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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Frau Dr. Ulla Reisch, 1030 Wien, LandstralRer HauptstralRe 1a, erteilt als Insolvenzverwalterin
in der Insolvenzsache der Schweglerstralie 27 GmbH, 1010 Wien, Karntner Stralle 9/1/3
schriftich am 9. Februar 2026 den Auftrag zur Erstellung eines Gutachtens Uber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1353, KG 12132 Stein, BG Krems an der Donau,
Grundstiick GSt-Nr .415, mit der Adresse 3500 Krems, Kasernstralle 33 ident Undstrale 8.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Verkehrswertermittlung ist die Vorlage des Gutachtens im Insolvenzverfahren der
Schweglerstralle 27 GmbH des HG Wien, GZ2 S 11/26v.

1.3. Bewertungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes bezieht sich auf die am 12. Februar 2026, dem Tag der
Befundaufnahme bestehenden Verhaltnisse.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fur die Erstellung
des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der letzten fir die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 18. Februar 2026. Dementsprechend werden
nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte
Unterlagen oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande
nicht bertcksichtigt.

1.5. Vollstandigkeitserkldarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet." Dariiber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der
Wertermittlung daher keine Bericksichtigung finden.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens*
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Der Auftraggeber hat erklart, dass er sdmtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw sein kdnnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafdgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt malRgebend ist. Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen = Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundsticksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und
sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berlcksichtigen,

ob

[ eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

M Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich ber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kdnnen,

M Flachen von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

M Flachen einer dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

M Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

M Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielfiltigung

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Verwendung im Verfahren GZ 2 S 11/26v des HG
Wien, dem Insolvenzverwalter. Jede dartiberhinausgehende Nutzung durch den Auftraggeber
oder Dritte sowie samtliche Verwertungshandlungen iS der §§ 14 bis 18a UrhG bedurfen der
ausdrlcklichen Zustimmung durch den beauftragten Sachverstandigen.

Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf nur nach ausdrucklicher schriftlicher Zustimmung durch den Sachversténdigen erfolgen.

Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten

2 Definition iS des § 4 der ImmoWertV Deutschland
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fuhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen. Nur bei
gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne ausdrickliche
Einwilligung durch den Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu
Dokumentationszwecken angefertigt. Die Verarbeitung der Bild- und Tonaufnahmen der
anwesenden Personen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur Erflllung der
vertraglichen Pflichten. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die
ihnen zustehenden Rechte iS der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) belehrt.

Die anwesenden Personen haben jederzeit das Recht auf Auskunft nach Art 15 DSGVO, das
Recht auf Berichtigung nach Art. 16 DSGVO, das Recht auf Loschung Art 17 DSGVO, das
Recht auf Einschrankung nach Art 18 DSGVO, das Recht auf Widerspruch aus Art 21 DSGVO
sowie das Recht auf Datenubertragbarkeit aus Art 20 DSGVO. Darilber hinaus haben die
anwesenden Personen jederzeit das Recht Beschwerde bei der Datenschutzbehdrde geltend
zu machen.

Die bei der Befundaufnahme und der Erstellung der Tonaufnahmen (Diktat) anwesenden
Personen wurden vom beauftragten Sachverstandigen darauf hingewiesen, dass etwaige
Richtigstellungen, Korrekturen oder gewiinschte Anderungen des Diktates umgehend, sohin
wahrend der Erstellung der Tonaufnahme durch den beauftragten Sachverstandigen, moniert
werden mussen. Die anlasslich der Befundaufnahme erteilten Informationen und Auskunfte
bilden uU eine Grundlage fur die Erstellung des Gutachtens und flieRen dann in die
Wertermittlung ein.

1.9. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

[ Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

M Samtliche Unterlagen und Informationen die vom Auftraggeber Ubergeben und
mitgeteilt wurden.

M Die Begehung der Liegenschaft am 12. Februar 2026 durch Herrn SV Mag (FH)
Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert, SV Muhr & SV Wipfler OG, 1010 Wien,
Am Hof 5 in Anwesenheit von Herrn Karl Herr, Geschaftsflihrer der Schweglerstralle
27 GmbH, 1010 Wien, Karntner Strale 9/1/3.

M Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 12. Februar 2026.

M Einsichtnahme in das Grundbuch am 11. Februar 2026.

M Erhebung von Vergleichstransaktionen auf der Homepage der IMMOunited GmbH,
1010 Wien, Tuchlauben 13, 3.Stock, am 11. Februar 2026.

M Die Einsichtnahme in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Krems auf der Homepage der Stadt Krems am11. Februar 2026.

M Die Einsichtnahme in die DKM-digitale Katastralmappe auf der Homepage des
Landes Niederdsterreich am 11. Februar 2026.

M Einsichtnahme in den elektronischen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes am 11.
Februar 2026.

[ Einsichtnahme in den Larminfokataster am 11. Februar 2026.
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M Erhebungen auf der Homepage der Verkehrsbund-Ost Region am 11. Februar 2026.

[ Einsichtnahme in den Gefahrdungskataster HORA Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria und Erstellung eines HORA Passes am 11. Februar 2026.

M Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft beim Bauamt der Stadt Krems, 3500
Krems, Bertschingerstrale 13 am 12. Februar 2026.

M Einsichtnahme in den Senderkataster des Forums Mobilkommunikation, 1060 Wien,
Mariahilfer Strafle 37-39 am 11. Februar 2026.

M Einsichtnahme in die Radonkarte des BM fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Innovation und Technologie am 11. Februar 2026.

M E-Mails von Frau Dr. Ulla Reisch als Insolvenzverwalterin im Insolvenzverfahren GZ
2 S 11/26v des HG Wien nach der Schweglerstralle 27 GmbH, 1010 Wien, Karntner
StralRe 9/1/3 vom 9. Februar 2026 (Auftrag, Vollmacht, Aufstellung Sanierung,
Bestandsplane 2015).

1.10. Informationen, Auskiinfte & Einsichtnahmen

1.10.1. Befundaufnahme am 12. Februar 2026

von Herrn SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert, SV Muhr & SV Wipfler
OG, 1010 Wien, Am Hof 5 in Anwesenheit von Herrn Karl Herr, ehemaliger Geschaftsflihrer
der Schweglerstralle 27 GmbH, 1010 Wien, Karntner Stralle 9/1/3. Dabei wurde Folgendes
mitgeteilt:

M Das Gebaude wurde originar von einem Immobilienentwickler 2015 gekauft und
seitdem nach Ruckstellung der jeweiligen Wohnungen jede Wohnung durchgreifend
saniert.

M Insgesamt sind rund 50 % der Wohnungen saniert, die Allgemeinteile sind
durchschnittlichen Zustandes.

M Uber die Zinsliste 7/2025 hinausgehende Mietrechte gibt es nicht.

1.10.2. Einsichtnahme am 12. Februar 2026

in den Bauakt der Liegenschaft beim Bauamt der Stadt Krems, 3500 Krems,
Bertschingerstral’e 13 Es wurde in folgende Unterlagen Einsicht genommen:

M Bescheid der Stadt Krems vom 22.10.1958
Baubewilligung Wellblechgarage

M Bauanzeige vom 18.06.2015
Bauliche Anderungen Top 4 & Top 5

M Bauanzeige vom 18.06.2015
Bauliche Anderungen Top 4 Top & 4A & Top 6 & Top 7

[ Bauanzeige vom 23.03.2017

Bauliche Anderungen Top 3

[ Bauanzeige vom 25.07.2017
Bauliche Anderungen Top 8

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 9
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1.11. Bewertungsvoraussetzungen

1.11.1. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

M Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

M Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

M Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2025° (Europaische
Bewertungsstandards), 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

M Es wird der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Dabei werden die Hinweise
fur die Qualitatssicherung bei der Ermittlung von Marktwerten der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung E. V., D -65185 Wiesbaden, Wilhelmstralie 12,
Stand Méarz 2006, auf das Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150
transformiert und folgend bericksichtigt.

M Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten
gem § 2 Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS
der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmarkte sind ex defintione unvollkommene Markte, weshalb es nicht den
bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine
Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw sondern immer eine mehr oder
weniger groRe Streuung — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grolen Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und Qualitat
vorliegender Marktdaten.*

M Weiter wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert / Marktwert bzw
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegen und nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmaflnahmen sowie
unter Berucksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden
kann.® Je nach Verwertungsdauer, Art der Vermarktung, professioneller
Durchdringung des Marktes und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Uber das normale Maf} hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten vom ermittelten Wert abweichen.

M Der Verkehrswert stellt eine gerundete GroRe dar und beinhaltet nicht die im Gblichen
Geschaftsverkehr anfallenden Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,
Maklergebuhren und dgl, die gewohnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkaufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Berucksichtigung von eventuell sonstigen personlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wirde.

3 Deutsche Ubersetzung der Européischen Bewertungsstandards, 9. Auflage, EVS 2025 der TEGoVA —
Edlauer-Hubner-Muhr-Reinberg

4 Sven Bienert, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 568

5  Zit ONORM B 1802-1
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Ausdricklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstandige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls
Optimierungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegen-
standes ergeben kénnten, nicht berticksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmale in Quadratmeter (m?2).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgeftihrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies flihrt manchmal zu scheinbaren
Rechendifferenzen, die fiur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemaf bei einigen Prozent. Deshalb tauscht eine Berechnungsscharfe bis
auf 1 € eine grélere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was
zu unnitzen Mehrarbeiten und Kosten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie Ubergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den Ubergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Befundaufnahme, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und Gberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene
Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine au3erblicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgemaf nicht mitbewertet. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder
Nutzern erfahren keine gesonderte Prifung und Bewertung.

Festgehalten wird, dass in die 6ffentliche digitale Katastermappe Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift oder
nachvermessen wurden.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile, sowie Bereiche der
AuRenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kbnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlie3lich durch du3eren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 11
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Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemal’ angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

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

Angenommen wird, dass konsensgemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen
der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behordliche Auflagen erflllt wurden.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze den genehmigten
Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht Gberprift, ob der konsensgemalie
Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

Eine Prifung baubehdrdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmalliiger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezlglich erforderlichen und
notwendigen behoérdlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemal ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Prifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es
kénnen sich malRgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kuhltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die MaRRzahl von 100KBE/100ml nicht Gberschritten wird.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige
Art von Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese
explizit eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht
durchgefuhrt.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
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die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentiimers oder Nutzers flinren“ vorliegen®. Konkrete Aussagen liber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kénnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschlie3lich der Umsatzsteuer angesetzt.

Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertenden Sache mit
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese
Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend
gemachte Vorsteuer-betrage anteilig zu berichtigen.

Eine Haftung flr nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht
zuganglichen bzw nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht
festgestellte wertrelevante Merkmale (zB Untersuchungen bezliglich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile usw) wird ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren kénnen.

Der Befundteil ist eine umfassende Beschreibung einzelner, auf die Wertermittlung
des Bewertungsgegenstandes, einflielender Faktoren. Einzelne Faktoren des
Befundes konnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen
Einfluss auf den zu ermittelten Verkehrswert haben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe. Der beauftragte Sachverstandige hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert ermittelt.”

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angefuhrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kénnen. Der
Auftraggeber nimmt somit zur Kenntnis, dass fur die Wertermittlung nétige, aber dem

7

Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
ONORM B 1802-1 Pkt 4.4.
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beauftragten Sachverstandigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen
wertrelevant sein kdnnen.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw ein konkretes Diagramm, Tabelle, etc explizit
Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder Teile einer ONORM
bedeutet nicht, dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom Sachverstandigen
angewendet wird.

Im Interesse des Auftraggebers und sonstiger von der Wertermittlung betroffener
Personen wird bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens
mit der Sorgfalt einer ordentlichen Fachperson der Liegenschaftsbewertung
vorgegangen. Dazu gehdren insbesondere eine sorgfaltige Beobachtung des
Marktes, die Bericksichtigung aller wertbestimmenden Umstande und die
Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit des Gutachtens. Wertbestimmende Umstande
werden bei der Wertermittlung nur einmal bertcksichtigt. Nutzungen werden mit
kaufmannischer Sorgfalt auf ihre Nachhaltigkeit geprift.®

1.11.2. Besondere Voraussetzungen der Bewertung

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieRlich um
ein Verkehrswertgutachten zum bedungenen Zweck und ist es daher insbesondere
fur steuerliche, aber auch andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelt wurde. Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem
Beleihungswert.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass die Baulichkeiten weder ein Superadifikat
sind, noch aus dem Titel eines Baurechtes errichtet wurden.

Eine Uberpriifung der behordlichen Raumwidmungen der einzelnen Raumlichkeiten
wurde nicht durchgeflihrt. Der beauftragte Sachverstandige geht davon aus, dass die
Raumwidmung der Rdume und Einheiten iS der Gbergebenen Unterlagen und der
erteilten Informationen den behoérdlichen Raumwidmungen entsprechen.

Die  Verkehrswertermittiung  erfolgt  geldlastenfrei.  Allfallig  vorhandene
Mietzinsreserven oder Rlcklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf
eingegangen wird, in der Bewertung aul3er Ansatz, da sie bei einer Veraufierung mit
dem Kaufer direkt zu verrechnen sind.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden die Baulichkeiten und die Liegenschaft,
soweit zuganglich, begangen. Nicht begangen wurden die vermieteten
Bestandobijekte.

Die fUr die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlieRlich aus der
Ubergebenen Zinsliste 7/2025 entnommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt
durch den beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben

8

Vgl ONORM B 1802-1 Pkt 1
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offenkundig nicht richtig sein kénnen. Eine Vermessung der Bestandobjekte
anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch nicht vorgenommen.
AuBRerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie
dem beauftragten Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers, oder durch Dritte
bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezlglich keine Informationen erteilt. Der
ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert aus diesem Grund auf der Annahme,
dass keine aufierblicherlichen Rechte oder Lasten vorliegen.

Die elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie sonstige
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht im Detail auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberprift. Deren allgemeine Funktionsfahigkeit zum Bewertungsstichtag wird
allerdings bei der Bewertung vorausgesetzt. Etwaige Kosten um die Anlagen auf den
Stand der Technik zu verbessern sind bei der Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behdrde Einsicht
genommen. Dartberhinausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten oder
Werkmeister Gber noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind allerdings unterblieben.

Etwaige Kosten flir die Herstellung barrierefreier Zugange S des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittiung nicht
bertcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert abzuziehen.
Ein Prifprotokoll iS der Bestimmungen der ONORM B 1300 wurde nicht vorgelegt.
Dementsprechend konnten Kosten einer etwaigen Mangelbeseitigung nicht in Ansatz
gebracht werden. Sollten nachtraglich solche Mangel bekannt werden, sind deren
Beseitigungskosten vom ermittelten Wert in Abzug zu bringen.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass uU vorliegende Befristungen
von Mietverhaltnissen gesetzeskonform vereinbart wurden und daher der Endtermin
des Vertrages gegebenenfalls auch rechtlich durchsetzbar ist.

Von Mietern gegebenenfalls hinterlegte Kautionen werden als verkehrswertneutral
angesehen.

