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KURZFASSUNG

Der sogenannte ,Stiftungshof“ an der Ecke Roseggergasse /
MaderspergerstraBe in 1160 Wien wurde 1898 von der Kaiser-Franz-
Josef-I-Jubildumsstiftung mit dem Ziel errichtet, Wohnraum fur die
armen Bevdlkerungsschichten zu schaffen.

Aktuell befindet sich die Liegenschaft im Privatbesitz und soll
gewinnbringend verwertet werden. Der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan eroffnet die Moglichkeit das Gebaude zum Hof hin auf 15
Meter Trakttiefe zu erweitern und mehrere Dachgeschosse auszubauen.

Im Rahmen der Diplomarbeit wurden mehrere Vorstudien aus der
Eigentumer:innensicht und aus der gesellschaftlichen Perspektive
evaluiert. Zwei Varianten wurden ausgewahlt und jeweils in einer
Hauptstudie insbesondere baulich-rdumlich detailliert und hinsichtlich
ihrer Wirtschaftlichkeit analysiert. DemgemaB wurde auch eine
Detailstudie ausgearbeitet, die den Dokumentationswert der
historischen Bausubstanz erhalt und die ursprungliche Idee der
Schaffung von kostengunstigem Wohnraum durch die gemeinsame
Nutzung von Raumen (Stichworte Co-Living und Co-Housing)
wiederaufnimmt.

Als bemerkenswertes Fazit ist aus wirtschaftlicher Perspektive
festzuhalten, dass die Projektumsetzung der urspringlichen Idee des
Stiftungshofs, namlich die gemeinsame Nutzung von Raumen
(Stichworte Co-Living und Co-Housing), auch heutzutage als
Verwertungsstrategie zu empfehlen ist und unter Berucksichtigung
weiterer Aspekte der vermeintlich gewinnmaximierenden
Wohnnutzfldchenoptimierung der Vorzug zu geben ist.
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ABSTRACT

The so-called "Stiftungshof" at the corner of Roseggergasse /
MaderspergerstraBe in 1160 Vienna was built in 1898 by the Kaiser Franz
Josef | Jubilee Foundation with the aim of providing housing for the poor
population.

Currently, the property is privately owned and is intended to be profitably
developed. The zoning and development plan allows for the possibility of
expanding the building towards the courtyard to a depth of 15 meters and
adding several additional floors.

Several preliminary studies were evaluated within the scope of the thesis
from both the owner's perspective and the societal perspective. Two
variants were selected and each was detailed in a main study, particularly
focusing on architectural and spatial aspects, and analyzed for their
economic viability. Accordingly, a detailed study was also developed,
preserving the documentation value of the historical building substance
and reviving the original idea of creating affordable housing through the
shared use of spaces (keywords: co-living and co-housing).

As a notable conclusion from an economic perspective, it is worth noting
that the implementation of the original idea of the Foundation Court,
namely the shared use of spaces (keywords: co-living and co-housing), is
still recommended as a development strategy today, and considering
further aspects of supposedly profit-maximizing residential area
optimization, it is preferable.
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Der sogenannte ,Stiftungshof an der Ecke Roseggergasse /
MaderspergerstraBe in 1160 Wien wurde 1898 von der Kaiser-Franz-
Josef-I-Jubildumsstiftung mit dem Ziel errichtet, Wohnraum fur die
armen  Bevolkerungsschichten zu  schaffen. Das L-férmige
viergeschossige Gebaude verfugt Uber sieben um einen Hof gruppierte
Treppenhauser, die pro Geschoss jeweils vier Wohnungen erschlieBen.
Die Wohnungen bestanden ursprunglich aus einer kleinen Wohnktche
und einem groBen Schlafraum. Die Toiletten befanden sich meist
auBerhalb der Wohnungen und wurden gemeinschaftlich genutzt.
Aktuell befindet sich die Liegenschaft im Privatbesitz und soll
gewinnbringend verwertet werden. Der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan eroffnet die Moglichkeit das Gebaude zum Hof hin auf 15
Meter Trakttiefe zu erweitern und mehrere Dachgeschosse auszubauen.
Im Rahmen der Diplomarbeit wurden mehrere Vorstudien mit dem
Eigentumer evaluiert, wobei eigentumerseitig im Anschluss zwei davon
ausgewahlt wurden und diese nun detailliert hinsichtlich der
planerischen Umsetzung und ihrer Wirtschaftlichkeit analysiert werden
sollen. Demgeman wurde auch eine Detailstudie ausgearbeitet, die den
Dokumentationswert der historischen Bausubstanz erhalt und die
ursprungliche ldee der Schaffung von kostengunstigem Wohnraum
durch die gemeinsame Nutzung von Raumen (Stichworte Co-Living und
Co-Housing) wiederaufnimmt.
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2METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wird von nachfolgenden Annahmen ausgegangen:

Der derzeitige Liegenschaftsbesitzer ist ein etablierter Projektentwickler. Zum damaligen
Kaufzeitpunkt war ein Grofdteil der Wohnungen vermietet, mittlerweile wird Bestandsfreiheit
angenommen. Das bisherige Geschaftsmodell des Liegenschaftsbesitzers charakterisierte sich vor
allem durch den Ankauf von Altbauliegenschaften, die zigige Projektentwicklung inklusive
gegebenenfalls Ausnitzung der Bauklasse und Neuparifizierung sowie dem anschliefenden Verkauf
der neu geschaffenen Wohnungseigentumsobjekte (sogenannter ,Trader-Developer®). Gleiches
Vorgehen ware vermutlich auch bei diesem Projekt geplant gewesen, das aktuelle Marktumfeld mit
unter anderem erheblich gestiegenen Finanzierungskosten, dem Wandel vom Verkaufer- zum
Kaufermarkt, den gestiegenen Baukosten und den nunmehr im Fokus stehenden
Nachhaltigkeitsaspekten veranlasst jedoch zur betriebswirtschaftlichen Prifung von Alternativen.

Im Folgenden werden daher zunachst die eigentiimerseitig vorgegebenen Zieldefinitionen und die
Verwertungsstrategien erortert.

2.1 Zieldefinitionen

¢ Finanzielle Rentabilitat

Erzielung eines maximalen Projektgewinns - als MessgrofRe wird der Kapitalwert herangezogen -
durch effiziente Adaptierung und Nutzung der vorhandenen Bausubstanz.

o Wirtschaftliche und kulturelle Nachhaltigkeit

Integration von nachhaltigen Baumalinahmen im Sinne von Drittverwertungsmaoglichkeiten (zum
Beispiel kunftige Anpassungsmaoglichkeiten an Nutzbedurfnisse durch bauliche Adaptionen) sowie die
gemeinschaftliche Nutzung von Ressourcen.

e Modernisierung, Erweiterung und Wahrung des historischen Erbes des Altbestands

Erhalt des aulReren Erscheinungsbildes / des StraRenensembles des Stiftungshofes aus dem Jahre
um 1900.

o Forderung von Gemeinschaft und sozialer Interaktion

Dies soll durch eine entsprechende Anzahl von Gemeinschafts/-bereichen und -einrichtungen
gewahrleistet werden.

2.2 \Verwertungsstrategien

Diese lassen sich auf Basis der strategisch definierten Marktfokussierung in folgende Alternativen
unterteilen.

e Einzelverkauf der parifizierten Wohnungseigentumsobjekte an private Eigennutzer/innen. -
»1rader-Developer-Ansatzes”

e Verkauf des Gesamtgebaudes an eine Anlegergesellschaft (bspw. Immobilienfonds 0a). - , Trader-
Developer-Ansatzes*

e Vermietung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte an private Mieter/innen. - ,Investor-
Developer-Ansatz*

e Vermietung des Gesamtgebdudes an eine  Betreibergesellschaft  (bspw.
Wohnheimbetreiber). - ,Investor-Developer-Ansatz

Diese auf Metaebene festgelegten Parameter erfolgten (auch) im Rahmen der evaluierten
Vorstudien und soll diese Diplomarbeit darauf basierend zwei planerisch ausgeflihrte
Detailstudien — ,Urban Nest: Altbausanierung mit facettenreichem Co-Living-Konzept® und
.Projekt OptiSpace: Effizienter Umbau und Maximierung der Wohnnutzflache* — mit den
genannten Zieldefinitionen sowie den entsprechenden Analysen diskutieren.

Das Fazit, namlich welche der beiden Detailstudien unter Berucksichtigung der jeweiligen
Zielerreichung und Verwertungsalternative bestgereiht ist, wird auf Hoéchstsummenbasis der
untenstehenden Bewertungsmatrizen gezogen, wobei die Zielgewichtungen ebenso vom
Liegenschaftseigentimer definiert wurden. Mitbeantwortet wird hierbei somit auch der auf
dieses Projekt bezogene und empfohlene geschaftspolitische Ansatz — ,Trader-Developer*
versus ,Investor-Developer —.

Urban Nest
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Abbildung 1: Bewertungsmatrix Urban Nest

ProjektOptiSpace

Ziel Gewicht| Einzelverkauf der WE-Objekte Verkauf des Gesamtgebaudes Einzelvermietung der WE-Objekte | Vermietung des Gesamtgebaudes|
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Abbildung 2. Bewertungsmatrix Projekt OptiSpace
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3.1.1 ERREICHBARKEIT

Einrichtung
Apotheke

Arzt
Aufladestation
Autowaschanlage
Backerei

Bar

Bibliothek
Biergarten

Café
Car-Sharing
Club / Disco
Drogerie
Eissalon
Fahrradabstellanlage
Fahrschule
Fahrzeugverleih
Fast-Food Restaurant
Fleischer
Friseur
Gemischtwaren
Getrankeverkauf
Griinraum
Kasino
Kindergarten
Kino

Klinik

Konditorei
Krankenhaus
Kulturinstitut
Kulturzentrum
Museum

Musikschule

Parkplatz / Parkgarage
Planetarium
Polizeidienststelle

Postamt

Pub

Rechtsanwalt
Restaurant
Rettungsstiitzpunkt
Schule
Seniorenwohnheim
Sprachschule
Supermarkt
SiRwaren
Tankstelle
Taxistandplatz
Theater

Tierarzt

Universitat /
Hochschule
Vergniigungspark
Zahnarzt

Zoo

Name

Bach-Apotheke, Steinbruchstralle 6, 1160 Wien

Dr. Otto Ambros, Keine Adressinformation

Shell Pfenninggeldgasse, Pfenninggeldgasse 2, 1160 Wien
Shell, HerbststraRe 107, 1160 Wien

Anker, Keine Adressinformation

Tropikal, Keine Adressinformation

Stadtische Blcherei, Schuhmeierplatz 17, 1160 Wien
Schutzhaus Am Ameisbach, Keine Adressinformation
Cafeteria, Keine Adressinformation

CarSharing.at, Huttengasse 41, 1160 Wien

U4 Discothek, Schonbrunner Stralle 222-228, 1120 Wien
BIPA, KendlerstralRe 23-25, 1140 Wien

Eissalon Mauf}, Thaliastralte 155, 1160 Wien

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation
Rapid, Keine Adressinformation

Sixt, Keine Adressinformation

Pizza Pazza, Keine Adressinformation

Klaghofer, Rankgasse 25, 1160 Wien

Frisurenatelier Hilde, Keine Adressinformation

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation

Killis Getranke, Fenzlgasse 9, 1150 Wien
e178a745c196e97f85cd670a74ed1d56, Keine Adressinformation
Casino Wien, Karntner Stral’e 41, 1010 Wien

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation
Breitenseer Lichtspiele, Breitenseer Stralte 21, 1140 Wien
Goldenes Kreuz Privatklinik, Keine Adressinformation
Hawle, Keine Adressinformation

Wilhelminenspital, Keine Adressinformation

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation

*gratzlgalerie, 1150 Wien

ModellBauGruppe Ottakring (MBG Ottakring), Keine

Adressinformation

Musikinstitut Polyhymnia, Linzer Stral3e 146, 1140 Wien

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation

Planetarium, Keine Adressinformation

Polizeiinspektion Maroltingergasse 79, Maroltingergasse 79, 1160

Wien

1142 Wien, Kuefsteingasse 37, 1142 Wien

The Black Pearl, Keine Adressinformation

Rechtsanwalt Dr. Alfred Strobl, Wurlitzergasse 93, 1170 Wien
Pizzarro, Huttengasse 45, 1160 Wien

Wiener Rotes Kreuz, Keine Adressinformation
Hans-Christian-Andersen-Volksschule, Keine Adressinformation
Haus der Barmherzigkeit, Keine Adressinformation

Lingua Franca, Tlrkenschanzstralle 2, 1180 Wien

Merkur, Keine Adressinformation

Zum suen Eck, Maroltingergasse 59, 1160 Wien
Maroltingergarage Diskont, Maroltingergasse 66, 1160 Wien
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation
Tschauner, Keine Adressinformation

Tierarztpraxis Rankgasse, Keine Adressinformation

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation

Wourstelprater, Keine Adressinformation
Dr. Christoph Schmolzer, Keine Adressinformation
Wistenhaus, Keine Adressinformation

Entfernung
319m
290 m
414 m
344 m
459 m
890 m
961 m
1,24 km
478 m
131 m
3,03 km
545 m
749 m
217 m
988 m
2,37 km
578 m
472 m
64 m
451 m
1,70 km
221 m
4,66 km
175 m
677 m
3,11 km
1,21 km
712 m
772 m
1,65 km
570 m

