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1 Einleitung

Fir eine erfolgreiche Projektrealisierung ist im Vorfeld, also vor konkreten
Projektstart, eine Priifung diverser Parameter unabdingbar, um den Eintritt eines

Projekterfolges prognostizieren zu kdnnen.

Eine Pre Feasibility- oder Machbarkeitsstudie ist eine Projektstudie, mit der die
generelle Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit eines Projektes gepriift wird. Als
besonders hilfreiches Mittel wird sie dann herangezogen, wenn Risiken nicht
eingeschitzt werden konnen, oder die generelle Erreichbarkeit des Projektzieles

analysiert werden soll.

,Mit einer Machbarkeitsstudie wird ermittelt, in welchem Umfang, mit
welchen Mitteln und in welcher Zeit (etc.) ein Projekt realisiert werden kann.
Zudem wird auch untersucht, ob Widerspriiche zwischen dem Projektziel und

bereits vorhandenen Erkenntnissen bestehen.*!

Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie dient als Entscheidungsgrundlage, ein Projekt
zu realisieren, oder es aufgrund zu groBer Risiken als unwirtschaftlich einzustufen und
es in weiterer Folge entweder abzulehnen oder zu versuchen, die risikoreichen
Parameter durch Alternativen zu optimieren, um gegebenenfalls doch eine positive

Prognose zu erhalten.

In einem ersten Schritt werden Kriterien und Priorititen flir die Projektrealisierung
festgelegt. In einem weiteren Schritt werden die Vor- und Nachteile gewichtet, sodass
im daraus im Ergebnis eine Entscheidung {iber die Durchfithrung des Projektes

getroffen werden kann.

,»A real estate project is feasible when the real estate analyst determines that
there is a reasonable likelihood of satisfying explicit objectives when a selected
course of action is tested for fit to a context of specific constraints and limited

resources.”?

L http://de.wikipedia.org/wiki/Projektstudie
2 Alda et.al. 2014: 139



1.1 Motivation und Zielsetzung

Diese Arbeit untersucht anhand eines Fallbeispiels die Wirtschaftlichkeit und
Machbarkeit einer Standortverlegung. Es sollen drei bisherige Biirostandorte eines

Unternehmens zu einem neuen gemeinsamen Standort zusammengelegt werden.

Grund fiir diese Uberlegung ist, dass die Arbeitsplatzkapazitit an Ihre Grenzen stoBt
und die laufenden Betriebskosten aufgrund des Baualters der Gebdude tiberméBig

hoch und nicht mehr zeitgemil sind.
Folgende Aussagen sollen in einer Pre-feasibility Studie jedenfalls getroffen werden:
- welchen Erlds konnte die Verwertung des Altbestandes bringen?

- welcher Flichenbedarf ist bei einem neuen, modernen Biirostandort aufgrund

einer Bedarfsanalyse notwendig?

- was kostet in etwa ein neuer Standort im Biiroeigentum aufgrund der

getroffenen Flachenannahme?

- kann die Neuinvestition durch die Verwertung der Bestandsobjekte finanziert

werden?

- welches Einsparungspotential in den laufenden Kosten konnte -eine

Verlagerung auf einen neuen, modernen Standort bringen?

- Erstellung einer Gesamtrentabilitidtsvergleichsrechnung bei Vergleich der

aktuellen Standorte zur Neuinvestitionsentscheidung

1.2 Methodik

Die methodische Vorgehensweise basiert auf nachfolgenden Grundlagen und

Arbeitsschritten.

Eine Analyse der drei Bestandsliegenschaften L I, L II und L III soll anhand von
Zahlen und Fakten den ,,Status-Quo* beschreiben. Der Fokus dieser Analyse liegt



hierbei vor allem auf der aktuellen Flichennutzungsmoglichkeit, der laufenden
Betriebskosten, = sowie des  Erhaltungszustandes  bezichungsweise  der

Instandhaltungskosten.

Basierend auf dieser Datenanalyse, Kostenansidtzen aus Erfahrungswerten, sowie
Marktbeobachtungs- und Vergleichswerten werden die drei Liegenschaften unter
Beriicksichtigung einer geeigneten Nachnutzung bewertet und verifiziert, ob dadurch

die Finanzierung eines neuen Standortes realisiert werden kann.

In einem weiteren Schritt soll ein neuer Standort gefunden werden, wobei
insbesondere ein fiir die Anzahl der Mitarbeiter ausreichender Flachenbedarf, sowie

wirtschaftlich liberschaubare laufende Betriebskosten im Vordergrund stehen.

Weiters sollen Entscheidungen betreffend den neuen Standort getroffen werden. Diese
betreffen vor allem die Mitarbeiterstruktur, den Raum- und Nebenflachenbedarf,
sowie die erforderlichen Standort- und Gebdudequalititen. Mit Hilfe einer
Grobkalkulation sollen die Errichtungskosten und Gesamtinvestitionskosten ermittelt
werden, sowie  entsprechend dem  definierten  Fldchenbedarf  eine

Betriebskostenschitzung, basierend auf Erfahrungs- und Vergleichswerten erfolgen.

Im Ergebnis wird dargelegt, ob eine Standortverlegung unter den gewiinschten
Pramissen durch den Verkauf der drei Bestandsliegenschaften finanziert werden kann
und mittelfristig  Einsparungspotential durch Reduzierung der laufenden

Betriebskosten realisiert werden kann.

Nach genauer Definition der Kriterien und Ermittlung der Parameter sollen die
Zusammenlegung der drei Standorte auf einen gemeinsamen Standort analysiert
werden. Dies erfolgt mittels Gegeniiberstellung der Kalkulationen Verkaufspotential
Altbestand zu Investitionsbedarf fiir einen neuen Standort, einer langfristigen
Kostenbetrachtung (Betriebskostenvergleich), dem Aufzeigen von finanziellen
Potentialen entsprechend den Bandbreiten der Ergebnisse (Sensitivititsanalyse), einer
SWOT Analyse, sowie der Erstellung eines Grob-Rahmenterminplanes iiber die

Umsetzung.

Die nachfolgende Studie soll kein Bewertungsgutachten im engeren Sinne darstellen,

sie trifft grundsitzliche Aussagen im Hinblick auf die generelle Machbarkeit und



Wirtschaftlichkeit und stellt eine Entscheidungsgrundlage fiir weitere, vertiefende

Projektschritte dar.

Eine fundierte Grundlagenermittlung fiir eine weiter fiihrende Projektentwicklung und
Verwertung flir die drei Altbestandsgebdude mit voller gutachtlicher Bewertung

derselben bleibt daher den weiteren Projektphasen vorbehalten.

Hinsichtlich eines neuen Standortes wurden keine konkreten Angebote untersucht,
sondern Zielparameter fiir die anschlieBende Suche nach geeigneten Projekten
entwickelt. Durch in Entwicklung befindlicher Bauprojekte konnten jedoch

aussagekriftige Vergleichswerte in die Bewertung und Beurteilung einflieBen.



2 Allgemein — die Machbarkeitsstudie

Wie bereits in der Einleitung angefiihrt, gilt es im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
die Projektziele zu definieren und die Risiken diverser Parameter zur Erlangung dieser

Ziele zu untersuchen.

Die Machbarkeitsstudie ist ein dullerst wichtiges Instrument im Rahmen einer
Projektrealisierung, um bereits vor Projektstart das Ergebnis einschitzen zu kénnen
und dementsprechend die wirtschaftliche Sinnhaftigkeit des Projektes beurteilen zu

konnen.

Nachstehend werden einleitend zum folgenden Fallbeispiel die wichtigsten

Bestandteile dieser Machbarkeitsstudie kurz erliutert.

2.1. Markt- und Sandortanalyse

Eine Markt- und Standortanalyse bildet die Grundlage einer jeden Risikoanalyse im

Bereich der Immobilienprojektentwicklung.

Die Marktanalyse spiegelt die kurz- und mittelfristige Angebots- und
Nachfragesituation auf den betroffenen Immobilien-Teilmérkten wieder. Durch
Analyse von Konkurrenzangeboten, welche den grundlegenden Kriterien des
geplanten Projektes entsprechen, wird eine marktgerechte Positionierung definiert.
Auch gilt es, geplante Vergleichsprojekte zu beriicksichtigen, um einen Trend besser
abzuschitzen und Flachenbedarf und Preiseinstufung fiir das eigene Projekt besser

eingrenzen zu konnen.

Betrachtet sollte einerseits der Gesamtmarkt fiir den Uberblick und den Trend des
Marktgeschehens werden, andererseits sollen auch die das Projekt betreffenden
spezifischen Teilmérkte untersucht werden, wodurch sich eine bessere und fundierte

Markteinschitzung ergibt.’

3 Alda et.al. 2014: 139



Eine Standortanalyse dient der Untersuchung diverser Faktoren, welche im
Gesamtergebnis die Lage- und Standortqualititen eines Immobilienstandortes
ausmachen. Die Analyse dient zur Findung des bestmodglichen Standortes fiir einen

spezifischen Immobilientypus, um einer zu erwartenden Nachfrage gerecht zu werden.

Die zu untersuchenden  Standortfaktoren werden in  ,harte“ und

,,weiche® Standortfakturen unterteilt.

Unter ,harte* Standortfaktoren sind einerseits physische Faktoren, wie vorhandene
Infrastruktur, anderseits sozio6konomische Faktoren wie soziale und wirtschaftliche
Rahmenbedingungen (Steuern, Sozialsystem, Subventionen) zu verstehen.
,»Weiche* Standortfaktoren sind nur sehr bedingt messbar und zdhlen hierzu unter
anderem  Faktoren wie  Wirtschaftsklima, Umfeldnutzung, Image des

Mikrostandortes.*

Zur Abwégung eines optimierten Ergebnisses erfolgt basierend auf den erfassten
Standortfaktoren eine SWOT-Analyse, in der die Starken, Schwichen, Chancen und

Risiken fiir einen gewihlten Standort dargestellt werden.

2.2 Nutzungsanalyse

Die Nutzungsanalyse gibt die spezifischen Anforderungen beziehungsweise den
geforderten Bedarf an Fldachen- und Raumkonzepten fiir kiinftige Nutzer wieder.
Berticksichtigt werden hierbei vor allem Anforderungen an Grof3e und Beschaffenheit
der Fliachen, an moglichen Raumkonzepten, an Stellpldtzen, an Bauqualitit und -
ausfilhrung, an Dienstleistungen und an technischen Einrichtungen. Dies hat
besonders Auswirkung auf die Grundrisskonzeption und technische Ausfiihrung. Die
Nutzungsanalyse soll neben dem aktuellen Bedarf auch nach Moglichkeit zukiinftige

Bedarfsverdnderungen beriicksichtigen, um nachhaltig planen zu konnen.

4 Schifer 2007: 105



2.3 Immobilienbewertung

Die Liegenschaftsbewertung in Osterreich ist im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) und in zwei O-Normen, nimlich ONORM B 1802, sowie ONORM B 1802-2
geregelt.

Das Ergebnis einer Immobilienbewertung ist der Verkehrswert der bewerteten

Liegenschatft.

»Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des

Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben®.>

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz werden vor allem 3 Wertermittlungsverfahren
normiert, ndmlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das

Sachwertverfahren.

Fiir das in dieser Arbeit erlauterte Fallballspiel ist die Immobilienbewertung der drei
Liegenschaften notwendig, um einen Verkaufswert der fiir die angedachte

Refinanzierung des neuen Standortes zu erhalten.

2.3.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn fiir das zu
bewertende Objekt eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vorhanden ist. In
erster Linie werden mit diesem Verfahren unbebaute Grundstiicke — dementsprechend
auch der Bodenwert fiir das im Folgenden beschriebene Ertrags- und
Sachwertverfahren -, Eigentumswohnungen, Reihen- und Doppelhduser, sowie fiir

Garagen- und Stellplitze bewertet.®

Vereinfacht ausgedriickt ist der Vergleichswert der ermittelte Durchschnittspreis aller
Vergleichseinheiten. Daraus abgeleitet ergibt sich unter Beriicksichtigung von

Wertbestimmungsmerkmalen — unter anderem Art und Lage, Beschaffenheit, Rechte

SLBG § 2 (2)und (3)
¢ Kranewitter, 2010: 59



und Lasten, GroBe, Zustand — durch Zu- und Abschlige, sowie abschlieBender

Marktanpassung, der Verkehrswert.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert in § 4 das Vergleichswertverfahren wie

folgt:

. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gedinderte Marktverhdltnisse sind nach Maf3gabe ihres

Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen.

