert m2 BGF 582,00

Tabelle 11: EW-Berechnung Kurier, Variante mit Modernisierung

Ergebnis:

Bei Vermietung unter Annahme einer Modernisierung und Verlangerung der RND

von 22 auf 40 Jahre gemal Modell betragt der Vergleichs-Ertragswert im Jahr 2003

nur € 582/m2 BGF (-15,8%).

Die Modernisierungskosten refinanzieren sich bei Anwendung des Modells nicht

Uber die gewahlte Mieterhéhung.

% Vgl. Tabelle 7: Research Marktmieten Kurier, ohne bzw. mit Modernisierung

49



Ertragswert-Vergleichsrechnung Kurier, Zuséatzliche Erhéhung der Miete

In der folgenden Berechnung wird untersucht, bei welcher zusatzlichen Erhéhung der

Miete gegeniiber dem Wert aus den Experteninterviews der Ertragswert flr das fiktiv

sanierte Burogeb&ude gleich ist wie bei der Weitervermietung ohne Modernisierung.

Ab dieser Mieterh6hung sind die Modernisierungskosten des Projektes in wirtschaft-

licher Hinsicht zu rechtfertigen.

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 11,98
Miete / m2 BGF 1,00 9,48 113,76
Jahresrohertrag / m2 BGF 113,76
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,2% 113,76 -1,37
Betriebskosten nicht umlageféahig 0,0% 113,76 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 113,76 -5,69
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 99,51
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 40,00 16,046
Ertragswert m2 BGF 1.597,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Mangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Bodenwert 0,00
Beriicksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umsténde
Ertragswert m2 BGF 691,00

Tabelle 12: EW-Berechnung Kurier, Var. Modernisierung, Miete erhéht

Ergebnis:

Die Miete nach Modernisierung wurde nun zusétzlich zum Mittelwert aus den Exper-

teneinschatzungen von € 11,23 auf € 11,98/m2 Mietflache geringfligig erhéht

(+6,7%). Dies entspricht einer Gesamtsteigerung der Miete von € 7,21 fur den unsa-
nierten Zustand auf € 11,98/m2 Mietflache fir den Modernisierungsfall (+66,2%).

Ab einer Mieterhthung von 66,2% lohnt sich gemal Modell beim Projekt Biirohaus

Kurier die Modernisierung.
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4.3.2 Modell mit Daten RHW
Als BezugsgroRe fur die Ertragswert-Vergleichsrechnungen gemalR Modell wird je-
weils 1m2 Brutto-Grundflache (BGF) festgelegt.®*

Research Buromarktmieten Wien, Ergebnisse Experteninterviews Méarz 2010

Marktmieten in € Raiffeisenhaus Wien

je m2 Mietflache ohne Modernisierung mit Modernisierung
Experte von bis MW von bis MW

C sh. unten

D 7,00 7,00 7,001 10,00 13,00 11,50
F =F*-17,5% 9,49 10,31 9,901 12,38 13,61 12,99
G 9,00] 20,00 14,50
Mittelwerte 8,24 8,66 8,45] 10,46 15,54 13,00
Maogl. Mietensteigerung bei Modernisierung in % 153,8%
Maogl. Mietensteigerung bei Modernisierung in € +€ 4,55
Mittelwerte mal %-Werte von C 8,45 12,68
C: Angabe der Erhéhung in % 100% auf 150%
F* -17,5%| 11,50 12,50 12,00 15,00 16,50 15,75
Verhaltnis Einschatzung Marktmiete RHW zu Kurier in % 17,2% 15,8%

Tabelle 13: Research Marktmieten RHW, ohne bzw. mit Modernisierung®

Berechnung der Herstellungskosten

Fur die Berechnung der Instandhaltungskosten als prozentuellen Anteil der Herstel-
lungskosten, werden die Bauwerkskosten (BWK) gem. ONORM B 1801-1:2009
berechnet. Als Grundlage wurde der BKI Baukosten Gebaudekennwert flr Biirohdu-
ser mit hohem Standard (Mittelwert +15,8% analog Marktmiete RHW/K) verwendet.
In nachstehender Tabelle wurde der bundesdeutsche Wert inkl. MwSt. auf den Oster-
reichischen Wert exkl. USt. (Preisbasis 2004) umgerechnet.®

BKI Baukosten 2009 Teil 1, Statistische Kostenkennwerte Gebaude €/m2 BGF

von bis Mittelwert

83,6% 127,7% 100,0%

Burogebaude hoher Standard 1-2009 1.630,00 2.490,00 1.950,00

Exkl. USt. (BRD) 19,00% 1.638,66

mal Regionalfaktor fir Osterreich 1,066 gerund. 1.747,00

Baupreis-Index 1-2009 114,7 127,2 1.747,00
Statistik Austria 2005 100,0 110,9

Basis RHW 2004 107,9 1.482,00

Basis RHW (hoher Standard MW + 15,8%) 15,8% 1.716,00
2000 100,0

Tabelle 14: Berechnung Herstellungskosten RHW, Preisbasis 2004

1 vgl. ONORM B 1800:2002

%2 vgl. 3.2.5, Research Marktmieten, gesamte Tabelle

% vgl. 3.1.4, Exkurs BKI Kostenkennwerte

% Eigene Berechnung, Datenquellen: BKI Baukosteninformationszentrum 2009 Teil 1 Gebaude: 80,
Statistik Austria, Baupreisindex
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Instandhaltungsaufwand bei Neuvermietung ohne Modernisierung

Bei Neuvermietung ohne Modernisierung sind gewisse Adaptierungsarbeiten beim
Mieterwechsel durchzufiihren. Die Preise flr die als notwendig gesehenen Leistun-
gen wurden der Projektabrechnung Raiffeisenhaus Wien entnommen.

Herstellungskosten je m2 BGF €/ m2 BGF Anteil €/ m2 BGF
FulRboden Abbruch 2,13 100% 2,13
Neu 23,78 100% 23,78
Gesamt 25,91
Maler Wand 5,73 100% 5,73
Decke 1,38 100% 1,38
Zargen 0,89 100% 0,89
Gesamt 8,00
Innenwéande anpassen Abbruch 4,19 10% 0,42
Neu 6,48 10% 0,65
Gesamt 1,07
Gesamtinvestition 34,98
RND 31,0 Jahre
Sanierungs - Intervall 10,0 Jahre
(RND / Intervall) 3,1 X
Gewaéhlte Anzahl Invest. 1,0 x Ausfiihrung in RND 34,98
Jahres - Instandhaltungskostenanteil iber RND 34,98 / 31,0 1,128
Anteil von BWK / m2 BGF in % 0,08%

Tabelle 15: Berechnung Instandhaltungsaufwand®

Grafische Darstellung des Modells mit Daten Raiffeisenhaus Wien

Aus der nachstehenden Modelldarstellung sind die objektspezifischen Werte, insbe-
sondere die jeweilige RND flr die weiteren Ertragswert-Vergleichsrechnungen er-
sichtlich.

GND = 60 Jahre Raiffeisenhaus Wien
60 Jahre Modell
hne Sani
0,5 Jahr Sanierung +RND neu: 31+14=45 Jahre 9hng Satlerung
RND = GND - Alter
Modemisierun
14,5 Jahre | 14,5 Jahr Weltervermietung o.San. RND = 60-29 = 31 Jahre
Alter 29 Jahre RND 31 Jahre 14,5 Jahre A
(50% vom Alter) Modernisierung
Baujahr fiktives Bewertungsstichtag ~ Abbruch ? Abbruch RND = RND ait-BZ+50% v.Alter
1975 Baujahr 1990 2004 2035 2049 RND = 31+14=45 Jahre

Abbildung 14: Modell fiir Ertragswert-Vergleichsrechnung Raiffeisenhaus Wien®

% Eigene Berechnung, vgl. 3.3.6, Sanierungskosten
% Eigene Darstellung
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Ertragswert—Vergleichsrechnung Raiffeisenhaus Wien

Fall 1. Weitervermietung ohne Modernisierung, mit Zuschlag zum Instandhaltungs-

aufwand fur Mieterwechsel gemaR eigener Berechnung.”’

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert 0,00
Grundkostenanteil / m2 BGF 0,00 300,00 0,00
Wertminderung wegen spezifischer Bebauung 0,0% 0,00
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 8,45
Miete / m2 BGF 1,00 6,76 81,10
Jahresrohertrag / m2 BGF 81,10
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 2,0% 81,10 -1,62
Betriebskosten nicht umlagefahig 0,0% 81,10 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,08% 1.716,00 -1,35
Ausfallwagnis 5,0% 81,10 -4,05
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 65,49
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 31,00 14,724
Ertragswert m2 BGF 964,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Méangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 0,00 999,09 0,00
Bodenwert 0,00
Berlcksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umstande
Ertragswert m2 BGF 964,00

Tabelle 16: EW-Berechnung RHW, Variante ohne Modernisierung

Bei Weitervermietung ohne Modernisierung uber die RND von 31 Jahren betragt der
Vergleichs-Ertragswert im Jahr 2004 € 964/m2 BGF.

GIK: Modernisierungskosten Raiffeisenhaus Wien

Die Gesamtinvestitionskosten fur die Modernisierung gemal? der durchgefihrten
999/m2 BGF

Fallstudie betragen:®

€

% Siehe Tabelle 15: Berechnung Instandhaltungsaufwand

% Vgl. 3.3.6, Sanierungskosten
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Ertragswert—Vergleichsrechnung Raiffeisenhaus Wien

Fall 2: Vermietung unter Annahme der Erzielung einer héheren Marktmiete gemaR

Experteneinschatzung® nach der fiktiv angenommenen Modernisierung zu den o.a.

Modernisierungskosten (GIK) gemaR Fallstudie Projekt Raiffeisenhaus Wien.

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert 0,00
Grundkostenanteil / m2 BGF 0,00 300,00 0,00
Wertminderung wegen spezifischer Bebauung 0,0% 0,00
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 13,00
Miete / m2 BGF 1,00 10,40 124,76
Jahresrohertrag / m2 BGF 124,76
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 124,76 -1,62
Betriebskosten nicht umlageféhig 0,0% 124,76 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 124,76 -6,24
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 108,32
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 45,00 16,548
Ertragswert m2 BGF 1.793,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Mangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Bodenwert 0,00
Berucksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umsténde
Ertragswert m2 BGF 794,00

Tabelle 17: EW-Berechnung RHW, Variante mit Modernisierung

Ergebnis:

Bei Vermietung unter Annahme einer Modernisierung und Verlangerung der RND

von 31 auf 45 Jahre gemaR Modell betragt der Vergleichs-Ertragswert im Jahr 2004

nur € 794/m2 BGF (-17,6%).

Die Modernisierungskosten refinanzieren sich bei Anwendung des Modells nicht

Uber die gewahlte Mieterhéhung.