1,64 km
177 m
6,52 km
778 m

609 m
99 m
1,83 km
68 m
722 m
177 m
1,34 km
3,15 km
184 m
503 m
400 m
1,16 km
312 m
393 m
824 m

6,87 km
282 m
2,53 km

3.1.2 BILDUNG
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H Kindergarten

1 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (175 m)
3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (334 m)
4 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (371 m)
5 KIWI Roseggergasse, Keine Adressinformation (439 m)
8 staalicher Kindergarten, Keine Adressinformation (593 m)
Schule
2 Hans-Christian-Andersen-Volksschule, Keine Adressinformation (177 m)
6 AHS Wien West, Keine Adressinformation (591 m)
7 Ganztagsvolksschule Lorenz Mandl-Gasse, Keine Adressinformation (597 m)
9 PVS Josefinum, Keine Adressinformation (610 m)
10 Schule fur allgemeine Gesundheits- und Krankenpflege am Wilhelminenspital, Keine
Adressinformation (612 m)
11 HTL Ottakring, Keine Adressinformation (630 m)
12 Volksschule ZennerstraBe, ZennerstraBe 1, 1140 Wien (652 m)
13 Neue Mittelschule Spallartgasse, Spallartgasse 18, 1140 Wien (710 m)
14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (687 m)
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Car-Sharing
1 CarSharing.at, Huttengasse 41, 1160 Wien (131 m)

E ParplParkplatz / Parkgarage
2 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (177 m)
15 Garage Rohrauerpark, Keine Adressinformation (511 m)

24 Fahrradabstellanlage

3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (217 m)
4 S KendlerstralRe, Keine Adressinformation (245 m)

5 S KendlerstraBe, Keine Adressinformation (211 m)

6 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (305 m)

8 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (392 m)
14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (491 m)
16 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (502 m)
17 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (523 m)
20 Radparkplatz, Keine Adressinformation (560 m)

E Autowaschanlage
7 Shell, HerbststraBe 107, 1160 Wien (344 m)
ﬂ Tankstelle
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Gutraterplatz, Keine Adressinformation (77 m)
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KendlerstraBe, Keine Adressinformation (329 m)
Rankgasse, Keine Adressinformation (432 m)
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3.1.6 LARMKARTE STRASSENVERKEHR (24H DURCHSCHNITT)

Larmzonen
MW =75de |
M 70-75dB
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M 55-60 dB
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Allgemein

Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz

Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz

Anzahl der Gebaude gesamt

Anzahl der Wohngebaude

Anzahlder Wohnungen

Kaufkraft

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen
aller Personen

Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100)

104 323
13724

7213

6 102 (84,60 %)
56 329

€1.616,48

€136.700.733,10
98,13

Verteilung nach Geschlecht

B Manner

W Frauen

) , Verteilung nach Geburtsland
H Osterreich

mEU

H nicht EU

Verteilung nach Staatsangehorigkeit

m Osterreich

mEU

H nicht EU

Verteilung nach Alter

m 0-9 Jahre

m 10-19 Jahre
W 20-34 Jahre
m 35-64 Jahre

M Uber 65 Jahre
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3.2 MARKTANALYSE

Die untenstehende Marktanalyse soll einen Uberblick iber das Marktgeschehen abbilden,
die vergangenheitsbezogenen Daten der ersichtlichen Kurzstatistik werden jedoch in
weiterer Folge nicht flr die zukunftsgerichteten Objekteinpreisungen im Rahmen der unter
Punkt 5. erfolgten Simulationen herangezogen. Diesbeziglich wird unter Verwendung der
von EXPLOREAL GmbH angebotenen Datenbank der jeweilige Einpreisungsvorschlag laut
den gewahlten Vergleichsobjekten angenommen (siehe Anhang 1-2).
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KURZSTATISTIK ier 17Prjece

Grundkostenanteil 1.304 €/m? von 8 Projekten @ Angebatspreis Eigennutzer 7.078 €/m* von 169 Wohnungen  Verkaufspreis Eigennutzer 7.033 €/m? von 34 Wohnungen
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3.3 GEBAUDEANALYSE
3.3.1 BAUKONSTRUKTION

Das Bestandsgebaude in der Ecke Roseggergasse/ Maderspergerstralie weist
eine typische Baukonstruktion fur die Griinderzeit zwischen 1840-1918 auf.

Fundament:

Bei Grinderzeithdusern wurden meist Streifenfundamente im Bereich der
tragfahigen Mauern angewendet, oftmals handelte es sich dabei einfach um
eine WeiterflUhrung der tragenden Wand in das Erdreich. Bei Fallen, in denen
der tragfahige Boden in grolRer Tiefe lag, verwendete man sogenannte
Pfahlroste zur Fundamentierung der Gebaude.

Wande:

Grundsatzlich bestanden die Gebaude aus drei tragenden Wandscheiben: den
beiden AuRenmauern und der Mittelmauer. Charakteristisch fur die Grinderzeit
war die Abnahme der Mauerstarke nach oben hin, so hatten die Aulenwande
im Keller eine Starke von bis zu einem Meter, wohingegen sie nach oben in
jedem Geschoss um 15 cm (Breite eines Ziegels) schmaler wurden. Einzig die
Mittelmauer hatte aus statischen Griinden durchgehend eine Starke von 45 cm,
da sich in dieser Wand die Kamine und die Durchbrtche fir die Wohnungstiren
befanden. Die Uubrigen Wohnungszwischenwande dienten lediglich der
Queraussteifung und hatten keine tragende Funktion. Interessant an der
Bauweise der Grinderzeit ist, dass die Wande — im Gegensatz zu heute —
durchgehend vom Keller bis zum Dach aufgerichtet wurden. Die
Zwischendecken lagen lediglich auf den Rucksprungen der AuRenwande und
auf  Einschnitten in der Mittelmauer auf, durch sogenannte
MauerwerksschlieBen wurden Decke und Wand kraftschlissig miteinander
verbunden.

Kellerdecke:

Die Kellerdecken wurden in Massivbauweise ausgefiihrt. Die Gewolbetonnen
eigneten sich perfekt fir das Abtragen der Lasten aus den oberen Geschossen
in das Erdreich. Neben Tonnengewdlben kamen oft auch Kappengewdlbe wie
zum Beispiel die Preullische Kappe oder besser bekannt als ,Platzldecke® zur
Anwendung. Beliebt waren diese vor allem deswegen, weil sie, bei gleicher
Tragfahigkeit, eine wesentlich geringere Hohe aufwiesen als ein
Tonnengewdlbe. Die Kellerdecken wurden in Massivbauweise ausgefiuhrt. Die
Gewdlbetonnen eigneten sich perfekt fir das Abtragen der Lasten aus den
oberen Geschossen in das Erdreich. Neben Tonnengewdlben kamen oft auch
Kappengewdlbe wie zum Beispiel die Preullische Kappe oder besser bekannt
als ,Platzldecke® zur Anwendung. Beliebt waren diese vor allem deswegen, weil
sie, bei gleicher Tragfahigkeit, eine wesentlich geringere Hohe aufwiesen als
ein Tonnengewdlbe.

Abbildung 3: Schnitt eines typischen Grinderzeithauses © Stadt Wien, Werkstattbericht Nr.
133, Dekorative Fassadenelemente in der Griinderzeit zwischen 1840 und 1918
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Zwischendecken:

Als Zwischendecken verwendete man in den Gebauden Holzdecken, da
sie ein deutlich geringeres Gewicht als Massivdecken hatten. In der Regel
kamen sogenannte Tramdecken zur Anwendung, die Spannrichtung
verlief dabei jeweils von den AuRenwanden zur Mittelmauer. Die
Tramdecken setzen sich aus Tramen mit einer Sturzschalung und einem
Bodenaufbau sowie einer Stukkaturschalung auf der Unterseite
zusammen. Aufgrund der Weiterentwicklung und Optimierung der
Konstruktionen gab es Uber die Jahre verschiedene Varianten von

MauerwerksschlieBe mit - .—'—{ Mauerwerksschiiee mit
Verankerung in einer = Verankerung in einer nicht- Kappendecke/
tragenden AuBenwand —————" tragenden Zwischenwand Platzldecke

Tramdecken, wie zum Beispiel die Tramdecke mit versenkter —)
Sturzschalung, die eine geringere Konstruktionshdéhe aufwies. Oder der ,_j“'
. . . . . ﬁ_
Fehlltramdecke, wobei hier durch die Entkoppelung der Untersicht ein — . ot s
gewisser Schallschutz entstand. } E_*';-:..”. oy SN PPN
Oberste Geschossdecke: e —) a}ﬁdecne
| (oberste Geschossdecke) ’-_—-rg (Zwischendecken)
Aufgrund der Bauordnung war es bis 1868 verpflichtend die oberste
Geschossdecke der Gebaude als Dippelbaudecke auszufiihren, um den b T .
Brandschutz zu gewahrleisten. Fur diese Konstruktionsart wurden ;v || -
Holzstamme dreiseitig bearbeitet, um sie fugenlos aneinander legen zu — ;j.i T T - k] D =
konnen, danach wurden sie durch Holzdlbel (sogenannte Dippel) 1 e ‘,r_l,r__-g — ﬁ -
miteinander verbunden. Obendrauf kamen zum Abschluss noch eine bjj jﬂ:'ﬂ |-'I
Beschuttung sowie eine Ziegelpflasterung. } ﬂ D_ - [ ] 'a L= — I
- - Tramdecke/ e L
'E( Fehltramdecke t = (mit versenkter Sturzschalung Pfahifundierung
Dachwerk:
. . . . Abbildung 4: Details von Decken, Boden, Fundamenten und Verbindungen von Wand und Decke in einem
AI__S typisches ngner Dachvyerk wir der Pfettenda.chstuhl mit dqppglte_m typischen Grinderzeithaus © Andreas Kolbitsch, Bautechnische Analysen und Statik historischer
Hangewerk bezeichnet. Wahren der Grinderzeit wurde er haufig im Baukonstruktionen, Wien 2015

Wohnbau eingesetzt, da diese Konstruktion an die 12 Meter Gberspannen
konnte. Diese Spannweite ergab sich aus den Raumtiefen von etwa 5
Metern inklusive der Wandstarken von Mittelmauer und Auenmauern.?

2 Christina Toniolli (2024), bezogen unter https://www.denkmalneo.at/blog/die-gruenderzeit-und-ihre-architektonischen-merkmale-1?type=pages, Zugriff am 18.03.2024.
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Das Planarchiv umfasst bewilligte Bauplane von tber 189.000 Gebauden in Wien.
Eigentumerinnen und Eigentimer, Hausverwaltungen sowie Personen, die eine
Vollmacht haben, kénnen sich diese Baupléne ansehen.?

FASSADE

Das Gebaude wurde im Jahr 1896 errichtet. Die ersten bei der Baubehodrde
vorliegenden Plane sind mit Juni 1900 datiert. Die Fassade weist typische Merkmale
der Spatgrinderzeit auf.

Wahrend der Spatgrunderzeit zwischen 1890 und 1918 gab es eine erneute Zunahme
dekorativer Elemente an den Fassaden. Ein wesentliches Merkmal dieser Phase war
die steigende Geschosszahl, teilweise errichtete man Gebaude mit bis zu 7
Stockwerken. Charakteristisch war dabei vor allem, dass es neben der
gestalterischen Verbindung von Erdgeschoss und Mezzanin oft zwei
Hauptgeschosse (Beletagen) gab. Die Mittel- und Seitenachsen wurden, wie bereits
in der Hochgrinderzeit, weiterhin gestalterisch hervorgehoben, haufig nutzte man
dafiir Erker, welche sich iber mehrere Geschosse erstreckten. Im Gegensatz zur
Fruhgrinderzeit lieB die Betonung der Achsen die Fassade plastischer und
lebendiger wirken.*
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4 Christina Toniolli (2024), bezogen unter https://www.denkmalneo.at/blog/die-gruenderzeit-und-ihre-architektonischen-merkmale-172ty

Abbildung 5: Planarchiv MA37, Ansichtsplane von Jahr 1900
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Abbildung 6: Archiv MA37; Fotodokumentation der Fassade in der Maderspergerstralle aus dem Jahr 1975.

Abbildung 7: Archiv MA37; Fotodokumentation der Fassade in der Roseggergasse aus dem Jahr 1975.
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Abbildung 10: Fotodokumentation Maderspergerstralie 4-8, 1660 Wien

Abbildung 9: Fotodokumentation Fassade Roseggergasse 2-8, 1160 Wien
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Die Bauplane stammen aus dem Jahre 1900, als Bauherr wird der a 1
Kaiser Franz Josef | Jubilaumsstiftung t fir Volks-Wohnungen und s
Wohlfahrts-Einrichtungen angefuhrt.

Hier ist ein viergeschossiges Gebdude mit einem unausgebauten
Dachgeschoss und Kellergeschoss zu erkennen. Die Grundstruktur
des Hauses ist bis heute erhalten, es wurden Uber die Jahre lediglich
einige geringfiigige bauliche Anderungen wurden durchgefiihrt. Fir
die gegenstandliche Diplomarbeit wird der Bestand aus dem Jahre
1900 angenommen.
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Abbildung 11: Planarchiv MA37, Lageplan aus dem Jahr 1900
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3.3.4 FOTODOKUMENTATION
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Abbildung 19: Aufnahme Innenhof in Himmelsrichtung West

o JLEr ) S = Sy !