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

oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdiltnisse
oder personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflufst wurden, diirfen zum Vergleich

nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser

Verhdiltnisse und Umstdnde wertmdflig erfasst werden kann und die Kaufpreise

entsprechend berichtigt werden. 7

7 Liegenschaftsbewertungsgesetz § 4 (1) (2) und (3)



Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Wertbestimmungmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertung

Mittelwert- oder Regressionswertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
(z. B. Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Marktanpassung
Beriicksichtigung der jeweils aktuellen Lage am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRWERT

Abb 1: Ablaufschema Vergleichswertverfahren®

2.3.2 Ertragswertverfahren
Die Ermittlung des Ertragswertes wird unter Berilicksichtigung eines nachhaltigen
Ertrages vor allem bei bebauten Liegenschaften, die zur Vermietung oder Verpachtung

bestimmt sind, angewendet.9

8 Reithofer, 2012: 19
9 Bienert et.al.,, 2014: 329)



Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert — dieser wird durch das

Vergleichswertverfahren ermittelt — und dem Gebdudeertragswert zusammen.

Um einen nachhaltigen Ertrag fiir die Wertermittlung zu erhalten, errechnet man unter
Berticksichtigung von Instandhaltungskosten und nicht auf die Nutzer umlegbare
Betriebskosten, sowie ein anzusetzendes Mietausfallwagnis einen Jahresreinertrag,

der kapitalisiert wird.

Unter Beriicksichtigung in Abzug zu bringenden wertbeeinflussenden Umsténden
(wie Rechte und Lasten) und/oder Wertminderungen infolge (baulicher) Méngel erhilt
man unter Hinzuzidhlung des Bodenwertes den Ertragswert der Liegenschaft und durch

eine Marktanpassung des Ertragswertes in weiterer Folge den Verkehrswert.10

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert in § 5 das Ertragswertverfahren wie

folgt:

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

Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das Ausfallwagnis und auf

allfiillige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrige in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaf3bar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdyfier Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hditten erzielt werden konnen, und dem bei einer

solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen

10 Vgl. Seiser & Kainz, 2011

10



insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

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

dieser Art tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. “11

Jahresrohertrag

abziiglich Bewirtschaftungsaufwand,
Ausfallwagnis und Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes

Kapitalisierung

Ertragswert der baulichen Anlage

abzuglich Wertminderung infolge Mangel,
Schaden oder riickgestautem
Reparaturbedarf

zuziiglich Bodenwert

Berticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
(z. B. Rechte, Lasten)

Ertragswert der Liegenschaft

Marktanpassung
Beriicksichtigung der jeweils aktuellen Lage
am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT

Abb 2: Ablaufschema Ertragswertverfahren'?

11 Liegenschaftsbewertungsgesetz § 5 (1) (2) (3) und (4)
12 Peham 2012: 12
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2.3.3 Sachwertverfahren
Der Sachwert einer Liegenschaft spiegelt den Bodenwert und den Zeitwert der darauf

befindlichen Baulichkeit samt Zubehor wieder.

Einfluss auf das Ergebnis des Bodenwertes haben vor allem Faktoren wie Lage, Grof3e,

Widmung, Bebaubarkeit, Rechte und Lasten.

Der Bauzeitwert errechnet sich aus den Neubaukosten unter Berilicksichtigung der

Restnutzungsdauer, sowie Wertminderung durch Reparaturstau.

Aus dem Bodenwert, dem Bauwert, sowie dem Zubehoér und den Aullenanlagen
resultiert der Sachwert der Liegenschaft, woraus sich durch die Marktanpassung der

Verkehrswert ergibt. '3
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert in § 6 das Sachwertverfahren wie folgt:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Wertinderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertinderungen
und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der Liegenschaft,
baurechtliche oder andere Offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche

Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen. “14

13 Bienert & Funk (2014)
14 Liegenschaftsbewertungsgesetz § 5 (1) (2) und (3)
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Neubauwert
Berlcksichtigung von verlorenem Bauaufwand
Wertminderung infolge Erhaltungsriickstatus
Wertminderung infolge Alters mit Riicksicht
auf den Bau- und Erhaltungszustand

Bauwert
(fiktiv) bestandfrei

Neubauwert der
Bodenwert AuRenanlagen

Berticksichtigung der
wertbeeinflussenden
Beriicksichtigung der Umstdnde
vorhandenen
Bebauung und

AufschlieBung
Wert der
AuRenanlagen

gebundener

allenfalls
Bodenwert

Umsatzsteuer
beriicksichtigen

allenfalls Umsatzsteuer
berticksichtigen

Sachwert der Liegenschaft
(fiktiv) bestandfrei

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(Rechte, Lasten)

Marktanpassung
Berlicksichtigung der jeweils
aktuellen Lage am
Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT

Abb.3: Ablaufschema Sachwertverfahren'>

15 Reithofer, 2012: 32
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3 Fallbeispiel — die Bestandsobjekte

Die drei zu untersuchenden Bestandsliegenschaften befinden sich in 1030 Wien auf
drei eigenstindigen, angrenzend zueinander liegenden und baulich miteinander

verbundenen Liegenschaften mit den Adressen X-gasse A, Y-gasse B und Z-gasse C.

Alle drei Liegenschaften weisen unterschiedliche Baukorper aus verschiedenen
Zeitepochen auf. Die Organisation im Rahmen eines modernen Flichen- und
Bewirtschaftungskonzeptes ist an seine Grenzen gelangt. Die Auflagen fiir die
Erhaltung der Betriebsanlagengenehmigung und die Erfiillung der immer strenger
werdenden Brandschutz- und Arbeitnehmerschutzbestimmungen stellen immer

groflere Kostenpositionen dar.
Im Rahmen der Analyse gilt es folgende Probleme zu 16sen:

Die historisch gewachsenen Fldachenakkumulation, mit den Nachteilen langer
Verbindungswege, einer unnétigen Anzahl von nicht nutzbaren Nebenfldchen, die
Dislozierung ganzer Abteilungen widersprechen den Grundsdtzen einer modernen
Betriebsfiihrung als Managementaufgabe. Anderungen in der Organisation kénnen
ohne groBere bauliche Investitionen in den Altbestand gar nicht mehr vorgenommen
werden. Die Investitionen in eine zeitgemidBle Haustechnik werden aufgrund der

baulichen Gegebenheiten (historischer Altbestand) immer schwieriger.

Weniger im Vordergrund steht die Erfordernis eines reprasentativen Firmensitzes in
Zentrumslage gegeniiber dem Bedarf an zeitgeméBen und fiir die Mitarbeiter wie auch

fiir das Management besser nutzbaren Biiroflichen.

Auch soll hinsichtlich eines langfristigen Unternehmensfiihrungskonzeptes, welches
das Unternehmen auch fiir die Zukunft durch geringere Aufwendungen in der
Betriebs- und Kostenstruktur wirtschaftlich absichert eine weitsichtige Entscheidung

getroffen werden.

Es ist Ziel des Unternechmens, im Rahmen der Zusammenlegung der drei
Biirostandorte an einen Standort, den neuen zur Génze durch den Verwertungserlos

aus dem Altbestand zu finanzieren.
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Ein modernes Fliachen- und Betriebsfiihrungskonzept an einem neuen Standort sollte
es ermOglichen, die laufenden Kosten nachhaltig zu senken und somit weitere hohe
Adaptierungs- bzw. Sanierungskosten, die an den bisherigen drei Standorten

demniéchst anstiinden, zu vermeiden.

3.1 Liegenschaft I

3.1.1 Beschreibung

Abb. 4: AuBenaufnahme Liegenschaft |

Das Gebédude stammt aus dem Jahr 1903 und umfasst Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4
Obergeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Es wird derzeit zur Génze als
Biirogebédude genutzt. Das Gebdude befindet sich in einem technisch guten, aber einem
Altbau entsprechenden Zustand. Das Grundstiick weist eine Fldche von 275 m auf,

davon sind 233 m bebaut.

Aus den Bestandsplédnen ergibt sich folgende Struktur:
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m? BGF m? NFL

Dachgeschoss 232,78 171,45
4.0Obergeschoss 235,68 171,93
3.0Obergeschoss 235,68 175,35
2.0bergeschoss 235,68 173,88
1.Obergeschoss 235,68 167,56
Erdgeschoss 235,69 161,53
Keller 260,14 159.79
Summe 1.671,33 1.181,49

Dementsprechend resultiert eine Gesamtnutzfliche von rd. 1.181 m, welche als

Grundlage fiir die nachfolgende Bewertung der Liegenschaft heran gezogen wird.

Der nachstehende aktuelle Grundbuchauszug der Liegenschaft I zeigt auf, dass sich

die Liegenschaft im 100%igen Alleineigentum befindet und geldlastenfrei ist.
Im Gutsbestandsblatt findet sich das dingliche Recht der Warmeversorgung durch

jeweiligen Eigentiimer der angrenzenden Liegenschatft.

GBA Liegenschaft I

GRUNDBUCH 01006 Landstrale EINLAGEZAHL XXX

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Letzte TZ 4961/1992

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

XXX GST-Fliache 275

Baufl.(Gebaude) 223

Baufl.(befestigt) 52 X X X X

1 24961/1992 IM RANG 1682/1992 Verpflichtung Versorgung des Baubestandes
mit Warmeenergie durch jeweiligen Eigentiimer EZ 4132

sfe st sk sfe sfe st s sfe sfe s s she she sfe s she sfe s s she she s sk she she sk sk st sk sfeske sk sk sk B st s she sfe st s she sfe s s she she s s she she she s sie she sfe e she sfe sfe e she sfe sk she sfe sk sk sk sieok
1 ANTEIL: 1/1

XXX

ADR: X X X 1030

a XXX/XXX Kaufvertrag 1962-01-22 Eigentumsrecht

Der aktuelle Flichenwidmungsplan und die Bebauungsbestimmungen zeigen auf, dass

sich die Liegenschaft in einem Bauland-Wohngebiet (Schutzzone) befindet und eine
Bauklasse IV mit max. 18m Hohenbeschrankung aufweist. Weiteres ist eine
Einschrankung der Verbauung aufgrund einer ,,besonderen Bestimmung*“ (BB 7)

gegeben, wonach nur 65% der Grundstiicksfldche verbaut werden darf.
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All diese Fakten sind fiir die Bewertung einer Nachnutzung im Sinne einer
Naubauerrichtung relevant.

Im Status-Quo bedeutet das auch, dass durch den bereits erfolgten Ausbau des
Dachgeschosses sich unter Wahrung der Bausubstanz keine wesentlichen

Erweiterungsmdglichkeiten der Nutzflichen ergeben.

Abb. 5: Auszug Flichenwidmung- und Bebauungsplan'®

Dem bei der zustindigen Magistratsabteilung MA37 - Baupolizei Wien

aufliegende Bauakt sind folgende Fakten zu entnehmen:

- Baubewilligung als 4 Etagen Wohnhaus (Bescheid 1903)

- Bauliche Umgestaltung, Verbindungsstiege 1. und 2. Stock, alle Rdume als
Biiros genutzt. (Bescheid 1928)

- Einbau Aufzugsanlage vom KG bis zum DG (7 Geschosse). (Bescheid 1948)

- interner Umbau Raumteilung (Bescheid 1955)

- Olfeuerungsanlage mit Oltank (24000 1) im KG genehmigt. (Bescheid 1968)
Betriebsanlagengenehmigung fiir die Olheizungsanlage erteilt und Kessel auf

21600 I verkleinert. (Bescheid 1969)

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/; Stand: 30.01.2015
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- Aufzugsanlage, die 1985 gebaut wurde, Beniitzungsbewilligung. (Bescheid
1986)

- Ausbau Dachgeschoss mit Biiroraumnutzung, Beniitzungsbewilligung
(Bescheid 1991)

- Feuermauerdurchbruch zu angrenzender ,Liegenschaft 11, Portierloge
(Bescheid 1998)

- Anderungen Aufzugsanlage tiirlose Fahrkorboffnung, Fernnotrufsystem durch

Betreuungsunternehmen (Bescheid 2002)

Dabei wird fest gestellt, dass der mit Bescheid aus dem Jahr 1998 bewilligte
Durchbruch zur Portiersloge von ,,Liegenschaft 1 zu ,,Liegenschaft 11 findet sich
nicht in den tibergebenen Bestandsplidnen XI/09 der ,,Liegenschaft I, wohl aber in den

Plénen von der Liegenschaft 11

Eine Einschrinkung in der Verwertung ist der Umstand, dass die Wéarmeversorgung
der Liegenschaft vom Ol-Heizungsraum des Nachbargebiudes (,,L 11*) aus erfolgt,
wobei der versorgende Oltank sich im Gebéude ,,L I im Kellergeschoss befindet.
Diese gegenseitige Verpflichtung stellt eine Wertbeeinflussung dar. Fiir eine getrennte
Verwertung der Gebdude muss diese Verflechtung grundbuchstechnisch und real
durch Errichtung einer eigenen, getrennten Heizungsanlage geldst werden (Etwa durch
Umbau im Zuge einer Sanierung auf Nutzung von Fernwirme).