% Vgl. Tabelle 13: Research Marktmieten RHW, ohne bzw. mit Modernisierung
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Ertragswert—Vergleichsrechnung RHW, Zuséatzliche Erhéhung der Miete

In der folgenden Berechnung wird untersucht, bei welcher zusatzlichen Erhéhung der

Miete gegeniiber dem Wert aus den Experteninterviews der Ertragswert flr das fiktiv

sanierte Burogeb&ude gleich ist wie bei der Weitervermietung ohne Modernisierung.

Ab dieser Mieterh6hung sind die Modernisierungskosten des Projektes in wirtschaft-

licher Hinsicht zu rechtfertigen.

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 14,13
Miete / m2 BGF 1,00 11,30 135,61
Jahresrohertrag / m2 BGF 135,61
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,2% 135,61 -1,62
Betriebskosten nicht umlageféahig 0,0% 135,61 0,00
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 135,61 -6,78
Verzinsung Bodenwert 5,5% 0,00 0,00
Jahresreinertrag m2 BGF 118,63
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 45,00 16,548
Ertragswert m2 BGF 1.963,00
% m2 €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Mangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Bodenwert 0,00
Beriicksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umsténde
Ertragswert m2 BGF 964,00

Tabelle 18: EW-Berechnung RHW, Var. Modernisierung, Miete erhéht

Ergebnis:

Die Miete nach Modernisierung wurde nun zusétzlich zum Mittelwert aus den Exper-

teneinschatzungen von € 13,00 auf € 14,13/m2 Mietflache geringflgig erhéht

(+8,7%). Dies entspricht einer Gesamtsteigerung der Miete von € 8,45 flir den unsa-
nierten Zustand auf € 14,13/m2 Mietflache fir den Modernisierungsfall (+67,2%).

Ab einer Mieterhéhung von 67,2% lohnt sich gemaR Modell beim Projekt Raiffei-

senhaus Wien die Modernisierung.
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4.4 Antwort auf die zentrale Frage

Auf den Erkenntnissen der bisherigen Arbeit aufbauend soll nun die zentrale Frage
dieser Masterthese beantwortet werden.

»Welche Mietenerhohung muss nach Durchfihrung der Modernisierung bzw.
Generalsanierung erzielt werden, um die Sanierungskosten wirtschaftlich recht-
fertigen zu kénnen?*

Dafiir werden Ldsungen aus den Ertragswert-Vergleichsrechnungen verwendet, bei
welchen die Modernisierungskosten gemall dem Modell dieser Arbeit wirtschaftlich
zu rechtfertigen sind. Das sind genau jene Ergebnisfalle, bei denen der Vergleichs-
Ertragswert am Bewertungsstichtag fir die Restnutzung, d.h. die Weitervermietung
ohne Modernisierung und der Ertragswert bei einer Vermietung nach einer Moderni-

sierung gleich sind.

4.4.1 Aussage zum Modell

GemaR Experteneinschatzung™® werden fiir top-generalsanierte bzw. modernisierte
Buroflachen in Geb&uden aus den 60er und 70er Jahren in Wien um bis zu knapp
56% hohere Marktmieten als fur die unsanierten Buroflachen bezahilt.

Genau diese Mietensteigerung im Modernisierungsfall sowie eine Verlangerung der
RND um 50% des Geb&dudealters wurden dem Modell dieser Arbeit zu Grunde ge-
legt.

Bei Implementierung der aus zwei untersuchten Praxis-Fallbeispielen ermittelten
Werte fir die Modernisierungskosten je m2 BGF in das Arbeitsmodell ist festzustel-

len:

Bei einer Steigerung der Mieten um 66 bis 67% ist die Wirtschaftlichkeit der
Generalsanierungs- bzw. Modernisierungskosten bei beiden Projekten gegeben.

109y/gl. 3.2.5, Research Marktmieten
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4.4.2 Relationen Mietenerhéhung zu Kosten

Die Losungen aus den Ertragswert-Vergleichsrechnungen fir die beiden Generalsa-
nierungs- bzw. Modernisierungsprojekte Kurier und RHW werden in der folgenden
Tabelle zusammengefasst. Dabei werden die Relationen der gemal Modell erforder-
lichen Jahres-Mietenerhéhungen zu den Modernisierungskosten berechnet und als

Prozentsétze angefiihrt.

Darstellung der Relationen Mietenerhéhung in % der Modernisierungskosten

Mieterhéhungen bei Modernisierung Kurier RHW
Marktmiete ohne Modernisierung A 7,21 8,45
Marktmiete nach Modernisierung (Exp.) B 11,23 13,00
Erforderliche Miete nach Modernisierung (It.Modellber.) C 11,98 14,13
Mietenerhéhung € / m2 MF / Mo C-A 4,77 5,68
Mietenerh6hung in % 60,18% 59,80%
Mietenerhéhung €/ m2 MF / Jahr 12 57,24 68,16
Gesamt-Investitionskosten Modernisierung |GIK €/ m2 BGF 906,29 999,09
Jahres-Mietenerhéhung in % der Modernisierungkosten 6,32% 6,82%

Tabelle 19: Relationen Mieterhéhung zu Modernisierungskosten

Als weitere Aussage kann daraus abgeleitet werden, dass die Erhéhung der Jahres-
mieten (des Jahresrohertrages) fir eine wirtschaftlich vertretbare Generalsanierung
bzw. Modernisierung 6,3 bis 6,8% der Modernisierungskosten betragen muss.

Weitere Aussagen:

Die notwendige Erhéhung der Jahresmieten betragt ca. 6,5% der Modernisie-
rungskosten!

bzw.:

Die notwendige Erhdhung der Monatsmieten betragt 1/12 x ca. 6,5% der Mo-

dernisierungskosten!
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4.4.3 Prazisierung der Relation Mietenerhéhung zu Kosten

Bringt man noch die Restnutzungsdauer ins Spiel, wird die Aussage noch préaziser.
Zusatzlich werden die Prozentsétze fur die Jahres-Mietenerhdhung pro Jahr RND in

der Tabelle erganzt.

Relationen Mietenerhohung pro Jahr RND in % der Modernisierungskosten

Mieterh6hungen bei Modernisierung Kurier RHW
Marktmiete ohne Modernisierung A 7,21 8,45
Marktmiete nach Modernisierung (Exp.) B 11,23 13,00
Erforderliche Miete nach Modernisierung (It.Modellber.) C 11,98 14,13
Mietenerhéhung € / m2 MF / Mo C-A 4,77 5,68
Mietenerhéhung in % 60,18% 59,80%
Mietenerhéhung €/ m2 MF / Jahr 12 57,24 68,16
Gesamt-Investitionskosten Modernisierung |GIK €/ m2 BGF 906,29 999,09
Jahres-Mietenerhdéhung in % der Modernisierungkosten 6,32% 6,82%

Restnutzungsdauer gem. Modell |RND Jahre 40 45
Jahres-Mietenerhéhung pro Jahr RND in % der Modernisierungkosten 0,158% 0,152%

Tabelle 20: Relationen Mieterhthung zu Modernisierungskosten (ergénzt)

Die Prozentsétze fir die Berechnung der Erhéhung der Jahresmieten pro Jahr Rest-
nutzungsdauer aus den Modernisierungskosten weisen die geringste Differenz (3,8%)

zwischen den beiden untersuchten Projekten auf.

Aussage:

Die notwendige Erhéhung der Jahresmieten pro Jahr RND betragt 0,15% der
Modernisierungskosten!

bzw.:

Die notwendige Erhéhung der Monatsmieten betragt 1/12 x Anzahl der Jahre
RND x 0,15% der Modernisierungskosten!
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4.5 Sensitivitatsanalyse
Mittels Sensitivitatsanalyse werden Auswirkungen auf die Ergebnisse bei Verande-

rungen von einzelnen Parametern Uberprift.

4.5.1 EW-Vergleichsrechnung mit Anpassung der RND

Anstelle der Erhéhung der Mieten wurde vom Autor auch versucht, durch zusatzli-
che Verlangerung der RND gegeniber dem Modell bei den Ertragswert-
Vergleichsrechnungen die Wirtschaftlichkeit der Modernisierung zu erreichen. Beim
Projekt Kurier kdnnen die Modernisierungskosten bei der zusatzlichen Verlangerung
der RND von 40 auf 55 Jahre als gerechtfertigt bezeichnet werden. Das entspricht
einer unplausiblen Gesamtverlangerung der RND um 87% des Gebédudealters. Beim
Projekt RHW wiirde dies erst bei Verlangerung der RND auf unrealistische 106 Jah-
re zutreffen. Dies ist auf das zum Bewertungsstichtag um 9 Jahre geringere Alter des
RHW zuriickzufthren.

Nachstehendes Diagramm zeigt am Projekt Kurier, dass die ,,notwendige” RND be-
reits ab einer bestehenden RND von ca. 23 Jahren auf tiber 60 Jahre ansteigt.

Zusammenhang Restnutzungsdauer unsaniert + Modernisierung

_——
20,00 | __——=="
0,00 rrrrr 111 rrrrrrrrrr o111 1o T 1 rrrTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT .1
so0p L 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58

Restnutzungsdauer unsaniert

RND Verlangerung bei M odernisierung (It.M odell) —— RND notwendig

‘——RND alt

Abbildung 15: Diagramm fur Kurier, Zusammenhdnge RND

Alle Ansétze betreffend zusétzlicher Verlangerung der RND wurden vom Autor als

nicht zielfuhrend eingestuft und deshalb nicht weiter verfolgt.
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4.5.2 Stabilitatspriufung der ausgewahlten Falle

Mittels Sensitivitatsanalyse werden die Auswirkungen auf die Verhaltnisse Mieten-
erhéhung zu Modernisierungskosten bei Anderung des Gebaudealters bzw. der Rest-
nutzungsdauer Uberprift. Fur jedes Sanierungsprojekt werden dafir weitere Ertrags-
wert-Vergleichsrechnungen  durchgefiihrt. Es  werden jeweils Vergleichs-
Ertragswerte fir ein 10 Jahre alteres und ein 10 Jahre jlngeres Gebaude berechnet.
Diese Ertragswert-Vergleichsrechnungen'® fiir die ausgewahlten Falle sind im An-
hang enthalten, die Ergebnisse in der nachstehenden Tabelle zusammengefasst.