Abbildung 18: Aufnahme Innenhof in Himmelsric

htung West
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Abbildung 22: Aufnahme Stiegenhaus Roseggergasse 2-8

Abbildung 23: Aufnahme Einfahrt Roseggergasse 2
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Abbildung 21: Aufnahme Einfahrt Maderspergerstralle 4-8

Abbildung 24: Aufnahme Stiegenhaus Maderspergerstrasse 6
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ERDGESCHOSS

Das Bestandhaus verfugt tber sieben Stockwerke und wird durch
jeweils ein Treppenhaus mit Mittelgang erschlossen. Pro Stockwerk
werden vier Wohnungen erschlossen (sogenannter ,Vierspanner®).
Derzeit sind die Wohnungen nicht barrierefrei erreichbar. Sie haben
eine Grofle zwischen 30 und 40 m?, bestehen aus einer Kiiche mit
Dusche und Wohnraum. Pro Stockwerk gibt es drei
Gemeinschaftstoiletten, die jeweils den Wohnungen zugeordnet
sind.

Der begrinte Innenhof ist Gber zwei Zufahrten erreichbar - eine via
Roseggergasse und eine via Maderspergerstralte. Die Geschosse
haben Raumhdhen zwischen 3 und 3,15 Metern. Das Gebaudeteil
in der Roseggergasse 8 weist einen Deckensprung im Vergleich zu
Roseggergasse 6 auf. Das Kellergeschoss erstreckt sich teilweise
Uber die Erdoberflache. Im Innenhof befindet sich Baumbestand.

Die ﬁjr diese Diplomarbeit erstellten Bestandsplane wurden
teilweise aus den Vermessungsplanen des Eigentimers und aus
dem Bauarchiv der MA 37 Ubernommen.

******* Baufluchtlinie

= = Zugang

=4 Stiegenhaus

=3 Bestandsgebiude
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MA 64 - 120007212020

Wien 16., Roseggergasse ON 2.8
Gst. 3337/1 der EZ 3056

der Kat Gem Ottakring
Bekannigabe der Bebauungsbestimmungen

I. Gemal § 9 der Bavordnung fr Wien (BO), LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 idgF.,
wird bekannt gegeben, dass fir das oben genannte Grundstick das Plandokument
7730, Gemeinderatsbeschiuss vom 24 .04 2006 maligebend ist.

Die planiichen Bebauungsbestimmungen sind im bediegenden Plan dargestelll, die
textiichen inkiusive der besonderen Bestimmungen (BB) sind dem mafigeblichen
Plandokument zu entnehmen. Fir die rechtiiche Bedeutung der Planzeichen ist die

angeschiossene Zeichenerkiarung fir den Flachenwidmungsplan und den Bebau-
ungsplan” (§§ 4 und 5 BO fur Wien) vom 1. Okiober 2001 mafigebend.

Es ist eine Abteilungsbewilligung erforderiich.
Bei dieser ist das Grundstick 3339/5 in das offentiiche Gut zu Ubertragen.

N. Gemall § 78 Abs. 3 des Aligemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 -
AVG, BGBL Nr. 5171991 idgF. IV.m. §§ 1 und 2 des Wiener Verwaltungsabga-

bengesetzes 1985, LGBI. for Wien Nr. 49/1984 LdgF., und Tarlf | B. Besonderer
Teil, Post 44 der Verordnung der Wiener Landesregierung (ber Verwaltungsabgaben
und KommissionsgebOtwen, LGBI fir Wien Nr. 104/2001 idgF., wird

Pawerverstroste Derstag 7 30 - 12 X0 Dorverstag ' X0 - 14 X0
Se erecher e L0 Stor RaPes vohaTeetw Shalertatn & I Sua T3 484
DVR IO eoraon’ it MOOpeche™ Pacer 5 Jw Muastermagoe «r Dhcasd Men

e

der Antragstellerin fir die Bekannigabe der Bebauungsbestimmungen eine Verwal-
tungsabgabe in der Hohe von EUR 300,00 vorgeschrieben.

Der unter Punkt II. genannte Betrag ist binnen zwei Wochen auf das in der Zahlungs-
information genannte Konto einzuzahlen.

Begrundung

Zu L: Gemall § 9 BO konnen der Eigentimer oder Personen, denen ein Baurecht
zusteht. fur eine bestimmie Liegenschaft eine Bekannigabe der Bebauungsbestim-
mungen beantragen, weiche die Beschiussdaten des fir die Liegenschaft im Zeit-
punkt der Antragstellung gellenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes, die
Angabe. ob for die Liegenschaft eine Abtedungsbewilligung erforderfich ist und ob
Grundfiachen ins Offentiche Gut abzutreten oder zu einem Bauplatz, Baulos oder
Kieingarten einzubeziehen sind sowle eine planiche Darstellung samtiicher Grund-
sticke und deren unmitielbare Umgebung berGhrender Angaben des Flachenwid-

mungs- und Bebauungsplanes zu umfassen hat Es war daher spruchgemall zu ent-
scheiden.

Zu .: Fir die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen ist gemall der genannten
Tarfipost 10r jeden Quadratmeter der beantragien Liegenschaft eine Verwaltungsab-
gabe von EUR 0.20, mindestens EUR 30,00, hochstens EUR 300,00, vorzuschrei-
ben. Im vorklegenden Fall erfoigt die Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen fur
eine Flache von 3113 m".

Rechtsmitteibelehrung

Gegen diesen Bescheid ist gemall § 9 Abs. 4 BO eine abgesonderte Beschwerde
nicht zulassig. dieser Bescheid kann erst mit einer Beschwerde gegen die Entschei-
dung auf Grund eines gesteliten Ansuchens um Abtedlungsbewilligung oder Baube-
wilkgung angefochten werden

Abbildung 25: Bescheid MA 64 — 1200072/2020
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA21 A Stodhelpionung und Rdchennutaung innen West

Plandokument 7730

Festsetzung
des Flachenwidmungsplones und des Bebouungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Stzung om 24. Aprll 2004, Pr. 1. 1643/2006-GSV. den
folgenden Beschiuss gefasst:

in Festsetzung ces Fdchenwidmungsplones und des Bebouungsplones K das im
Antrogsplon Nr. 7730 mit der rot stichpunkfierfen Linike baw. Bediragrenze
umschriebene Gebiet rwischen

Wernhardistrale. Guiraterplatz. Hutlengasse.
Opflermanngasse. Kendlerstralle
Beziisgrenze  (Steinbruchsiralle.  Josel-
Weinheber-Platz) wnd Marollingergosse
im 14. Bezirk. Kot. G. Ofakring

werden unter Anwendung des § 1 der BO Nir Wien foigende Bestimmungen
getroffen:

L

Dre Drsher guIngen FOChenwiamungspiane und Bebauungspiane verieren sowei! se
nnermalb des gegenstandic hen Pongetetes kegen fre werere Rechiskraft

n
1. Die rolen Plarzeichen gellen als neu lesigesetzt.

der BO 1ir Wien) vom 1. Okiocber 2001 maligebend. die einen Bestandiell dieses
Beschiusses bildet.

2. Fir die Querschnitie der Verkehrsidchen gemdas § 5 Abs. 2 it. ¢ der BO fir Wien
wird bestimmi, doss bei einer StraBentreite ob 11.0 m enflang der Fluchtinien
mit mindestens 2.0 m Breite herzustelien sind.
Bei einer StraBentreite bis 2u 6.0 m snd Gehsteige nivecugleich mit der Falvbahn
ousatliven.
in der Lorerz-Mond-Gasse, Roseggergasse. I8chbouerstoBe und

Chiumberggasse st Vorsorge 2ur Pllonzung bew. Erhaltung von 2wei Bounmreihen
2u freffen.

in der WemhordistroBe, Huttengasse, ModenpergerstroBe, IwinzstroBe mit
Ausnohme des FuBweges und Horvathgasse st Vorsorge zur Pflonzung baw.
Erhaltung von einer Boumreine 2u treffen.

3. GemiBB § 5 Abs. 4 der BO 1ir Wien wird fir dos gesamie Plongebiet ohne eigene

Kennzeichnung im Pion bestimmt:

3.1. An glien Boulinien ist die Emichiung von Erkern untersogt. Bouelemente, die
der Glederung oder der architekionischen Ausgestaltung der Schouseiten
dienen, dirfen an StraBen bis 16,0 m Breite hdchstens 0.4 m und on StraBen
von mety alis 16,0 m Breite hichstens 0.8 m Ober die Boulinie ragen.

32 Iu den VerkehnsfiSchen der Maroltingergasse. WernhardistroBe und
Huttengasse dirfen im Erdgeschofll keine Fenster von Aufenthaltsrdumen
hergestelt werden.

33. Der hichste Punkt der im Boulond aur Emichiung gelongenden Dacher darf
nicht mety ok 45m Ober der tahdchich ousgefiihrien Gebdudehdhe
hegen

34 Die Dicher der ouf den mit der Feshetzung Boulond/gemischies
Bougebiet. 2um Tel Geschiftsviertel, Bouldasse |, beschrdnkt ouf 5 baw.
6.5m bezeichneten GrundfiSichen aur Emichiung gelangenden Gebdude
sind entsprechend dem Stond der Technk ol begrinte FlochdScher
ousaubliiden, sofern s sich nicht um Glosaddcher hondelt. Technische baw.,
der Belichtung dienende Aufbouten sind im erforderichen Ausmol 2U8ssig.

5. Enfdedungen oul girinerisch ouszugestialtenden Fidchen dirfen ab einer
H&he von 0.5 m den eien Durchbick nicht hindem. Ausgenommen davon
sind Einfriedungen enfiong der Vororelinie.

34. Die mit NebengebSuden beboute Grundfiche darf hichsters 30 Y je
Boupiat: betogen. Die DOcher der 2ur Emichiung gelongenden
Nebengebdude sind ab einer GrdSe von 5m¥ entiprechend dem Stand
der Technk ol begrinte Rochadcher ouszubiden, solem es sich nicht um

Glasd&cher handelt. Technische baw. der Belichiung dienende Aufbauten
sind im erforderichen Ausmall 2uGssig.

37. Nicht beboute. jedoch beboubare Boulondfichen sind Qdrinerisch
ouszugesialien.

4. GemdB § 5 Abs. 4 der BO 10r Wien wird iir Tele des Plangebieles mit eigener

Kennzeschnung im Pion bestmmt:

4.1, AUt den mit BB bezeichneten Grundfidchen st die Unterbrechung der
geschiossenen Bouwese 2uidssig.

42. AUl den mit 882 bezeichneten und ois Bouland/gemischies Bougebiet
gewiagmeten GrundfiSchen dorf dos Ausmal der bebouten Fdche
maximal 30 v. H. des jeweiligen Teldes des Bouplotzes befrogen.

43. Auf den mit BB3 bezeichneten und ol Boulond/gemischies Bougebiet,
Geschiftsvierisl gewiometen GrundfiSichen dof dos Ausmol  der
bebouten AGche maximal 40 v.H. des jeweiligen Telles des Bouplotzes
betrogen.

4.4. Auf den mit G B84 bezeichneten GrundfiSchen dlrfen keine unterrdischen
Bauten emichiet werden.

45. At den mit P BBS bezeichneten und fr Anlogen zum Einstellen von
Kroftfiohrzeugen vorbehaltenen GrundfiSchen dirfen mindestens 20 vH.
dieser Grundfibchen nicht versiegeit werden.