Auch sind die vorhandenen Verbindungsdurchbriiche in sdmtlichen Etagen zu ,,LL 1T
sind im Falle einer getrennten Verwertung ebenfalls riickzubauen. Sonst sind keine

wesentlichen Einschrankungen bekannt.

3.1.2 Nutzungskonzept ,,Liegenschaft I

Fir das attraktive und reprdsentative Gebdude ,L I“ ergibt sich als
Nutzungsempfehlung aufgrund der hohen Lage- und Architekturqualitit, die Nutzung
als hochwertiges Biirohaus mit der Zielrichtung Arzte/Ordinationen, Rechtsanwiilte,

Notare, Architektenbiiros, Werbeagenturen.
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Also Nutzer mit hoher Affinitét zu Représentativitit und Prestige, entweder in Form
einer Vermietung und dann Verkauf als Anlageobjekt an Investoren oder in Form der
Begriindung von Wohnungseigentum und anschlieBendem Abverkauf an diese

Zielgruppe.

Die Umwidmung in ein Wohnhaus und ein Abverkauf ebenfalls im
Wohnungseigentum an private Nutzer stellt eine gleichwertige Alternative dar. Eine
Vermietung im Bereich Wohnungsmieter und anschlieBendem Verkauf an einen
Investor wird wegen der Mietzinsbildungsvorschriften im MRG (Richtwertzins) nicht

empfohlen.

Die Investitionen werden hauptsachlich im Bereich der Haustechnik und im Riickbau
der Verbindungsdurchbriiche liegen, die Fassade ist ebenfalls saniert. Somit ist der
Investitionsaufwand (Trennung Haustechnik, Riickbau Verbindungen zu ,,L II,

Fassade) ohne versteckte Risiken kalkulierbar und {iberschaubar.

3.1.3 Einschub: Bewertungsmethodik

Fiir die im Folgenden angefiihrten Bewertungen der Héauser wird entsprechend der
vorgeschlagenen Nutzungsidee eine kurze Abhandlung zum spezifischen Markt und

den sich daraus fiir das Einzelobjekt ableitbaren Werten gegeben.

Auf dieser Basis wird das Objekt aus Marktsicht (investorentauglich) betrachtet, dh.
welchen Wert kann das Objekt im entwickelten Zustand am Markt bei Verkauf an
einen Investor bringen. Von diesem Wert aus werden die dazwischen liegenden
Kostenkomponenten nach Erfahrungswerten abgezogen (wie zB. Finanzierung,
Adaptionsaufwand, Nebenkosten etc.). Daraus ergibt sich in einer Ndherungsrechnung
eine ,,Restgrofle® die den zu erzielenden Marktwert im derzeitigen Zustand wieder
spiegelt. Die Plausibilitdit der Berechnung ist dadurch gegeben, als damit die

»Machbarkeit* fiir den Kéufer/Entwickler nachgewiesen wird.

19



Bei den Berechnungen werden bestimmte Bandbreiten angenommen, die sich dann

auch in den Werten zeigen.

3.1.4 ,Liegenschaft I“ — Verwertung als BUROHAUS

Marktpreise Biiro!”

Biiromarkt Wien

Stabile Leerstandsquote 5%

Starke Biiroentwicklungsachsen mit ca. 13,-€/m? - 16,- €/m?
Durchschnitt Erstklassige bis 20,- €/m?
Altprojekte, schlechte Infrastruktur 7,-€/m? - 10,- €/m?

=>» Einer profunden Einschitzung nach ist fiir den Standort und das Produkt ein

Ansatz der zu erzielenden Miete unter Beriicksichtigung der Randlage an den

Topgebieten des 1. Bezirkes mit: 12,-€/m? p.m. realistisch (pessimistisch 11,-

/m p.m.) gegeben

Renditen Wien
Stabile Verkaufsrenditen in Wien 5% - 6%

=> Annahme des Marktrendite-Ansatzes unter Einbeziehung der attraktiven

Altbausubstanz mit 5,5% (pessimistisch 5,75%).

3.1.5 Bewertung BMS - Biiro

Ertragswert, Residualverfahren zur Wertbestimmung

a)Realistischer Ansatz

Flache NFL 1.181 m
Verkaufsrendite 5,50%
Mietertrag 12,00 €/m?

Ergibt Ertragswert saniert
Verkaufskosten 1,5%
Bautriager 10%

17 Colliers: ,Marketreport 2012”

3.100.000

46.000
280.000

20



Adaptierung, Sanierung 500,00 €/m? 590.000
Finanzierung 10% 200.000
0
Ankaufskosten 5% 90.000
Residuum rd. 1.900.000
b) Pessimistischer Ansatz
Flache NFL 1.181 m
Yield 5,75%
Mietertrag 11,00 €/m?
Ergibt Ertragswert saniert 2.700.000
Verkaufskosten 1,5% 40.000
Bautrager 10% 240.000
Adaptierung, Sanierung 500,00 €/m? 590.000
Finanzierung 10% 170.000
Ankaufskosten 5% 80.000
Residuum rd. 1.600.000

Die Bewertung zeigt bei oben angefiihrten Bedingungen einen am Markt zu

realisierenden Preis fiir das Objekt L I in einer Bandbreite von 1,6 — 1,9 Mio EUR.
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3.2 Liegenschaft IT
3.2.1 Beschreibung

Abb. 6: AuBenaufnahme Liegenschaft 11

Das Gebdude stammt aus dem Jahr 1968 und umfasst Kellergeschoss, Erdgeschoss,
6 Obergeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Es wird derzeit zur Génze als
Biirogebdude genutzt. Das Gebdude befindet sich in einem technisch guten Zustand.

Das Grundstiick weist eine Fldche von 388 m auf, davon 294 m bebaut.

Aus den Bestandsplédnen ergibt sich folgende Struktur:

m? BGF m2 NFL
Dachgeschoss 293,43 216,15
6.0bergeschoss 291,83 238,54
5.0bergeschoss 291,83 238,75
4.0Obergeschoss 291,83 240,54
3.0Obergeschoss 291,83 238,53
2.0bergeschoss 291,83 235,62
1.Obergeschoss 291,83 238,95
Erdgeschoss 327,75 245,58
Keller 394,14 341,34
Summe 2.808,87 2.234,00
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Dementsprechend resultiert eine Gesamtnutzfliche von 2.234 m, welche als

Grundlage fiir die nachfolgende Bewertung heran gezogen wird.

Der nachstehende aktuelle Grundbuchauszug der Liegenschaft II zeigt auf, dass sich

die Liegenschaft im 100%igen Alleineigentum befindet und geldlastenfrei ist.
Im Gutsbestandsblatt ist die Verpflichtung zur Wéarmeenergie-Versorgung der
angrenzenden ,,Liegenschaft I EZ 3089 eingetragen.

GBA ,,Liegenschaft I1*

GRUNDBUCH 01006 Landstrale EEINLAGEZAHL XXX
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Letzte TZ 10475/2002

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

XXX G GST-Fliache * 388

Baufl.(Gebéude) 294

Baufl.(befestigt) 94 X X X

1 2 297/1982 Bauplatz (auf) Gst 525/3

2 a4961/1992 IM RANG 1682/1992 Verpflichtung Versorgung des Baubestandes
mit Wérmeenergie durch jeweiligen Eigentiimer EZ 4132

3k sk sk sk sk sk ok sk sk ok ok ok ki skok skok stk stk skeosk sk skoskoskoskoskoskoskokskok B sk sk sk sk sk ok ok sk sk sk ok sk skok sk sk sk sk sk sk sk sk sk skeosk sk sk skosk skoskoskoskokoskokok
1 ANTEIL: 1/1

XXX

ADR: X X X 1030

a XXX/XXX Kaufvertrag 1968-03-21 Eigentumsrecht

Der aktuelle Flichenwidmungsplan und die Bebauungsbestimmungen zeigen auf, dass
sich die Liegenschaft in einem Bauland-Wohngebiet (Schutzzone) befindet und eine
Bauklasse IV mit max. 18m Hohenbeschrinkung aufweist und die ,,geschlossene
Bauweise* vorgegeben ist.

All diese Fakten sind fiir die Bewertung einer Nachnutzung im Sinne einer
Naubauerrichtung relevant.

Im Status-Quo bedeutet das auch, dass durch den bereits erfolgten Ausbau des
Dachgeschosses sich unter Wahrung der Bausubstanz keine wesentlichen

Erweiterungsmdglichkeiten der Nutzflichen ergeben.
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Abb. 7: Auszug Flichenwidmung- und Bebauungsplan'®

Dem bei der zustindigen Magistratsabteilung MA37 - Baupolizei Wien

aufliegende Bauakt sind folgende Fakten zu entnehmen:

- Baubewilligung Biirogebidude mit Rampe (Garagenzufahrt) und Durchbriichen zu
»L I“und ,,L IIT* (Durchbriiche auf jederzeitigen Widerruf) (Bescheid Ja. 1968),
Schaffung von 12 PKW Stellplétzen

- Planwechsel: 2 der 12 PKW Stellpldtze im Hof zu errichten. (Bescheid August
1968)

- Planwechsel: innere Raumeinteilung, Gesimsehohe an ,,L. I* anzupassen (Bescheid
1970)

- Einbau Klimageréitehaus im Hof bis auf Widerruf, da Bebauungsbestimmungen tw.
nicht eingehalten (Bescheid 1993)

- Herstellung der Klimaanlage — nachtragliche Bewilligung bis auf Widerruf
(Bescheid 1994)

- Feuermauerdurchbruch zur ,,LL I im Bereich der Eingangshalle (Bescheid 1998)

- Dachgeschossausbau (Bescheid 2002)

- Aufzugsschacht Verldngerung in DG (Bescheid 2002)

- Baubewilligung Personenlift von 8 auf 9 Stationen (Bescheid 2003)

18 http://www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public/; Stand: 30.01.2015
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- Betriebsanlagengenehmigung fiir alle drei Liegenschaft (L I, L IT und L IIT) mit
Genehmigung der Parkgarage fiir 8§ PKW Stellplitzen. (Bescheid 2007)

Die Liegenschaft entspricht augenscheinlich dem baurechtlichen Konsens und sind

demnach in der Bewertung keine Abwertungen diesbeziiglich zu beriicksichtigen.

Ein Verwertungsnachteil ist jedoch die Warmeversorgung der Liegenschaft, diese
erfolgt vom Ol-Heizungsraum aus, wobei der versorgende Oltank sich im
Nachbargebdude ,,L. I im Kellergeschoss befindet. Die Verpflichtung zur Versorgung
der Nachbarliegenschaft mit Wiarmeenergie ist grundbiicherlich sichergestellt. Im
Falle einer Einzelverwertung wére diese Verpflichtung aufzuldsen.

Diese Reallast stellt einen wertmindernden Faktor dar. Fiir eine getrennte Verwertung
der Gebaude muss diese Verflechtung grundbuchstechnisch und real durch Errichtung
einer eigenen getrennten Heizungsanlage geldst werden (Etwa durch Umbau im Zuge

einer Sanierung auf Nutzung von Fernwérme).