Ergebnisse der Sensitivitatsanalyse der Varianten +/- 10 Jahre Geb&udealter

Relationen Mietenerhéhung zu Modernisierungskosten

v = @l =
= 2 ] ol = <] o_ c
S = 2 gl 5 g ss¢
~ — — %] = 7] 9% 0
® 22 L2l «2 gl 2 L ex ¢
= — Z5| o5 o 5 w|l € w| €£-w
c 2 2 82 gl csg| ¢ el & 2 g=?
owl 25 = a)
sl s2| 2| 2| 22| 22| 2@ 32| & 3| €23
ol 2@l s8] ¢8| 5| o€l ©E gl & & 2%
T Sal 88| §@ Eg gg %g @l 5 @l E_"®
) o £ @ £ 2 £ 258 ¢85 c o c o, £ 05 £
5| o8| 28| o8| ==3| g3 23| | fmg| ES¢
2l zg| 28] ze| o] 25| L3 ol 82| ®eS
< x = o = x = > ol = o > O = S X = S o=
Burohaus Kurier
10 Jahre alter 48 12,0 462 35 23 3,59] 43,08 906 4,75% 0,136%
Basis gemaf Modell 38 22,0 691 40 18 4,77 57,24 906 6,32%| 0,158%
10 Jahre jlunger 28 32,0 826 45 13 5,34] 64,08 906 7,07%| 0,157%
Raiffeisenhaus Wien
10 Jahre alter 39 21,0 796 40 19 4,94] 59,28 999 5,93%| 0,148%
Basis gemaf Modell 29 31,0 964 45 14 5,68] 68,16 999 6,82%| 0,152%
10 Jahre junger 19 41,01 1.064 50 9 6,03] 72,36 999 7,24% 0,145%

Tabelle 21: Mietenerhéhungen in % zu Sanierungskosten

Die Ergebnisse der Sensitivitatsanalyse zeigen, dass die Aussagen betreffend die
Relationen der erforderlichen Mieterhdhungen fir Modernisierungsarbeiten zu den
Modernisierungskosten gemaR dem Modell grundsatzlich bestétigt werden kdnnen.
Der Einfluss der Restnutzungsdauer auf die Prozentsétze ist klar abzulesen. Es ist
aber auch plausibel, dass die Restnutzungsdauer einen Einfluss auf die Wirtschaft-

lichkeit einer Generalsanierung bzw. Modernisierung haben muss.

101 Ew-Vergleichsrechnungen im Anhang
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Das Diagramm zeigt die ausgewéhlten Relationen zwischen Jahresmieten-Erhéhung
und den Modernisierungskosten in Abhéngigkeit der RND (ber den Bereich von 60

Jahren am Beispiel Raiffeisenhaus Wien. (entsprechende Tabelle im Anhang)'%?

Beispiel Raiffeisenhaus Wien

Erforderliche Jahresmieterh6hungen in % der Modernisierungskosten

8,00%

oo 7,24%

6,00% 6 ’82% ! °
o**% | 593%

5,00%

4,00% -”"

3,00%
2,00%

1,00%

0,00%

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59

Restnutzungsdauer RND

‘ —e— Jahresmieterhd hung in % der Sanierungskosten ‘

Abbildung 16: Diagramm RHW, Jahresmietenerh6hung in % der San.-Kosten

Im Zeitraum, der im Rahmen der Sensitivitatsanalyse beim Beispiel RHW betrachtet
wird, liegen die Werte fur die Erhdhung der Jahresmieten zwischen 7,24 und 5,93%
der Modernisierungskosten. Die Abweichungen des Prozentsatzes bei Verénderung
des Gebé&udealters um +/- 10 Jahre vom Ausgangswert gemal Modell i.H.v. 6,82 %

liegen zwischen 13 und 6,2%.

Aussage nach Sensitivitatsanalyse:
Die notwendige Erhéhung der Jahresmieten betrégt je nach Gebaudealter (19-48 Jah-

re) zwischen 4,75 und 7,24% der Modernisierungskosten!

Die beiden folgenden Diagramme zeigen die ausgewahlten Relationen zwischen Jah-
res-Mietenerhéhung pro Jahr RND und den Modernisierungskosten in Abhangigkeit
der RND (ber den Bereich von 60 Jahren an beiden Fallbeispielen. Auch bei Veran-
derung der Gebadudealter um +/- 10 Jahre geméald der Annahme fir die Sensitivitats-

analyse bleiben die Prozentsétze innerhalb einer Bandbreite von 0,136 und 0,158%.

192 Tabelle Ertragswert-Vergleichsrechnungen fiir Sensitivitatsanalyse im Anhang
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Beispiel Kurier

Erforderl. Mietenerhéhung pro Jahr RNDin % der Modernisierungskosten

0,180%
0,160% = =

, e 00OV T IO TSI T 600 00 N
0,140% .‘_.0-00 0,557% 0\)0.—..-@..‘\..“".
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0,120% o 0,130%
0,100% x g
0,080% ®

o
0,060% 1
0,040%
0,020%
0,000%
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Restnutzungsdauer RND

‘ - - -o - - -Mieterh6hung pro Jahr RND in %der Sanierungskosten ‘

Abbildung 17: Diagr. Kurier, Mietenerh6hung /Jahr RND in % der San.-Kosten

Beispiel Raiffeisenhaus Wien

Erforderl. Mietenerhéhung pro Jahr RNDin % der Modernisierungskosten

0,180%
0,160% 0000000000000 00000000000
0,140% ot L E N P —
. ®® 0,148% 0,152% 0,45% *0e000000
0,120% v
o ®
0,100% =
0,080% P -
[ )
0,060%
3
0,040%
0,020%
0,000%

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59

Restnutzungsdauer RND

‘ - - -e - - -Mieterh6hung pro Jahr RND in %der Sanierungskosten ‘

Abbildung 18: Diagr. RHW, Mietenerhdhung / Jahr RND in % der San.-Kosten

Wichtige Aussage nach Sensitivitatsanalyse:
Die notwendige Erhéhung der Jahresmieten pro Jahr RND betragt 0,15% der
Modernisierungskosten! bzw.:
Die notwendige Erhéhung der Monatsmieten betragt 1/12 x Anzahl der Jahre
RND x 0,15% der Modernisierungskosten!

Diese Aussage ist bei einer max. Abweichung von nur ca. 7,5% gemal} Sensitivi-

tatsanalyse als stabil zu bezeichnen.
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5 Schlussfolgerungen

Nach der intensiven Auseinandersetzung des Autors mit dem Thema im Rahmen der
Erstellung dieser Arbeit dirfen an dieser Stelle die wichtigsten Ergebnisse als Resu-

mee hervorgehoben werden.

Aus der Sicht des Immobilienbewerters ist es wichtig, sich mit dem oft zitierten The-
ma Modernisierung eingehend zu beschaftigen. Anhand der Ergebnisse aus den Fall-
studien ist klar erkennbar, dass sich die Anforderungen innerhalb eines Jahrzehnts
entscheidend andern. Biirogeb&ude, die vor nicht einmal 30 Jahren als ,,zukunftswei-
send, flexibel und modern* galten, werden ohne eine zeitgemafRe Ausstattung vom

Markt nicht akzeptiert.

Da der Zeitgeist der aktuellen Ausstattung ein wesentliches Thema darstellt, kann
dies in der Immobilienbewertung nicht ignoriert werden. Der Bewerter darf sich
nicht darauf beschrénken, den vor Jahren gebauten Gebdudezustand ohne hinrei-
chende Uberpriifung auf ZeitmaBigkeit und Attraktivitat als nachhaltig nutzbare Im-
mobilie zu bewerten. Er muss sich vielmehr die Frage stellen, ab wann es sinnvoll
ist, im Bewertungsmodell den Generalsanierungs- bzw. Modernisierungsansatz zu
wahlen. Deshalb ist es wichtig, dass Untersuchungen durchgefihrt werden, die L6-
sungsansatze und Aussagen dazu liefern, ab wann die Durchfuhrung einer General-
sanierung zu rechtfertigen ist und bis wann es vertretbar ist, die Restnutzung des Be-

standsobjekts zu bewerten.
Die Arbeit hat aus der Analyse von zwei Fallstudien stabile Kennzahlen erbracht, die

im Wesentlichen Verhéltnisse von erforderlichen Mietenerhéhungen zu den Moder-

nisierungskosten in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer abbilden.
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Kurzfassung

Burogebaude aus den 60-er und 70-er Jahren in Wien haben keine dem aktuellen
Zeitgeist entsprechende Ausstattung mehr. Sie entsprechen nicht mehr den heutigen
technischen und optischen Anforderungen. In der Theorie der Fachliteratur wird ih-
nen eine Lebensdauer von durchschnittlich 60 Jahren zugeschrieben, in der Praxis
haben sie meist viel friher lhre Attraktivitat verloren, ausgenommen ihrem eventuell
sehr guten Standort.

Ein Immobilienbewerter soll flr ein Burohaus in einem &hnlichen Szenario feststel-
len, ob und wann eine Restnutzung oder Modernisierung zu empfehlen ist. Er hat die
Frage zu stellen, welche Mieterh6hung nach der Modernisierung erzielt werden
muss, um die Sanierungskosten wirtschaftlich rechtfertigen zu kénnen. In dieser Ar-
beit werden zwei generalsanierte Birohausprojekte als Fallstudie analysiert. Der Au-
tor erstellt aus den Projektunterlagen die Topografie und eine Sanierungskostenauf-
stellung, welche den Strukturen der jeweiligen ONORMEN entsprechen. In Exper-
teninterviews mit Maklern wird nach Marktmieten fur unsanierte und modernisierte
Buroflachen recherchiert.

Unter Anwendung der vorliegenden Daten im Arbeitsmodell werden mit Hilfe von
Ertragswert-Vergleichsrechnungen fiir die Restnutzung ohne Sanierung und eine
Nutzung bei angenommener Modernisierung Zusammenhénge gesucht. Als Ergebnis
der Arbeit wurden stabile Verhaltniszahlen gefunden, mit deren Hilfe aus den Mo-
dernisierungskosten die erforderlichen Mietenerh6hungen fir den Modernisierung-
fall berechnet werden kénnen. Damit ist auch die zentrale Frage, welche Mieterho-
hung nach der Modernisierung erzielt werden muss, um die Sanierungskosten wirt-

schaftlich rechtfertigen zu kdnnen, beantwortet.
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Experteninterview mit Immobilienmakler

Reprasentatives Belegexemplar E-Mail

Office BM Ing.B.Wunsch

Von: Bernhard Wunsch [b.wunsch@aon.at]
Gesendet: Mittwoch, 03. Marz 2010 16:12
An: 'a.ehrenberger@ehl.at’

Betreff: Masterthese TU Wien CEC
S.g. Frau Prok. Dipl.-Ing. Ehrenberger, MRICS

Ich verfasse derzeit meine Masterthese als AbschluB des postgradualen Lehrganges
L.Immobilienmanagement und Bewertung" am CEC der TU Wien.

Meine Arbeit behandelt die Frage: Top-Generalsanierung inkl. Fassade und thermischen
Sanierung von Blirogebauden aus den 60-iger und 70-iger Jahren versus Abbruch und
Neuerrichtung. Schwerpunkt ist die Analyse der Sanierungskosten anhand Fallbeispielen,
Ziel die Ableitung von Bewertungsansatzen.

Fir den Ansatz der nachhaltigen Mieten f.d. EW-Berechnung ersuche ich Sie um eine
Experteneinschatzung (aus Maklersicht) welche ich in der These auch zitieren darf. (Bitte
Zitiertext inkl. Unternehmensbezeichnung angeben)

Ich bendtige Einschatzungen flir jeweils folgende Mietpreisansatze €/m2 Nutzflache:
A) Blrohaus B] 1965 (z.B. Biurogebaude > 5000m2 NF, 1070 Wien, Lindengasse) Stb.-
Skelettbauweise
B) Blrohaus B] 1975 (z.B. Blrohaus am Donaukanal > 5000m2 NF, Bereich
HollandstraBe, 1020 Wien) Stb.-Skelettbauweise
Fur folgende 2 Félle:
1) ornungsgemaéaB instandgehalten, NICHT generalsaniert, Nutzung auf RND
2) generalsaniert inkl. Klima, Fassade, Aufzug, Boden, Decken, Beleuchtung, Sonnen-/
Blendschutz, IT, etc.

