+++ Gastehaus flr Kurzzeitvermietung nahe dem
Stadtzentrum +++ ca. 690 m2 Nutzflache

Objektnummer: 6349/1019

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

E

Tobias Weikl

Bochzelt Immobilien GmbH
Kapuzinerplatz 5
8720 Knittelfeld

T +43 3512 82 237 71
H +43 660 474 05 73

Gastgewerbe - Pensionen

Osterreich
8720 Knittelfeld
1895

Altbau

346,31 m2
688,10 m2
743,81 m2
41,55 m2
C77,10kWh/m2*a
C 1,34
799.000,00 €
1.161,17 €
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oia e OIB-Richtlinie &

Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Prein Christaph

Gebdude(-teil} Wahnen

Mutzungsprofil Wahngabdude mit 3 bis 9 Nuzungseinheiten
Strale Lobmingersiralie 8

PLZ/Ort 8720 Knittelfeld

Grundstiicksnr. .266

Energieausweis fiir Wohngebaude

BoéocHzELT

Umsetzungsstand  Bastand
Baujahr 1850
Letzte Verinderung
Katastralgemeinde  Knitielfeld
KG-Nr. 85116
Seehdhe 630m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

Der it jeni Wi
beeraitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ geforderien Raumiempera:
tur, chne Berlicksichtigung allfslliger Ertrige aus Wirmerlickgewinnung, zu halten.

ge, die in den Rismen

Der bedarf istin Abhangigkeit der Gebsudekategorie
als flichenberogener Defaultwert festgelegt.
HEB: Beim Heid arf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-

wiirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
zahlen inshesondere die Verluste der Wirmebereitstellung, der Warmeverteilung der
Wirmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfilliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaktsstrombedart it als lichenberogener Defaultwert festgelegr.
Er entspricht in etwa dem durchschnittiichen fldchenbezogenen Stromyverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts,

RE: Das Referanzkiima ist ein virtuelles Klima, Es dient zur Ermittlung von Energie:
keninzatden.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den

HWBgg oy PEBy CO:aqn fors, sn

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst rusitzich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedard, sbaiighch allfilliger Endenergieertrige und auzighch eines
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
gemenge. die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf),

Fpg: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abeiglich alifilliger Endenergleeririge und zuziglich des dafir
natwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits sinem Rederenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergiebedarf esnschlieflich der Verluste

I allen vorketten. Der Frimirenergiebedar weist einen emewerbaren (PEBq, ) und
einen nicht erneuerbaren (PEB .z ] Anteil aul.

COyeq: Gesamie dem Endenengiebedarf uzurechnenden Squivalenten
K {Treibh ), einschlieflich jener fir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das resle Klima am Gebdudestandort. Dieses Klimamodell
wierde auf Basis der Primandaten {1970 bis ¥999) der Zentralanstalt flir Meteorologie
und Gepdynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Worfassung aktualisiert.

f pro Brutto-Grundfiiche an.

Dieser Erergleauswets entspricht den Yorgaben der O18-Bichilinke & .Energlesinsparung und Warmeschutz” des Osterrelchischen Instituts fir Bautechnik in Umsatrung der Richilinke 3010031EU vom
19 Mai 2000 Litsar die Garsherirergiee e nt won Gebimation Bow, J0MEEAUEL wom 30 Mai F0N8 end des. Erergiesusweis-worlige Gistees [EAWG], Der Ermitllungaeitos fir die Kenversiensfaktonn
fidr Primérenergie und Kohlend lonidemissionen is1 fir Stromc 3013-0% - 2018-08, und eswurden dbliche Alickationsregels untersielt.

ArchiPHYSIK 18.1.19 - lizenziert fur Steinberger BAL GesmbH

ML 12.03.2025



OB-Richtlinie &

GEBAUDEKEMNDATEN
Brutto-Grundfache (BGF) 4%0,3 m
Berugsfidche (BF) 3922 me
Brutto-Volumen (Vg) 14219m
Gebiude-Hillfliche (A) 62,2 m
Kompaktheit (A/V) 047 1/m
charakieristische Lange (I.) 215 m
Teil-BGF -
Teil-BF e
Teil-Vig - m

Ausgabe: April 2019

Energieausweis fiir Wohngebaude

WARME- UND ENERGIEREDARF (Referenzklima)