Die Zufahrt zu der im Kellergeschoss des Hauses gelegenen Tiefgarage erfolgt tiber
eine Rampe mit Ein- und Ausfahrt im Bereich des Hauses ,,L. I1I*“. Dieses Zufahrtsrecht
ist nicht im Grundbuch sichergestellt und wire im Falle einer Einzelverwertung mittels
Servitutsrechten in der Liegenschaft ,,L. III* jedenfalls zu verdinglichen, um die
Zufahrt zu erhalten.

Dariiber hinausgehende Einschrankungen sind nicht bekannt.

3.2.2 Nutzungskonzept ,,Liegenschaft I1*

Der moderne Gebdudecharakter kann als Vorteil die zeitgeméBere Flichennutzung fiir
sich verbuchen (niedrige Geschosse, damit bessere Grundflichennutzung). Allerdings
ist insbesondere die Haustechnik nicht mehr ,,state of the art. Dies auf einen aktuellen
Stand zu bringen; ist bei einer Fremdverwertung, egal welche Nutzung angedacht ist,
als Kostenfaktor zu beriicksichtigen.

Es ergeben sich aufgrund der Lage und der Gebdudesubstanz folgende zwei

Nutzungskonzepte:
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» Hotel 3-4-Sterne Bereich, bzw. Long Stay Apartments/Boarding House

> Biirohaus

3.2.3 Marktpreise Biiro und Hotel

Biiromarkt Wien!®

Stabile Leerstandsquote 5%

Starke Biiroentwicklungsachsen mit ca. 13,-€/m? - 16,- €/m? pm
Durchschnitt Erstklassige bis 20,- €/m? pm
Altprojekte, schlechte Infrastruktur 7,-€/m? - 10,- €/m? pm

Einschitzung des Mietpreisansatzes, der am Standort mit dem Produkt aus der Sicht
des Verfassers jedenfalls zu erzielen sein wird unter Beriicksichtigung der Randlage

an den Topgebieten des 1. Bezirkes: 12,-€/m? p.m.

Hotelmarkt Wien?’
Miete 3* Hotels ca. 8.000,-€/room p.a.
Miete 4* Hotels ca. 11.000,-€/room p.a.

Durchschnittskosten/room 4* Hotels neu 112.000,- bis 160.000,-

Im 3-4* Bereich wird mit Flichenanforderungen von ca. 50m BGFl/Zimmer (bzw.
ca. 40 m NFL/Zimmer) gerechnet.

Bei ca. 2.500 m BGF (ohne Keller) ergibt sich somit eine Zimmeranzahl von ca. 50.

=» Einschétzung des Mietansatzes des Projektes, vorsichtig mit: Miete 7.900,-
€/Zimmer p.a.
= Wahl des Plausibilitdtsansatzes der Kosten pro Zimmer mit 131.000,-

€/Zimmer

Renditen Wien?!
Stabile Renditen in Wien 5% - 6%

19 Colliers: ,Marktreport 2014"
20 Colliers: ,Marktreport 2014"
21 Colliers: ,Marktreport 2014"
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=>» Wahl des Kalkulationsansatzes unter Einbeziehung des im Vergleich zu ,,L I

weniger attraktiven Gesamtprojektes mit 5,5%-5,75% im Biirobereich.

=>» Im Hotelbereich betrdgt die am Markt zu realisierende Renditendifferenz
ca. 0,5 % -Punkte (Abhédngigkeit von einem einzigen Mieter, hohere

Abnutzung), daher vorsichtiger Ansatz mit 6,0%.

3.24 Bewertung ,,Liegenschaft I - Biiro Variante

Ertragswert, Residualverfahren zur Wertbestimmung

a)Realistischer Ansatz

Flache NFL 2.234 m

Yield 5,50%

Mietertrag 12,00 €/m?
Ergibt Ertragswert saniert 5.800.000
Verkaufskosten 1,5% 86.000
Bautrager 10% 520.000
Adaptierung, Sanierung 600,00 €/m? 1.340.000
Finanzierung 10% 350.000
Ankaufskosten 5% 170.000
Residuum rd. 3.300.000

b) Pessimistischer Ansatz

Flache NFL 2.234m

Yield 5,75%

Mietertrag 11,00 €/m?
Ergibt Ertragswert saniert 5.100.000
Verkaufskosten 1,5% 75.000
Bautrager 10% 460.000
Adaptierung, Sanierung 500,00 €/m? 1.120.000
Finanzierung 10% 310.000
Ankaufskosten 5% 150.000
Residuum rd. 3.000.000
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Somit ergibt sich in der Bewertung des Gebaudes als Biirogebaude ein wahrscheinlich

am Markt zu erzielender Wert in der Bandbreite von ca. 3,0 bis 3,3 Mio EUR.
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3.2.5 Bewertung , Liegenschaft II“ - HOTEL Variante

Ertragswert, Residualverfahren zur Wertbestimmung

a)Realistischer Ansatz

Flache NFL (inkl Keller) 2.234m
Zimmer 50 Zi
Yield 6,00 %
Mietertrag 7.900,00 €/room
Ergibt Ertragswert adaptiert 6.580.000
Verkaufskosten 1,5% 97.000
Bautriager 10% 590.000
Adaptierung, Sanierung 950,00 €/m? 2.120.000
Finanzierung 10% 340.000
Ankaufskosten 5% 160.000
Residuum rd. 3.300.000
b) Pessimistischer Ansatz
Flache NFL 2.234 m
Zimmer 50 Zi
Yield 6,00 %
Mietertrag ~ 7.700,00 €/Zimmer
Ergibt Ertragswert adaptiert 6.420.000
Verkaufskosten 1,5% 95.000
Bautriger 10% 580.000
Adaptierung, Sanierung 1.000,00 €/m? 2.230.000
Finanzierung 10% 320.000
Ankaufskosten 5% 150.000
Residuum rd. 3.000.000

Die Investitionen fiir den Hotelumbau werden aufgrund der hoheren Anforderungen
an die Haustechnik iiber dem Niveau des Biiroausbaues liegen, weiters ist die
Einrichtung je Zimmer mit ca. 11.000,-/EUR/Zimmer zu beriicksichtigen. Das wurde

durch den Ansatz von Umbaukosten von 1.000,-/EUR/m einkalkuliert.
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Bei der Hotelvariante ergibt sich ebenfalls ein am Markt zu erzielender Wert im

Bereich von 3,0 bis 3,3 Mio EUR.

3.3 Liegenschaft I1I

3.3.1 Beschreibung

Abb. 8: AuBenaufnahme Liegenschaft 11

Das Objekt besteht aus zwei Trakten (Hoftrakt siidseitig) eines biedermeierzeitlichen
Wohngebéudes. Die Aufstockung auf 2 Obergeschosse erfolgte im Jahr 1840. Die
klassizistische Fassade entstand in der ersten Hélfte des 19. JH. Die Kellergewolbe
sind dlteren Datums.

Die Durchfahrt des Hofgebdudes zur Tiefgarage wurde im Zuge der Errichtung des
Hauses ,,L 11 gebaut.

Derzeit teilweise Nutzung durch Wohnungsvermietung, sonst Verwendung als
Biirogebéude.

Das Haus weist u.a. mit seinem Innenhof mit einem Pawlatschengang, der den
Hoftrakt erschliefit, eine hohe architektonische Qualitidt auf. Man kann von einer

geschichtlichen, kulturellen und kiinstlerischen Bedeutung des Gebaudes ausgehen,

30



was sich auch im Interesse des Denkmalamtes niederschlidgt, welches bereits die
Unterschutzstellung eingeleitet hat.

Der Zustand der Liegenschaft ist als mittelmédBig und sanierungsbediirftig zu
bezeichnen. Der grofite Reparaturriickstau liegt im Bereich der Installationsleitungen
und des gesamten Dachbereiches, welche potentiellen Ausgaben auch in der

Bewertung Beriicksichtigung finden.

Potential fiir eine Erweiterung besteht im Bereich des Dachbodens mit ca. 250 m
zuziigl. kleiner Terrassen (2-3 Wohnungen) und eines Liftturmes. Diese
Ausbauarbeiten konnen jedoch nur in Abhingigkeit der Auflagen des

Bundesdenkmalamtes erfolgen.

Da im DG Bereich die erzielbaren Mieten bei 12,-/m bis 14,-/m liegen, ergidbe das

im Schnitt bei 13,-/m und 250 m ein Potential von ca. 39.000 € Mietertrag p.a.

Dem gegeniiber stehen neben der Auflagen des Bundesdenkmalamtes, die
Erdbebensicherheitsauflagen  seitens der MA 37 —  Baupolizei im

Genehmigungsverfahren.

Das Grundstiick weist eine Flache von 836 m auf, davon 677 m bebaut.

Aus den Bestandsplinen ergibt sich folgende Fldchenstruktur der Geschosse:

m2 BGF m?2 NFL
2.0bergeschoss 433,49 334,59
1.Obergeschoss 711,07 554,75
Erdgeschoss 610,93 446,31
Keller 82,50 61.40
Summe 1.837,99 1.397,05

Dementsprechend resultiert eine Gesamtnutzfliche von rd. 1.397 m .

Angemerkt sei, dass die Flachenaufstellung laut Mietzinsliste stimmt nicht mit den
Bestandsplinen iiberein.

Nachstehende Teilflachen sind vermietet und wird dieser Umstand ebenfalls bei der
Bewertung beriicksichtigt.
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Lt. Bestandsplan It. Mietzinsliste
Topl 132m 99 m
Top7 125 m 117 m

Der nachstehende aktuelle Grundbuchauszug der Liegenschaft III zeigt auf, dass sich

die Liegenschaft im 100%igen Alleineigentum befindet und geldlastenfrei ist.

GBA ,,Liegenschaft IT1“

GRUNDBUCH 01006 Landstrale EINLAGEZAHL XXX
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Letzte TZ 10474/2002

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

XXX G GST-Flache * 836

Baufl.(Gebdude) 677

Baufl.(befestigt) 159 X X X

2 a 5351/1968 Bauplatz (auf) Gst 525/1

5 a297/1982 Bauplatz (auf) Gst 525/1

6 a2 4989/1994 Verpflichtung zur Abtragung gem Pkt 1) Bescheid 1993-01-13
she sk sk sk ske sk sk sk ske sk sie sk sk sie sk ke sk sk sk sk sk sk st sk steoske sk skeskeoskeskeoskeskoskosk B sk she st sfe she sfe sk sk sk ske sk ske sk ske sk sk sl sk s sk sk sk sk sk skeske stk skeskeoskeskeoskeskoskesk
1 ANTEIL: 1/1

XXX

ADR: X X X 1030

a XXX/XXX Kaufvertrag 1968-03-21 Eigentumsrecht

Der aktuelle Flichenwidmungsplan und die Bebauungsbestimmungen zeigen auf, dass

sich die Liegenschaft in einem Bauland-Wohngebiet (Schutzzone) befindet und eine
Bauklasse I aufweist. Weiteres ist eine Einschrankung der Verbauung aufgrund einer
,besonderen Bestimmung® (BB 7) gegeben, wonach nur 65% der Grundstiicksfldche
verbaut werden darf, welche in ,,geschlossener Bauweise* erfolgen muss.

All diese Fakten sind fiir die Bewertung einer Nachnutzung im Sinne einer
Naubauerrichtung relevant.

Dem bei der zustindigen Magistratsabteilung 37-Baupolizei Wien aufliegende Bauakt
ist zu entnehmen, dass mit Bescheid aus 1989 eine Umwidmung der Top 9 im 1. Stock

in Biirordume erfolgte.
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22

Abb. 9: Auszug Flichenwidmung- und Bebauungsplan

Fiir die Bewertung sind aufrechte Mietvertrdge der Top 1 und Top 7 nachteilig zu
berticksichtigen. Betreffend des Biiros Top 11 ist eine Bittleihe aufrecht, welches

dadurch jederzeit freigemacht werden kann.

Die Vertrage lauten auf Mietzinse von ca. 1,03 EUR/m und stellen damit eine

Belastung fiir die Wirtschaftlichkeit des Objektes dar.

Eine unter Denkmalschutz-Stellung des Gebdudes steht bevor. Bei Einsicht in den
Bauakt wurde auch seitens des BDA der gleiche Akt angefordert.