Welche Grundlage fir Definition Nutzflache (NF) wird fur Ansétze herangezogen?
Gif-Richtlinien MF-G ?

Vielen herzlichen Dank fiir Thre Unterstitzung
LG Bernhard Wunsch
2020 Hollabrunn, RapfstraBe 55

Tel. +43.676.4088228
b.wunsch@aon.at
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Baubeschreibung Kurier

In der Baubeschreibung sind Leistungen, die aul3erhalb des fiir die Analyse relevan-
ten Gebdudeanteils (ohne Kellergeschol3, ohne Kantine) durchgefiihrt wurden nicht
enthalten. Die Reihenfolge ist weitgehend an den Struktur der Kostengruppen gemaf
ONORM B 1801-1:2009 angepasst.

Kostengruppe 1 - Aufschliefung
Eigenleistungen

De- und Wiedermontage Blendschutzanlagen im BT1, De-und Wiedermontage
SchlielRzylinder, R&umungsarbeiten, etc.

Wien Strom

Von Wienstrom wurde eine neue 10kV Hauptzuleitung verlegt.

Kostengruppe 2 — Bauwerk - Rohbau
Abbrucharbeiten

Abbruch Trennwénden (tw. Gipskartonmetallstdnderwande, tw. verputzte Wande aus
Ziegelmauerwerk), Alu-Fenster, Tlren, diverse Ver- und Entsorgungsleitungen, 2
Personenaufziige im BT3, Windfang, Kinette im Hof fiir Elektroleitungen.
Baumeisterarbeiten

Div. Abbrucharbeiten in tragenden Bauteilen, Turdurchbriche, sonstige Durchbri-
che, Kernbohrungen in Stahlbetonwénden und —decken, Erdarbeiten und Sicherungs-
arbeiten, Kanalisierungsarbeiten im Gebaude und tw. im Hof, Fundamente, Unterbe-
ton im Eingangsbereich BT1, Fundamente, Wande und Decken im Bereich Trafo-
raum, Niederspannungsraum BT3, Mauer- und Versetzarbeiten, diverse Abmauerun-
gen, Ziegeltrennwande im EG BT1, Tirzargen, Putzarbeiten. Innenputzarbeiten,
Ausbesserungen und Neuverputz, neue gemauerte Wénde. Estrich ergédnzen im EG,
neuer Windfang, Gerdstarbeiten, Schutzgeriste, Regieleistungen.

Schlosser - Gewichtsschlosser

Traforaumtiren und —ausstattung, Stahltreppe am Dach BT3, Unterkonstruktionen
fir Haustechnikanlagen und AufRenbeleuchtung, Laufstege und Gitterrostflachen auf
den Déachern, BT 2 und 3, Konsolen fur Werbeflachen. Unterkonstruktion unter
Doppelboden im Systemtechnikraum 2.0G im BT3 zur Lastverteilung in die Stut-
zenbereiche, aus statischen Griinden notwendig. Sichtschutz- und Larmschutzver-

kleidung, gleichzeitig Gelander bei Haustechnikanlagen am Dach BT3.
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Rettungsschlauche
Wegen Entfall des VVordaches BT1 im Hof wurde die Verlangerung einzelner Anla-
gen notwendig, Uberpriifung und Wartung alle Anlagen.

Kostengruppe 3 — Bauwerk - Technik
Elektroinstallation

Samtliche Stark- und Schwachstrominstallationen, sowie die Beleuchtung, Si-
cherheits- und Notbeleuchtungen, Elektroverteiler, Zutrittskontrolle, Videoulberwa-
chung wurden erneuert, bzw. angepasst.

Notstromanlage

Notstomaggregat, Sicherstellung der Versorgung fur Arbeitsplatze, Beleuchtung so-
wie samtliche sicherheitstechnischen Einrichtungen.

USV Anlage

USV-Anlage fir wichtige EDV-Anlagen und die Systemtechnikraume.
Telefonzentrale

Telefonzentrale umbaubedingt verlegt, VVerkabelungen neu.

Brandmeldeanlage Komponenten

Fur Gesamtobjekt automatische Brandmeldeanlage.

Zutrittskontrolle

In den Zugangsbereichen Kameras als Aullenhautschutz. Bei Hauptzugangen Zu-
trittskontrolleinrichtungen sowie Drehsperren inkl. zugehorige Steuerungs - Soft-
und Hardware. Einzelne Turen mit Reedkontakten und E-Turoffner gekoppelt mit
Zutrittsterminals ausgestattet.

Stehleuchten

Indirekt / Direkt Stehleuchten fir alle Biros, im BT1 bereits im Bestand.
Warmeerzeugung

Die bestehende Gaskesselanlage bleibt bestehen

Warme- Kalteverteilung

Verrohrungen aus schwarzem nahtlosem Gewinderohr, im BT1 und 3 je ein Hei-
zungsverteiler, von welchen die einzelnen Heizkreise und die Luftungsanlagen mit
Warme versorgt werden.

Warmeabgabe

Beheizung im BT1 bleibt bestehen. Es werden an exponierten Stellen (Stiegenhéu-

sern und Gangen mit AuRenflachen) neue Radiatoren errichtet. Warmeabgabe in Bi-
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ros BT2 und 3 erfolgt tber 2-Leiter Fan-Coils, ber die auch die Kalteabgabe erfolgt.
Die Umschaltung Heiz- Kihlbetrieb erfolgt tber jeweils einen Warmetauscher und
Umschaltventilen.

Warmedammung

Warmedammung flr alle Rohrleitungen durch nicht geheizte Bereiche, Schachte
oder Zwischendecken zur Minimierung der Warmeverluste.

Liftung Allgemeines

Neue Abluftanlagen fur Millrdume EG BT1, die WC-Anlagen und Sanitargruppen
erhalten eigene Abluftanlagen, Kaltemittelabsaugung Kaéltezentrale (laut Kélteanla-
genverordnung)

Brandschutz

Liftungskandle durch brandabschnittsbildende Wénde bzw. Decken erhalten eine
Brandschutzklappe K90 mit Endschalter, die Regelung der Liftungsanlage erfolgt
grundsatzlich durch eine DDC-Regelanlage.

Kélte - Allgemeines

Die bestehende Kalteanlage im KG BT1 fir Versorgung BT1 bleibt bestehen. Fur
BT 2 und 3 wird eine neue Kalteanlage errichtet. Fiir die beiden Systemtechnikraume
wird jeweils eine eigene Kalteanlagen errichtet.

Kélteversorgung

BT2 und BT3 erhdlt neue Kaltemaschine, Leistung von 430 kW. (Anlage im BT3-
KG) Ruckkihler am Dach tber dem 5. Obergeschoss BT3, Systemtechnikraum im
EG und 2.0G erhalten jeweils eigene Kélteanlage.

Kélte - Verteilung

Kéltemaschine - Pumpe — Pufferspeicher, Kaltwasser mit Kaltwassernetzpumpe zu
den Fan-Coils in BT3 und zur Kaltezentrale in BT2 gepumpt. In Kéltezentrale BT2
Pufferspeicher und Pumpe, von Kélteverteiler aus Verteilung zu den Fan-Coils bzw.
den Kuhlregistern. Rickkuhlleitung bis Giber Dach zu Rickkuhler. Rickkihlkreis mit
30% Glykol als Frostschutz. Im Kaltwasser- und Rickkuhlkreislauf je ein Sicher-
heitsventil und ein Druckausdehngefal’. Da Fan-Coils zum Heizen und Kihlen, Um-
schaltung mit Heizungswéarmetauscher und 2 Umschaltventilen in beiden Technik-
zentralen im BT2 und 3. Die Fan-Coil - Regelgruppen BT2 und 3 jeweils mit Sicher-
heitsventil und DruckausdehngefaR It. ONORM B 8131 gegen Uberdruck gesichert.
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Kalteabgabe

Uber 2-Leiter Fan-Coils, unter den Fenstern situiert, im Eingangsbereich Deckenka-
settengeréat in der Zwischendecke.

Warmedammung

Komplettes Klimakaltwassernetz samt Armaturen und Ruckkihlleitungen mit syn-
thetischem Kautschuk 19mm gedammt, um Kondenswasserbildung zu verhindern.
Kélteanlagen Systemtechnikraume EG und 2.0G

Kélteerzeugung, Verteilung und Kélteabgabe

Anlagen auf 50% Redundanz ausgelegt, 3 Klimaschranke mit einer Leistung von
jeweils 35 kW, die gekuhlte Luft wird in den Doppelboden eingeblasen. Je Klima-
schrank ein luftgekuhlter Kondensator mit Axialventilator auf dem Dach.

Regelung

Regelung Klimaschranke durch integrierte DDC-Regelanlage. Regelung Giber Raum-
temperatur- und Raumfeuchtefuhler. Klimaschrédnke abwechselnd tber ein Zeitpro-
gramm geschalten. Zusatzliche Sicherheit im Doppelboden durch Feuchtesensorband
mit Alarmmeldung an die ZLT.

Splitklimaanlagen

Fur USV-Raum BT3, fur Telefonzentrale und EDV-Raum im 3.0G.

Sanitaranlagen

Abwasseranlagen

Geringfugige Adaptierungen bei Abwasseranlage. Kondensatablaufleitungen fur
Fan-Coils, im Keller an bestehende Kanalisation angeschlossen.

Wasseranlagen

Fur Teekuchen, neue WC-Gruppen, EDV-Klimaschranke neue Steigleitungen bzw.
Anbindungsleitungen aus Kunststoffrohren.

Warmwasserbereitung

Bestand

Sanitére Einrichtungsgegenstande

Im BT2 und 3 neue WC-Anlagen:

Sanitérbaustein mit UP-Spulkasten, Hange-WC aus Keramik weil3, Zubehor in Ob-
jektqualitat, Urinalanlagen, Sanitérbaustein mit integrierter Annéherungselektronik,
Absaugurinal aus Keramik weil3, Waschtischanlage, Waschtisch aus Keramik weiR,
Waschtischeinlocharmatur verchromt, Seifenspender, Faltpapierhandtuchspender,
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Papierkorb, Duschen, Duschtasse weil3, Brausemischer verchromt, Kopfbrause ver-
chromt

Léschanlage

Systemtechnikraum EG BT1 erhélt automatische Gasldschanlage.

Mess-Steuer- Regel- Technik

Die haustechnischen Anlagen werden durch ein Direkt Digital Controll (DDC) Sys-
tem UOberwacht, geregelt und gesteuert. Die kommunikationsfahigen DDC-
Unterstationen sind Uber eine Busleitung miteinander verbunden. Bei Ausfall der
Kommunikation zwischen den Unterstationen bleibt die Funktionalitit der haustech-
nischen Anlagen voll erhalten. In Portierloge Stérmeldedrucker.