Bei der Bewertung wird weiter mangels anderer Informationen davon ausgegangen,
dass keine Mietzinsvorauszahlungen bezahlt wurden.

Eine Hauptmietzinsabrechnung gem § 20 MRG wurde vorgelegt. Bei der
Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass ein etwaiger Saldo der
Hauptmietzinsabrechnung gegebenenfalls nicht auf den Kaufpreis angerechnet wird.
Eine Uberpriifung der Hohe der laufenden Betriebskosten und sonstigen
Mietbestandteilte auf Marktiblichkeit wurde nicht durchgefihrt. Es wird bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Betriebs-, Heiz- und sonstigen auf den
Mieter Gberwalzbaren Kosten marktkonform sind.

Die vereinbarten und vorgeschriebenen Hauptmietzinse werden als gesetzeskonform
angesehen. Eine gesonderte Prifung der einzelnen Mietzinsbildungsbestimmungen
hat nicht stattgefunden.

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass mit Ausnahme der in der
Ubermittelten Zinsliste 7/2025 angefiihrten Mietverhaltnisse keine anderen
Mietverhaltnisse, Wohnrechte oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der
zu bewertenden Sache gegeben sind.
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Bei Biro- oder Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der
Vermieter ausschlieRlich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze erzielt.®

Bei Wohnungsmietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen
ausschliefllich zu Wohnzwecken vermietet werden und keine geanderten
Nutzungsarten gegeben sind oder Wohnungen nicht auch anders als zu
Wohnzwecken genutzt werden.™

In die Mietvertrage wurde keine Einsicht genommen. Es wird bei der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass die vereinbarten Mieten gesetzeskonform, wertgesichert
und nachhaltig erzielbar sind.

Die Liegenschaft unterliegt den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als
bewertungsneutral angesehen. In die Bezug habenden Urkunden wurde keine
Einsicht genommen.

1.11.3. KI — Aligemeine Bemerkungen zur Kunstlichen Intelligenz

Dieses Gutachten wurde vom unterzeichnenden Sachverstandigen unter Beachtung
der einschldgigen  gesetzlichen  Bestimmungen erstellt und enthalt
personenbezogene sowie objektspezifische Informationen, die dem Schutz der
Datenschutz-Grundverordnung (EU) 2016/679 (DSGVO), des Datenschutzgesetz
(DSG) sowie des Urheberrechtsgesetz (UrhG) unterliegen. Das Gutachten sowie
samtliche darin enthaltenen Daten, Berechnungen, Texte, Lichtbilder, Plane, Skizzen
und Anhange sind urheberrechtlich geschitzt und vertraulich.

Es ist ausdricklich untersagt, dieses Gutachten — ganz oder auszugsweise — auf
Plattformen mit Kinstlicher Intelligenz (zB Chatbots, Online-Dienste oder
Sprachmodelle wie ChatGPT oder vergleichbare Systeme) hochzuladen,
einzugeben, zu Ubertragen oder anderweitig zu verarbeiten. Jede Weitergabe oder
Nutzung durch Dritte, insbesondere durch automatisierte Systeme, ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen zulassig.

Ein Verstol gegen diese Bestimmung stellt eine Verletzung datenschutzrechtlicher
und urheberrechtlicher Bestimmungen dar und kann zivil- und strafrechtliche
Konsequenzen sowie Schadenersatzforderungen nach sich ziehen. Mit der
Entgegennahme des Gutachtens bestatigt der Auftraggeber die Kenntnisnahme und
Anerkennung dieser Bestimmungen.

9

§ 6 Abs 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012. Davon ausgenommen ist grundsatzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegeben ist, ist bei Vermietung
zu Wohnzwecken immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte
Lieferung von Warme (§ 10 Abs 2 Z 4a UStG).

Fir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil miissten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder
20% Umsatzsteuer verrechnet werden.
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2. BEFUND

21. Beschreibung der Liegenschaft

2.1.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  repusLik sTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 12132 Stein EINLAGEZAHL 1353
BEIIRKSGERICHT Krems an der Donau
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Abbildung 1: GB-Auszug
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Bei Grundstlicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Flachen der Grundstiicke
rechtsverbindlich festgelegt. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet
das, dass die Flache dieses Grundstucks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten,
Messzahlen) berechnet wurde.

Das bewertungsgegenstiandliche Grundstiick ist nicht im Grenzkataster einverleibt, die
Liegenschaftsflache wurde auch nicht aufgrund numerischer Angaben berechnet.

Sind die Grundstiicke nicht im Grenzkataster eingetragen und wurde die Grundsticksflache
auch nicht auf Grundlage numerischer Angabe berechnet, haben die Flachenangaben im
Grundstlicksverzeichnis daher die Genauigkeit der historischen graphischen Ermittlung aus
dem 19. Jahrhundert. Die Flachenangaben kdnnen dementsprechend um mehr als 10% nach
oben oder unten divergieren. Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbicherlichen Flachen zugrunde gelegt. Diese sind somit mit
entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als bewertungsneutral
angesehen. In die Bezug habenden Urkunden wurde keine Einsicht genommen.

2.1.2. Mikrostandort der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in der KasernstraBe Ecke UndstralBe in der
niederdsterreichischen Stadtgemeinde Krems an der Donau. Die umliegenden Gebaude
werden offenkundig Uberwiegend zu wohn- oder Ausbildungszwecken genutzt. In der
Umgebung befinden sich mehrere Universitaten sowie Ausbildungszentren.
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Abbildung 2: Stadtplanausschnitt © atlas.noe.gv.at
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Abbildung 3: Orthofoto © atlas.noe.gv.at

2.1.3. Male, Form und Topographie

Die Liegenschaft ist unférmig, dreieckig konfiguriert und soweit ersichtlich nach Stden geneigt.
Die stralRenseitige Liegenschaftsgrenze im Bereich der Kasernstrale misst ca 52 m und die
Liegenschaftsgrenze ca 50 m. Die Liegenschaftsflache betragt It Grundbuch 1.416 m? (siehe
diesbezuglich Pkt 2.1.1. des Gutachtens).
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Abbildung 4: DKM © atlas.noe.gv.at
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2.1.4. Flachenwidmung und Bebauung

In den Bebauungsplanen wird festgelegt, ob beziehungsweise in welcher Weise die von den
Flachenwidmungsplanen erfassten Grundflachen in Zukunft bebaut werden durfen.
Bestehende und bewilligte Bauten sind von neuen Bebauungsbestimmungen erst dann
betroffen, wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollen.

Es konnte fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Widmung festgestellt
werden:

Fir die Liegenschaft EZ 1353 KG 12132 Stein gilt:

BW Bauland — Wohngebiet

rote, Zone AN\

stalt

Abbildung 5: Flachenwidmung © Stadt Krems

BW: Wohngebiete, die fir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden
Bevolkerung dienenden Gebaude sowie flr Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild
einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kdnnen und keine das o6rtlich zumutbare Ausmaf
ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die
Umgebung verursachen.

Weiters befindet sich das Gebaude in der Schutzzone ,Schillerstralle” der Stadt Krems.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 20



Befund
3500 Krems, Kasernstraflte 33 ident Undstralle 8

137/

Abbildung 6: Bebauungsplan © Stadt Krems

Kategorie lll — ortsbildpragend

Das sind vom offentlichen Raum aus wahrnehmbare Geb&audeteile, vor allem Fassaden,
Dacher oder auch Einfriedungen mit Bedeutung fir das Ortsbild. Diese sind in ihrer
Erscheinungsform zu erhalten, bzw. wiederherzustellen. Abweichungen sind bei Freigabe
durch ein Schutzzonengutachten madglich.