5. GemdB § 5 Abs. 7 und § 4 Abs. 3 der BO Hir Wien wird bestimmi:
5. 1. Fir den mit 886 bezeichneten Bereich wird eine gesonderte Bestimmung fir

Abbildung 28: Plandokument 7440 der MA21
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EFFIZIENTER UMBAU UND MAXIMIERUNG DER WOHNNUTZFLACHE

"ProjektOptiSpace" setzt sich aus den Begriffen ,,Projekt" und "OptiSpace" zusammen. "OptiSpace" kombiniert
"Optimierung" (Optimization) und "Space" (Raum/Flache) und weist darauf hin, dass das Projekt darauf abzielt, die
Raumausnutzung zu optimieren, insbesondere im Hinblick auf die Verdoppelung der Nutzflache. Der Name soll die

Effizienz und den Nutzen des Umbaus fur eine optimierte Nutzung des verfugbaren Raums betonen.
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411 PROJEKTBESCHREIBUNG

Das vorliegende Projekt beinhaltet eine umfassende Entwicklung und
Neugestaltung eines Bestandsgebaudes mit einer Tiefe von 15 Metern.
Die derzeitige Erschlieflung erfolgt durch sieben Stiegenhauser mit je vier
Wohnungen pro Geschoss, welche durch den geplanten Umbau optimiert
werden sollen. Der Kern des Entwurfs sieht einen hofseitigen Teilabbruch
bis zur Mittelmauer vor, wobei die abgebrochene Flache weniger als 50
% der bestehenden Baumasse ausmacht. Der verbleibende Altbestand
wird einer umfassenden Sanierung unterzogen. Parallel dazu erfolgt ein
Neubau auf der hofseitigen Flache, der bis zu der Baufluchtlinie reicht.
Daraus wird letztlich eine Gebaudetiefe von 15 Metern erreicht. Dieser
Neubau wird durch moderne, zeitgemalie Architektur gepragt und
zeichnet sich durch vorgesetzte Erker und Balkone in allen Geschossen
aus. Die stralRenseitige Fassade des Gebaudes bleibt bestehen und wird
im Einklang mit dem historischen Ensemble und dem Lobmayerhof
entsprechend dem Zustand vor dem Jahr 1967 rekonstruiert. Daraus wird
besonderes Augenmerk auf die Erhaltung des architektonischen Erbes
gelegt, um die historische Atmosphare des Stadtviertels zu bewahren. Die
ErschlieBung der Gebaudestruktur erfolgt primar durch 3-Split Level-
Stiegenhauser mit Durchlader. Der Gebdudeteil in der Roseggergasse 2
bleibt gréRtenteils bestehen und wird sowohl durch das vorhandene
Stiegenhaus als auch durch einen neu errichteten Aufzug erschlossen.
Durch die Absenkung des hofseitigen Gebaudeteils entsteht ein
Zwischengeschoss. Die Hohenunterschiede zwischen Bestand und
Neubau gleichen sich ab dem zweiten Obergeschoss aus. Dies
ermoglicht die Schaffung von barrierefreien, durchgestreckten
Wohnungen. Im Erdgeschoss bis zum zweiten Obergeschoss sind zudem
teilweise Maisonette-Wohnungen, die teilweise gartenseitig erschlossen
sind, vorgesehen. Die Flexibilitat der Grundrissgestaltung wird durch eine
durchdachte Planung der Statik und Haustechnik ermdglicht. Dies
gewahrleistet nicht nur eine effiziente Nutzung des verfligbaren
Raumvolumens, sondern schafft auch Spielraum fir individuelle
Gestaltungswiinsche  der  zuklnftigen Bewohner/innen. Die
WohnungsgréRen bewegen sich zwischen 45 und 120 Quadratmetern,
um eine Vvielfaltige und bedarfsgerechte Wohnraumnutzung zu
ermoglichen. Dies reicht von kompakten Einheiten bis hin zu groRzigigen
Familienwohnungen, sodass eine breite Zielgruppe angesprochen wird.
Im Keller wird eine Tiefgarage errichtet. Zusatzlich ist pro Wohnung ein
Kellerabteil vorgesehen. Der groRe Innenhof bleibt weitgehend erhalten
und wird mit seinem bestehenden Baumbestand als Grin- und Freiraum
integraler Bestandteil des Objekts. Dieser Hof soll den Bewohner/innen
als Rickzugsort dienen und zur Lebensqualitdt des Gesamtensembles
beitragen. Das Hauptziel dieses Konzeptes ist die finanzielle Rentabilitat
durch Optimierung der Nutzflache. Das Projekt strebt eine nachhaltige,
nutzungsoffene und zukunftsweisende Wohn- und Lebensqualitat
inmitten der Stadt an.
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4.1.2 KONZEPTERLAUTERUNG

ABBRUCHKONZEPT .

Konzipiert wurde ein Teilabbruch des Hoftrakts ab der Kaminmauer. Der s i |
gesamte Dachstuhl wird abgetragen, um einen Dachgeschossausbau unter —

Ausnutzung des rechtlich festgelegten Baukdrpervolumens zu ermadglichen. 7\,« NN

Das Gebaudeteil in der Roseggergasse 8 bleibt in den Regelgeschossen k'!-;( [] s |
bestehen. Der Dachstuhlwird ebenfalls abgebrochen. Gesamt werden weniger o

als 50% des Gebaudevolumens abgetragen um baurechtlich nicht als ' g

»lotalabbruch® bewertet werden. g 1 e

Um das im Flachenwidmungsplan vorgesehene Volumen auszunutzen, ware il

eine Rodung des Baumbestands erforderlich. In der Diplomarbeit wird davon \ I

ausgegangen, dass dies moglich ist. ‘
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FLACHENERWEITERUNG

Die maximalen Geb&audevolumina werden sowohl unter Berlicksichtigung der L = Erkerberechnung Front A
Wiener-Bauordnung als auch unter Beriucksichtigung des diesbezuglichen Il
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans ermittelt. Eine Gebdudeerweiterung max. Ausla!_dung 1,5m ) )
bis zur Baufluchtlinie inklusive ein zweigeschossiger Dachgeschossausbau i s max Erkerlénge 1/3 Gebaudelange
sind méglich n max. zul. Héhe 16m
' T max. Erkerkubatur:
Die Erkerberechnung wird unter Berticksichtigung der § 83 und § 84 der Wiener PRV | 1,5 x (56,53/3) * 16 = 452,24 m?
Bauordnung ermittelt. ) “
S8 . gepl. Ausladung 0,52 m
Eine Ersatzpflanzung im Innenhof wurde angedacht. I ) ‘;i‘(! gepl. Lange 56,53 m
YWl o2 Y B Kubatur geplant Erker:
o Nkt — 0,52 x 56,53 x 15,35 = 451,22 m?
{1/ l
‘\\"(’ I Erkerkubatur zul. > Erkerkubatur gepl.
‘ [ o 452,24 m* > 451,22 m?
7 Balkone - 1/2 der Gebaudefront
56,53/2=28,26 m
|
| § 83 BO fur Wien Bauteile vor der Baulinie
oder StralRenfluchtlinie...(1) c
Schauseitenverkleidung bis 7cm
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1,5 x (41,02/3) * 16 = 328,16 m®
« FRONTA "
j ; gepl. Ausladung 0,52 m s
| : gepl. Lange 41,02 m |
?_ : Kubatur geplant Erker:
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5 | H :
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Ein Stltzenraster mit einer Spannweite zwischen 3,5 und 7 Metern wird
verwendet, um die Lasten des Zubaus zu tragen und die Struktur zu
stabilisieren. Zusatzlich wird eine Leichtbaukonstruktion anstelle tragender
Elemente fir die AuBenwand eingesetzt, um die Flexibilitat und Effizienz des
Bauprozesses zu erhdhen. Diese MaBnahmen ermdglichen es, das Gebaude
zu modernisieren und den vorhandenen Raum optimal zu nutzen, wahrend
gleichzeitig eine solide und nachhaltige Bauweise gewahrleistet wird.

Neubau/ Erweiterung

(4) Abbruch Dachstuhl inkl. Kaminwand
' bis Decke Uber Bestand

(@) Dachgeschossausbau

(@ Neue Stahlbetondecke /
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(3) Sicherung des Gesimses
Umbau im Strarsentra\kt ' 1
e -~ NUnterfangung bzw. Verstarkung
e N e | Bestandsdecken
| 4% L] \/] ;L [L_‘;l i&.'azoc /
"' - | r"\. ]
_ A 4 iy I ® Abbruch Hoftrakt
.~ 850 760 800 . 800 N
. ‘ : “? JEe0 (7) Erweiterung Hoftrakt
| | | ' s P
' ! ¥‘ | ]
S ‘
Coa i \‘
8
— e Unterbeton
r bl v ABBRUCHKONZEPT
) S Dusenstrahlverfahren SCHNITT A-A
: M 1:200
ERDGESCHQOSS ROSEGGERGASSE 2-8 / Y i i | 38

M 1:500 N L 0 10 20 0 10 20



PZIERN - N
2DG / )06

ERSCHLIESSUNG ‘
Um allen Bewohnern einen barrierefreien Zugang zu ermadglichen, werden / \ 1DG / , . 1DG
drei neue Stiegenh&user errichtet und zusatzlich wird ein Aufzug in ein ‘ I 7
bestehendes Stiegenhaus integriert. Dadurch werden letztlich alle , j
Wohnungen barrierefrei erschlossen. Einige Wohnungen sind Maisonetten 20 p— L
und erstrecken sich Uber zwei Geschosse. Die ErschlieBung aller Wohnungen . :
erfolgt Uber einen 1,5 Meter breiten Mittelgang. Die beiden 206G 20G
Hauptdurchfahrten zum Innenhof bleiben bestehen. Durch die Schaffung ‘ 7 /
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GEBAUDEORGANISATION

Das Konzept verfliigt Uber einen vielfdltigen Wohnungsmix. Im
Erdgeschoss, neben dem begriinten Innenhof mit Kinderspielplatz und
Grillplatz, befindet sich ein Gemeinschaftsraum. Im Kellergeschoss wird
eine Tiefgarage mit 36 Stellplatzen geschaffen. Fir jede Wohneinheit wird

mindestens ein Lagerraum errichtet.
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ALTBAUSANIERUNG MIT FACETTENREICHEM CO-LIVING-KONZEPT

1. "Urban“: Betont die stadtische Lage des Projekts.
2. “Nest“: Vermittelt ein Gefuhlvon Geborgenheit und Zugehorigkeit, was im Kontext von Co-Living besonders wichtig ist.

Facettenreiches Co-Living-Konzept: Betont die Vielfaltigkeit der gemeinschaftlichen Nutzungen im Erdgeschoss, wie
beispielsweise die Gemeinschaftskliche, die Co-Working-Moglichkeiten, das Kino und das Spielzimmer, sodass verschiedene
Facetten des gemeinschaftlichen Lebens integriert werden.
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4.2.1 PROJEKTBESCHREIBUNG

Das Co-Living Konzept des Jubildumshofs zeichnet sich durch eine
innovative Nutzung des historischen Altbestandes, welcher durch
umfassende Umbauten inkl. Dachgeschossausbau neu gestaltet wird,
aus. Das Gebaude erfahrt eine tiefgreifende Modernisierung, die auch die
Erdgeschoss- und Untergeschosszonen erweitert. Es entstehen
Gemeinschaftsrdumlichkeiten und eine Tiefgarage, um den Bewohnern
Komfort und Bequemlichkeit zu bieten.

Ein zentraler Aspekt des Konzepts ist der ,Open-Space-Raum® mit
Galeriegeschoss, der als soziales Zentrum dient und die Bewohner dazu
ermutigt, sich zu treffen, auszutauschen und gemeinsam Aktivitaten zu
unternehmen. Durch die geschickte Anordnung der Blickbeziehungen, die
durch das Galeriegeschoss und die Split-Level entstehen, ergibt sich eine
lebendige und dynamische Atmosphéare, die das Gemeinschaftsgefihl
férdert.

Dartber hinaus stehen den Bewohnern eine Gemeinschaftskiiche, ein
Fitnessraum, ein Musikraum, ein Kino, ein Spielraum, ein Yogaraum, eine
Bibliothek, ein Fahrradverleih zur Forderung der nachhaltig urbanen
Mobilitat sowie Besprechungsraume zur Verfugung.

Die oberen Geschosse bieten sowohl kleine Wohneinheiten mit eigenem
Bad, WC und Kiche als auch grollere Wohneinheiten fir
Wohngemeinschaften. Der Ausbau des Dachgeschosses schafft
zusatzlichen Wohnraum und ermdglicht es den Bewohnern ihre
Privatsphare zu wahren, wahrend sie gleichzeitig die Vorziige des
gemeinschaftlichen Lebens genief3en kdnnen.

Die Innen- und Auflienrdume des Jubildumshofs werden durch eine
grof3zigige Glasfassade miteinander verbunden und durch eine begriinte
Fassade erganzt.

Die StralRenfassade bleibt erhalten, um das historische Erbe des
Gebaudes zu bewahren. Durch die Verbindung von historischem Charme
und modernem Komfort bietet das Co-Living Konzept eine einzigartige
und inspirierende Wohnmaglichkeit.
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BESTANDSANALYSE

Das Projekt umfasst eine Blockbebauung mit einem begriinten Innenhof,
der Uber zwei Durchfahrten zuganglich ist, sowohl von der Roseggergasse
als auch von der MaderspergerstraBBe. Der Innenhof ist nach Nordosten
ausgerichtet. Die Erdgeschosszone wird derzeit flir Wohnzwecke genutzt, GEMEINSCHAFT / OFFENTLICH
zumal sich das Gebdude auch in einer ruhigen Wohngegend befindet. In
unmittelbarer  N3dhe befinden sich  ausreichend  &ffentliche WOHNEN / PRIVAT
Verkehrsanbindungen, das Stadtzentrum ist in weniger als 20 Minuten

erreichbar.

ZONIERUNG

Durch den begriinten Innenhof und die ruhige Wohngegend eignet sich
die Erdgeschosszone ideal fiir eine gemeinschaftliche Nutzung. Die
Nutzung der Obergeschosse soll ausschlieBlich fir Wohnzwecken
gewidmet werden.