Aufzugsanlagen

Doppel-Personenaufzugsanlage BT3, H=18,65 m, 7 Haltestellen, KG bis 5.0G

Kostengruppe 4 — Bauwerk - Ausbau
Gebaudereinigung

Komplettreinigungsarbeiten innen und aulen nach Generalsanierungsarbeiten.
Schwarzdeckerarbeiten

Erneuerung aller bitumindsen Dachabdichtungen ausgenommen BT1. Verbesserung
der Sockelabdichtung im Bereich Hof BT3. Deckenabdichtung im Bereich der
Durchfahrt.

Bauspenglerarbeiten

Dachverblechung BT2, BT3 und Hoftrakt. Neue Dachverblechungen inkl. Attikaab-
deckungen diverse Turanschluf3- und Sockelverblechungen in Edelstahl.
Fliesenlegerarbeiten

Wand- und Bodenfliesen WC-Anlagen im EG, Boden ausgleichen und spachteln,
div. Leistungen in den Gbrigen Sanitarraumen, etc.

Natursteinarbeiten

Stlitzen- und Wandverkleidungen aus Granit im Erdgeschossfassadenbereich BT2
und 3. Granitboden bei den Hauptgebaudeeingéngen inkl. FuRabstreifmatte. Granit-
boden im Foyer BT1, Adaptierung der bestehender Marmorwandverkleidung im EG
BT1 bei Anschlul? Glasportale.

Kunststeinarbeiten

Ausbesserungs- und Ergénzungsarbeiten an den Terrazzobdden, und -stufen sowie-

sockelleisten nach Umbauarbeiten, Reinigung Terrazzobelag im BT2
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Schlosser- Brandschutztliren

Stahl- Brandschutztlirelemente, wie Millraum- Lagerraum, Technikraumtiren, etc.
Schlosser- Fancoilverkleidungen

Bei allen Parapeten durchlaufende Fancoilverkleidungen aus dunkelgrau beschichte-
tem Stahlblech mit Klappe fir Elektro- und IT Kabelanschllsse im BT2 und 3, im
BT1 groRteils im Bestand, nur tw. Anpassungsarbeiten. Gittertrennwande bei Trafo-
raumen, div. Schutz- und Abdeckbleche, Liftungsgitter, etc.

SchlieRanlage

Hauptgruppen Profilzylinderschlieanlage fiir den Grofteil der Turen neu.
Alu-Glas-Fassade

Neue Fassaden fur BT2 und BT3, Isolierverglaste, pulverbeschichtete Alu-Fenster,
an Sudfassade mit Sonnenschutzglas, Fassadenrestflichen 10 cm MW-WD, 8mm
weinrot emaillierte Glasverkleidung, EG Steinverkleidung, Teilflachen und Feuer-
mauern 10 cm WDVS-Fassade

Bautischlerarbeiten

Teekiichenblécke BT2, BT3, (im BT1 Bestand)

Trockenbauarbeiten inkl. Abbruch

Abbruch von bestehenden GK-Wanden, GK-Decken, Mineralfaserdecken, GK Ver-
kleidungen, Vorsatzschalen, etc. Neuherstellung von GK-Wanden aller Art, Unter-
zugsverkleidungen, Fensterleibungsverkleidungen als Stiitzenverkleidung, Schurzen-
ausbildungen, Herstellung von neuen Mineralfaserdecken, bestehende Brandschutz-
plattenverkleidungen im BT1 ergédnzt, tw. neu hergestellt. Doppelbdden in System-
technikraumen und Niederspannungsraum, tw. Verwendung von bestehenden Dop-
pelbodenplatten.

Biro - Systemtrennwéande

Trennwande zwischen den Buros und von den Bilros zum Gang als Interwand — In-
terline Systemtrennwand ausgefiihrt, Parapete geschlossen mit melaminharzbe-
schichteten Platten, Profilsteher, Boden- und Deckenanschlussprofile Aluminium
natur bzw. weilRaluminiumfarben beschichtet, oberhalb Doppelverglasung in der je-
weiligen Schallschutzanforderung, in Teilbereichen Jalousien zwischen den Glésern.
Glaserarbeiten

Ganzglasturblatter aus ESG, (satinato) in Burosystemtrennwanden. Lackierte ESG
Tafeln im Bereich der Stltzen im BT1 als Innenverkleidung, Ganzglasportal mit Tr.

A8



Malerarbeiten

Wand- und Deckenbeschichtungen in allen BT und Geschossen auf Gipskarton- und
Putzflachen, Zargenbeschichtung, Heizkdrperrohre, Tlren aus Stahl, Ausbesserun-
gen und Bauschadensbehebungen in Regie.

Bodenlegerarbeiten

Teppich-Bodenfliesen 50x50cm in einzelnen Biros, vorwiegend PVC Bodenfliesen
50x50cm, grof3teils in Blros und Géngen, im BT1 tw. aus Bestand abldsen, zwi-
schenlagern, wiederverlegen, Estriche im Bereich der abgebrochenen Trennwande
erganzen, verdlbeln, Estriche ausbessern, spachteln, schleifen und grundieren, PVC
Sockelleisten.

Blendschutz

An Innenseiten der Alu-Fensterfliigelrahmen befestigte Rollos mit perforierter, be-
schichteter und mehrlagigen Blendschutzfolie in pulverbeschichteten Kasten, mit
seitlichen Fuhrungsschienen und Kettenantrieb, in BT1 instandgesetzt.

Kostengruppe 5 — Einrichtung
Einrichtung Eingangsbereich

Portierpult mit Technik, Garderobeschrénke, Postfachanlage, Schllsselkasten, Sofas
und Tisch in Wartezone.

Beschilderung

Alu Schilder bei allen Tren.

Kostengruppe 6 —Aussenanlagen
Aussenanlagen

Parkplatz: Ausbesserung und neue Bitukiesschicht, Parkplatzmarkierung, Hof: Un-
terbau, Bitukies Tragschicht und AB8 - VerschleiRschicht, Parkplatzmarkierung,
Gehsteig im Hof, Randeinfassung, zebrastreifenformige Auframpung mit 7 Granit-
wirfel, Oberflache mit Gussasphalt. Kanalleitungen, Hofeinlaufschachte und Ent-
wasserungsrinnen tw. instandgesetzt bzw. erneuert.

Gartnerische Gestaltung

Baumscheiben bei den Bdumen am Parkplatz, Wurzeln teilweise behandeln. Griin-

streifen mit Wacholderstraucher und Rindenmulchabdeckung.
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Baubeschreibung Raiffeisenhaus Wien

In der Baubeschreibung sind Leistungen, die aul3erhalb des fiir die Analyse relevan-
ten Gebdudeanteils (ohne Garagengeschol3e, Restaurant, Bankfiliale und ohne Zubau
Sockelgeb&dude) durchgefiihrt wurden nicht enthalten. Die Reihenfolge ist weitge-
hend an den Struktur der Kostengruppen gema’ ONORM B 1801-1:2009 angepasst.

Kostengruppe 1 - Aufschliefung
Eigenleistungen

Organisation geschoRweise Ubersiedlungen, Bauherrenagenden, etc.

Kostengruppe 2 — Bauwerk - Rohbau
Abbrucharbeiten

Abbruch bestehende Birotrennwénde, Metalltrennwénde, versetzbar aber undurch-
sichtig, Abbruch Bodenbeldge, Estrich nur in Kleinen Teilbereichen, Terrazzo teil-
weise auf Podeste in Fluchstiegenhduser, Abbruch Wandbeldge (Fliesen, Verklei-
dungen, etc., Abbruch Fenster und Parapetverkleidungen, Abbruch Abgehéngte De-
cken und Verkleidungen, Abbruch Brandschutztiiren (tw. mit Drahtglas), Abbruch
der zu erneuernden Teile der Gebdudetechnik.

Baumeisterarbeiten — (Teil — GU - Leistungen)

Diverse Rohbauarbeiten.

Schlosser — Gewichtsschlosser (Teil-GU)

Handldufe und gelander aus Edelstahl und Glas.

Notrutschen

Kostengruppe 3 — Bauwerk - Technik
Elektroinstallation

Elektroinstallationsarbeiten Starkstrom und Niederspannung, EDV — Verkabelung,
E-Steuerung fur Jalousien, Brandmeldeanlage

Zutrittskontrolle

Eingangstiren mit Zutrittskontrolle

Laftung, Kalte

Klima-und Luftungsinstallationsarbeiten, inkl. Warmedammung

Brandschutz

Herstellen neuer Brandabschotungen
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Sanitar

Sanitérinstallationsarbeiten, Erneuerung sanitére Einrichtungsgegenstéande
Mess-Steuer- Regel- Technik

Aufzugsanlagen

Erneuerung

Kostengruppe 4 — Bauwerk - Ausbau
Gebaudereinigung

Schwarzdeckerarbeiten

Sanierung der Dachflachen, Abdichtung und Warmedammung (Flachdach)
Bauspenglerarbeiten

Dachverblechungen, Sockelbleche.

Fliesenlegerarbeiten

Neue Boden- und Wandfliesen und Wandspiegel in den Sanitarraumen
Natursteinarbeiten

Natursteinverkleidungen bei Aufzugsvorplatzen, Warmegeddmmte Parapetverklei-
dung an Fassade mit Naturstein

Schlosser- Brandschutztiiren

Brandschutztlren - und Portale innen, Fassadenstitzenverkleidung aus Edelstahl
SchlieRanlage

Bautischlerarbeiten

Holzbdden in Teilbereichen, Innen - Parapetverkleidungen samt Liftungsgitter, In-
nentiiren samt Zargen, Schachtwand — Brandschutztliren

Trockenbauarbeiten

Neue abgehdngte Decken, Gipskarton beschichtet, teilweise gelocht mit Akustik-
Auflagen, Metall - Langfelddecken, Metall — Paneeldecken, Lichtdecken aus Glas im
Bereich Aufzugsvorplatz, teilweise neue Doppelbdden, Gipskartonmetallstander-
wande bei erforderlichen erhéhten Schall- bzw. Brandschutz, WC - Trennwande
Biro - Systemtrennwéande

Burosystemtrennwande aus Aluminium mit Glas

Glaserarbeiten

Malerarbeiten

Bodenlegerarbeiten

Neue textile Bodenbeldge

All



Fenster und Fenstertiren

Neue Verbundfenster aus pulverbeschichtetem Aluminium, Eingangstiren mit Zu-
trittskontrolle

Blendschutz- /Sonnenschutz

Sonnen- / Blendschutzrollos, tw. Jalousien mit E-Steuerung

Kostengruppe 5 — Einrichtung
Moblierung Erdgeschol3, Portierloge und Foyer

Beschilderung
Beschriftung, Beschilderung, Schleusen

Kostengruppe 6 —Aussenanlagen
Aussenanlagen

Al2



2009

Kosten nach Kostengruppen gemafl ONORM B 1801-1
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Kosten nach Grobelementen gemaR ONORM B 1801-1:2009

Tabelle Teil 1

OBJEKT:

Birohaus Kurier (K)

Raiffeisenhaus Wien (RHW)

Generalsanierungsarbeiten
Kostenermittlung gemaR ONORM B 1801-1:2009

1070 Wien

1020 Wien

Brutto-GeschoRflache gem. ONORM B 1800 BGF BGF MF| MF/BGF BGF MF| MF/BGF
Nutzflache 1t. ONORM B 1800 +Génge = Mietflache MF 10.460,00 8.277,03] 79,13% 23.377,00 18.696,62] 79,98%
Kostenbereiche (KB) gem. Baugliederung EUR/m2 EUR/m2| %v.BWK EUR/m2 EUR/m2] %v.BWK
BGF|  NF*(MF) BGF|  NF* (MF)
0 GRUND GRD 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
0A  Aligemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
0B  Grunderwerb 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
0C  Grunderwerb-Nebenleistungen 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
oD Spezielle MaRnahmen 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00f 0,00%
1 AUFSCHLIESSUNG AUF 20,95 26,48 2,89% 1,12 1,40 0,13%
1A Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
1B Baureifmachung 6,85 8,65 0,94% 0,00 0,00 0,00%
1C  ErschlieBungen 14,10 17,82 1,94% 0,00 0,00] 0,00%
1D  Abbruch, Rickbau 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
1E Provisorien 0,00 0,00 0,00% 1,12 1,40] 0,13%
2 BAUWERK - ROHBAU BWR 30,18 38,14 4,16% 16,25 20,32 1,93%
2A  Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
2B Erdarbeiten, Baugrube 0,84 1,07 0,12% 0,05 0,06] 0,01%
2C Griindungen, Bodenkonstruktionen 1,54 1,94 0,21% 0,00 0,00f 0,00%
2D  Horizontale Baukonstruktionen 4,58 5,79 0,63% 1,57 1,96] 0,19%
2E Vertikale Baukonstruktionen 14,95 18,89 2,06% 11,47 14,34 1,36%
2F Spezielle Baukonstruktionen 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
2G  Rohbau zu Bauwerk-Technik 8,26 10,44 1,14% 3,16 3,96] 0,38%
8 BAUWERK - TECHNIK BWT 289,55 365,92] 39,91% 380,87 476,22] 45,32%
3A  Allgemein 7,02 8,87 0,97% 6,72 8,41] 0,80%
3B Forderanlagen 29,22 36,93 4,03% 15,62 19,52 1,86%
3C Wérmeversorgungsanlagen 11,34 14,33 1,56% 0,00 0,00 0,00%
3D  Klima-/ Liiftungsanlagen 73,35 92,701 10,11% 103,77 129,75 12,35%
3E Sanitér- / Gasanlagen 6,87 8,68 0,95% 14,13 17,66 1,68%
3F Starkstromanlagen 93,67 118,38] 12,91% 126,98 158,76| 15,11%
3G Fernmelde- und inf. Anlagen 54,05 68,31 7,45% 70,67 88,36] 8,41%
3H  Gebaudeautomation 14,02 17,72 1,93% 42,98 53,75 5,12%
3l Spezielle Anlagen 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
4 BAUWERK - AUSBAU BWA 405,72 512,72] 55,93% 443,21 554,16] 52,74%
4A  Allgemein 19,87 2511 2,74% 52,47 65,61] 6,24%
4B Dachverkleidung 14,13 17,85 1,95% 4,02 5,02| 0,48%
4C  Fassadenhille 206,13 260,50] 28,41% 114,83 143,57| 13,66%
4D Innenausbau 165,59 209,26 22,83% 271,89 339,95| 32,36%
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Kosten nach Grobelementen gemaR ONORM B 1801-1:2009

Tabelle Teil 2
5 EINRICHTUNG EIR 9,48 11,98 1,31% 11,32 14,15 1,35%
5A  Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
5B Betriebseinrichtungen 6,40 8,08 0,88% 577 7,22 0,69%
5C Ausstattungen, Kunstwerke 3,08 3,89 0,42% 5,55 6,93 0,66%
6 AUSSENANLAGEN AAN 13,70 17,31 1,89% 2,28 2,85] 0,27%
6A Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,57 0,71] 0,07%
6B Gelandeflachen 0,62 0,78 0,08% 0,00 0,00] 0,00%
6C  Befestigte Flachen 12,52 15,82 1,73% 1,71 2,14] 0,20%
6D Bauteile AuRenanlagen 0,56 0,71 0,08% 0,00 0,00 0,00%
7 PLANUNGSLEISTUNGEN PLL 78,04 98,62| 10,76% 79,58 99,51 9,47%
7A Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00f 0,00%
7B Bauherrenleistungen 9,12 11,53 1,26% 8,16 10,20 0,97%
7C Planungsleistungen 68,92 87,09 9,50% 71,43 89,31] 8,50%
8 NEBENLEISTUNGEN NBL 3,37 4,25 0,46% 3,48 4,35 0,41%
8A  Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
8B Baunebenleistungen 3,37 4,25 0,46% 3,48 435] 0,41%
8C  Planungsnebenleistungen 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00] 0,00%
9 RESERVEN RES 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
9A  Allgemein 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
9B Reservemittel Budget 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
aC Reservemittel Steuerung 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
|BWK BAUWERKS - KOSTEN (2-4) BWK 725,45 916,77] 100,00% 840,33 1.050,69| 100,00%
|BAK BAU - KOSTEN (1-6) BAK 769,57 972,53 855,05 1.069,10
IERK ERRICHTUNGS - KOSTEN (1-9) ERK 850,97 1.075,41 938,11 1.172,95
IGEK GESAMT - KOSTEN (0-9) GEK 850,97 1.075,41 938,11 1.172,95
6,5% Finanzierungs-Kosten FK 55,31 69,90 60,98 76,24
[GIK  GESAMT-INVESTKOSTEN GiK | 90620 114531 | | 99909 1.24919] |

BWK (2-4) im Vergleich mit DIN 276-1:2008-12

300  Bauwerk Baukonstr. DIN 276-1:2008-12 435,90 550,86] 60,09% 459,46 574,48| 54,68%
400  Bauwerk Techn.Anlagen DIN 276-1:2008-12 289,55 365,92 39,91% 380,87 476,22] 45,32%
[ Bauwerk 300+400 DIN 276-1:2008-12 | 725,45 916,77] 100,00%| | 840,33  1.050,69| 100,0%|
Abbrucharbeiten - Anteil aus BWK 31,36 4,32% 28,67 3,41%
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Ertragswert—Vergleichsrechnung, Zusatzliche Anpassung der RND

Ertragswertberechnung Burohaus Kurier
Variante mit Modernisierung Zusétzliche Verlangerung der RND

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 11,23
Miete / m2 BGF 1,00 8,89 106,64
Jahresrohertrag / m2 BGF 106,64
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 106,64 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 106,64 -5,33
Jahresreinertrag m2 BGF 92,74
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 55,00 17,225
Ertragswert m2 BGF 1.598,00
% m2  €/m2 BGF €
Wertminderung wg. Mangel, Schaden, Rep.bedarf 1,00 0,00 0,00
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Berlcksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umstande
Ertragswert m2 BGF 692,00

Ertragswert—Vergleichsrechnung, Zusatzliche Anpassung der RND

Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante mit Modernisierung Zusatzliche Verlangerung der RND

% m2 €/m2 Ges. in €
Bodenwert / m2 BGF 0,00
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 13,00
Miete / m2 BGF 1,00 10,40 124,76
Jahresrohertrag / m2 BGF 124,76
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 124,76 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 124,76 -6,24
Jahresreinertrag m2 BGF 108,32
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 106,00 18,119
Ertragswert m2 BGF 1.963,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Beriicksichtigung sonst. wertbeeinfl. Umsténde
Ertragswert m2 BGF 964,00
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Ertragswertberechnungen Sensitivitatsanalyse

Fallbeispiel Burohaus Kurier

Ertragswert-Vergleichsrechnungen fiir Sensitivitatsanalyse
Gebaudealter +/- 10 Jahre
Die Zeilen mit Nullwerten, z.B. betreffend Bodenwert, Betriebskosten, etc. sind in

den folgenden Tabellen ausgeblendet.

Ertragswertberechnung Burohaus Kurier
Variante ohne Modernisierung, Annahme: Gebédude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 79,1% 1,00 7,21
Miete / m2 BGF 1,00 571 68,46
Jahresrohertrag / m2 BGF 68,46
Bew irtschaftungsaufw and % €/m2 BGF € €p.a.
Verw altungsaufw and 2,0% 68,46 -1,37
Instandhaltungsaufw and (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufw and (% v.NHK) 0,20% 1.438,00 -2,91
Ausfallw agnis 5,0% 68,46 -3,42
Jahresreinertrag m2 BGF 53,57
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 12,00 8,619
Ertragswert m2 BGF 462,00

Ertragswertberechnung Burohaus Kurier
Variante mit Modernisierung, Annahme: Geb&ude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 79,1% 1,00 10,80
Miete / m2 BGF 1,00 8,55 102,55
Jahresrohertrag / m2 BGF 102,55
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 102,55 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 102,55 -5,13
Jahresreinertrag m2 BGF 88,86
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 35,00 15,391
Ertragswert m2 BGF 1.368,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Ertragswert m2 BGF 462,00
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Ertragswertberechnung Burohaus Kurier

Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 11,23
Miete / m2 BGF 1,00 8,89 106,64
Jahresrohertrag / m2 BGF 106,64
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 106,64 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 106,64 -5,33
Jahresreinertrag m2 BGF 92,74
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 31,00 14,724
Ertragswert m2 BGF 1.366,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Ertragswert m2 BGF 460,00
Ertragswertberechnung Burohaus Kurier
Variante ohne Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre jinger
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 7,21
Miete / m2 BGF 1,00 571 68,46
Jahresrohertrag / m2 BGF 68,46
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 2,0% 68,46 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,08% 1.438,00 -1,09
Ausfallwagnis 5,0% 68,46 -3,42
Jahresreinertrag m2 BGF 55,39
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 32,00 14,904
Ertragswert m2 BGF 826,00
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Ertragswertberechnung Burohaus Kurier

Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre jinger

% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 12,55
Miete / m2 BGF 1,00 9,93 119,17
Jahresrohertrag / m2 BGF 119,17
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,1% 119,17 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 119,17 -5,96
Jahresreinertrag m2 BGF 104,65
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 45,00 16,548
Ertragswert m2 BGF 1.732,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Ertragswert m2 BGF 826,00
Ertragswertberechnung Burohaus Kurier
Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre jinger
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 79,1% 1,00 11,95
Miete / m2 BGF 1,00 9,46 113,47
Jahresrohertrag / m2 BGF 113,47
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,2% 113,47 -1,37
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.438,00 -7,19
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.438,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 113,47 -5,67
Jahresreinertrag m2 BGF 99,24
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 60,00 17,450
Ertragswert m2 BGF 1.732,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 906,29 -906,29
Ertragswert m2 BGF 826,00
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Ertragswertberechnungen Sensitivitatsanalyse

Fallbeispiel Raiffeisenhaus Wien

Ertragswert-Vergleichsrechnungen fiir Sensitivitatsanalyse
Gebaudealter +/- 10 Jahre
Die Zeilen mit Nullwerten, z.B. betreffend Bodenwert, Betriebskosten, etc. sind in

den folgenden Tabellen ausgeblendet.

Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante ohne Modernisierung, Annahme: Gebéaude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 80,0% 1,00 8,45
Miete / m2 BGF 1,00 6,76 81,10
Jahresrohertrag / m2 BGF 81,10
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 2,0% 81,10 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,12% 1.716,00 -1,99
Ausfallwagnis 5,0% 81,10 -4,05
Jahresreinertrag m2 BGF 64,85
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 21,00 12,275
Ertragswert m2 BGF 796,00

Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 80,0% 1,00 13,39
Miete / m2 BGF 1,00 10,71 128,51
Jahresrohertrag / m2 BGF 128,51
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 128,51 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 128,51 -6,43
Jahresreinertrag m2 BGF 111,88
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 40,00 16,046
Ertragswert m2 BGF 1.795,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Ertragswert m2 BGF 796,00
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Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien

Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre alter

% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 13,00
Miete / m2 BGF 1,00 10,40 124,76
Jahresrohertrag / m2 BGF 124,76
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,3% 124,76 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 124,76 -6,24
Jahresreinertrag m2 BGF 108,32
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 45,00 16,548
Ertragswert m2 BGF 1.793,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Ertragswert m2 BGF 794,00
Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante ohne Modernisierung, Annahme: Gebéaude ist 10 Jahre jinger
% m2  €/m2p.m. €p.a.
Miete / m2 MF 80,0% 1,00 8,45
Miete / m2 BGF 1,00 6,76 81,10
Jahresrohertrag / m2 BGF 81,10
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 2,0% 81,10 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,06% 1.716,00 -1,02
Ausfallwagnis 5,0% 81,10 -4,05
Jahresreinertrag m2 BGF 65,82
% RND Vervielf. €
Kapitalisierung 5,5% 41,00 16,157
Ertragswert m2 BGF 1.064,00
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Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre jinger

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 80,0% 1,00 14,48
Miete / m2 BGF 1,00 11,58 138,97
Jahresrohertrag / m2 BGF 138,97
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,2% 138,97 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 138,97 -6,95
Jahresreinertrag m2 BGF 121,82
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 50,00 16,932
Ertragswert m2 BGF 2.063,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Ertragswert m2 BGF 1.064,00

Ertragswertberechnung Raiffeisenhaus Wien
Variante mit Modernisierung, Annahme: Gebaude ist 10 Jahre jinger

% m2  €/m2p.m. €p.a.

Miete / m2 MF 80,0% 1,00 14,08
Miete / m2 BGF 1,00 11,26 135,13
Jahresrohertrag / m2 BGF 135,13
Bewirtschaftungsaufwand % €/m2 BGF € €p.a.
Verwaltungsaufwand 1,2% 135,13 -1,62
Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,5% 1.716,00 -8,58
Zuschlag Instandhaltungsaufwand (% v.NHK) 0,00% 1.716,00 0,00
Ausfallwagnis 5,0% 135,13 -6,76
Jahresreinertrag m2 BGF 118,17
% RND Vervielf. €

Kapitalisierung 5,5% 60,00 17,450
Ertragswert m2 BGF 2.062,00
% m2 €/m2 BGF €
Abzug Investitionskosten fiir Modernisierung 1,00 999,09 -999,09
Ertragswert m2 BGF 1.063,00
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Tabellarische Ertragswert-Vergleichsrechnungen fir die Sensitivitats-

analyse

Varianten im Bereich 0-60 Jahre Gebaudealter

Birohaus Kurier

Berechnung von Relationen

Birohaus KURIER
Modernisierungskosten
mscomonunge /2 wr[__aoz] Crizslowr
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Misterhohung in % 55, 76%
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54) 364%| 148| 3200 o.83( 262| 31.46) D108%] 0,134%]
53) awa%| 150| 3250( 1005| 264| 34,06 D11E%| 0,147%]
53| 422%| 15| 33000  10.25) 3.04| 3640 D22%| 0.981%|
Lil #48% 152| 3350 1044 323| 3874 DI28%| 0.174%)
50| 4T % 152 3400 1081 340| 4085 D.133%| 0.188%)
45 495%| 153| 3450 0.78| 357 42,80 0.137%| 0.201%
48] 51.6%|  154] 35.00] 093) 3 2| -u_a;! ml 0.141%] 0.214%]
47| 1,406, 78] s3g%| 155] 3580] 11.07] 3es] eex2| 51| oraen] 022y
45 1.432,70) 1 F s54%| 155| 3800) 1120| 38| 4700 s29%| 04T
45| 1561 145729 1577 ar7el  3es3| @338 o753 eoa| s7aw| 158| 3es0|  1132| 41| 4037( Sas%| 0o
44 1667 148059 18,00] T LT TR 10661 wos| s8Ew| 157| 37.00)  11.44| 423] 5074] sE0%| 0.151%
43| 15,74  1.502,68) 4202 4007 9547 10082 ©013] 601%| 157] 37.50| 11.54] 433 5201 574%| 0.153%)]
42| 15.80) 182362 4437|  antp| 640 11055 821] ausw| 158| 3a00) 1164| 443] 5319 5E7H| O.154%
a1 1587| 154247 1874 we|  anos| @2 111.42| s28| s27w%| 158| 3as0| 11.73| 452| s428| seew| 0.156%
40) 1593 156229 183 469) 4006 oa08 11223 w3s| saew| 158| 3e00f 1182 5531) 6,10%| 0.156%)
39| 1599 158012 17,10) sz78| 4no0| aE3 11298 va42] ssow| 180| 39se] 1m0 5626 821%| D.157%
38| 18.05| 155702 17.29) S624) 394 59,53 13, 647] e6.0%| 160 4000] 11.07) 4.76] 57.14) 6.30%| 0.15E%|
37| 18,10 1.613,04) 1748 6026|3583 100,17 1432 as3 670%| 16| 4050]  12o4| 48| 5796 629%| 0.158%
5| 16,16| 1.628,23| 17,62 sso8  3eT 10077 11482 958 AT&%| 82| 4100 12.10] 486) S871] G48%| 0.188%)
1) 1621 164282 1778 71.21|  dmss| 10133 115.48 @62| ea7w| 182| a180) 1218| 498| sea1| asam| o1sa%
34 16,26 168827 17,00 7977  3943] 10184 11698 o657 co4%| 163| 4200 1222| 501| 6007( GEIw| 0.158%
33 1831 1689200 18,07] s472|  3m28| 10232 116.47| 67| 70.0%| 163| 4250] 1227| 506| 6067( GE@w| 0.158%
32 1636 1681460 18,20 WZAHLI 3g10 1oz.78) 11691 wre| 7oe%| 164) 4300] 1231 510 6122 &78%| 057
k] 1641 1693,08) 18,33 wzaHLl sae| 10317] 1732 w7e| 7i4%| 64| 4350)  1238| 54| 5174 BE1%| D157
30| 1648 170408 1845 #ZAHLI 3873 103,54 1ree| e Tiew| 188| 4s00| 12.39] 518| s221| 685%| 0.156%)
- 16,50 1.71453| 1858 sZAHL 3853 10389 1B04] G54 T24W| 165 4450 1243| 522 6285 S.61%| 0.155%)
28 16.55) 1.724.43| 18,67| #FAHL! 118, B Ta.e%|  18.5| 4500 AB| 5.28] 83 S.65%] 0.185%]
27| 16,88 1.73381| 1877| SZAHL 118, . TAXN| 188| 4550 1250 529) 8343 T.O0%| 0.154%)
25 1683 1razro| 1ame ezan nee so| 7aTw| 168| as00| 1252| 531| s37r| T.oam| oSN
24 16,67 175143 1895 #ZTAHL BT 603 T4AN| 167| 4550 1255| 534 8408 T.OT%| D.152%)
24 16T 1.789,12) 19,04 AZAHLI 16,40 695 T44%| 16.7| 47.00 1257| 536] 6437 TA0%| D.151%|
23 16.78) 1.78668| 19,12] AZAHL 1981 99T T4TW| 168| 47.50 1260| 539 G483 TAX| 0.150%]
22 1678 177388 19,20 eZamLl 11880] se8l 7TEOW| 188| 4800 1282 541| 8487| TaE%| O.148%)
£ 1683 17eosT| 1927 wzanL 11e7| 1w0o00] 752%| 168| 4850) 1263| 542| ss08| 71E%| 0148
20) 1688 178701 19,34 wzAHL 120.13| 1001| 755%| 168| 4s00| 1265| 544| 6520 7.20%| 0147
) 1690 179323 1941 WZAHLI 12027| 1002| 757%| 16| 4950) 1267| 546| esa7| 7.22%| O.146%
18 s4pel 21.26) 50| B.00| 1893 179902 1947 WZAHUI 12040] 1003| 75e%w| 168| s000|  1268| 547| e584] 7.24%| D.145%)
17 s4p9l 2086) 505| 750) 1896 180451 19,53 wZAHLI 12052] 1004 Tecw| 170| sos0l 1266 S48| es7el T.2e%| OUras)
15 sapol 2053 51| 7o0| 17000 180872 1958( wzAHLI 12062 1008 782%| 170| 5100 1270| 548| ss2 7.27%| 014N
15| s4pgl 20016 515 E50) 7.03) 181465 1964| #ZamL) 120720 10.08] 7o 170 5150) 1271 S50| 66.04] TI9%| D.M41%| 1921%)
14 sapol wes| 52| 600| 1708 181333 1868( wzAHLI 12080 1007| 78a4%| 171) s200) 1272| 551| s614] 7.30%| Dodon( 1216%)
13 S4E9) 16952 525 5500 700 1.82378| 1974 aZaHL! 12088( 10.07| TEEW| 17| 5250 1273] 552 S624] TN 0.30%| 1.329%)
LH 54.89| 16.20] 53| 500| 1742] 1.827.96| 19,79 ATAHL 120941 1008 TETR| 17| 53.00 1274) 553| 66321 TI2%| 0.135%| 1.484%|
" s4g9| tBasl 535 450 4745 1.831,94) 1983 szaHL! 12100 1008 TETW| 17| 5350 12.74| 553| 8635 TII%| 013TH| 1628%]
10) S4E9) 1856 54 4000 IRAT| 1.83672] 1987 aZaHu 12105 1009 TEEW| 172 5400 1278| 554| 6645 T20%| 0125%| 1.833%|
L sapgl 1826 S48 350 17,200 1.838.29) 19.91] #ZAHL 129.08( 1009 TS| 17.2| 450 1275 554| S851] TIMN| D138%| 2097%|
L 5489 1801 55| 200| 17.23) 1.04269| 19,95 MTAHL! 12193 1009 TES%| 17.2| 5500 1276) 555 6655 Taa%| 0.134%| 24a8%|
7l sepgl 1773 &5s| 250l 47,280 1.84890| 1998 aZaML 12018 1010 TT.O%| 17.3] 5450 12TE| 555 6650 TISW| 0.132%| 2930%)
L S4gg| 1748 56| 2000 1728 184895 2001| wZAML! 121.98( 1000 TrOW|  17.3| 5500 1276) 555 s682| T2%| 0131%| 2675%|
5 S4gg) 176 555 1501 47300 1.851.84| 20,04| #ZAHL! 120200 1000 TTOW| 17.3| 5550 12TE| 555 G641 TISW| 0.130%| 4.0502%)
4| Sagg) 1893  57) 1000 17.32) 185457 2007 aZaML 12129 1000 TROW| 17.3| 57.00 1277| 558 sess| 8% 0o2e%| 7.358%|
3 S4p9| wesel STl 050 4735 1.857,17| 2010] #ZAHL! 12023 1010 TTAO%| 17| 5750 1277 S56| SBAT| TS| D.128%| 14.714%]
2| Segdl 1Bad) S8l 000| 17IT| 1.858.63) 2013| AZAHL 12923 1000 TTA%| 74| 8800) 1277| 555 o688l T.28%| 0.127%)
1 S48g) 1620 S88 050 729  1.861.96) 12023 1000 TIA%|  17.4| B850 1277| 555 G688 TIEW| 0.126%|-14.715%)
=] 1.864,17] 121.23) 1010 7% 17.4] s900] 1277| S58) 6658] 738%| 0.125%| -7.357%|
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Tabellarische Ertragswert-Vergleichsrechnungen fir die Sensitivitats-