2.1.5. Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

Die genaue Situierung und die Linienfuhrung der offentlichen Verkehrsmittel sind aus den
nachstehenden Grafiken ersichtlich.
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Abbildung 7: Offentliche Anbindung © atlas.noe.gv.at
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Nachstehende Grafik zeigt die Anfahrtstrecke aus der Inneren Stadt Wiens mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Die Fahr- und Gehzeit der
schnellsten Verbindung betragt zur Tageszeit ca 1 Stunde und 41 Minuten.
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Abbildung 8: Offentlicher Verkehr © anachb.at
Nachstehende Grafik zeigt die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft an

das kommunale Stralennetz. Die héherrangigen Stral3en sind Uber die Briinner Bundesstralle
(B7) erreichbar.
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Abbildung 9: StralRennetz © bing.com

Nachstehende Grafik zeigt die gewerbliche, offentliche und soziale Infrastruktur der naheren
Umgebung:
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Abbildung 10: Infrastruktur © immounited.at
2.2, ESG

2.2.1. Allgemeines

Das Pariser Klimaabkommen 2015 in Verbindung mit den von der UNO vorgegebenen
Klimazielen sind Grundlage fur die Berucksichtigung von Umweltschutz, gesellschaftlichen
Aspekten und Unternehmensflihrung im globalen Wirtschaftssystem.

Diese Uberlegungen finden in den letzten Jahren verstarkt Eingang in wirtschaftliche
Entscheidungen und werden unter dem Begriff Environmental, Social, Governance (ESG)
zusammengefasst. ESG erganzt und erweitert somit die Corporate Social Responsibility
(CSR). Darunter versteht man die gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen auf
freiwilliger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die
Wechselbeziehungen mit den Interessensgruppen zu integrieren, um ethisches Bewusstsein
zu zeigen und die sozialen Bedingungen zu verbessern."!

ESG-Kriterien beeinflussen auch immer mehr grof3e Bereiche der Finanz- und
Immobilienwirtschaft.

2.2.2. Transitorische & physische Risken

Untersucht man Klimarisken im Immobilienbereich, werden in Abhangigkeit der Hohe der
unterstellten Klimaerwarmung transitorische Klimarisken von physischen Klimarisken
unterschieden.

11 Vgl EVS Ill der TEGoVA 1 9. Auflage | Edlauer; Hubner; Muhr; Reinberg | S 206
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Business as Pledged Greener Paris
Usual Policies Scenario Agreement

41-48°Celsius| | 23-3.1°Celsius | | 2.1-2.3° Celsius | | 1.5-2° Celsius |

Physische Transitorische
Risiken Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken Risiken

= Anteil fossiler = Halbierung des
Brennstoffe Uberwiegt Anteils fossiler * Dekarbonisierung
1 m + Meeresanstieg Brennstoffe der Wirtschaft bis
Kaum politische » Anstieg des Anteils 2050
Eingriffe erneuerbarer * 100% erneuerbare
Massive weitere Energien Energie
Zunahme von = 0,3-06m » Rasche Energie-
Naturgefahren Meeresspiegelanstieg wende mit vielen
Unbewohnbare * Extremwetterlagen politischen Eingriffen
Gebiete nehmen weiter zu

Im Zentrum der Immobilienbewertung steht aktuell daher die Frage der Nachhaltigkeit und der
Umwelt weit Uber die bisher bekannten Zertifikate wie zB LEED, DGNB, BREEAM usw
hinausgehend. Aber die Marktentwicklung wird sich zukunftig nicht nur auf Environmental
beschranken.

Bei der Wertermittlung besteht fiir den Sachverstandigen die Herausforderung darin, fur jeden
konkreten Einzelfall ein Verstandnis daftir zu entwickeln, ob die Frage der Nachhaltigkeit eine
werterhéhende oder wertmindernde Auswirkung hat.

Die Vielfalt an Immobilien und die wachsende Fulle an Nachhaltigkeitsthemen fiihren dazu,
dass es keine allgemeine Checkliste geben kann, die alle Themen erschépfend erfasst. Je
nach Immobilienart kann es jedoch sinnvoll sein, einen oder mehrere der nachstehenden
Punkte zu bertcksichtigen.

Bei einer Verkehrswertermittiung sind daher ua nachstehende Aspekte wertrelevant:'?

M Bodenbeschaffenheit und Kontaminationsrisiko (Altlasten- und Verdachtsflachen)

M Umweltrisken (HORA)

M Anbindung der Liegenschaft an offentliche Verkehrsmittel und den Individualverkehr

M Nachhaltigkeitszertifikat zB LEED, DGNB, BREEAM usw

M Bauweise eines Gebaudes (Baumaterialien, Gebaudeausstattung und Alter und
Qualitat der Installationen)

M Qualitat des Gebaudes als Arbeitsumfeld im Hinblick auf Belichtung, Belliftung und
Barrierefreiheit (Auswirkungen auf Effizienz und Gesundheit der Nutzer)

M Energiequelle (griiner Strom, Fernwarme usw)

M Energieeffizienz & Energiemanagement (Energieintensitat in kWh / m? Nutzflache)

M Wassereffizienz und Abfallmanagement

12 Vgl RICS 2013
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M Verbrauch nicht erneuerbarer Ressourcen wahrend der Nutzung vermeiden

M CO2 Emissionen verringern bzw reduzieren (Cradle-to-Cradle Prinzip)

M Potenzial fir die Nutzung erneuerbarer Energiequellen (Machbarkeit und Kosten-
Nutzen Rechnung) lokalisieren

M Risken fiir die Umwelt durch Emissionen beurteilen

M Hohe und Marktiblichkeit der Bewirtschaftungskosten priifen

M Maglichkeiten der Verbrauchsminderung von Energie, Wasser usw

Dabei ist allerdings festzustellen, dass Investitionen in die Verbesserung der Nachhaltigkeit
einer Immobilie jedoch nicht automatisch dazu flhren, dass es in derselben Hohe der
Investitionskosten zu einem Wertzuwachs der Immobilie kommt.

2.2.3. Wert & Preis

Ein Verkehrswertgutachten soll in seinem Ergebnis immer den Markt widerspiegeln. Der im
Gutachten ausgewiesene Wert soll bestméglich dem Preis entsprechen, der — bei einer der
Immobilienart entsprechenden Vermarktung — erzielt werden kann. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes sind maglichst alle Umstande, die von der Mehrheit der Marktteilnehmer
wertbeeinflussend eingepreist werden, zu berlcksichtigen. Es ist daher in einem Gutachten
abzubilden, was im Markt oder einem Teilmarkt tatsachlich passiert und nicht zu antizipieren,
dass zB ESG-konforme Gebdude automatische einen Mehrwert haben muissen und vice
versa.™

Allgemein konnen folgende Zusammenhange festgestellt werden, woraus sich konkrete
Handlungsempfehlungen fir den Gutachter ergeben.

» Energetisch Veranderungen der Eingangsparameter beziehen sich » Gutachterlnnen missen bei verstarkt die
schlechte typischerweise auf: Veranderung dieser Parameter bei
Gebiude + Sinkende erzielbare Marktmieten Objekten mit hoher Energieintensitat

» Steigende nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten hinterfragen.

- Steigende Risiken und damit steigende Liegenschaftszinssatze
» Sinkende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

» Redundanzen Sachverstandige missen auf die Vermeidung von Redundanzen » Bereits bei der textlichen Erlauterung
achten. sollte klar werden, an welcher Stelle in
der Bewertung eine Veranderung
eingepreist wird.