BESTANDSERWEITERUNG

Durch die Erweiterung der Erdgeschosszone werden Raumlichkeiten
geschaffen, die flexibel nutzbar sind.
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ANBAU
Erweiterung des Erdgeschosses bzw. Untergeschosses bis zur Foeeiras
Baufluchtlinie:

e Die Erweiterung des Erdgeschosses bzw. Untergeschosses erfolgt Y 7 s
bis zur Baufluchtlinie, um den vorhandenen Raum optimal zu & -
nutzen und derart die Flachenmaximierung fur die Schaffung von
Gemeinschaftsbereichen zu bewerkstelligen. Dadurch wird der = B o155
bestehende Gebaudeteil erweitert und an die Grundstlicksgrenze L | |
angepasst. T TN

Definition eines Stiitzenrasters zur Unterfangung des bestehenden by m"e”
Gebaudes: 1 H
e Ein StUtzenraster wird definiert, um das bestehende Gebaude i i
1106
wahrend der Erweiterung zu unterstutzen und zu stabilisieren. Pk
Dieses Raster wird strategisch geplant, sodass die Lasten des T
neuen Bauwerks effektiv getragen und eine sichere Konstruktion .
\ i
gewahrleistet ist. ‘ ok
Schaffung von Gemeinschaftsbereichen in Form von Open Space bzw.
Split-Level:
e Die Erweiterung ermoglicht die Schaffung von _I
Gemeinschaftsbereichen in Form von Open Space oder Split-Level. Ll L W
Dadurch entstehen groBzigige und vielseitig nutzbare Rdume, die _
fur verschiedene Aktivitdten und Interaktionen der Bewohner SCHNITT B-B
geeignet sind. Diese offenen Bereiche fordern die Gemee_mg'_chaf-t und s
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ANZAHL GESCHOSSE.
WOHNNUTZFLACHE
GEMEINSCHAFTSFLACHE
ANZAHL WOHNUNGEN
GEMEINSCHAFTSRAUME
TIEFGARAGE

ANZAHL STELLPLATZE

8
3973 m?
1217,76 m*
128

30

Ja

26
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Ausgehend vom damaligen Ankaufspreis der Liegenschaft in Hohe von 9.205.000 EUR (der Kaufpreis hat keine Umsatzsteuer
enthalten) sind die fur die beiden betriebswirtschaftlichen Projektsimulationen einflussreichsten Parameter einerseits die

Herstell- und Entwicklungskosten sowie andererseits die erzielbaren Verwertungspreise. Hierbei werden folgende Annahmen
getroffen.
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5.1 HERSTELL- UND ENTWICKLUNGSKOSTEN

Jahrliche werden die Empfehlungen fur Herstellungskosten von
Wohngebauden, Birogebauden und gewerblich-industriellen Gebauden
seitens des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs in Abhangigkeit zu deren
Ausstattungsqualitat und in Bezug auf deren Flacheneinheiten in Bandbreiten
veroffentlicht. Die derzeit aktuellsten Empfehlungen beziehen sich auf das 1.
Quartal des Jahres 2023.

Fur die Simulationen werden daher demgemal® Herstell- und

Entwicklungskosten von 4.000 EUR brutto pro m? Wohnnutzflache

angenommen. Mit diesem Ansatz werden auch die erfolgten
Preissteigerungen seit dem 1. Quartal des Jahres 2023 berlcksichtigt.

5 Roland Popp (2023): Empfehlungen fur Herstellungskosten 2023, Sachverstandige 2023, Seite 142.

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebédude 2023

Ansitze fir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBle
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien L 3200€ L5 3800€ 5 5.100€
[-'_l ST e La L] [44
Niederosterreich ‘/' 2B00€ o 5 3IS00€ o, 4.200€
Burgenland o 2H00€ T3 3200€ 5 3700€
Oberdsterreich ‘} 2700€ 5 3400€ 3 3900€
Salzburg o 30006 T 3.900€ 5 4500€
Steiermark ‘}f 2700€ 5 3200€ o 3.800€ '
Karnten ‘} 2700€ o 3 3.100€ o3 3.700€ '~
Tirol o 3600€ T 4000€ 5 4500€
Vorariberg o 3BO0E 5 4100€ 5 S5000€
terreich (Medianwert) 2.800 € 3.500 € 4.200 €

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* Uberdurchschnittiche Raumh&hen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarl
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aulienanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarl
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Erganzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (2B Ein- und Zweifamilienhaus)

koénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* Grofprojekte knnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (zB Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholle bei ca. 40% bis 70%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgeschole bei ca. 20% bis 50%

Abbildung 29: Empfehlungen fur Herstellungskosten — Wohngebaude 20235
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5.2 VERWERTUNGSPREISE

Dies betreffend wird unter Verwendung der von EXPLOREAL GmbH angebotenen

Datenbank der jeweilige  Einpreisungsvorschlag —  Reinertrag der
Vermietungsvarianten: 14,33 EUR/m? Wohnnutzflache, Verkaufspreis: 7.590
EUR/m? Wohnnutzflache ohne Umsatzsteuer — laut den gewahlten

Vergleichsobjekten angenommen (siehe Anhang 3-4).6 Im Hinblick auf die beiden
Gesamtgebaudeverwertungsstrategien wird unter anderem aufgrund des
vermutlich ~ zUgigeren  Kaufabwicklungsprozesses und des geringeren
Einzelobjektverwertungsrisikos jeweils eine marktubliche Preisreduktion in Hohe
von 20% angenommen. Weiters wird beim Projekt ,Urban Nest® wegen unter
anderem der vermarktungsfordernd grof3zigigen Gemeinschaftsflachen ein 30%-
iger Verwertungsaufschlag auf die genannten Einpreisungsannahmen
berucksichtigt.

e Die weiteren Annahmen flr die UberblicksmaRigen Simulationen, welche
lediglich ein vereinfachtes Abbild der Realitat darstellen, lassen sich auf
folgende reduzieren:

o Samtliche Aufwendungsansatze (siehe Neben- und Grundkosten sowie Bau-
und Entwicklungskosten in Abbildung 34 und Abbildung 40) sollen
bestmdglich das Marktgeschehen abbilden und fallen erst zur Ganze nach der
Planungs- und Entwicklungsdauer an. Dieser Zeitraum ist mit 36 Monate
vorgesehen.

o Die Gesamtinvestitionskosten (GIK) bestehend aus Kaufpreis inkl.
Nebenkosten sowie Entwicklungs- und Baugesamtkosten sind demgemals fur
die Kapitalwertermittlung 36 Monate abzuzinsen. Angenommen wird daher
auch die Kaufvereinbarung, dass der Kaufpreis erst nach baubehdrdlich
bewilligter und ausgefuhrter Entwicklung an den Verkaufer zu bezahlen ist.

o Die Vermarktungsdauer ist mit weiteren 12 Monaten bertcksichtigt, sodass
die Objekte 48 Monate nach Projektbeginn verwertet sind.

o Furden Verwertungsprozess werden keine Abgeberprovisionen oder sonstige
Aufwendungen in Rechnung gestellt.

o Die Projekte werden zur Ganze aus Eigenmittel und somit ohne externe
Investoren oder Banken finanziert.

o Der Kapitalisierungszinssatz in Hohe von 5% zur Diskontierung der via
Mieteinnahmen errechneten Jahresreinertrdge richtet sich nach bei
Immobilien dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung und nach
der vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen  aktuellsten  diesbezlglichen  Empfehlung.”  Der
Kapitalisierungszinssatz beinhaltet unter anderem die fortschreitende

Gebaudealterung, die zunehmende Prognoseunsicherheit sowie das kulnftige
Mietwachstum.

Nachdem bei wirtschaftlichen Restnutzungsdauern tber 50 Jahren einerseits der
Bodenwert mathematisch kaum  Einfluss auf die gegenstandlichen
Rentabilitatsberechnungen hat und andererseits beim angewendeten Discounted
Cash-Flow-Verfahren der Bodenwert nicht explizit auszuweisen ist, wird dieser
auBer Acht gelassen.?

Der Diskontierungszinssatz in Hohe von 4% wird zur Abzinsung der Cashflows
innerhalb  der ersten vier Jahre angewendet, wobei Risiken und
Wachstumspotentiale fiktiv direkt im Kapitalfluss abgebildet sind.

Die sofortige RuUckforderung der zu entrichtenden Umsatzsteuer auf die
Entwicklungs- und Baukosten wird ausschlief3lich bei den umsatzsteuerbehafteten
Vermietungsvarianten berlcksichtigt, da dies bei den  weiteren
Verwertungsalternativen durch den angenommenen umsatzsteuerfreien Verkauf
nicht maglich ist.

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

5 EXPLOREAL GmbH (2024): EXPLOREAL smart, bezogen unter: https://www.exploreal.at/produkte/smart, Zugriff am 7 Zeitschrift Sachverstandige (2023): Empfehlung der Kapitalisierungszinsséatze fir Liegenschaftsbewertungen, bezogen unter:
16.03.2024. https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.LIsachverstaendige20230102, Zugriff am 17.03.2024
8Vgl. Reithofer (2014): TU-Skriptum Einflhrung in die Immobilienbewertung, S. 41 ff.
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5.3 SIMULATION ,PROJEKT OPTISPACE" EFFIZIENTER

UMBAU UND MAXIMIERUNG DER WOHNNUTZFLACHE

Auf Basis der getroffenen Annahmen (siehe oben und untenstehende Abbildung 39 und
Abbildung 40) ergeben sich in Hinblick auf die in Seite 1 ausgeflhrten
Verwertungsstrategien folgende Kapitalwerte, welche als MessgroBe hinsichtlich der

finanziellen Rentabilitat herangezogen werden.

o Einzelverkauf der parifizierten Wohnungseigentumsobjekte

Eigennutzer/innen. - ,Trader-Developer-Ansatzes”

= Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 11,8 Mio. EUR am hochsten.

an

Cashflow-Darstellung Einzelverkauf

Diskontierung 4 Jahre mit 4%
€50 243 357

Gesamtinvestitionskosten brutto -€ 38 397 888 Qemmmmmemeemeeeen————————— -€ 43 192 402

Kapitalwert € 11 845 469

€58 777 621
| |
| |
0 3 4

Baufertigstellung Verwertungszeitpunkt
| Diskontierung 3 Jahre mit 4% i

Abbildung 30: Cashflows Einzelverkauf

o Verkaufdes Gesamtgebaudes an eine Anlegergesellschaft (bspw. Immobilienfonds

04a). - ,,Trader-Developer-Ansatzes”

= Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 1,8 Mio. EUR zwar positiv, aber

im Vergleich um rund 10 Mio. EUR niedriger.

Cashflow-Darstellung Gesamtverkauf

Diskontierung 4 Jahre mit 4%
€40 194 685

€ 47 022 097

to t3

Gesamtinvestitionskosten brutto -€ 38 397 888 L ——— -€ 43 192 402

Kapitalwert €1.796 797

4

Baufertigstellung Verwertungszeitpunkt
| Diskontierung 3 Jahre mit 4% i

Abbildung 31: Cashflows Gesamtverkauf

o Vermietung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte
Mieter/innen. - ,,Investor-Developer-Ansatz*

an

private

private

=>» Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 5,4 Mio. EUR negativ und
ist daher nicht davon auszugehen, dass diese Verwertungsstrategie
eigentumerseitig weiterverfolgt wird.

Diskontierung 4 Jahre mit 4% Diskontierung 50 Jahe mit 5%
€27251568 L L TR — jo €1655619  pa I ——

Ende dor
wirtschaftichen
Nutzungsdaver
| [l "o

© 1. . 154

[ \
Bafertigstellng Verwertungszeitpunid
Diskontierung 3 Jahve mit 4% i

Gesamtinvesttionskosten nello ™ € 32658363 | Semmrrrrrrreerrrerreerre €373 205
Kapitalwert | esas7es |

Abbildung 32: Cashflows Einzelvermietung

o Vermietung des Gesamtgebaudes an eine Betreibergesellschaft (bspw.
Wohnheimbetreiber). - ,,Investor-Developer-Ansatz*

= DerKapitalwertist bei dieser Strategie mit rund 10,8 Mio. EUR negativund
ist daher nicht davon auszugehen, dass diese Verwertungsstrategie
eigentUmerseitig weiterverfolgt wird.