Referenz-Helzwirmebedarf HWB e =
Heizwirmebedarf HWhBgg =
Endenergiebedarf EEBpx =
Gesamtenergeeffizienz-Faktor foeers=
Erneuerbarer Anteil

WARME- UND EMERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heirwirmebedarf
Heizwirmebedarf
Warmwasserwirmebedarf
Heirenergiebedarf
Enargleaufiwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Prim3renerglebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneverbar
Prim3renergiebedarf erneuerbar
Squivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 12.03.2025
Gltighaitsdatum 11.03.2035
Geschiftszahl

Heirtage 323 d
Heizgradtage 4401 Kd
Klimaregion A
Morm-Aulentemperatur <158 °C
Soll-Innentemparatur 220+C
mittlerer L-Wert 0,490 wyim:K
LEK, -Wert 3548
Bauweise schwere
Ergebnisse
56,5 kWh/m'a
56,5 kwWh/ma
1353 kWh/m'a
1,33
Qs pats = 37 812 kwhia
Qnsk = 35997 kWhia
Qiw= 5011 kWh/a
Qs etk = 0167 kWhia
Qharise = 11 167 kwhfa
Qeeask = 81354 kWhia
Qreask = 103 146 kWh/a
OpeBnam. 5K = 45314 kWhia
Qpgpem <k = T832 kWhia
Qrozeg sk = 24154 kgfa
Qresk = 0 kWhia
Erstellerin
Unterschrift

BocHZELT

EA-Art:
Art der LOftung Fensterliifiung
Solarthermie - m?
Photovaltaik - kWp
Stromspeicher - kWh
WW-WB-System (primir) kombinsert
WW-WE-System (sekundir, opt.) -
RH-WE-System (primr) Kessel, OI

RH-WB-System (sekundis, opt.)

HWEBpgsy = T7.1 kwhima
HWBgy = 75,5 kWh/m®a
WWWE= 10,2 kWh/m'a

HEBg = 1432 kWh/m'a
Eavzww= 269
EawzEH = 1,50
EawzH = 164

HHSE= 228 kWh/m'a

EEBgy = 1659 kWh/m'a

PEBgy = 2104 kWhimia

PEBharnse = 1944 kWh/ma

PEB.msk= 16,0 kWh/mia

COpgex= 493 kg/m'a

fomsn= 1M

FVEgxponrsk = 0.0 kwhima

Steinberger Bau GesmbH

D Energiekernaahlen deses Energlemnweises diesen susschlieBick der information. Aufigrund der ideabierien Eingangaparameter binnen bei 1atabchlicher Mutzung edebliche dbweichungen auftreten,
Irskesandere Nutzungstinheiten umerschicdicher Lage kianen aus Grinden dis Geometrie und der Lage hingicnlich ibner Encrgiskennaatien won den hier angegebenen atweichen

ArchiPHYSIK 18.1.19 - lizenziert fur Steinberger BAU GesmbH

ML 12.03.2025

MIV
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Topografie

Gastehaus Lobmingerstrae 9, 8720 Knittelfeld

Erdgeschoss 355,95 m? Obergeschosse 346,31 m?
Dartverein 76,37 m* Top 1 (Plan Top 2) 28,82 m*
Gastraum 48,32 m?
Kiiche 19,31 m? Top 1a (Plan Top 3) 36,42 m*
Gang 3,51 m?
WC 2,31 m? Top 3 (Plan Top 1) 28,07 m?
WcC 2,92 m?

Top 4 75,46 m?
Gemeinschaftsraum EG 50 m?

Top 5 48,6 m*
Lager / Werkstatt 14,06 m*

Top 6 41,47 m*
Reinigungslager 53,7 m?
Verkauf (Fleischerei) 20,33 m? Top 7 (Fixmieterin) 42,71 m?
Kithlraum 18,53 m?
Beizraum 14,84 m? Top 8 44,76 m?
Lager hinter Gastrolokal 54,96 m*
Garagen riickseitig (5 Stiick) 92,7 m?*
Heiz- und Tankraum 14,16 m?
Kellergeschoss 41,55 m?
ehem. Kihlraum 5,1 m?
Keller 19,76 m?
Keller 8,27 m?
keller 8,42 m?
Gesamtnutzflache ohne Heizraum und ohne Keller inkl. Garagen 688,1 m?