» Marktbezug Ausgehend vom grundlegenden Bewertungszugang darf nur in » Eingepreist wird nur, was ausgehend
die Bewertung nur einflieen, was am Markt auch beobachtbar ist. von Marktdaten belastbar ist.
Der Sachverstandige muss somit auf die Marktsensibilitat fur
transitorische Risiken eingehen. Ignorieren Marktteilnehmer bei
ihrer Preisfindung diese Aspekte darf auch keine
Bericksichtigung in der Bewertung stattfinden.

Abbildung 11: ESG & Gutachten © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021
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2.2.4. Einpreisung wertrelevanter ESG-Kriterien

Konnten im Zuge der Erhebungen durch den beauftragten Sachverstandigen einzupreisende
ESG-Kriterien lokalisiert werden, stellt sich die Frage in welcher Form diese im Gutachten
methodisch zu bericksichtigen sind. Dabei ist sicherzustellen, dass diese
wertbeeinflussenden Umstande nur einmal bericksichtigt werden um Redundanzen zu
vermeiden. Im Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG kdnnen wertrelevante ESG-Kriterien
durch entsprechende Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden.

Im Ertragswertverfahren gem § 5 LBG bieten sich zB folgende Moglichkeiten an Risken zu
berlcksichtigen:

M Nachhaltige Miete

M Betriebskosten

M Leerstehungsaufwendungen, Vermarktungsdauer, Mietausfall
M Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

M Liegenschaftszinssatz

Im Sachwertverfahren gem § 6 LBG stehen folgende Moglichkeiten zur Verfligung:

M Rickgestauter Reparaturaufwand / fehlende Arbeiten
M Fiktives Gebaudealter

M Abschlag fiir besonders wertbeeinflussende Umsténde
M Mangelbeseitigungskosten

M Wahl der Alterswertminderung

2.2.5. ESG Datenerhebung

2.2.5.1 HORA-Pass Abfrage

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Bitte beachten Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufierer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen
von eigenen Schutzmalnahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen,
die Unterstlitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei
Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurblros zu Rate zu ziehen. Der
vollstandige HORA Pass ist dem Beilagen Konvolut angeschlossen.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 26
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser T N  mittel
Oberflachenabfluss N hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast PN niedrig
Hitzeepisoden I itel
Abbildung 12: Auszug HORA-Pass Gefahrdungsstufen © hora.gv.at

Abbildung 13: Auszug HORA-Pass © hora.gv.at

2.2.5.2 Altlastenatlas

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 idgF) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin far
Umwelt Altlastenflachen bekanntzugeben.

Wertminderungen durch Altlasten, wie zB Bodenkontaminationen oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt.

Dartberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen, oder
hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.
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Nachstehend die Abfrage des Altlastenatlas:

Passe s
Krems an 13
der Donau

St

Iy

5
s or

Abbildung 14: Abfrage Altlastenatlas

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

Aufgrund der groRen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Osterreich (z.B.
Landeshauptstadte) konnen in hdheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die
GroRRe der Kreise hangt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab.

2.2.5.3 Larminformation

Strategische Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in
groen Gebieten und werden vom Bundesministerium flr Nachhaltigkeit und Tourismus
veroffentlicht.

Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des
europadischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 Uber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage fur die
Larmbekampfung auf europaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten
Larmquellen.

Fir den Larm von Stralen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsrdumen auch
dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten zur
Verfigung

M StralRenverkehr (Landesstraften, Autobahnen und Schnellstrafien)
M Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Stralkenbahnstrecken)

M Flugverkehr

M Industrie (IPPC)
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Aktuelle Karten fur Larm liegen unter anderem fir Wien/Niederésterreich vor. Wenn der
dargestellte Bereich nicht in einer Larm Zone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine
Larmbelastung vorliegt.

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Hauptverkehrsstraen in 4 m Héhe
Uber Boden. Erfasst sind StralRen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstralBen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StraRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022. Hinweis: AuRerhalb der
Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher StralRenkategorien nur Uberblendet.
In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschatzung des tatsdchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.'*

=3

Ct OO0 0o O, emeilr gue
Tl atlrg"ﬁc’gﬁg <

- . 63

1'_Fh W75

| W 70-754d8

|l 65-70dB
60 - 65dB
55 - 60 dB

/ Linienguelien Autcbahnen und
Schnellstraten

/ Linienguelien Landesstralen
D Gebaude

,~ Larmschutzwande
| « FKilometrierung

[:] Ballungsraum

[:] Ballungsraumgrenzen

Abbildung 15: Auszug StralRenlarmkataster © larminfo.at

Fir die Liegenschaft sind keine Werte in der Larmkarte erfasst. Die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Undstrale Ecke Kasernstralle,
wobei die Kasernstralle tendenziell wenig befahren ist. Deshalb ist von einer geringen
Larmbeeintrachtigung durch den Stralenverkehr auszugehen. Hinsichtlich des
Schienenverkehrs, des Flugverkehrs sowie der Larmbelastung durch Industrieanlagen sind
gemal der Larminformationskarte ebenfalls keine Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei ist
allerdings nur Fluglarm von GroRflughafen, nicht aber jener von kleineren Flugplatzen
berlcksichtigt.

Die strategischen Larmkarten sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt
zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine strategische Planung und
kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der Raumordnung herangezogen
werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte konnen daher - insbesondere naturlich auch bei
Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der

14 Homepage des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie
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Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

2.2.5.4 Senderkataster

Im Senderkataster Austria finden Sie die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen in
Ihrer Umgebung. Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fuir Verkehr,
Innovation und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen
und Birgern einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und
fachliche Informationen dariiber zu bieten. Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse
von dsterreichweiten Immissionsmessungen in der Karte angegeben und Auskunft Gber die
technischen und rechtlichen Hintergriinde der éffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmafig aktualisiert. Die
Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des
umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung
nicht 100%ig auszuschlieRen. Es kann daher keine Haftung fir die Richtigkeit der
Abfrageergebnisse libernommen werden. Darlber hinaus kann aus rechtlichen Grinden keine
Offenlegung der Standortadressen erfolgen.™
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Abbildung 16: Auszug Senderkataster © senderkataster.at

2.2.5.5 Radonkarte'®

Auf Basis von 6sterreichweiten Radonmessungen in Wohnungen wurden Radonschutzgebiete
und Radonvorsorgegebiete festgelegt. Dies ermdglicht einen effizienten und nachhaltigeren
Gesundheitsschutz vor Radon.

15 BM fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus
16 BM fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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Die Radonkonzentration in Innenraumen hangt vor allem vom Gebaudezustand und von der
Beschaffenheit des Untergrundes ab. In einigen Gebieten Osterreichs muss aufgrund der

Beschaffenheit des Untergrundes m
Radonkonzentrationen in Gebauden gerec

it erhohter Wahrscheinlichkeit mit hohen
hnet werden. Im Sinne des Gesundheitsschutzes

ist es daher sinnvoll, solche Gebiete zu identifizieren und dort entsprechende Malinahmen zu

treffen.