CasHiow-Darstalng Gesamtvermetury
Diskontierung 4 Jahve mit 4% Diskortierung 50 Jaire
€21801 255 €o5s0asEs < e €1324495  pa R s—
Nutzungsdaver
1 | o
I I T I 1
© o x E 54
Baufertgstelung Verwertungszeitpunkt
| Diskor it 4%
Gesamiinvestiionskosten netio €368 | < 367356205
Kapitaiwert [ edossross
Projekt Opti iZi Umbau und imi der
JFLACHEN WNFL m? [Planung (Dauer) T Entw.+ Bau JVerzag.u. I
Bestand 226325
== 2oz 12 Monate | 24 Monate | 12 Monate 48 Monate
cESAMT 762551
= Grondstick (m2) netto
[Kaufpreis Gesamt 3113.00 €9205000,00 €10 154 956,00
JRANotar ent. 20% USL €18410,00 1.00% €92050,00 €110460,00
Grundbuchseintragung ent. 20% USL €20251,00 110% €101255,00 €121506,00
ent. 20% USL. €64435,00 350% €322175,00 €386610,00
vakderprovision ent. 20% USL €55230,00 3,00% €276 150,00 €331380,00
[GRUNDKOSTEN Zwischensummen 860% €791630,00 €949 956,00
Grundkosten netto €791630,00
brutto €949 956,00
Tetio Teto Ust Brutol
m2/Stiick EUR/m2 EUR 20,00% EUR
Bostand Entwicklungskosten 226325 €1666.67 €3772083.41 €75441668 €4526 500,09
jzuau Herstellungskosten 536226 €333333 €17674 199,82 €3574839.96 €21449039.79
ruizige Herstellungskosten 400 €80000,00 €320 000,00 €64000,00 €384000,00
Fassaden Instandsetzungskosten 205000 €7000 €143500,00 €28700,00 €172200,00
Jputienanlagen Herstellungskosten 100 €75000,00 €75000,00 €15000,00 €90000,00
Baureseren 500% €2218478323 €1109239.16 €221847.83 €1331086.99
AUSBAUKOSTEN Zwischensummen €23294022.39 €4656804.48 €27 95282687
[Baukosten netto €23294 02239
€27 95282687
JETWickLunGsKoSTEN % BMG oo USt bruto]
[Entwicklungs-Nebenkosten EUR 20,00%
Begleitende Konstrolle 150% €23294022.39 €34941034 €69882,07 €419292,40
Projeksteuerung 3.00% €23204022.39 €69882067 €139764.13 €838 58481
Planung 7550% €23294022.39 €174705168 €34941034 €2096 462,02
[Rechisberatung 050% €23294022.39 €116470,11 €23294,02 €139764.13
Baunerrenschafthafpfichversicherung 030% €23294022.39 €6988207 €1397641 €83858,48
BAU KG 0,40% €23294 022,39 €93176,09 €18635.22 €11181131
£1-Planung 040% €23294022.39 €93176,09 €18635.22 €11181131
HKLS-Planung 0.75% €23294 022,39 € 17470517 €34941,03 €209646,20
Geometer 0,15% €23294 022,39 €34941,03 €6988,21 €4192924
oA 369% €23294022.39 €850549.43 €171909,89 €103145931
[ENTWICKLUNGSKOSTEN Zwischensummen €4237 18267 €847 436,53 €5084 61921
[Entwicklungs-Nebenkosten netto €4237 18267
Entwicklungs-Nebenkosten brutto €508461921
Entwicklungs- & Bau-Gesamtkosten netto €27531205,06
brutto €33037 446,08
[PROJEKTKOSTEN / GESAMTINVESTITIONSKOSTEN (GIK)
netto zzgl.20%Ust baw. Transaktionskosten bruttol
[Kaufpreis €9.205000,00 €949 956,00 € 10 154 956,00|
Entwickiungs- & Baukgesamtkosten €27531205.06 €5506241.01 €33037 446,08
[GESAMTINVESTITIONSKOSTEN in ©3 €36736 205,06 " €6456 19701 €43 192 402,08
ozinst auf t0 €32658352,53 €38 397 888,17
inssatzp.a.: 4% 36 Monate Planung und Entwicklung
netto pro m? = 14,33
[ENZELVERKAUF a/Stick Verkaufsprets Ustirel Betrag| |EINZELVERMIETUNG 2ISHick Jahresreinertrag brufto Jahresremertrag pa
fWohnungen 762551 €759000 €5787762090| [Wohnungen 762551 €1720 €1573539.24
Stellplatz 36,00 €2500000  €900000.00| |Stellplatz i 36.00 €190,00. €82080,00
[VERKAUF in t4 €5877762090| |VERMIETUNG n t4. €1655 619,24
Jabgezinst aufto Diskontierungszinssatzp.a.: 4% 48 Monate €50243356,68| |Barwert t4 Kapitalisierungsznssatzp.a.: 5% 600 Monate = wirtschafliche Resthutzungs dauer €31880 480,67
|Abgezinstaufto D 4% 48 Monale €27251 56849
| brutlo €11845468,51 ProjektverlustiKapitaiwert in to ‘GIK netto abzg| Barwertin 10 €5 406 784,05|
IS ma/Stick_Verkaufspreis Ustirelinkl Abschiag 20% Betrag| [GESAMTVERMIETUNG ma/Stick __Jahresremertrag brutto inkl Abschiag 20% Jahresreinertrag pa
fWohnungen 762551 €607200 €4630209672| |Wohnungen 762551 €1376 €1256831.39
steliplatz 36,00 €2000000  €72000000 |Stellplatz 36,00 €152,00 €65664,00
|GESAMTVERKAUF in t4 €47022096.72| |GESAMTVERMIETUNGn t4 €1324 495,3]
Jabgezinst autto Diskontierungszinssatzp.a.: 4% 48 Monate €40194685,35| [Barwertt4 Kapitalisierungsanssatzp.a.: 5% 600 Monate = wirischafliche Restnutzngsdauer €2550438453
b 4% 48 Monale €21801254.79
| brutio €1796797,18] [Projektveriusuiapitatwertin to GIK netto abzgl Barwertin 0 €10857 097,74

Abbildung 34: : Gesamtkalkulation Projekt OptiSpace
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5.4 SIMULATION ,URBAN NEST“ ALTBAUSANIERUNG MIT
FASSETENREICHEM CO-LIVING KONZEPT

Auf Basis der getroffenen Annahmen (siehe oben und untenstehende Abbildung 39
und Abbildung 40), vor allem aber wegen des 30%-igen Verwertungsaufschlags
aufgrund der vermarktungsférdernd groBzugigen Gemeinschaftsflachen, ergeben sich
in Hinblick auf die in Seite 1 ausgefuhrten Verwertungsstrategien folgende
Kapitalwerte, welche als MessgroBe hinsichtlich der finanziellen Rentabilitat
herangezogen werden.

o Einzelverkauf der parifizierten Wohnungseigentumsobjekte an private

Eigennutzer/innen. - ,Trader-Developer-Ansatzes”

=> Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 9,9 Mio. EUR am hdochsten.

Cashflow-Darstellung Einzelverkauf

Diskontierung 4 Jahre mit 4%
€33940 123 €39 705 143

t0 t3 t4
Baufertigstellung Verwertungszeitpunkt
Diskontierung 3 Jahre mit 4%
Gesamtinvestitionskosten brutto -€ 23 980 990 R ————— -€ 26 975 353

Kapitalwert €9 959 132

Abbildung 35: Cashflows Einzelverkauf

o Verkaufdes Gesamtgebaudes an eine Anlegergesellschaft (bspw. Immobilienfonds
04). - ,,Trader-Developer-Ansatzes”

= Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 3,1 Mio. EUR positiv, aber im
Vergleich um rund 6,8 Mio. EUR niedriger.

Cashflow-Darstellung Gesamtverkauf

Diskontierung 4 Jahre mit 4%
€27 152 098 €31764 114

t0 t3 t4
Baufertigstellung Verwertungszeitpunkt

Diskontierung 3 Jahre mit 4%
(Gesamtinvestitionskosten bruttc -€ 23 980 990 s —————— -€ 26 975 353

Kapitalwert €3171 108

Abbildung 36: Cashflows Gesamtverkauf

o Vermietung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte an private Mieter/innen.
- ,Investor-Developer-Ansatz“

=>» Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 856 TEUR negativ und ist daher
nicht davon auszugehen, dass diese Verwertungsstrategie eigentimerseitig

weiterverfolgt wird.

Diskontierung 4 Jafre mit 4%
€ 19787956 €21402653 <

Diskontierung 50 Jahre mit 5%
a Jal

€48 p.

resreinert rag e

Ende der

Nutzungsdaver

1
Ll
o [ [ 54
Bafertigstellng Verwertungszsitpunkt
| Diskortierung 3 Jahre mit 4%
Gesamtinvesiitionskosten netto™ € 20644 27T <: 25221697
Kapitaiwert [ ewsesis )

Abbildung 37: Cashflows Einzelvermietung

Vermietung des Gesamtgebaudes an eine
Wohnheimbetreiber). - ,Investor-Developer-Ansatz*

Betreibergesellschaft

(bspw.

= Der Kapitalwert ist bei dieser Strategie mit rund 4,8 Mio. EUR negativ und ist
daher ebenso wenig davon auszugehen, dass diese Verwertungsstrategie

eigentUmerseitig weiterverfolgt wird.

“Castiow-Darsielng Gesamvermieln
Diskonterung 4 Jatve mt 4% Diskontlerung 50 Jahve mit 5%
€15830 365 s pe— €o9167  pa Jatvesreierirag p—— —
Ende dor
| | Nutzungsdaer
I 1 T I I I I
© [ 54
Baufertgsteing Verwertungszeitpunkt
Diskortiers it 4%
(Gesamiinesiionskosten netto ™ € 20644271 < EFPrE
Kapitalwert [ easisos
Urban Nest: i mit o-Living-Konzep!
WNFL m? [ Panung@aven | Entw.+ Ba Jorzbg. U Vermarktur]
12 Monate 24 Monate 12 Monate 48 Monate
‘Grunds tuck (m2) netto brutto|
3113,00 €9 205 000,00 €9 205 000,00
ent. 20% USt. €18410,00 1.00% €92 050,00 €110 460,00
ent. 20% USt. €20 251,00 1,10% €101 255,00 €121 506,00
ent 20% USL €6443500 350% €322 175,00 €386610,00
ent 20% USt €55230,00 3,00% €276150,00 €331380,00
8,60% €791630,00 €949 956,00
€791630,00]
€949 956,00
netto netto ust. brutto|
m2/Stiick EUR/m2 20,00% EUR|
Entwicklungskosten 397336 € 1666,67 €6 622 266,80 €1324 453,36 €7 946 720,16
Herstellungskosten 1217,76 €333333 €4059 199,96 €811839,99 €4871039,95|
Herstel 4,00 €80 000,00 €320 000,00 €64 000,00 € 384 000,00
Instandsetzungskoste 2050,00 €70,00 €143 500,00 €28 700,00 €172 200,00
Herstellungskosten 1,00 € 150 000,00 € 30 000,00 € 180 000,00
5,00% € 11294 966,76 €564 748,34 €112949,67 €677 698,01
[AUSBAUKOSTEN Zwischensummen €11859715,10 €2371943,02 €14 231658,12
[Baukosten netto €11859715,10
[Baukosten brutto €14231658.12
|ENTWICKLUNGSKOSTEN % BMG netto ust. brutto|
[Entwicklungs-Nebenkosten 20,00% EUR|
Konstrolle 1,50% €11859715,10 €17789573 €35579,15 €21347487
3,00% €11859715,10 €35579145 €71158,29 €426 949,74
7,50% €11859715,10 €889478,63 €177 895,73 €1067 374,36
050% €11859715,10 €59298.58 €11859.72 €7115829
h g 0,30% €11859715,10 €35579,15 €711583 €42 694,97
0,40% €11859715,10 €47 438,86 €9487,77 €56 926,63
040% €11859 715,10 €47438.86 €9487,77 €56 926,63
HKLS-Planung 075% €11859715,10 €83947,.86 €17 78957 €106737,44
Geometer 0,15% €11859715,10 €17 789,57 €355791 €21347 49|
3,69% €11859715,10 €437 62349 €87 524,70 €525 148,18
[ENTWICKLUNGSKOSTEN Zwischens: €2157 282,18 €431456,44 €2588738,61
[Entwickiungs-Nebenkosten €2157 282,18
[Entwicklungs-Neb: €2588738,61
[Entwicklungs- & Bau-Gesamtkosten netto €14 016 997,27
i €16 820 396,73
netto 2zgl. 20% Ust bzw. Transaktionskosten brutto
Kaufpreis €9205000,00 €949956,00 € 10 154 956,00
[Entwicklungs- & Baukosten €14 016 997,27 €280339945 €16 820 396,73
GIK GESAMT €23221997.27" €375335545 €26 975 352,73
Abgezinst auf t0 €20 644 271,02 €23 980 990,35
|zinssatzp.a 4% 36 Monate Planung und Entwicklung
netto prom? = 14,33
[EINZELVERKAUF ‘m2/Stiick| Betrag| [EINZELVERMIETUNG m2/Stiick Jahresreinertrag brutto + 30%Aufschlag _ Betrag p.a.|
[Wohnungen 397336 €39205143.12| [Wohnungen 3973.30] €7065 884,02
Stellplatz €2500000 __€500000,00| [Steliplatz €190,00 €45 600,00
[VERKAUF in t4. €39705143,12] |VERMIETUNGIn t4 €1111 484,02
Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatz p. 4% 48 Monate €33 940 122,74 [Barwert t4 Kapitalisierungszinssatzp.a 5% 600 Monate = wirtschaftiiche Restnutzungsdauer €21402 653,39
Di 4% 48 Monate €19 787 956,17
Projektgewinn/Kapitalwert t0 Verkaufseinnahmen abzg! GIK brutto €9959 132,40 |pywm;uuszrmpuuwm ) GIK netlo abzgl Barwert 10 €856 314,85
| e Rt R tore| [CSAVTVERMETING R Tevagpa]
[Wohnungen 373,36 €31364 11450 [Wohnungen 3973,36) €85270721
Stellplatz €20 000,00 €400 000,00} Stellplatz €152,00 €36 480,00
[ GESAMTVERKAUF in t4 €31764114,50| |GESAMTVERMIETUNG in t4. €889 187,21
Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp. 4% 48 Monate €27152098,20| |Barwertt4. Kapitalisierungsznssatzp.a 5% 600 Monate = wirischaflliche Restnutzungsdauer €1712212271
Di 4% 48 Monate €15 830 364,94]
‘mpkmrmmuummm Verkaufseinnahmen abzgl GIK brutto €3171 107,85 Projektverlust/Kapitalwert t0 GIK netto abzgl Barwert t0 €4 813 906,08

Abbildung 39: Gesamtkalkulation Urban Nest
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Nachdem die in Punkt 4. ausgefuhrten Simulationen zur Berechnung der Kapitalwerte zwar die eigentimerseitig hochste Gewichtung in den beiden
Bewertungsmatrizen erfahrt, siehe Rubrik ,,Finanzielle Rentabilitat, aber auch weitere Zielerreichungen definiert wurden (siehe Punkt 2. beziehungsweise
untenstehend), werden nachfolgend die jeweiligen Beurteilungsnoten der untenstehenden Gesamtauswertungen erortert.