Gesamtnutzflache inkl. Heizraum, Keller und Garagen 743,81 m?
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein Gastehaus mit 7 eingerichteten Apartmens und laufendem
Unternehmensbetrieb nahe dem Stadtzentrum in Knittelfeld. Das Objekt ist teilweise
unterkellert und verfugt uber ein Erdgeschoss mit Lager-, Allgemein- und
Gewerbeflachen, 1. und 2. Obergeschoss. Im hinteren Bereich der Liegenschaft befinden
sich 5 Garagen, die teilweise vermietet sind. Gegenulber der Liegenschaft kann ein Garagen-
und Carportkomplex dazu erworben werden, der derzeit sehr gut von den N&chtigungsgéasten
angenommen wird.

7 von 8 Wohnungen des Objektes werden als Apartments fiur den Betrieb des
Gastehauses genutzt. Lediglich Wohnung 7 ist seit 2015 unbefristet vermietet und erzielt
laufende Mieteinnahmen. Neben der teilweisen Vermietung von Garagen wird auch ein
kleines Café im Erdgeschoss an einen Dart-Verein vermietet, sowie eine Lagerflache im
hinteren Bereich der Liegenschaft. Bei Bedarf konnte das Mietverhaltnis mit dem Dart-Verein
aufgelost werden, um das Gastehaus auf eine Frihstickspension bzw. auf einen
erganzenden Café-Betrieb umzustellen. Im Keller befindet sich ein schoner Weinkeller, der
ebenfalls auf eine Nutzung des kunftigen Eigentimers/Betreibers wartet.

Im Erdgeschoss befinden sich neben den Garagen, dem Dartverein und Lagerraumlichkeiten
fir den Gastehausbetrieb (Reinigungslager), auch ein grol3er Gemeinschaftsraum der eine
Gemeinschaftskiiche, Waschmaschinen, Fahrradabstellplatze samt Leihradern und
Sitzmdglichkeiten bietet. In den Obergeschossen des Objektes befinden sich insgesamt 8
Wohnungen mit einem Ausmald zwischen ca. 28,07 und 75,46 m2, wobei 7 Wohnungen als
Apartments zur Kurzzeitvermietung genutzt werden und lediglich eine Wohnung fix vermietet
ist. Die Apartments bieten Platz fir 3 bis 5 Personen. Im Obergeschoss befindet sich auch
eine Terrasse, die von den Nachtigungsgasten gerne genutzt wird. Die Apartments wurden
erst in den vergangenen Monaten teilweise saniert und eingerichtet.

Zum Verkauf gelangt neben der Liegenschaft selbst auch das Unternehmen, welches in den
vergangenen Monaten erfolgreich aufgebaut wurde. Es wurde ein beinahe génzlich
automatisiertes Systetm geschaffen mit automatischen Informationen an Gaste hinsichtlich
Check-In, Check-Out, Informationen fir den Aufenthalt und Nachfassung hinsichtlich
Zufriedenheit etc., sodass sich der administrative Arbeitsaufwand auf wenige Stunden pro
Woche beschrankt. Die Reinigung der Zimmer, des Stiegenhauses, sowie der
Allgemeinraumlichkeiten samt Wascheservice, wird von einer Reinigungskraft vor Ort
erledigt, die im Rahmen der Geschéftsiibergabe mitibernommen werden kénnte. Durch die
Automatisierung der Geschéaftsprozesse lasst sich mit wenigen Arbeitsstunden passives
Einkommen mit hohem Erlds schaffen!

Samtliche Apartments wurden liebevoll eingerichtet und verfligen natirlich Uber
Fernseher mit Joyn und Amazon Prime, Kaffeemaschine, Toaster, Mikrowelle, sowie
WLAN-Verbindung. Die Allgemeinbereiche wurden mit Uberwachungskameras



ausgestattet. Der Check-In und -Out verlauft tiber Schlisselboxen ohne dass der Gastgeber
vor Ort ist. Neben der Sanierung und Mdoblierung der Apartments wurde auch die Fassde
vergangenes Jahr neu gestrichen, um einen gepflegten Eindruck bei Gasten zu
hinterlassen. Dass das Konzept des Verkdufers Frichte tragt, spiegeln die
Gastebewertungen wieder: Auf Booking ist eine Bewertung von 9,2/10 Punkten vorhanden,
auf AirBnB von ca. 4,8/5 Sternen! Die Auslastung im vergangenen Jahr lag bei ca. 60 %.