Um dem Gesundheitsschutz entsprechend
Osterreichweite Messkampagne zu Radon

Rechnung zu tragen, wurde eine gro3angelegte,
in Innenrdumen (ONRAP 2) durchgeflihrt. Neben

der Messung der Radonkonzentration wurden bautechnische Angaben zum Gebaude uber
einen Fragebogen erhoben. Anders als beim Vorlauferprojekt ONRAP erfolgten die

Messungen in dieser Kampagne geogra
Rahmen dieser neuen Messkampagne wu

fisch basiert durch systematische Auswahl. Im
rden circa 50.000 Messungen in ganz Osterreich

durchgefiihrt. Auf Basis der dadurch erhobenen Messergebnisse und Daten wurden mit
wissenschaftlichen Methoden Radonschutzgebiete und Radonvorsorgegebiete ermittelt.
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Abbildung 17:

2.2.5.6 Conclusio

Auszug Radonschutzkarte © geogis.ages.at

Inwieweit sich ein Gutachten auf das Thema der Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit
bezieht ist davon abhangig, ob diese Themen einen direkten und messbaren Einfluss auf die

Wertermittlung haben.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlusselrolle bei der Neuausrichtung der Kapitalstrome hin zu
nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen Schritt zur Verwirklichung des

Ubergeordneten Ziels einer klimaneutralen

EU bis 2050 dar. Den Bewertungsmalistab stellen

die nachstehenden sechs Umweltziele dar: Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige

Nutzung und Schutz von Wasser-
Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Verm

und Meeresressourcen, Ubergang zu einer
inderung der Umweltverschmutzung und Schutz

und Wiederherstellung der Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist
eine Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag zur
Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten erheblichen
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Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fihrt, unter Einhaltung des
Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgetbt wird und technischen
Bewertungskriterien, die die Europaische Kommission festgelegt hat, entspricht.

Bewertungsgegenstandlich ist ein Zinshaus in Krems an der Donau, Niederosterreich. Die
Marktbeobachtung des beauftragten Sachverstandigen hat ergeben, dass wertbestimmende
ESG-relevante Parameter aus dem Markt noch nicht hinreichend ableitbar und somit nicht
evidenzbasiert sind. Ein wertrelevanter Einfluss von ESG-Eigenschaften der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aktuell noch nicht festgestellt werden.

Im Zug der Befundaufnahme kénnten keine Tatsachen festgestellt werden, die der EU-
Taxonomie widersprechen. Sollten solche Befundtatsachen nach der Befundaufnahme
bekannt oder festgestellt werden, kann es zu einer teils malRgeblichen Anderung des im
Gutachten ausgewiesenen Wertes kommen.

2.3. Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1. Gebaude

Das Gebaude ist unférmig konfiguriert, 4-geschossig (EG, 1.-3. OG) voll unterkellert und in
massiver Bauweise errichtet worden. Die strallenseitige Fassadenflache ist einfach verputzt
und nicht gegliedert. Die Spenglerarbeiten im Bereich des Daches und die
Regenwasserablaufrohre bestehen aus verzinktem Eisenblech.

Die Hauseingangsture ist aus Kunststoff, weil3, zweifligelig und einem Isolierglaseinsatz
verglast. Der Boden im Hauseingangsbereich ist mit Fliesen belegt, ein zweiseitiger Handlauf
aus Holz und Metall ist vorhanden. Eine Gegensprechanlage und eine Postkastenanlage sind
vorhanden. Wande, Decken und Untersichten des Stiegenhauses und des Eingangsbereiches
sind verputzt und gemalt.

2.3.2. Planmaterial

Im Zuge der Einsichtnahme bei der Stadtgemeinde Krems konnte festgestellt werden, dass
keine Einreichplane bzw. Bestandsplane fir das Gebaude im Bauakt abgelegt sind. Seitens
des Auftraggebers wurde jedoch ein Bestandsplan aus dem Jahr 2015 Gbergeben:
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Schnitt 1-1

Abbildung 22:
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2.4. Zubehor

Samtliches Zubehor wie Einrichtungsgegenstande, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande
Bepflanzung, landwirtschaftliche Geratschaften und dgl. in und auf3erhalb der Sache sind nicht
Gegenstand dieser Bewertung.

2.5. Mietvertragliche Situation & Nutzung

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass mit Ausnahme der in der Ubermittelten
Zinsliste 7/2025 angeflihrten Mietverhaltnisse keine anderen Mietverhaltnisse, Wohnrechte
oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden Sache gegeben sind.

Die nachstehende Zinsliste wurde am 11.02.2026 per E-Mail Gbermittelt.

Leerstehung Wohnung 11 49,68 m? 0,00 m? 49,68 m?
Leerstehung Wohnung 1/2 60,97 m? 0,00 m? 60,97 m?
Leerstehung Wohnung 1/3 68,68 m? 0,00 m? 68,68 m?
Leerstehung Wohnung 1/4 59,26 m? 0,00 m? 59,26 m?
Leerstehung Wohnung 1/5 68,01 m? 0,00 m? 68,01 m?
Leerstehung Wohnung 1/6 61,10 m? 0,00 m? 61,10 m?
Republik Osterreich Wohnung 1/7 102,94 m? 102,94 m? 0,00 m?
Leerstehung Wohnung 1/8 91,17 m? 0,00 m? 91,17 m?
Leerstehung Wohnung 2/1 59,83 m? 0,00 m? 59,83 m?
Puckl Manfred Wohnung 2/2 68,01 m? 68,01 m? 0,00 m?
Leerstehung Wohnung 2/3 55,38 m? 0,00 m? 55,38 m?
Leerstehung Wohnung 2/4 70,11 m? 0,00 m? 70,11 m?
Leerstehung Wohnung 2/4a 38,68 m? 0,00 m? 38,68 m?
Leerstehung Wohnung 2/5 94,63 m? 0,00 m? 94,63 m?
Leerstehung Wohnung 2/6 70,06 m? 0,00 m? 70,06 m?
Leerstehung Wohnung 2/7 38,51 m? 0,00 m? 38,51 m?
Gutmann Margit u Uwe Wohnung 2/8 93,31 m? 93,31 m? 0,00 m?
Summe 1150,33 m? 264,26 m*> 886,07 m?
Republik Osterreich Stellplatz PL.6 1 1 0

Summe 1 1 0

Abbildung 23: Zinsliste per 7/2025

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 38



Befund

3500 Krems, Kasernstraf’e 33 ident Undstralte 8

Nachstehend eine tabellarische Aufgliederung der Nutzungsarten und der Leerstandsquoten.

Nutzungen Vermietet Leerstand
NFL It Zinsliste
m? % m? %

Geschéftslokal 0,00 m? 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Wohnung 1150,33 m? 264,26 m*>  22,97% 886,07m?  77,03%

Lager 0,00 m? 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Ordination 0,00 m? 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Biiro 0,00 m? 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Abstellraum 0,00 m? 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Sonstiges 0,00 m2 0,00 m? 0,00% 0,00 m? 0,00%

Summe 1150,33 m? 264,26 m*  22,97% 886,07 m*>  77,03%
Abbildung 24: Nutzungsverteilung & Leerstands Raten
2.6. AuRenanlagen

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt Uber die Kasernstralle sowie Uber die Undstrale.
Die unbebauten Flachen im Innenhof sind kleinflachig begrint und bewachsen. Die
Einfriedung der Liegenschaft gegentiber der Nachbarliegenschaft ist teilweise eine Mauer,

teilweise ergibt sich diese durch die Bebauung der Nachbarliegenschaft.