Urban Nest
Ziel Gewicht| Einzelverkauf der WE-Objekte Verkauf des Gesamtgebdudes Einzelvermietung der WE-Objekte | Vermietung des Gesamtgebdudes
Beurteilungsnote (1-5) |Gewichtet| Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet | Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet | Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet

12 1 4 1 4
15 5 15 5 15

Nachhaltigkeit 4 4 2 4 2 4
Modernisierung und Bestandswahrung 4 4 4 4 4 4
SUMME 39 35 27| 27

Finanzielle Rentabilitat 4 16
Gemeinschaftsforderung 5 15
2
4

PN WS
BN U W

Projekt OptiSpace
Ziel Gewicht| Einzelverkauf der WE-Objekte Verkauf des Gesamtgebaudes Einzelvermietung der WE-Objekte | Vermietung des Gesamtgebdudes
Beurteilungsnote (1-5) |Gewichtet| Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet | Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet | Beurteilungsnote (1-5) | Gewichtet
5 20 2 8 1 4 1 4
2 6 2 6 2 6| 2 6
Nachhaltigkeit 4 8 4 8 4 8 4 8
Modernisierung und Bestandswahrung 4 4 4 4 4 4 4 4
SUMME 38 26 22 22

Finanzielle Rentabilitat
Gemeinschaftsforderung

PN oW S

Abbildung 40: Gesamtauswertungen

Die Vergabe der die beiden Projekte vergleichenden Beurteilungsnoten erfolgte einerseits auf Basis quantitativer Kennzahlen — Kapitalwerte (,,Finanzielle
Rentabilitat“), Anzahl von Gemeinschafts/-bereichen und -einrichtungen (,,Gemeinschaftsforderung”) — und andererseits auf Basis von qualitativen
Bewertungen - kilinftige Anpassungsmoglichkeiten an Nutzbedurfnisse durch bauliche Adaptionen (,Nachhaltigkeit), Erhalt des &uBeren
Erscheinungsbildes des Stiftungshofes aus dem Jahre um 1900 (,,Modernisierung und Bestandswahrung®) —.

Nachdem das Projekt ,,Urban Nest“ in der Planung die ursprungliche Idee der Schaffung von kostenglinstigem Wohnraum durch die gemeinsame Nutzung
von Radumen (Stichworte Co-Living und Co-Housing) wiederaufnimmt, ist die Anzahl von Gemeinschafts/-bereichen und -einrichtungen im Vergleich zum
Projekt ,,OptiSpace“ wesentlich hoher und wird dies dementsprechend in der Gesamtauswertung, siehe Rubrik ,,Gemeinschaftsforderung®, berticksichtigt.
Das Hauptziel des Konzeptes ,,OptiSpace” ist demgegenlber die finanzielle Rentabilitat durch Wohnnutzflachenoptimierung zu maximieren.

Die Flexibilitat der Grundrissgestaltung wird beim Projekt ,,OptiSpace” durch eine durchdachte Planung der Statik und Haustechnik ermdglicht. Dies
gewahrleistet nicht nur eine effiziente Nutzung des verfligbaren Raumvolumens, sondern schafft auch Spielraum fur individuelle Gestaltungswulnsche der
zukunftigen Bewohner/innen. Diese Flexibilitat ist auch aufgrund der groBzlgigeren Gemeinschaftsraume sowie aufgrund der generell kleineren
Wohnungen beim Co-Living-Konzept von ,,Urban Nest“ nicht in diesem AusmaB gegeben. Dies erklart die im Vergleich zum Projekt ,,OptiSpace® niedrigere
Beurteilungsnote, siehe Rubrik ,Nachhaltigkeit®.

Die StraBenfassaden bleiben bei beiden Projekten erhalten und es wird bei beiden Projekten gleichermaBen besonderes Augenmerk auf die Beibehaltung
des historischen Erbes gelegt, daher erfahren die Projekte eine diesbezuglich idente Beurteilungsnote, siehe Rubrik ,Modernisierung und
Bestandswahrung”.

Als bemerkenswertes Fazit ist letztlich festzuhalten, dass der Einzelverkauf der WE-Objekte beim Projekt ,,Urban Nest“ lediglich den zweithéchsten
Kapitalwertin Hohe von rund 9,9 Mio. EUR aufweist und dieser somitumrund 1,9 Mio. EUR weniger ist als derjenige beim Projekt ,,OptiSpace“, aber dennoch
aufgrund der weiteren weniger hoch gewichteten Zielerreichungen das Projekt ,,Urban Nest“ die in der Gesamtauswertung Maximalpunkteanzahl von 39
erreicht. DemgemaRB ist als Verwertungsstrategie der Einzelverkauf der WE-Objekte beim Projekt ,,Urban Nest“ zu empfehlen und entspricht dies dem
geschaftspolitischen ,, Trader-Developer-Ansatz®. Die gleiche Verwertungsvariante beim Projekt ,,OptiSpace®, namlich der Einzelverkauf der WE-Objekte,
erreicht die gewichtete Punkteanzahlvon 38.

Die weiteren potentiellen und simulierten Verwertungsstrategien, also der Verkauf des Gesamtgebdudes, die Vermietung der einzelnen
Wohnungseigentumsobjekte sowie die Vermietung des Gesamtgebdudes erreichen signifikant weniger Punkte und sind als Alternativen daher nicht zu
empfehlen.
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Anhang 1: Einpreisung Jahresreinertrag

Friends of

s EXPLOREAL

STILIYANA SACHOTONICZEK
FRIENDS OF EXPLOREAL

Telefon: +43676 /49 67 405
Homepage: https:/
E-Mail: stiliyana s@omx.at

VERGLEICHSOBJEKTE

WBEXPLOREAL

1. LORENZ=MANDL=CASSE 19-211160 WIEN Katastralgemeinde-Nr: 01405 Einlagezahl: 3431 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung DG (1)
Veroffentlichungsdatum 10.03 2023

Top 55

Bauperiode; ab 2000

Loggia: | Balkon: | Terrasse: 1| Garfen—

Nutzfliche:
48,00 m*

Preis: | Preisprom#: |
675 € 1406 €

2. LORENZ-MANDL-GCASSE 19-211160 WIEN Katastralgemeinde-Nr. 01405 Einlagezahl: 3431 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung
Veroffentlichungsdatum 28.12.2022

Top 30

Bauperiode: ab 2000

Loggia: | Balkon: 1
- 6,00 m*

Terrasse:

Garfen—

-

Leaflet | © OpenStreetMap contributors

UNDEFINED , UNDEFINED UNDEFINED

Nutzfliche:
51,00 m?

Preis:
715 €

Pral!;m_m’;'l
14,02 €

=

eEaP warng Ermittelter Preis (valorisiert)*
Rechtsform Miete
€ m?2
Nutzflache 64.00 m? 2917 ‘ l o1 4,33 (f
Zustand Ersthezug aus 8 gewihlten Vergleichsobjekten (siehe Anhang)

Bauperiode ab 2000

Ermittelter Preis (vabrisient)*: 8917 €
Ermittelter Preis*: 900 €
Valorisierungsrate: ©1,9%

Bewertungsstichtag 16.03.2024

3.5T. GOTTHARD STRASSE 1-3 1140 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01202 Einlagezahl: 525 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung 0G (4)
Veroffentlichungsdatum 08.02 2024

Stiege 3 Top 50 Bauperiode: ab 2000

Loggia: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garfen—
- 5,96 m* = | =

Nutzflache: Preis: Praiq_‘pt'i m

50,99 m* 712¢€ 13,96 €

4. ST.GOTTHARD STRASSE 1-3 1140 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01202 Einlagezahl: 525 Bauperiode: ab 2000

3 Zimmer Wohnung 0G (4)
Veréffentlichungsdatum 18.01.2024

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.
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* Einpreisungsvorschlag gemal gewéahlter Vergleichsobjekte (inkl. Preisvalorisierung anhand Immaobilien=
Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich). Der tatsdchlich erzielbare Preis wird vorwiegend durch
Angebot und Nachfrage bestimmt und kann sich vom ermittelten Preis deutlich unterscheiden.

S EXPLOREAL (Gmar]

Stiege 3 Top 42

Bauperiode: ab 2000

Loggia: 1 | Balkon: 1 | Terrasse: | Garlen.—
809m* | 241 m? = -
Nutzfliche: Preais: Preis pro m® |

67,50 m* 1.028 € 1523 € |

5. BREITENSEER STRASSE 47 1140 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01202 Einlagezahl: 8 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung 0G (2)
Verdffentlichungsdatum 27.04.2023

Stiege B Top 38

Bauperiode: ab 2000

Loggla: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garleni—

6,03 m* - k
Nutzflache: Prels: Prels;-ﬁ mr
54,42 m? 748 € 13,74 €
) Legende Datengrundlage:
Baviéctangustichtag 16.02.2024 | Angebotsobjekt ||  Kaufobjekt | B EXPLOREAL [Emart]
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6. SCHANZSTRASSE 44 1150 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01302 Einlagezahl: 1492 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung 0G (1)
Veréffentlichungsdatum 13.11.2023
Stiege 1 Top 18 Bauperiode: ab 2000
Loggia: 1 | Balkon: | Terrasse: Gariiﬁ;L
5,43 m* - - —]
S —
Nutzflache: Preis:

56,06 m? 770 €

7. SCHANZSTRASSE 44 1150 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01302 Einlagezahl: 1492 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung 0G (1)
Vertifentlichungsdatum 13.11.2023

Stiege 1 Top 24 Bauperiode: ab 2000

Loggia: 1 | Balkon: 1 | Terrasse:
4,02m* | 224 m? -

Nutzflache: Preis: Preig

49,25 m* 691 € 1

8. SCHANZSTRASSE 44 1150 WIEN Katastralgemeinde-Nr: 01302 Einlagezahl: 1492 Bauperiode: ab 2000

2 Zimmer Wohnung 0G (1)
Verdffentlichungsdatum 13.11.2023

Stiege 1 Top 17 Bauperiode: ab 2000

Loggia: 1 | Balkon: | Terrasse:
6,26 m* - -

Nutzflsche: Preis: Prels.

48,85 m* 674 € 13,

Legende Datengrundlage:

Bewertungsstichtag 16.03.2024 | Angebotsobjekt | I Kaufobjekt | S EXPLOREAL

Anhang 2: Einpreisung Verkaufspreis

STILIYANA SACHOTONICZEK

Friends of FRIENDS OF EXPLOREAL
lefon: +43 676 / 49 67 405
&EXPLOREAL Iiimepaqe: https://
E-Mail: stiliyana s@gmx.at
F vf’, l‘?‘v_“_ / NichelBeuen

Kardonsiediung

ﬁiﬁnﬁaﬂ 2, 07.570€/m? Hennals

i,
o
-
7 b -
PR 2 o

k¢ Y : e

% . % lemanern3a5) Buch s

Planetenviente ..&?p‘ﬁ( Wit
o ' i 5

Ncunaul 203

&
e & ol
3

TG HEe

: : S
‘ T N N 53 Leaflet | ® OpenStreetMap contributors

UNDEFINED , UNDEFINED UNDEFINED

Objekttyp Wohnung Ermittelter Preis (valorisiert)* a
Rechtsform Eigentum
485.753 € 7.590 €m?