Die durch die Hofzufahrt fiihrende Einfahrt zur Tiefgarage unter dem Haus ,,L 1% stellt
nicht nur architektonisch eine Belastung des Wertes des Hauses dar und muss bei

Einzelverwertung der Hauser im Grundbuch als Servitut eingetragen werden.

22 http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/; Stand: 30.01.2015
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3.3.2 Nutzungskonzept

Aufgrund der attraktiven Architektur und der sehr guten Lage innerhalb der Stadt,
ergibt sich trotz der Einschridnkungen, die der Denkmalschutz mit sich bringt, folgende

sinnvolle weitere Nutzung:

Die sehr attraktive Lage in der Ndhe der Innenstadt und des Stadtparkes, sowie die
Anordnung der Baukorper (Innenbereiche ruhig), sprechen fiir einen Riickbau auf den
Altbestand unter Zusammenlegung verschiedener Rdume zu neuen Einheiten, soweit
dies moglich ist. Ein mdgliches Szenario wire die Vermietung der sanierten

Wohnungen bzw. der Verkauf der Einheiten im Wohnungseigentum.

3.3.3 Marktpreise — Wohnungen

Wohnungsmarkt Wien?3

Innenstadtlagen 4.500,- bis 8.000,- €/m?
3.Bezirk 2.100 ,- bis 4.000,- €/m?
Miete aktuell Durchschnitt Wien 9,-bis  12,- €/m?> pm
Mietet 3. Bezirk ca. 9,5bis 13,5 €/m? pm

Die Unterschutzstellung des BDA ist bei ,L III“ dahingehend ein
,Verwertungsvorteil“, dass anstatt des Richtwertzinses der angemessene
Mietzins aus einem Vergleich der in der Umgebung lukrierten Werte, angesetzt
werden kann. Dementsprechend resultiert daraus ein konservativer Miet-
Wertansatz aus der gegebenen Gebaudequalitdt und der Situierung als Randlage
an den Topgebieten des 1. Bezirkes von durchschnittlich 9,-€/m?® pro
Quadratmeter Nutzfliche (unter Einbeziehung der geringeren Mietertrage aus

den vermieteten Tops).

Beim Verkaufspreis kann ein vorsichtiger Verkaufspreis-Wertansatz mit zumindest

€ 2.200,-- pro Quadratmeter Nutzfldche

23 Colliers: ,Marktreport 2014"
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Eine umfassende Objektsanierung fiir gehobenen Wohnbau kann mit ca. € 800,-- pro

Quadratmeter Nutzfldche angesetzt werden.

3.3.4 Bewertung Liegenschaft III - Wohnungen

Ertragswert, Residualverfahren zur Wertbestimmung U11 - WOHNUNGEN

a) Realistischer Ansatz

Flache NFL 1.139 m
Yield 5,00%
Mietertrag im Schnitt 9,00 €/m?
Ertragswert saniert 2.500.000
Verkaufskosten 1,5% 37.000
Bautriger 10% 220.000
Adaptierung, Sanierung 800,00 €/m? 910.000
Finanzierung 10% 120.000
0
Ankaufskosten 5% 60.000
Residuum rd. 1.200.000
Abschlag Vermietung/Servitut 100.000
1.100.000
b) Pessimistischer Ansatz
Flache NFL 1.139 m
Yield 5,00%
Mietertrag im Schnitt 8,50 €/m?
Ertragswert saniert 2.300.000
Verkaufskosten 1,5% 34.000
Bautriger 10% 210.000
Adaptierung, Sanierung 800,00 €/m? 910.000
Finanzierung 10% 100.000
0
Ankaufskosten 5% 50.000
Residuum rd. 1.000.000
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Abschlag Vermietung/Servitut 100.000

900.000

Somit ergibt sich in der Bewertung des Gebédudes ein wahrscheinlich am Markt zu

erzielender Wert in der Bandbreite von ca. 0,9 bis 1,1 Mio EUR.

3.4 Zusammenfassung — Bandbreite Verkaufserlose

von bis
Liegenschaft III 900.000 € 1.100.000 €
Liegenschaft I1 3.000.000 € 3.300.000 €
Liegenschaft 1 1.600.000 € 1.900.000 €
Summe rd. 5.500.000 € 6.300.000 €
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4 Betriebsstandort und Neugebiude

Im Folgenden soll aus der Darstellung der Flachen und Betriebskosten basierend auf
der IST Situation am Standort Wien 3 und der Marktsituation derzeit ein auf die

spezifischen Anforderungen ausgerichtetes ,,Zielgebdaude* abgeleitet werden.

Dazu werden die Bedarfsrelevanten Daten, wie Mitarbeiterstand, Biirotypen,

Biirofldchen, Nebenfliachen, Kosten etc. einzeln abgeleitet.

4.1 Ausgangssituation

Die Ausgangssituation am derzeitigen Standort in Wien 3 stellt sich so dar, dass alle
Mitarbeiter auf drei verschiedenen, aber baulich verbundenen Gebauden (L I, L IT und

L III) verteilt sind.

e Liegenschaft [, EZ XXX GST.Nr. XXX - Altbau Zentrale 5 Geschosse mit
Dachgeschol3

e Liegenschaft II, EZ XXX GSt.Nr. XXX - Biirogebdude aus den 70 er Jahren
7 geschossig mit Dachgeschol3

e Liegenschaft III, EZ XXX GStNr. XXX - zwei Altbauten
(Biedermeierhduser); 2 bzw. 3 geschossig, ohne Ausbau des DG

e Die Zufahrt zur unter dem ,,Neubau‘ liegenden Tiefgarage erfolgt iiber L III
durch den Hof der Altbauten.

4.2 Mitarbeiter Stand und Ausblick

Aufgrund der aktuellen Arbeitsmarkt- und Wettbewerbssituation wird fiir die weiteren
Uberlegungen mit einer Mitarbeiterreserve von ca. 10% und damit von einem MA
Stand von max. 130 MA mittelfristig ausgegangen; Derzeit arbeiten ca. 117
Mitarbeiter am Standort.

Die nachstehenden Tabellen geben einen statistischen Mitarbeiteriiberblick, woraus

der notwendige Platzbedarf am neuen Standort abgeleitet wird.
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Mitarbeiter Statistik Standort 1030
nach Funktion

Summe in % LI LII L III
GD 2 2% 2
Recht 2 2% 2
PR 1 1% 1
Mitglieder 2 2% 2
Finanz+Rewe 11 9% 11
IT 10 9% 6 4
Lizenz 20 17% 17 3
Vertrieb 41 35% 8 33
Summe 89 76% 25 61 3
28 24% 13 9 6
117 100% 38 70 9

Daraus abgeleitete Kalkulation der Berechnungsgrundlage fiir den neuen Standort,

inkl. Flachenreserve:

Mitarbeiter Statistik am Standort 1030
nach Ebene mit Reserve

IST max.
1. Ebene GD, GB 8 > 8
Sek 6 > 6
2. Ebene AB 12 > 12
3. Ebene FB etc. 63 > 73
89 99
28 > 31

117 130

Fir die weiteren Bedarfsberechnungen wird also von 130 MA ausgegangen. Die

Steigerung von 117 auf 130 MA bedeutet eine (Flichen-) Reserve von ca. 11%

Biirotypen am Standort

Anz.Biiroriume %
I MA 46 61%
Raum
2 MA 23 31%
Raum
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3 MA

Raum 2 3%
WL
;ﬁﬁr‘; I 1%
giﬁr‘; I 1%

75 100%

Da aus der derzeitigen Situation insbesondere im Bereich des Gebédudes L III
erkennbar ist, dass die Raumnutzung eher der Raumstruktur des (eigentlich als
Wohnhaus errichteten) Gebédudes folgt, werden zur Optimierung des Raumbedarfes

folgende Rahmenbedingungen angenommen:

e Betonung der Mehrpersonen-Biiros am besten 2er Biiros

e Betonung der Gruppenbiiros besonders 4er Biiros

Beide Typen sind planungstechnisch und in Bezug auf die Beleuchtung besser und
flexibler in der Nachnutzung einzusetzen.

Das fiihrt zur Biro-Raumstruktur auf Basis des oben definierten MA Standes:

Biirotypen Zielstruktur

IST MA Stand mit MA Stand

optimierten Ridumen Zielstruktur

e s M
1 MA/Raum 23 40% 23 -=> 24 39% 24
2 MA/Raum 23 40% 46 > 23 37% 46
3 MA/Raum 0 0% 0 -=> 0% 0
4 MA/Raum 12 21% 48 > 15 24% 60
5 MA/Raum 0 0% 0 -=> 0% 0
6 MA/Raum 0 0% 0 > 0% 0

58 100% 117 62 100% 130

Bei Beibehaltung des Mitarbeiterstandes von 117 MA wire durch die Optimierung der
Raumaufteilung eine Reduktion der Raumanzahl von 75 auf 58 unter

Vereinheitlichung der Raumtypen von sechs auf drei Varianten (1,2,4 Personen
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Zimmer) moglich. Bei Hochrechnung auf den oben definierten MA Stand in Zukunft,

ergibt sich eine Biiro-Raumanzahl von 62.
4.3 Fliachenaufstellung IST Situation

Basierend auf den Bestandsplinen wird in den nachstehenden Tabellen die
Flachenstatistik dargestellt.
(,,L III-Betrieb* bedeutet, dass hier nur die von der Betriebsanlage genutzten Teile

beriicksichtigt wurden, fremdvermietete nicht)

Fldchenstatistik Standort 1030
nach Gebiuden
Aus den Bestandsplianen

Summe ‘ LI LII L III-Betrieb
Grundfl. 663 m 275 m 388 m
BGF 5982 m 1.671m 2.766 m 1.544 m
NFI 4554 m 1181 m 2.234m 1.139 m

Flachenstatistik Standort 1030
NFL nach Gebéuden laut Belegungsliste

Summe ‘ LI LII L III-Betrieb
NF1 2.209 m 1.227 m 2.209 m 910 m
PP 8
10 +2 im Hof

Der Betriebsanlagen-Genehmigungsbescheid aus 1/08 enthélt nur noch 8 Stellplitze

in der Tiefgarage. Urspriinglich waren 12, dann 10 + 2 im Hof genehmigt.

44 ZIEL - Raum- und Funktionsprogramm
Aus durchschnittlichen Vergleichswerten am Markt wird folgend ein Raum- und
Funktionsprogramm entwickelt.

Das gewihlte Biirokonzept beeinflusst maf3geblich den Flachenbedarf.
Zur Auswahl stehen:
=> Einzelbiiros/Zellenbiiros

=» Teambiiros/Gruppenbiiros
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=>» GrolBraumbiiros/open space

Ebenso hat die Branche hohen Einfluss auf den Bedarf. Berater und
Handelsunternehmen haben den groften spezifischen Bedarf durch einen hohen Anteil
an Besprechungs-, Konferenz- und Bibliotheksrdumen, nimlich bis zu 24,9 m /MA
bei Firmen mit mehr als 50 MA.

Der durchschnittliche Flichenverbrauch je MA in modernen neuen Biirogebduden in

Europa liegt bei ca. 12,4, bis 12,8 m /MA.

24% der untersuchten Unternehmen gab an zwischen 12,5 und 15,0 m /MA zu nutzen

27% 15,0 und 17,0 m /MA.

Erfahrungsgemdfl sind jedoch die besten Werte aber nur durch Nutzung von

alternativen Konzepten zum traditionellen Zellenbiiro zu erreichen.

Mit den angenommenen Rahmenbedingungen und den oben angefiihrten
Marktparametern ergibt sich somit fiir den neuen Standort folgendes

Anforderungsprofil bzw. Raum und Funktionsprogramm.