2.7. Ver- und Entsorgungsleitungen

Folgende kommunale Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden: Wasser, Strom, Kanal,

Gas.
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3. BILDDOKUMENTATION VOM 12.02.2026

Foto 1: Gebaude | AuRenansicht Foto 2: Gebaude | Auflenansicht

)

Foto 3: Gebaude | AuBenansicht

Foto 5: Gebaude | AuRenansicht Foto 6: Gebaude | AuRenansicht
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Foto 7: Garagenboxen | AuRenansicht

Foto 9: Gebaude | Eingangsbereich

Foto 12: Wohnung | Stg 1 Top 6

Foto 11: Gebaude | Treppenhaus
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Foto 14: Wohnung | Stg 1 Top 6

Foto 15: Wohnung | Stg 1 Top 6 Foto 16: Wohnung | Stg 1 Top 6

Foto 17: Wohnung | Stg 1 Top 6 Foto 18: Wohnung | Stg 1 Top 6
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Foto 19: Wohnung | Stg 2 Top 4A Foto 20: Wohnung | Stg 2 Top 4A

Foto 22: Wohnung | Stg 2 Top 4A

Foto 23: Wohnung | Stg 1 Top 5 Foto 24: Wohnung | Stg 1 Top 5
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Foto 25: Wohnung | Stg 1 Top 5 Foto 26: Wohnung | Stg 1 Top 5

Foto 28: Wohnung | Stg 1 Top 5

Foto 29: Wohnung | Stg 1 Top 5 Foto 30: Wohnung | Stg 1 Top 5
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Foto 31: Wohnung | Stg 1 Top 1 Foto 32: Wohnung | Stg 1 Top 1

Foto 33: Wohnung | Stg 1 Top 1 Foto 34: Wohnung | Stg 1 Top 1
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4. GUTACHTEN

4.1. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-1"7

Die ONORM ist anwendbar fir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieRlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten.

Es werden in der vorliegenden ONORM die folgenden Begriffe festgelegt: Verkehrswert oder
Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG,
gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und Bauwert.

Die Empfehlungen dieser ONORM kdénnen in Bezug auf die Ermittlung steuerlicher
Wertmalistdbe nur insoweit gelten, als dem nicht abgaben- und unternehmensrechtliche
Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erlasse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.

Es wird der grundsatzliche Aufbau einer Liegenschaftsbewertung festgelegt. Diese ONORM
schliel3t grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begriindung (wie zB Kurzgutachten,
Gutachterliche  Stellungnahme,  Verkehrswertplausibilisierung, =~ Wertermittlung  zur
Geblhrenbemessung) aus.

4.2. Verkehrswert - Marktwert

4.2.1. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

§ 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache (liblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauRRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.'® Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse. Ziel des Gutachtens

17 ONORM B1802-1
18 § 2 Abs 2 LBG
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ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dabei sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftliche Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
bertcksichtigen. AulRergewdhnliche oder personliche Verhaltnisse bleiben jedoch auler
Betracht.™®

4.2.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-12°

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht berucksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die hdchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,hdchsten und besten Nutzung“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.2.3. Voraussetzungen des Verkehrswertes

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum
und ein entsprechendes Mal} der Publizitat. Fir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat
ist es erforderlich, sédmtliche MarketingmalRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fur diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berucksichtigt.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr flr
Angebot und Nachfrage mafligebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

19 § 2 Abs 3 LBG
20 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.3. Standortbewertung

Nachstehend erfolgt eine Einschatzung der Lagekriterien, der Verkehrsverhaltnisse und der
gewerblichen / sozialen Infrastruktur im ndheren Umfeld des Bewertungsgegenstandes.
Grundlage fur diese wertende Einschatzung durch den beauftragten Sachverstandigen sind
die durchgefiihrte Befundaufnahme und die weiteren Erhebungen im Zuge der Erstellung des
Befundteiles des Gutachtens.

Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse & Infrastruktur

82| 5| 5 |28 3 |:z8
g | 8 T EE| § | °%

Biirolage IlI

Wohnlage IlI

Gewerbelage Ill

Individualverkehr III

Offentlicher Verkehr I|I

Parkmoglichkeit auf 6ffentlichem Grund III

Gewerbliche Infrastruktur Ill

Soziale Infrastruktur IlI

Offentliche Infrastruktur Ill

Nahe zum Stadt- oder Ortszentrum III

Immissionsbelastung I|I

Standortimage IlI

Abbildung 25: Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

44, Bau- und Erhaltungszustand

4.4.1. Allgemeines

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschliellich durch &auflieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden
vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefuhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Ausklnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf
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vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige Art von
Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese explizit
eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht durchgefiihrt.

4.4.2. Bewertung Bau- und Erhaltungszustand

Das gegenstandliche Gebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich weitgehend in
einem mittelmaligem, weitgehend dem Alter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand.
Offenkundig wurden die laufenden Instandhaltungsarbeiten, aber auch partiell
Instandsetzungsarbeiten veranlasst. Informationen uber durchgefuhrte
Instandsetzungsarbeiten liegen dem beauftragten Sachverstandigen nicht vor. Diese Aussage
wird auf Basis von Erfahrungswerten gemacht. Baumangel oder Bauschaden sind nicht
bekannt. Ruckgestauter Reparaturaufwand ist prima facie partiell gegeben.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde durch aul3eren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile der Liegenschaft
= 5 = = o
5 5 | s | B8 8 | £%3 | g%
Fassadenflachen III
Dachdeckung III
Spenglerarbeiten III
Stiegenhaus Ill
Eingangsbereich III
Gemeinschaftsraume III
AuBenanlagen Ill
Sonstiges III
Abbildung 26: Bau- und Erhaltungszustand allgemeine Teile

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

M Sehr gut
Es ist kein Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.

M Gut
Es besteht kaum Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand. Kleinere

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 49



Gutachten
3500 Krems, Kasernstraflle 33 ident Undstrale 8

Reparaturen sind nétig.

M Mittel
Von Reparaturriickstau ist auszugehen. Es besteht kurz- mittelfristig (Zeithorizont ca 5 Jahre)
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

M Schlecht

Von Reparaturriickstau ist Uberwiegend auszugehen. Wesentliche Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist erheblicher Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung wird fur die Ertragssicherheit empfohlen.

M Sehr schlecht

Von Reparaturriickstau ist umfassend auszugehen. Alle wesentlichen Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist durchgreifend Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
notig. Eine Sanierung/Modernisierung zur Sicherung der Ertragssituation ist nétig. Die
Baulichkeiten sind annahernd abbruchreif.

4.5. Wahl der Wertermittlungsmethodik

4.5.1. Wahl der Wertermittlungsmethodik gem § 3 LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Abs 1 LBG Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstdndigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4.5.2. Wahl der Wertermittlungsmethodik — ONORM B 1802-1

Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert,
Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und
Bauwert) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschliellich der Bestandteile wie Gebaude, AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von
Superadifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (gem ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gem ONORM B 1802-
3),sonstige dem Stand der Technik entsprechende Wertermittlungsverfahren (zB Investment
Method) oder aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fur steuerliche
Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begriinden.
Er hat dabei den Stand der Technik und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
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Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
begrindet abzuleiten.

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
wurdigen. Beim Vergleichswertverfahren und beim Ertragswertverfahren sind die
stichtagsbezogenen Marktverhaltnisse bereits bei der Wahl der bewertungsrelevanten
Faktoren zu bertiicksichtigen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist allenfalls eine
Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes vorzunehmen. Die
Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise besser begrindet
werden kann. Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéaftsverkehr zu ermitteln. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung entspricht nicht dem Stand der Technik.

4.5.3. Wertermittlungsmethodik

Das bewertungsgegenstandliche Zinshaus wird vom Markt als reine Investmentliegenschaft
gesehen. Die Marktteilnehmer erwerben Objekte dieser Art fast ausschlieBlich um fir das
eingesetzte Kapital eine entsprechende Rendite zu generieren. Die Ertragserzielung steht im
Mittelpunkt, nicht der Wiederbeschaffungswert. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsgegenstandes wird aus diesem Grund folgend das Ertragswertverfahren gem
§ 5 LBG angewandt.