Im vergangenen Jahr wurde ein Nettoumsatz von ca. 100.000 EUR erzielt, wobei teilweise
Apartments erst Mitte des Jahres in den Betrieb aufgenommen wurden. Fir dieses Jahr
rechnet der Betreiber mit einem Nettoumsatz von ca. 125.000 EUR. Die Fixkosten belaufen
sich auf ca. 4.000 - 4.500 EUR pro Monat (inkl. Steuerberater, Strom, Ol, Reinigungskraft,
Getranke, Reinigungsmittel, Grundsteuer, Gebaudeversicherung, Hausverwaltungskosten,
Rauchfangkehrer etc.). Aus dem Géastehausbetrieb ergibt sich daher fur 2024 ("Rumpfjahr")
ein Nettoerlds von ca. 50.000 EUR, fur 2025 ist ein Nettoerlds von ca. 80.000 EUR geplant.
Zusatzlich zu den Erlésen aus dem Gastehaus werden noch ca. 15.000 EUR pro Jahr an
Nettomieteinnahmen durch die Vermietung von Garagen, Carports und Lager- bzw.
Vereinsflachen erzielt.

Zusatzlich kann auf der gegenlberliegenden Stral3enseite ein Grundstick mit einem
Garagen- und Carport-Komplex dazu erworben werden. Auf 283 m2 Grundstiicksflache
befinden sich 4 Carports und 6 Garagen. Vor allem die Carports werden von den
Nachtigungsgasten hoch geschatzt um ihr Auto im Winter oder bei Regen unter Dach stellen
zu konnen. Der Kaufpreis fur das Garagen- und Carport-Grundstick belauft sich auf 79.000 €.

Der Zustand des Objektes ist dem Alter entsprechend als gut zu bezeichnen. Die
Apartments (kurzfristige Vermietung) wurden grofRtenteils 2024 saniert. An der Fassade
wurde Mitte der 90er-Jahre eine Dammung (ab Obergeschoss) angebracht, die
Fassade wurde 2024 neu gestrichen (stral3enseitig). Das Objekt weist Kunststofffenster mit
teilweise innenliegendem Sonnenschutz auf. Das Objekt wird mittels Ol-Zentralheizung
beheizt. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral Gber E-Boiler. Die entsprechenden
Bewilligungen der Gemeinde, sowie der Gewerbebehdérde liegen vor.

Eckdaten und Highlights:

e Gastehaus mit 7 Apartments und einer fix vermieten Wohnung

¢ sanierte und mdblierte Apartments

e automatisiertes System mit wenig Arbeitsaufwand zur Geldanlage mit hoher
Verzinsung



e 2024 ca. 65.000 EUR Nettoertrag nach Abzug der Fixkosten (inkl. Fixvermietungen)
| 115.000 EUR Nettoumsatz

e 2025 ca. 90.000 EUR Nettoertrag geplant (inkl. Fixvermietungen) | 140.000 EUR
Nettoumsatz geplant

e Entwicklungspotential durch mdgliche Frihstickspension oder Café im
Erdgeschoss

e gepflegter Weinkeller der auf Nutzung des neuen Betreibers wartet

e Gemeinschaftsraum mit Waschmaschinen, Geschirrspiler, Sitzmdglichkeiten und
Fahrradern im Erdgeschoss

e Gasteterrasse zum Entspannen oder Rauchen vorhanden

e 346,31 m2 Wohnnutzflache im 1. und 2. OG

e 341,79 m2 Nutzflache im EG (Reinigungslager, Vermietung, Gemeinschaftsraum,
Garagen)

* 688,10 m2 Gesamtnutzflache

® 799.000 € Kaufpreis zzgl. Nebenkosten

e 79.000 € Kaufpreis zzgl. Nebenkosten fur gegenuberliegendes Garagen- und
Carportgebaude

Sie wollen Ihr Geld sicher veranlagen? Dann bitten wir um direkte Kontaktaufnahme mit Herrn
Tobias Weikl unter 0660/47 40 573 bzw. tobias.weikl@boechzelt-immobilien.at fur néhere



Informationen. Gerne werden detailliertere Informationen wie bspw. Umsatzlisten auf Anfrage
unter Angabe lhrer vollstandigen Daten Gbermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <6.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <7.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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