Es wird angenommen, dass die MA grundsitzlich die gewohnten iliberwiegend
gebrauchten Zellenbiiros behalten wollen und kann somit nicht von einer ausgereizten
optimierten Flidchenanforderung ausgegangen werden. Deshalb werden fiir die

Berechnungen die durchschnittlichen BiiroraumgrofBien je nach Ebene abgestuft, wie

folgt festgelegt.
1. Ebene 25 m¥MA
Assistenz 17 m>MA
2. Ebene 15 m¥MA
3. Ebene (Rest) 11 m¥MA
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BURO Flichen
Bedarfskalkulation
(Basis = Errechnete Wert von oben als max. MA Anzahl)

Raumtyp avg. m¥MA Anzahl MA m?2 gesamt

1. Ebene und Assist 25m 10 MA 260 m

Assist 17m 08 MA 130 m

2. Ebene I15m 16 MA 230 m

3. Ebene I11m 96 MA 1.060 m

Biiroflichenbedarf NEU gesamt 130 MA 1.680 m?
Meetingriume

Meetingraume sind im modernen Biirobau im Schnitt mit ca. 2,00-2,5 m /MA
anzusetzen.
Unter Meetingrdume fallen

- Tagungsraume, Konferenzridume

- Besprechungsraume

- Seminarrdume

Im internationalen Vergleich (z.B. Int. SW-Firma) wird der Meetingraum Bedarf wie
folgt berechnet:
MA Anzahl zu Sitzpldtzen in Meetingrdumen: 1,5- 2,0 :1

Das ergibt bei den Zielwerten fiir die MA Anzahl:
130MA *2,25m =292 m
bzw. 130MA /1,5 =86 Sitzplitze a 3,0 m =258 m

ergibt im Schnitt ca. 275 m Gesamtbedarf an Meetingradumen unter der

Voraussetzung, dass 2 Personen Besprechungen in den Einzelbiiros am Schreibtisch

bzw. Beistelltisch erfolgen.
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Meeting/Besprechungsriume

Raumprogramm fiir Bedarf ca. 285 m?

Raumtyp Mm' m%Raum | Anzahl Plitze m?
Sitzpl. gesamt  gesamt
Grofler Konferenzraum 20 60 m 2 40 120 m
Mittlerer Konferenzraum 8 25m 3 24 75 m
Kleiner Besprechungsraum 4 18 m 5 20 90 m
10 84 285 m?
Archivflachen

Ausgehend vom derzeitigen Angebot liegt der Gesamtbedarf bei besserem Zuschnitt

und damit Ausnutzbarkeit der Rdume beica. 310 m .

Im Bestand besteht eher ein Uberangebot im Bereich der Drucksorten. Neue Flichen
konnen fiir diesen Zweck in einem Raum optimiert zusammengefiihrt werden (70 m

statt bisher 80 m , alle Teilfunktionen in einem Raum).

Im Bereich der Archivflachen wird der Bedarf in Zukunft eher {iber dem derzeitigen
Bestand liegen. Neben einem groen Archivraum mit ca. 180m wird zusétzlich je ein

»Stockwerkszwischenarchiv (Annahme: Gebdude mit 3 OG) beriicksichtigt.

Archiv, Drucksorten
Raumprogramm fiir Bedarf ca. 310 m?

Raumtyp m?%Raum Anzahl m?
gesamt
Archiv klein 20 m 3 60 m
Drucksorten 70 m 1 70 m
Archiv grof3 180 m 1 180 m
5 310 m?

Sonstige Nebenflichen

An sonstigen Nebenfldchen werden
e C(Cafeteria / Restaurant

e Lobby/Empfang

e Teekiichen
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im pauschalen Aufschlag der Verkehrsflachen beriicksichtigt.

Verkehrsflichen

Auch fiir Nebenfldachen, als Teil der Nutzflaiche konnen bestimmte Durchschnitts- und

Erfahrungswerte angesetzt werden.

Im Allgemeinen wird bei den Verkehrsflichen im modernen Biirobau von
Zirkulationsflichen/Giangen/Lobby im Ausmall von ca. 10-15% der MFL

ausgegangen.

Stellplitze
Aus der rechtlichen Situation, dass je 100 m NF1 ein Stellplatz zu errichten ist, und
andererseits laut AG keine wesentliche Anderung der STP1-Berechtigung eingefiihrt

werden soll, ergibt sich folgendes:

Derzeit 8 TG STP1 + 2 Im Hof

IST Bestandsgebaude je 436 m 1 STPI (4.346 m /10 STPI)
je 11,7 MA 1 STPI (117 MA/10 STPI)

Zielgebdude: 2.600m NFI (siehe unten) It. Erfordernis je 100m 1 StP1= 26 STPL
je 100 m 1 STPI (2600 m /26 STPI)

je 4,0 MA 1 STPI (130 MA/26 STPI)

Damit kann bzw. konnte der Bedarf der Ebenen GD, GB, AB (in Summe
hochgerechnet 26) abgedeckt werden.
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4.5 Technische Gebidudeanforderungen

4.5.1 Fliachenverhiltnisse

Im modernen Biirobau liegt der Nutzflachenfaktor (NFL/BGF) bei 80% - 88%.

Als Vergleichswerte konnten folgende Biirobauten aus eigenen Quellen erhoben

werden:

Beispiele: Biirohaus Muthgasse 80%
Biirohaus Wien West 84%
Biirohaus Rennweg 86%

BiiroTechnoZ. Schwechat 88%

Das ideale Biirohaus hat folgende Merkmale:

Nutzflachenfaktor 85%
Raumtiefe max. 5,5m
Belichtete Fassadenlidnge (Fenster mogl.) ca. 280m

Gut belichtete Raumflachen ca. 70% der NFL

4.5.2 Ausstattungsqualititen

Grundsitzlich ist von einer mittleren bis hohen Ausstattungsqualitidt des geforderten

Gebidudes auszugehen, was folgende wesentliche Merkmale bedingt:

o Gegliederter Baukorper, flexibles Raumkonzept

e Fensterbinder, vorgehingte Fassade

e Doppelboden, Hohlraumboden, Bodentanks

e Abgehingte Decken mit direkt/indirekt strahlendem Licht

e Teil- bzw Vollklimatisierung

e DV Netzwerk, Zugangskontrolle, hohere Aufzugsgeschwindigkeit, GLT,

Videoiiberwachung
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Im modernen Biirobau ist neben der Kosteneffizienz vor allem die Frage der
Flexibilitit im Vordergrund. Anderungen der Nutzung, sowie Verinderungen der
Raumgréfen miissen rasch und ohne gro3en Aufwand moglich sein. Das betrifft neben

den Raumteilern und Wénden vor allem die Frage der (EDV Kabel-) Infrastruktur.

Flexible Trennwandsysteme ermdglichen die rasche Anpassung an verdnderte
Anforderungen.

Daher sind traditionelle GKT Trennwénde im Anforderungsprofil. Die optimale
Variante ist dabei der Einbau von Doppelbdden.

Vollklimatisierung, also inklusive Luftbe- und Entfeuchtung ist mittlerweile Standard.
Dabei kann auch eine Bauteilaktivierung (Heizung und Kiihlung iiber die Beton-
Decken) eingebaut werden, was auf die Kosten keine gravierenden Auswirkungen hat.
Allerdings kann dann keine abgehingte Decke eingebaut werden und das

Beleuchtungssystem ist entsprechend anzupassen.

Folgende Gebédudekriterien werden als Vorgabe angenommen:

=>» Reservefldachen (Beriicksichtigt iiber ca. <10% MA Wachstum angenommen.)
=>» Vollklimatisierung

=> Keine Glastrennwinde der Biiroeinheiten

=>» Sozialraum (in Nebenraumaufschlag berticksichtigt)

=>» Archiv, Lager, Druckerei (wie bisher beriicksichtigt)

- Biiromateriallager (in vergrofertem Archivlagerbereich berticksichtigt)

4.6 Fliachenprogramm - Zielgebiude
In der Zusammenfassung ergibt sich somit als Bedarf fiir den neuen Standort folgendes

Bild:

Mitarbeiter 130

Biiro-Riume 69
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BURO Fliichen
Bedarfskalkulation
(Basis = Errechnete Wert von oben als max. MA Anzahl)

avg. Anzahl 5

Raumtyp m2MA MA m? gesamt
max.

1. Ebene und Assist 25m 10 MA 260 m
Assist 17m 08 MA 130 m
2. Ebene 15m 16 MA 230 m
3. Ebene 11 m 96 MA 1.060 m
Biiroflichenbedarf NEU gesamt 130 MA 1.680 m?
Meeting/Besprechungsrdume 285 m?
Archiv, Drucksorten etc. 310 m?
Sonstige Neben- und Verkehrsfldchenfldchen 15,0% 340 m?

2.600 m?> |NFL
ergibt Gesamtflachenbedarf je MA /MA
Stellplitze (je 80 m 1 StPI) STPI
Bruttogeschossflache Zielgebdude bei o 5
Nutzflachenkoeff. 85% 3100 m* | BGFI

4.7 Betriebskosten — Markt / Vergleichsprojekte

4.7.1 Betriebskostenvergleich am Markt

Projekte (klimatisiert) BK gesamt | Allg. BK Energie Diﬁﬁ;ﬂf“
jem NFI davon davon Davon

Europlaza 4,50 0,75 0,70

Twin Tower - Hochhaus 4,31 0,47 1,86 1,98

1ZD Tower - Hochhaus 4,48 0,73 0,71 3,04

OCG Oftice Campus Gasometer 3,20 1,10

JLL OSCAR 2008 Geb. bis 5000m? 342

Business Park Vienna 2,97 0,42 0,80 1,75

Schubertring 2,95

Gaudenzdf. Giirtel 2,35 0,39 0,87 1,09
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Durchschnittswerte - JLL Europa

BK Hochhaus 3,5-5,0 EUR/m
Altbauten bis ca. 1970 3,0-3,7 EUR/m
BK fiir Hiuser bis 7 Stockw. 2,5-3,0 EUR/m

ein modernes Zielgebaude sollte daher folgende Werte nicht wesentlich
iiberschreiten:

Betriebskosten im Schnitt 3.42 EUR/m?
davon Hausmeister 0,45 EUR/m
Energiekosten im Schnitt ca. 1,01 EUR/m
Allgemeine BK im Schnitt ca. 0,55 EUR/m

4.7.2 Betriebskostendetails mit Anpassung?*

Nachstehend erfolgt eine Aufschliisselung der laufenden Betriebskosten
Hausmeisterkosten von 0,42/m und Verwaltungskosten von 0,34/m wurden aus der

Aufstellung ausgenommen, da in dieser Studie nicht relevant)

Klimatisierte Biiros EUR/m? %0
offentliche Abgaben 0,51 19,2%
Versicherung 0,13 4,9%
Wartung 0,38 14,3%
Strom 0,3 11,3%
Heizung 0,53 19,9%
Wasser, Kanal 0,1 3.8%
Reinigung 0,31 11,7%
Bewachung 0,3 11,3%
Verwaltung 0 0,0%
Hausmeister 0 0,0%
Sonstiges 0,1 3,8%
SUMME relevante BK zu 2,66 100,0%
erwarten:

24 JLL: Office Service Charge Analysis Report 2012
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3.8% m offentliche Abgaben

m Versicherung

B Wartung

4,9%
H Strom

H Heizung

0,
3,8% = Wasser, Kanal

B Reinigung

B Bewachung

Abb. 10: anteilige Biirokosten - Biiro?

4.7.3 Betriebskostenvergleich - Bestand

Bestandsfléichen

51(3)?%1_52 é)lgr)chschmttl. Abrechnung BK gesamt L1 LII LTI
NFL 4.554 m 1.181lm 2.234m 1.139m
Betriebskosten netto p.a. 108.450 € 2951€ 89.584€ 15915¢€
BK je m NFL p.m. 1,98 €/m?

MA 117

BK je MA p.a. 927 €/ MA

Dazu ist anzumerken, dass die bestehenden BK starken Schwankungen unterworfen sind.
Der relativ niedrige Wert der Betriebskosten je m NFI im Bestand tduscht, da er nur iiber
die groBBen Nebenfldchenanteile in den Objekten zustande kommt. Aussagekréftiger und
plausibler ist daher die Umlage der BK auf die MA Anzahl. Das zeigt die weit

rationelleren Verhiltnisse in einem neuen Standort.

25 JLL: Office Service Charge Analysis Report 2012
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Zielgebiaude
(Basis Marktwerte, Flichen aus

Kalkulation) BK gesamt
NFL 2.600 m
Betriebskosten netto p.a. 82.992 €
BK je m NFL p.m. 2,66 €/m?
MA 130
BK je MA p.a. 638 €MA

Wie zu erkennen ist, sollte im Zielgebdude trotz hoherer Betriebskosten je m und
héherer MA Zahl, in Summe aufgrund der optimierten Flichenanforderung eine

Ersparnis in den laufenden Betriebskosten von ca. 21.000,- EUR p.a. zu erzielen sein

konnen.