analyse

Varianten im Bereich 0-60 Jahre Gebaudealter

Raiffeisenhaus Wien

Berechnung von Relationen

Anhang zur Masterthese Bernhard Wunsch

A 7925327
Ralffelsenhaus Wien
unsan Modormisisrungskostan
! Mistanerhohung® | m2 ME[___a88]
[ £50%] 0,088 L5-Zinssarr MFBGF  TE.80%
| &r8lescr Musterhabung in % 63 85% [Coageser 154 sanvursan
12 Mo Mistenemobung® (m2 BGF | 384 12 Mo
81,10 RohE 153.85% Naherung 124,76 RohE
15,80 Bowirtschaftungskosten konstante 16 58 Bewirtschatungskosien
[ srene o] anted ter t vitangerung AND Bew Kost Corrajree
1698
3 £ i p
2 3 g 258 g
& § * E 2| = |* H
= € sl s |= r
= |2 = E ;
! AAEERE NHE
T | 8|3 E AR
sl £ 15 |3 & gl g
; HHHHE
i g j.l_i_'_i_!_i_"h; g |
56 1,00 1458 3537 i sage| 750 110w tas] soo0]  e3e[ oea] viva] va%] ooare]
58| 2,00 1583 3s72( 7656 8354|770 153%| 146 3050 975 130 1555) 1.56%| 0051%| 0,065%
571 300 1w aTea|  Tess) o684| 807 19a%| a7 3100] w0os| 1e4| wmes( 167%| oosan| 0070%
8 400 ALE T A s exl zazw| tes sl 041) 188| 2383 238w oorsw| 0,086%
554 5,00 19,74 39,56 85 80 10278 856 26,7%) 148 32 00| w71 228f 27.11| 271%| cossxk| 0,101%
54| 6.00f 2100] 4081| 8sar| t0sa4s| e7e| so0%m| 50| 32s0|  nse{ 254| 30.48| 05| Do 0,115%
53 T.00) 2247 4155 9095 10704 @00l 330w 151 33000 1125 280| 3357 33e%| ooen| 0,129%
521 8.00) e8| | o320 1027 e8| Mo 1532 3350 1145 304| 3648 3gE%| 008w 0,143%
511 200 2532) 4278 6545 1za3| ea7| seew| 52| 300 17| 327 aeqe| aeew| o1sw] 0157%
50| 10.00) FLN ) 14480 654 211w 153 3459 viga] 348) ar7a| 417w ooz 0,170%
48 11,00 2830|  a3es| 9935 B33 GAG| 435%| 15.4] 3500 1212] 387| 4408 a41%| oo2ew| 0,184%
48| 12,00 2986 4404l 1111  11mos| eee) asewm| 55| assol 1230 388 4625 aswe| 0130w 0,187%
47| 13.00 NAT| 4434 10274 1872 os8| 4rew| 55| 3a00) 1247|402 4830) 4E3| Codw]| 0.210%
48| 14,00 3303 4458 10427 12125) woo0f «os%| 156] 3850]  1263] 418| 5020 Sox%| 0138w 0,223%
a8 1500] 3apsl 4477 10580 12267 1022] s1a%| e7] 3roo|  1z27e| 433 s1ee| s20w| oo4rw| 0,238%
aa| 1800 awes|  aase| wror|  w2aee| s seew| s7) arso|  1zeo| aar| saea| sare| oraaw| 0.250%
a3 17.00 3853 4502| 1om2d|  12522] 1043) saaw) 58] 3800l 1208 460 5517 552%| D145 O,
az| 18.00 4051  4508| 10938 126.36) 1053 ssew| 15| 38500  1347| 472| se60| SE7H| 04T 0.276%
A1) 100 azgal 4511 110048 waray e sTawl  1se] 1228| agaf 5794l s60%| ooaew| 0,200%
40| 20000 e8| 4511 11144 128.42) 1070] s8aw| 60| 30l 1338|453 56.18| Ssa%| 0150w 0,304%
38] 21,00 a8l asos| 1237  v2eas| to7e) sesw) teo) snool  13ae| seal soda| soew| oisix| 0318%
38| 2200 4377 4soa] 13za|  1a021] woes] soew] 169] enso| 1asr ﬂzi 6141] 615%] o5z 0332%
37| 2300 5258 44m4| 11402 13100 1092 e15% 162 4100] 1365| 520| 6240 S.25%| 0152%| 0,347%
36| 2400 5572) 4483 11477 131.75) 1098 e2sw| 163 4150] 1373 528| 6233| 634%| 0osam| 0,362%
28| 2800 8227 4471 11545 13243 1104] s3am] 183 42 00) 1380) 535 st S4x| 0153w 037E%
| 2600 E3A40] 4258 11606 13307 106 S41%] 153 4250 1387( 542| Bagol 551%| 0153%) 0,394%
33 2700 B840|  as40| 1 13287| 104] sagw) 84| 43,00 1393 S48| 6573 a58%| 0osa%] 0411%
32| 2800 Tag1| as23l 172el 13422 1198 essw]  164) 4350  1390| 554 es.a2( Besw| 0153 0429%
31| 2800 s3ga| 4end| 177s| 13473 1123 e61%| 85| sapol  1404| 58| 67.08| ETi%| DasIR| 0.447%
30| 3000 101,98] 4384 11822 13520) 1127| esTw| 65| sas0l 1400 577%| 0152%| 0467%
26| 31.00 HZAHLI 4363 118 13863 11.30] &7y 18,51 "5E| 14.13] 0.152%( 0,488%
28] 32 00) MZAHL! 4341 11508 04| 1134 a7 88| 4550 1417 ois1%| 0509%
27 33.00f SZAHL! 43,18 11943 13641| 11.37] 68,2% 18,6 46,00| 1“2 oisow| 0,532%
26| 3400 WZAHLY 4285 11877 13675) 1140 s8.6%| 67| #6.50) 1425 s67%| 0150% 0,557%
28] 3500 #ZAHLI 4270l 12008 137.07| vz eeow) 1e7| aroo|  vazs) 7.00%) 0.145%
24 36,00 #ZAML! 12038  137.38] 11.45] soaw]| ea| arso|  ram 7.04%| 0.14e%)
23| 7.0 HZAHL! 12085 137683) 11.47] sew]| 68| enool  tad4 7.07%/| 0.147%)
22 3800 WZAHL! ol 12088 137.87| 114n] Toowm| 168 e8s0|  raaT 7.01%)| 0147
21| 3n00f HZAHL! a8l 12192] 13m0 15| 7on| 168l enoo|  ve39) 7.13%| 0.146%
20| 4000 HZAHLY 141 12032 13830 1153 TOSW| 186 4650 1441 TAE%| 0.145%)
16| 41,00 STAHL 41,180 12181 138.46] 11.54] To.8%) 188 50.00) 3] 0, 144%]
18] 42,00 HZAHL! 40,58 12|.a_a| 13868 11,58 710  170] 5050|1445 0.143%]
17| 43.00f BZAHL! aopol 12184  13ss2| 17| Tiaw| 17 s1o0|  vade) Bo1| T2a7| 722%| 0142w
6] 44,00 WZAHL! 4033 12198  13ase| 1se| 7Tiawm| 170 s1s0|  n4de] soa| 7235{ 724m| Doarw
15| 45,00 WZAHL! anpoe| 122100  1390e| 11se| 7isw| 17| s2o0|  vade] soe| T251| 7.28%| 040
4] 4600 HZAHLY 78| 12222 12020 1e0 TIEW 171 52.50) 1450) B.05| 7265 7.27%| 0.136%
13 47.00 SZAHLI 50| 122R 126300 el Toew 17 S3.00 1451 B06] TR78| 728%| 0.137%
12| 4800 SEAHL 3923 12241 13836| 182 T18% 17.1] S350 1452| 807] 7285 7.30%| 0.138%]
11| as00f BZAHLI saes| 12240  130a7| 1182| vaom| 172 saco|  ras3] sos| 72ee| 731%| 0138w
0| 5000 WZAHL! mes| 12257  13958) 1163 721%| 17.2| sasa]  1as4| soe| 7308| 7.32%| 0.134%)
o 51,00 HZAHL! 41| 12263 13981 1163 722%| 72| ssoo|  vess| en| 36| 7.32%| 013N
Bl 5200 SZAHLY 38,13 12258 13956 1158 T2IW| 173 5550 14.55) 6.10] 7323| 7.33%| 0.132%|
7| 5200 AZAHLI ares| 12273 a7 1sel 72a% 173 5800 1458 B11] TA26 7.34%| DLIMI%
o 5400 HZAHLY arsel 12271 aers| vess] vaam| v seso|  ease] 81| Taaa| 734w| 0.130%)
5 5500 WZAHL| sz 122800  13a78| 1188] 72am| 7.3 sro0|  ras7) 82| T338| 73s%| 01zen
4 56,00 HZAHL! aros| 12283 13981 vies| 72an| 73l sTsal  1as7| 62| 73a2| 7.35%| no126%)
3| s7.00f HZAHLI 70| 12288]  13983] 11es| 72am| 174 seoo| s4s7) 692] Taas| 7.35%| oazrw)
2| se.00 AZAHLY WL 12247 12685 1185 T2E%| 174 50.50) 1457 6.12] 7347 7.35%| 0.126%]
1| 5500 SZAHL 26| 12288 13088 1168 T2E%| 74| 50,00 1457( 812| 7aa8| 738%| oi2sw) #DIVID!
Lol soo0 HZAHLI 122 13087| 11.68) 72.5%| 17.4] seso)  1a57| ea2| 7aae] 738w o2em)-14.711%
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