Nutzflache 64.00 m? o I o
2ustand Erstbezug aus 8 gewahlten Vergleichsobjekten (siehe Anhang)
Bauperiode abh 2000

Bewertungsstichtag 16.03.2024
Ermittelter Preis (vaknsien ®485.753 €
Ermittelter Preis*: ©474.995 €
Valorisierungsrate: 823%
* Einpreisungsvorschlag gemil gewihlter Vergleichsobjekte (inkl. Preisvalarisi @ anhand Immabilien~
Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich). Der tatsdchlich erzielbare Preis wird vorwiegend durch a EXPLOREAL

Angebaot und Nachfrage bestimmt und kann sich vom ermittelten Preis deutlich unterscheiden.
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6. ERDBRUSTGASSE 311160 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01405 Einlagezahl: 301 Bauperiode: ab 2000

VERGLEICHSOBJEKT.E 3 Zimmer Wohnung 0G (1)

A E X‘F’ILjo‘R EAL Veréffentlichungsdatum 02.12 2023

Stiege 8 Top 6 Bauperiode: ab 2000

1. SCHUTZPLATZ 11140 WIEN Katastralgemeinde-Nr: 01202 Einlagezahl: 246 Bauperiode: ab 2000 ey [ remgey pe——

14,91 m? - -
3 Zimmer Wohnung EG ; . .

o . Nutzflache: Preis: Prois pro-m?:
Veroffentlichungsdatum 05.07.2023 59,80 m? 459.200 € 7.679€
Top 13.2 | Bauperiode: ab 2000
Loggla: | Balkon: | Terrasse: 1| Gartén-1

- - - 9,

il A 7. ERDBRUSTGASSE 311160 WIEN Katastralgemeinde-Nr: 01405 Einlagezahl: 301 Bauperiode: ab 2000
Nutzflache: Preis: Preis pro-m#
o 9.
67,92 m 495.000 € 7.347 € 3 Zimmer Wohnung EG

Verdffentlichungsdatum 02.12 2023

Stiege 8 Top 2 Bauperiode: ab 2000

2. ERDBRUSTGASSE 311160 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01405 Einlagezahl; 301 Bauperiode: ab 2000

Loggia: | Balkon: | Terrasse: 1| Garten:1

= - - - 128,96 mf
:ezrie:f::::;ung"::a:?n?s.u1.zuz4 N;’;.‘::C::: “?['_:i;é & p’f}"": ;"' J
Stiege 6 Top 7 Bauperiode: ab 2000
Loggia: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garfen:
H 14,91 m* = i 8. ERDBRUSTGASSE 311160 WIEN Katastralgemeinde-Nr.: 01405 Einlagezahl: 307 Bauperiode: ab 2000
Nutzfliche: Preis: Preis pro-m®
59,80 m* 442.700 € 7.403 € 3 Zimmer Wohnung 0G (1)

Vergffentlichungsdatum 02.12.2023

Stiege 6 Top 10 Bauperiode: ab 2000

3. ERDBRUSTGASSE 311160 WIEN Katastralgermneinde-Nr.: 01405 Einlagezahl: 301 Bauperiode: ab 2000 -
Loggia: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garlen.

18,02 m* - =

3 Zimmer Wohnung 0G (1) Nutzflache Prels Prels prom
uf i : el €

Verdffentlichungsdatum 02.12.2023 78,64 m* 548.300 € 6.972 €

Stiege 4 Top 6 Bauperiode: ab 2000

Loggia: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garlen:
- 1530 m* = =
Nutzflache Preis: Preis pra-m®
65,84 m* 479.500 € 7.283 €

4. ERDBRUSTGASSE 31 1160 WIEN Katastralgemeinde-Nr: 01405 Einlagezahl: 301 Bauperiode: ab 2000

3 Zimmer Wohnung 06 (1)
Verdffentlichungsdatum 02.12.2023

Stiege 7 Top 5§ Bauperiode: ab 2000

Loggia: | Balkon: 1 | Terrasse: | Garten:
s 10,88 m?* = £

Nutzflache: Preis: Preis pra-m®:
67,52 m? 499.800 € 7.402 €

5. ERDBRUSTGASSE 31 1160 WIEN Katastralgerneinde-Nr.: 01405 Einlagezahl: 301 Bauperiode: ab 2000

4 Zimmer Wohnung 06 (1)
Verffentlichungsdatum 02.12.2023

Stiege 8 Top 5§ Bauperiode: ab 2000

Loggia: Balkon: 1 | Terrasse! | Garlem:
0 18,50 m* - -

Nutzflache: Preis: Preis pra m?
82,43 m* 624.200 € 7572 €

Bewertungsstichtag 16.03.2024 B Datengrundiage: . B htao 16.02.2024 Legende Datengrundlage:
o _ Angebotsobjekt ||  Kaufobjekt | B EXPLOREAL [smart] masranDesticntsg 18, [ Angebotsobjekt || Kaufobjekt | S EXPLOREAL [Gmart

m Sibliothek,
Your knowledge hub
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Anhang 3: Formelverweise zur Abbildungen 39 + 40

Projekt Opti: : Effizi Umbau und ung der
[FLACHEN WNFL m? [ Planung (Dauer) | Entw. + Bau Verzdg. U. Vermarktung T Gesamtdauer
gss:”" gg:g;g 12 Monate 24 Monate 12 Monate 48 Monate
GESAMT =SUMME(C4:C5)
JNEBEN- & GRUNDKOSTEN Grundstiick (m2) netto brutto
3113 9205000 =19+J17
RANotar ent. 20% USt. 0,01
Grundbuchseintragung ent. 20% USt. 0,011
Grunderwerbsteuer ent. 20% USt. 0,035
[Maklerprovision ent. 20% USt. 0,03
[GRUNDKOSTEN Zwischensummen =SUMME(H11:H14) =SUMME(I11:114)
Grundkosten netto
Grundkosten brutto
|BAUKOSTEN netto brutto
m2/Stiick EUR/m2 EUR|
Bestand Entwicklungskosten =C4 1666,6667 =E21G21
zubau Herstellungskosten =C5 3333,3333 22°G22
Aufziige Herstellungskosten 4 80000 23"G23
Fassaden Instandsetzungskosten 2050 70 =E24"G24 =H24+124
Autenanlagen Herstellungskosten 1 75000 25°G25 25+125
Baureserven 0,05 =SUMME(H21:H25) =E26*G26 =H26*120 =H26+126
AUSBAUKOSTEN Zwischensummen =SUMME(H21:H26) =SUMME(121:126) UMME (J21:J26)
[Baukosten netto 27
[Baukosten brutto =J27
|ENTWICKLUN&KOSTEN % BMG USt. brutto
[Entwicklungs-Nebenkosten EUR|
Begleitende Konstrolle 0,015 =E33"G33 =H33+33
Projekisteuerung 003 34+134
Planung 0,075 =H35+135
Rechtsberatung 0,005 136+136
Bauherrenschafthafipflichversicherung 0,003 37+137
BAU KG 0,004 38+138
El.-Planung 0,004 39+139
HKLS-Planung 0,0075 40+140
Geometer 0,0015 41+141
OBA 0,0369 42+142
[ENTWICKLUNGSKOSTEN Zwischensummen UMME(H33:H42) UMME(J33:J42)
Entwicklungs-Nebenkosten netto =H43
Entwicklungs-Nebenkosten brutto =J43
[Entwicklungs- & Bau-Gesamtkosten netto =H43+H27
IEmw khmf & Bau-Gesamtkosten brutto =SUMME(J45;29;)
[PROJEKTKOSTEN / GESAMTINVESTITIONSKOSTEN (GIK)
netto 22g1. 20%Ust bzw. Transaktionskosten brutto
Kaufpreis 9
SUMME(H43:H27) UMME(143;127)
GESAMTINVESTITIONSKOSTEN in t3 =SUMVE(C51:C53) =E54-C54
| Abgezinst auf t0 =C54/((1+C62)"3)
Zinssatzpaa.: =C62 36 Monate Planung und Entwicklung
Jahresreinertrag netto pro m? = 14,33
[EINZELVERKAUF ‘m2/Stiick Verkaufspreis Ust-frei Betrag| EINZELVERMIETUNG m2/Stiick Jahresreinertrag brutto Jahresreinertrag p.a,
[Wohnungen =C6 7590 Wohnungen =C6 =1433°12 (1597759712
Stellplatz 36 25000 Stellplatz 36 190 1607J60)"12
VERKAUF in t4 VERMIETUNG in t4 UMME(K59:K60)
| Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a.: 0,04 48 Monate =E61/((1+C62)"4) Barwert t4 Kapitalisierungszinssatzp.a.: 0,05 600 Monate = wirtschaftliche Restnutzungsdauer =BW(162;50;K61*-1;,0)+K61
Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a =C62 48 Monate =(K62)/((1+163)"4)
IProjaklmwlnNK-pmlwm into Verkaufseinnahmen abzgl GIK brutto =E62-E55 Projektverlust/Kapitalwert in t0 GIK netto abzgl Barwert in t0 ~C55-K63
|GESAMTVERKAUF ‘m2/Stiick Verkaufspreis Ust-frei inkl. Abschlag 20% Betrag| GESAMTVERMIETUNG ‘m2/Stiick Jahresreinertrag brutto inkl. Abschlag 20% Jahresreinertrag p.a.
Wohnungen =C59 =D59°0,8 =C67*D67 Wohnungen =159 =J59'0,8 =(167"J67)"12
Stellplatz 36 =D600.8 =C68*D68 Stellplatz 36 =J60*0,8 =(168*J68)*12
(GESAMTVERKAUF in t4 =SUMME(E67:E68) GESAMTVERMIETUNG in t4. =SUMME(K67:K68)
[Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a.: =C62 48 Monate =E69/((1+C70)"4) Barwert t4 Kapitalisierungszinssatzp.a.: 600 Monate = wirtschaftiiche Restnutzungsdauer BW(170;50;K69"-1:0)+K69
|Abgezinst auf to Diskontierungszinssatzp.a.: 48 Monate =(K70)/((1+71)4)
Projektgewinn/Kapitalwert in t0 Verkaufseinnahmen abzgl GIK brutto =E70-E55 Projektverlust/Kapitalwert in t0 GIK netto abzgl Barwertin t0 =C55-K71
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Urban Nest: ierung mit eichem Co-Living-Konzept

FLACHEN WNFL m* [ Planung (Dauer) | Entw. + Bau | Verzdg. U. Vermarktung | Gesamtdauer
12 Monate 24 Monate 12 Monate 48 Monate
NEBEN- & GRUNDKOSTEN Grundstiick (m2) brutto}
[Kaufpreis Gesamt 3113 9205000
RANotar ent. 20% USL. =111 0,01 =H11%19
Grundbuchseintragung ent. 20% USt. =J12-112 0,011 =H12%19
Grunderwerbsteuer ent. 20% USL. =J13-113 0,035 =H13"I9
[Maklerprovision ent. 20% USL. =J14-114 0,03 =H14*I9
STEN =SUMME(H11:H14) =SUMME(111:114)
Grundkosten netto
Grundkosten brutto
netio USt. brutio]
m2/Stiick EUR 0,2 EUR
Entwicklungskosten =Cc4 1666,6667 =H21*120
Herstellungskosten =C5 33333333 =H22°120
|Aufziige Herstellungskosten 4 80000 =H23*120
Fassaden Instandsetzungskosten 2050 70 =H24"120 =H24+124
AuBenanlagen Herstellungskosten 1 T - =25+ G25 =H25°120 25+125
Bauresenven 0,05 =SUMME(H21:H25) =H26°120 26+126
| AUSBAUKOSTEN Zwischensummen =SUMME(H21:H26) =SUMME(121:126) UMME(J21:026)
[Baukosten netto 27
[Baukosten brutto =427
|ENTWICKLUNGSK05TEN % BNG netio USt. brutio|
[Entwicklungs-Nebenkosten EUR 0.2 EUR
Begleitende Konstrolle 0,015 =H27 =H33°132 H33+133
Projekisteuerung 0,03 =H27 =H34*132 34+134
Planung 0,075 =H27 =H35°132 =H35+I35
Rechtsberatung 0,005 =H27 =H36°132 36+136
[Bauherrenschafthaftpfiichversicherung 0,003 =H27 =H37*132 =H37+137
BAU KG 0,004 =H27 =H38°132
El.-Planung 0,004 =H27 =H39°132
HKLS-Planung 0,0075 =H27 =H40°132
Geometer 0,0015 =H27 =H41%132
OBA 0,0369 =H27 =H42"132
[ENTWICKLUNGSKOSTEN Zwischensummen =SUMME(H33:H42) =SUMME(133:142) =SUMME(J33:J42)
Entwicklungs-Nebenkosten netto 43
Entwicklungs-Nebenkosten brutto =443
[Entwicklungs- & Bau-Gesamtkosten netto =H43+H27
JEntwicklungs- & Bau-Gesamtkosten brutto =SUMME(J45J29;)
[PROJEKTKOSTEN/ GESAMTINVES TITIONSKOSTEN (GIK)
Kaufpreis =19 =317 =C51+D51
Entwicklungs- & Baukosten UMME (H43:H27 =SUMME(143;127) 52+D52
=SUMME(C5TC53) EE5IC5T =SUMMETESTES3)
=C54/((1+C62)A3) =E54/((1+C62)"3)
=C62 36 Monate Planung und Entwicklung
Jahresreinertrag netto pro m? = 14,33
[ENZELVERMIETUNG Jahresreinertrag brutto + 30%Aufschiai
Wohnungen C4 I587J5:
Stellplatz 190 160°J60)*12
E VERMIETUNG in t4
Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a.: 0,04 48 Monate =E61/((1+C62)"4) Barwert t4 Kapitalisierungszinssatzp.a.: 0,05 600 Monate = wirtschaftliche Restnutzungsdauer =BW(162;50;K61*-1;,0)+K61
|Abgezinst auf t0 Di: i i a: =C62 48 Monate =(K62)/((1+163)"2)
GESAMTVERKAUF m2/Stiick| GESAMTVERMIETUNG Betrag p.a
Wohnungen =C67'D67 Wohnungen =(167"J67)"12
Stellplatz =D60"0,8 =C68*D68 Stellplatz =J60°0,8 =(168°J68)"12
GESAMTVERKAUF in t4 =SUMME(E67:E68) GESAMTVERMIETUNG in t4 =SUMME(K67:K68)
|Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a.: =C62 48 Monate =E69/((1+C70)*4) Barwert t4 Kapitalisierungszinssatzp.a.: =l62 600 Monate = wirtschaftliche Restnutzungsdauer =BW(170;50;K69*-1;,0)+K69
[Abgezinst auf t0 Diskontierungszinssatzp.a.: =C62 48 Monate =(KT0)/((1+171)"2)
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