4.8 Schiitzung der Errichtungskosten

Auf der Basis obigen Raumprogramms wird im Folgenden in Anwendung von

Erfahrungs- und Marktdaten eine Schitzung der Errichtungskosten des neuen

Standortes erarbeitet.

4.8.1 Uberschlagsrechnung Errichtungskosten

Baukosten:

Vergleichswerte von im Jahr 2012 ausgeschriebenen Biiroobjekten mit &hnlicher

Dimension und Ausstattung (GU Ausschreibung)

Im Schnitt ~ 1.100,-€/m? BGF
ergibt ca. 1.300,-€/m> NFL

Bau-Nebenkosten:

Die Bau-Nebenkosten (Planung, Bauiiberwachung, Gebiihren etc.) im grovolumigen

Biirobau liegen normalerweise zwischen 16% und 20 % der Baukosten.




Finanzierung:
Finanzierung, inkl. Nebenkosten der Finanzierung belaufen sich im Allgemeinen auf

max. grob 10% Aufschlag (vorsichtiger Ansatz) auf die HSTKO.

Grundkosten:

Je nach Lagequalitit und Bebaubarkeit liegt der Grundanteil bei mittleren
Biirohausprojekten im Allgemeinen bei 20% bis 30% der GIK. Bei Innenstadtlagen
kann der Wert bis zu 50% gehen. Da die gesuchte Lage eher A2 bis B Lage sein wird,
wird ein Grundanteil von ca. 20% angenommen. Das entspricht im vorliegenden Fall

ca. 400,- €/m? NFI] und stellt damit einen eher vorsichtigen Ansatz dar.

Kalkulation:

2.600m * € 1.300,- € 3,380.000,-
plus 18% € 608.000,-
plus 10% Finanzierung inkl. NK €_400.000.-
Herstellkosten rd. € 4,400.000.-
Bei einer Grundbelastung von angenommen 400,-/m NFL =€ 1,000.000,-

fiir Grund inkl. Kaufnebenkosten (entspricht ca. 20% Grundanteil an GIK)

ergeben sich daher geschitzte Gesamtinvestitionskosten von

GIK = € 5,400.000 — € 5,800.000,-

4.8.2 Grobkalkulation der notigen break-even Erlose aus dem Verkauf

Ausgehend von den obigen Bau-Kalkulation ergibt sich, dass fiir die bestehenden
Betriebsflichen folgende Werte im Schnitt erlost werden miissen, um den break-even

aus Verkauf und Neubau zu erreichen.

Nachstehend erfolgt eine reine Plausiblitétspriifung.
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Ausgehend von einem Flichenbestand von derzeit 4.554m NF1 errechnet sich der

ndtige Erlos aus dem Verkauf je m im Schnitt wie folgt:

o von 5,400.000,-/4.554m =1.185,-/m>NFL
o bis 5,800.000,-/4.554m = 1.273,/m>NFL aus dem Verkauf im
Schnitt

Das bedeutet, dass zumindest die angefiihrten Werte durchschnittlich erlost werden
miissten, um den neuen Standort finanzieren zu konnen. Das sind Ndherungswerte, die

im Einzelnen natiirlich stark abweichen werden.

Die Bewertung der Einzelimmobilen und der Erreichbarkeit dieses Zielwertes erfolgte

weiter oben.
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5 Der neue Standort
Im Folgenden erfolgt eine kurze, iiberblicksartige Darstellung der Standortkriterien
und moglicher Zielgebiete zur weiteren Untersuchung.

5.1 Standortparameter

Als Zielparameter fiir den neuen Standort gelten folgende Kriterien.

U-Bahn Néhe

S- Bahnnihe, zumindest Stral3enbahn
Zielgebiete eher Richtung 20./21./22. Bezirk
Handelskai

YV V V V V

Einkaufsmoglichkeiten, Bank, Post in naher Umgebung

Wenig bis nicht wichtige Kriterien:
» Green building

Nichtraucherhaus

Solitér stehendes Gebédude

Moderne Architektur

Flughafenanbindung

Griin-Parkumgebung

Standortimage

vV V.V V V VYV V

Hotelndhe

5.2 Mogliche Projektausformungen

Aufgrund des eher mittleren definierten Gebaudeflichenbedarfes wird die Einhaltung
aller definierten Kriterien, (wie z.B. ,,keine Fremdnutzer im Gebaude*, vor allem aber
,»kein Miteigentum*) bei der Suche nach einem neuen Projektstandort nicht in allen

Féllen gelingen und es werden bestimmt Kompromisse zu schlieen sein.

53



Die Zielnutzfliche von 2.600 m wird kostengiinstig wahrscheinlich am ehesten im

Verband eines groBBeren Projektes im Miteigentum umsetzbar sein.

3.100m BGEF sind fiir ein solitdres Gebdude, Neubau relativ klein. Derartige Bauplitze

miissen in einer weiteren Projektphase gezielt gesucht werden.

Eine andere StoBrichtung wird im Bereich von ,,Altobjekten* (dabei sind kleinere
Biirobauten gemeint, aus den 80er und 90er Jahren) in entsprechender Lage und

Dimension sein, die entsprechend umgebaut/revitalisiert werden.

Die Errichtung eines groferen Gebdudes und Fremdvermietung der nicht

selbstgenutzten Restfldchen scheidet auch aus Vorfinanzierungsgriinden aus.

5.3 Zielgebiete

Zielgebiete sind Entwicklungszonen, wie Seestadt 22., Drasche Miihle 21.,

Dresdnerstrasse 20. etc., sowie U-Bahn Entwicklungsachsen.

Entlang dieser Achsen haben sich teilweise bereits entsprechende Agglomerationen

herausgebildet, wie zum Beispiel:

- Erdberg/St. Marx/Gasometer nahe der U3
- Handelskai nahe der U2

- Dresdnerstralle/Lassallestralle nahe der U1
- Vienna DC nahe der Ul

- Nordwest Achse/Muthgasse nahe der U4

- Messe nahe der U2

- Aspanggriinde nahe der S7,

- Seestadt/Aspern nahe der U2
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Speziell im Bereich der U-Bahnverldngerungen in Richtung 22. Bezirk, sowie mit
dem Bau eines neuen Stadtteiles auf dem ehemaligen Flugfeld Aspern entsteht ein

attraktiver, gut an den Verkehr angebundener neuer Bereich fiir Arbeit und Wohnen.

Einige Beispiele fiir Biiroprojekte mit Angeboten bis 3000m in den Zielbezirken:
- Donau BC 2.
- Viertel Zwei, 2.
- Marxbox, 3.
-  Q-Bik, 3.
-  Town Town, 3.
- Pier 50, 20.
- BC 20, 20.
- Optimum, 20.
- Big Biz, 20.
- BC Wehlistr., 20.
- Energy Base, 21.
- Biiro Lehmbockg, 23.

In weiteren Projektphasen sind die in den definierten Zielstandorten angebotenen
Projekte einer Evaluierung nach dem im Anhang angefiihrten Evaluierungsschema zu

unterziehen und eine short list der besten drei Angebote zu ermitteln.

Die Suche nach freien Grundstiicken bzw. zu iibernehmenden Projekten sollte

ausgelagert und exklusiv beauftragt werden.
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Blroentwicklungsachsen in Wien / Office development axes in Vienna

Schrellstalie! Manroad

U/ Undugourd Ut
U/ Undugourd Uz
Udn/UndugourdUs
Udn/Undugound Ud
USdn ! Undugound Us

Schnellverbindungen in Wien
(U-Bahn und S-Bahn)

12/2008  ©1998-2008 H. Prillinger

Grogfeldsiedius

— U-Bahn/S-Bahn
U-StraBenbahn
StraBenbahn

GED Tramway-Museum
Eid

 Floridsdort

Oberdibling 4

B
3
H

KrottenbachstraBe f

Gersthof§

o R Josefstadter StraBe 4

ThaliastraBe 4

O Kendlerstrage

545 U4 Landstrage

Bahnhof Wien Mitte

< by g Lobau
S50

Gumpendorfer

Strage

Schin— Lingenfeld- Kettenbriicken—
brunn gasse gasse
Ober St Veit ¢ O o
Braun- Hietzing  Meidling || Margareten- Pilgram- . ¥18,
schweig— HauptstraBe girtel gasse aulanergasse
gasse Mayerhofgasse

Joh ~Straufi-Gasse.
Laurenzgasse.

Wolfgang- ichen- _
Gt ST e

Niederhofstrage

Blechtyrm:

Skl HaidestraBe

Matzleinsdorfer ~ Siidtirol e

— Matzleinsdorfer iroler =

e Platz Platz |  bahnhor
56560580

I Keplerplatz

Tschertte-
Gasse

 Reumannplatz

Hetzendor £ pm sonspfwerk Gutheil-Schoder-Gasse

Alterlaa Inzersdorf Pbf.

Kaiser-
¥, ebersdorf

Ertaser Strage Meu Erlaa Inzersdorf

PerfektastraBe Schénbrunner Allee

Blumental

Siebenhirten Vésendorf - Siebenhirten
us B

s9 wiB s

Is

Abb 12: Schnellverbindungen Wien?’

26 Colliers ,,Marktbericht 2012
27 http://www.wien.info/media/files/u-bahn-und-schnellbahn-plan.pdf
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6 Gegeniiberstellung IST-Situation zu Zielgebiude

Nachstehende Tabellen zeigen die Gegeniiberstellung des ,,Status-Quo* der drei
Bestandsliegenschaften zu dem fiktiven Zielgebdude hinsichtlich Anzahl der

Mitarbeiter, dementsprechender Flachenbedarf, sowie der Jahresbetriebskosten.

Die Darstellungen zeigen auf, dass durch ein modernes Raumnutzungskonzept eine
wesentliche Reduzierung der Nutzflichen am neuen Standort realisierbar ist, was in
weiterer Folge auch eine beachtliche Ersparnis der laufenden Betriebskosten mit sich

bringt. Im Ergebnis konnten dadurch die Betriebskosten um rund 30% reduziert

werden.
Standort . o
Ist Zielgebiude
| Mitarbeiter 117 130 |

Mitarbeiter (Reserve)

Standort Ist Zielgebdude
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Standort-IST Zielgebaude
Nutzfliache 4.554 m 2.600 m
BGFl 5.982 m 3.100 m
Flichenbedarf je MA 39m 20 m
Flacheneffizienz 76% 84%
Flacheneffizienz

6.000 m?

5.000 m? m Nutzfliche ® BGFl

4,000 m?

3.000 m?

2.000 m?

1.000 m?

00 m?
Standort Ist Zielgebaude
produktive Fl. (Arztraum= Biirofl.) 2.158 m 1.680 m
Nebenflichen 1.557m 595 m
Verkehrsfl. 632 m 340 m
Betriebsfliche = NFL 4.346 m 2.600 m
Betriebsstandort Ist
Zielgebdude

® produktive FL. (Arztraum= Biirofl.)
B Nebenflachen

" Verkehrsfl.

H Nebenflachen

= Verkehrsfl.
13%

B produktive Fl. (Arztraum= Biirofl.)

.




Standort-IST  Zielgebiude
Betriebskosten p.a. 108.450 € 82.992 €
BK jem NFL p.m. 2,0 €/m? 2,66 €/m?
BK je MA p.a. 926,9 €/ MA 638,4 €/ MA

120.000 €
100.000 €
80.000 €
60.000 €
40.000 €
20.000 €

€

3,0 €/m?
2,5 €/m?
2,0 €/m?
1,5 €/m?
1,0 €/m?
0,5 €/m’

0,0 €/m?

Betriebskosten p.a.

Standort [st Zielgebaude

BK je m? NFL p.m.

E IST ZIELGEBAUDE m
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6.1 Kostenvergleichsrechnungen IST-Standort zu Zielgebiude

Im Folgenden werden die laufenden Kosten der Varianten IST Standort und
Neugebiude gegeniibergestellt. Dabei wird ein Zeitraum von 10 Jahren betrachtet und

die Kosten auf heute abgezinst.

Ebenso wird der Saldo aus den zu erwartenden Verkaufserlosen und den zu

erwartenden Gesamtinvestitionskosten gebildet.

6.1.1 Investitionsvergleich IST / ZIELGEBAUDE
Dabei wird folgendes angenommen:

Betriebskosten, GIK, VerkaufserlGse - siche oben

- Instandhaltungskosten Ist: aus dem Durchschnitt der letzten 3 Jahre,
jedes 3. Jahre

- im Neugebéude: 1,0% der GIK ab dem 4. Jahr

- Nachinvestitionskosten Ist: aus Durchschnitt der letzten 4 Jahre,

jahrlich;

im Neugebdude: 2,0% der GIK ab dem 5. Jahr

Die folgende Tabelle zeigt die Berechnung des Gesamtwertes der Ersparnis zugunsten
des neuen Standortes unter der Annahme von Verkaufserlosen von 6,3 Mio € und einem

Investitionserfordernis von 5,4 Mio € (= best case).

In der Sensitivitdt wird dann in einem weiteren Schritt die Ergebnisdnderung durch

Variation der Kosten- und Erloswerte angefiihrt.
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Der Barwert des Kostenvergleiches der laufenden Kosten iiber 10 Jahre betrdgt ca.

950.000,- EUR zugunsten der Neuerrichtung.

Der Wert der Gegentiberstellung von Verkaufserlos und GIK betragt bei Annahme
der unteren Schwelle der GIK von 5,4 Mio und Annahme des optimistischen

Verkaufserloses von 6,3 Mio.: 900.000,- EUR. Zugunsten der Neuerrichtung.

Zusammen ergibt sich daher ein langfristiger Uberhang zugunsten der Neuerrichtung

von ca. 1,85 Mio. EUR.

Wie sich die Uberschiisse dndern wenn jeweils die anderen Bandbreiten von
moglichen Verkaufserldsen und Baukosten angenommen werden, zeigt die folgende

Sensitivititsanalyse.

6.2 Sensitivitit

Ausgehend von der in Pkt. 3.4 definierten Verkaufserlos-Bandbreite und
Gegeniiberstellung der in 4.10 definierten Gesamtinvestitionskosten ergeben sich bei
Kalkulation nach dem gleichen Berechnungsschema wie oben (6.1) folgende
Barwerte der Gesamtersparnis zugunsten der Standortverlegung (neg. Werte zeigen

einen Uberschuss zugunsten Verlegung):

(Anderung des Saldos je nach Anderung des Verkaufserloses bzw. der Bau-

Investition; negative Zahlen = Uberschuss bei Standortverinderung)

Barwertsaldo Investition Investition
Lfd
5.400.000 € 5.800.000 €
Ko+Verk+Inve
Verkaufserlos 6.300.000 € X [.1.852.000 € -1.410.000 €
Verkaufserlos 5.500.000 € -1.052.000 € -610.000 €
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Das Szenario zeigt, dass selbst bei Annahme des worst case der Verkaufserlse (5,5
Mio) und der Investition (5,8 Mio) auf Dauer ein Kostenvorteil von ca. 0,6 Mio €

zugunsten des neuen Standortes besteht.

6.3 Kernfragen/-aussagen

Welchen Erlos konnte die Verwertung des Altbestandes bringen?

> 4 ca 5,5 6,3 Mio €. (siche 3.4)

Welcher Fliachenbedarf ist in einem modernen Biirostandort aufgrund der
Bedarfsanalyse notwendig?

> 2.600 m NFL ca. 3.100 m BGFI (siehe 4.8)

Was kostet in etwa der neue Standort?

> 4 5,4 — 5,8 Mio € (siehe 4.10)

Kann die Neuinvestition durch die Verwertung des Standortes finanziert
werden?
> Ja, es ergibt sich auch bei Annahme des worst case ein Uberschuss

zugunsten Standortverlegung (siche 6.2)

Welches Einsparungspotential ergibt sich in den laufenden Kosten jahrlich?

> 4 Bis zu 21.000,- € p.a. (siehe 4.9.3)
Gesamtrentabilititsvergleich Alt/Neu Standort?

> 4 Auf Barwertbasis flir 10 Jahre ergibt sich ein Kostenvorteil zwischen

0,6 bis 1,8 Mio € zugunsten der Standortverlegung.
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6.4 Entscheidungsparameter pro Standortverlegung

Nachstehende Fakten, welche sich aus der Machbarkeitsstudie ergeben, sprechen fiir

eine Standortverlegung.

6.4.1 Problemzonen des derzeitigen Standortes

Folgende Probleme hinsichtlich des derzeitigen Standortes konnen ausgewiesen
werden:

e Belegung verschiedener Gebdude

e unterschiedliche Bauperioden

e unterschiedliche der urspriinglichen Planung zugrunde liegende Nutzungen

e dislozierte Abteilungen mit mangelnder Kommunikation

e unbefriedigendes Verhiltnis von ,,produktiven* Flichen zu Nebenfldchen

e lange Wege

e unflexible, durch die Altgebdude vorgegebene Teilungen

e durch groflen Nebenfldchenanteil suboptimale Betriebskostensituation

64.2 Hard facts

Hierzu zihlen der Einmaleffekt durch zu erwartenden Uberschuss aus Verkauf und
Investition, sowie die Kostenersparnis im Bereich der Betriebs-, Energie- und

Instandhaltungskosten.

Die Kostenersparnisse ergeben sich aus folgenden Quellen

e Weniger Biiroraumfldche pro MA (weitere Optimierung durch Verstirkung
der Mehrpersonen Biiros moglich)

e Weniger Gesamt NFL je MA

e Trotz Einrechnung von ca. 10% Personalreserve liegt der Flichenbedarf

niedriger
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e Optimierung der Nebenfldchen

e Verkleinerung der Verkehrsflachen (Verringerung der unproduktiven Flidchen)
e Verbesserung des Verhiltnisses Nutzfliche zu Bruttofliche

e Geringere 1fd. Nachinvestitionen (neues Gebédude, Flexiblere Struktur)

e QGeringere 1fd. Betriebskosten (kleinere Fliche wiegt die Mehrkosten je m

mehr als auf)

64.3 Soft Facts

Es gibt noch eine Reihe von Griinden, die ebenfalls fiir eine Verlegung des Standortes

nach dem vorgeschlagenen Modell sprechen:

Entscheidend ist nicht nur die Flachenreduktion, sondern auch die Chance der
Optimierung der Arbeitsabldufe. Durch die Ansiedlung in einem modernen neuen
Gebdude mit optimierten Abldufen und in einer nutzfreundlichen Umgebung werden
auch viele ,,soft fact™ beeinflusst, die fiir eine MA-orientierte Unternehmensfithrung

sprechen:

e Steigerung der Motivation der MA durch moderne Ausstattung

e Verkiirzung der Leitungsspanne durch Verkiirzung der Wege, logische
Zusammenlegung der MA, optimierte Anordnung der kooperierenden
Abteilungen

e Flexibilitdt in der Raumstruktur bringt die leichtere Anpassung an MA
Bediirfnisse

e Moderne Gebdude heben die Reprisentativitit und konnen einen Imagewandel
zu mehr Modernitét einleiten.

e Hoherer Versorgungsgrad mit Parkplatzen
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7 Schlussfolgerung

Unter Bedachtnahme, dass die in vorliegender Studie angefiihrten Berechnungen und
Aussagen nur grobe Orientierungen wiedergeben konnen und auch die angegeben
Verkaufspreise eher vorsichtig angesetzt wurden und die sonstigen ,,soft facts* nicht
auBler Acht zu lassen sind, kann eindeutig der Schluss gezogen werden, dass eine
Verlagerung des Standortes unter den gegebenen Umstdnden zu befiirworten ist und
sehr wahrscheinlich durch den Verkauf der Bestandimmobilien am Standort 1030 zu
finanzieren sein wird.

Um den Zwischenfinanzierungsaufwand in der Phase der Errichtung des Neubaues zu
minimieren, wird eine Vereinbarung zur Anmietung der Gebdude (wie sale and lease
back) tiber die Laufzeit bis zum Umzug (ist parallel zur Projektentwicklungsphase des

Kaufers) mit dem Kéufer am sinnvollsten sein.

7.1 SWOT-Analyse Standortverlegung

Die nachstehende SWOT-Analyse zeigt anhand der erfolgten Machbarkeitsstudie die

Stiarken, Schwichen, Chancen und Risiken der untersuchten Standortverlegung auf.

Stirken Schwiichen
e Sehr gute Lage der e Keine ausreichenden
Bestandsimmobilien fiir Parkplétze fiir alle drei
jede Nutzungsvariante Gebdude
e L III Biedermeier Haus e Teilweise Denkmalschutz
liegt im Trend fiir e Rel. hoher
hochwertiges Wohnen Sanierungsbedarf bei L 111
e Attraktive Architektur L I e Tiefgaragenzufahrt
fiir hochwertige Nutzung erschwert
e Innenstadtlage, Grundstiickssituation
EinkaufsstraBennihe e Zeitliche Komponente.
e Das Projekt rechnet sich Bau/Umbauzeit mit
e Durch Hebung von Weiternutzung der
Ausbaupotentialen sind verkauften Hauser?
wahrscheinlich hohere e Kein Wohnungseigentum;
Verkaufswerte zu erzielen Bindung an Suche nach
Eigentumsobjekt
e Heizungslosung bei
getrennter Verwertung notig
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Chancen

Erledigung der
unattraktiven
Fremdvermietung
Verbesserung der
Organisationsstruktur
Verbesserung der
Mitarbeitermotivation
Verbesserung der 1fd.
Kostenbelastung
Vorgespriche Investoren.
Grundsétzliches Interesse.
U-Bahn Ausbau jenseits der
Donau

Risiken

Verkaufserlose niedriger als
Annahmen
Verzogerungen im
Verwertungsprozess
Betreiberrisiko Hotel L 11
Noch keine verbindliche
Neubau-Kostenschitzung
moglich

Potentiell
Zwischenfinanzierung des
Baues nétig

7.2 Weitere Vorgangsweise

Wie bereits erwihnt sind die Ergebnisse und Empfehlungen noch durch Gutachten zu

untermauern bzw. sowohl die Verhandlungen mit den Standortanbietern einerseits,

andererseits mit Interessenten fur die Bestandsimmobilien aufzunehmen.

Dementsprechend ist nach positiver Beurteilung der Machbarkeitsstudie der nichste

Schritt der Projektentwicklung die Verwertung der Bestandsobjekte bei gleichzeitiger

Suche nach einem neuen, geeigneten Standort, wobei der zeitliche Projektablauf fiir

einen ,,harmonischen® Standortwechsel des Unternehmens eine wesentliche Rolle

spielt.
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Kurzfassung

Die Arbeit stellt die Notwendigkeit einer Machbarkeitsstudie im Vorfeld eines
Projektes anhand eines Fallbeispieles dar. Untersucht wird die Machbarkeit und
Wirtschaftlichkeit der Standortverlegung eines Unternehmens in Wien. Ausgehend
von dem derzeitigen Standort des Unternehmens, welches von 3 zusammenhédngenden
Gebduden aus gefiihrt wird, soll unter Vorgabe von Zielparametern und unter
Beriicksichtigung von zukiinftigen Trends hinsichtlich Personalstruktur und
Personalerweiterung ein neuer Standort verifiziert werden und die Finanzierung der
Standortverlegung gepriift werden. Dementsprechend wurde in einer Pre-Feasibility
Studie der IST-Standort fiir eine Verwertung bewertet, aus deren Geldfliisse der neue
Standort, dessen Anforderungen mittels Markt- du Standortanalyse untersucht wurde,
finanziert werden soll. Auch wurden die wirtschaftliche Komponente der laufenden
Betriebskosten und deren mdglichen Einsparungspotentiale an einem neuen Standort
verifiziert. Im Ergebnis ist die untersuchte Standortverlegung als positiv zu bewerten.
Sowohl die Finanzierung durch die Verwertung der bestehenden Objekte gilt als
gesichert, als auch eine nachhaltige Betriebskosteneinsparung am neuen Standort
spricht fiir die Realisierung des Vorhabens. Mittels der Machbarkeitsstudie konnte
somit bereits im Vorfeld der Projektrealisierung Risiken fiir einen Projekterfolg
analysiert werden und als Grundlage fiir eine Entscheidungsfindung verwendet

werden.
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