Aufgrund der rechtlichen Unsicherheiten bei der Umsetzung (Schutzzone), dem kleinen
Volumen und der aktuellen niedrigen Nachfrage nach hochwertigen DG-Wohnungen in Krems
wird bei der Bewertung kein

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

4.6. Ertragswertverfahren gem § 5 LBG
Das Ertragswertverfahren ist legal im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

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

§ 5 Abs 2 LBG Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatséchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag;, die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (berdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
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Liquidationserlbse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

§ 5 Abs 3 LBG Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung
der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kbnnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere Ertrage
vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

§ 5 Abs 4 LBG Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

§ 10 Abs 2 LBG Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu
begriinden.

4.7. Ertragswertverfahren - ONORM B 1802-1%'

4.7.1. Allgemeines

Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken dienen
oder dienen kénnen. Dabei ergibt sich dieser Wert durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer.

4.7.2. Ermittlung

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft zu
erzielen sind (Rohertrag). Der Ertrag ist als Gebaude- und Bodenertrag getrennt zu ermitteln.
Der Rohertrag pro Jahr abzuglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den Reinertrag der
Liegenschaft pro Jahr. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist gegebenenfalls auf wertrelevante
Liquidationserlése bzw. Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Nach Abzug der Bodenwertverzinsung ergibt sich der Reinertrag der baulichen Anlagen pro
Jahr. Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie folgt:

Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) x Vervielfaltiger +
Bodenwert

21 ONORM B1802-1 Pkt 6.5.
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Alternativ lasst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der Liegenschaft
pro Jahr zuzlglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinsten
Bodenwertes wie folgt ermitteln:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfaltiger + abgezinster Bodenwert

Liegen wertrelevante Mangel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so sind
diese entsprechend zu berticksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie Rechte
und Lasten (zB persdnliche Dienstbarkeiten) sind zu bertcksichtigen. Damit ergibt sich der
Ertragswert der Liegenschaft.

In begriindeten Fallen kann eine Trennung zwischen Gebaude- und Bodenertrag bei der
Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft unterbleiben, zB bei hoher wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder bei geringem Bodenwert.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab, so ist
von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung nachhaltig hatten erzielt
werden koénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen. Daflir koénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Liegenschaften oder
allgemein anerkannte, statistische Daten herangezogen werden.

Bei einer Ertragswertermittlung werden im Wesentlichen die folgenden Aspekte berucksichtigt:

M Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren
Ertrage, wie zB Miete und sonstige Vergltungen. Bei Leerstehungen, Eigennutzungen und dgl
sind nachhaltig erzielbare Ertrdge anzusetzen.

Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrége eines auf dieser Liegenschaft betriebenen
Unternehmens nicht zu bertcksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins enthaltene
Entgelt fur die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen.

Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsiblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen
den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prifung der
nachhaltigen Ertrage zu berlcksichtigen.

M Bewirtschaftungsaufwand

Es ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Ublicherweise nicht
von Bestandnehmern zu tragen ist. Soweit sich der Bewirtschaftungsaufwand nicht ermitteln
lasst, ist von Erfahrungswerten auszugehen.

M Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis berlcksichtigt das Risiko der Ertragsminderung aufgrund eines nicht
dauerhaften Leerstands, der Uneinbringlichkeit von Mietzinsen und sonstigen Vergutungen
sowie allfalliger Folgekosten. Dauerhafter Leerstand ist gesondert zu beriicksichtigen.
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M Zinssétze
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in
vergleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.
Die Methode zur Herleitung des Liegenschaftszinssatzes hat das Geschehen am regionalen
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag abzubilden und ist zu begriinden. Je héher das
Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso hdher ist auch der Zinssatz zu
wahlen. Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte
Veréffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten
insbesondere Veroffentlichungen des Hauptverbandes der aligemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs.

Der Kapitalisierungszinssatz (fur den Beleihungswert) ist aus der regional mafgeblichen,
langfristigen Marktentwicklung abzuleiten bzw begrindet anzusetzen. Je héher das Ertrags-
und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso héher muss auch der Zinssatz gewahlt
werden.

Zur Ermittlung des Individualwertes ist der Kapitalisierungszinssatz (fir den Individualwert)
heranzuziehen.

M Kapitalisierungsfaktor (Rentenbarwertfaktor)

Der \Vervielfaltiger zur Kapitalisierung des Reinertrags ist identisch mit dem
Kapitalisierungsfaktor fur eine jahrlich nachschussig zu zahlende Rente. Dabei wird unterstellt,
dass der Reinertrag wahrend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unverandert bleibt.

Das Ablaufschema des Ertragswertverfahrens gem § 5 LBG ist dem Beilagenkonvolut
angeschlossen (siehe dazu Pkt 6.1. des Gutachtens).

4.8. Ermittlung des Ertragswertes

4.8.1. Allgemeines
Bei einer Ertragswertermittlung werden im Wesentlichen die folgenden Aspekte berlcksichtigt:

M die nachhaltig erzielbaren Erlose (Rohertrag)

[ die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten

[ der Kapitalisierungszinssatz

M der Vervielfaltiger unter Beriicksichtigung der begrenzten Nutzungsdauer des
Gebaudes und der unbegrenzten Nutzungsdauer des Bodens.??

22 Sommer/Piehler, Grundsticks- und Gebaudewertermittiung fur Praxis, Band |, 3.4/Seite 3 f.
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht ein Verfahren vor, das diesen Wert ermitteln lasst.
Zunachst wird der jahrliche Uberschuss der Erlése (Rohertrag) Uber die Ausgaben
(Bewirtschaftungskosten) ermittelt. Dies ist der Jahresreinertrag des gesamten Objekts.

Ausgangspunkt  des angewandten Verfahrens ist  der Reinertrag des
Bewertungsgegenstandes. Es wird davon ausgegangen, dass Investoren den notwendigen
Reinertrag aus dem Rohertrag abzilglich der laufenden Instandsetzungsarbeiten sowie der
Verwaltungskosten, Leerstehungskosten und Rechtsverfolgungskosten pauschal ermitteln.
Ebenfalls bertcksichtigt wird ein potenzielles Mietausfallswagnis als Prozentsatz vom
Jahresrohertrag.

Dieser Jahresreinertrag wird auf einen Bodenanteil und einen Gebdudeanteil aufgeteilt, denn
die Erwirtschaftung des Reinertrags wird einerseits durch den Boden und andererseits auch
durch das Gebaude verursacht. Der Bodenanteil ist nichts anderes als die Verzinsung des
Bodenwerts. Der dafur notwendige Bodenwert ist vorab schon ermittelt. Der Rest ist dann der
Gebaudeanteil. Diese Teilung ist wegen der unterschiedlichen Nutzungsdauern von Boden
und Gebaude notwendig. Von der gesonderten Verzinsung des Bodenwertes kann bei langerer
Restnutzungsdauer der Baulichkeiten abgesehen werden. Zu beachten ist jedoch, dass nur
der Teil des Bodens berlcksichtigt werden darf, der unmittelbar mit der Verursachung des
Ertrags im Zusammenhang steht. Ein GbergroRes Grundstlck darf nicht insgesamt mit seinem
Boden angesetzt werden, wenn Teile davon anderweitig genutzt werden kdnnen.

Der Gebaudeanteil, mit Jahresreinertrag des Gebaudes bezeichnet, wird dann als Rente
(jahrlicher Uberschuss bis zum Ende der Restnutzungsdauer) zugunsten des Eigentiimers des
Gebaudes aufgefasst. Der heutige Wert dieser Rente, finanzmathematisch nennt man ihn
Barwert, ist dann der Ertragswert des Gebaudes. Das Gebaude ist also die Summe aller seiner
Erlésuberschusse, bezogen auf heute, wert.

Der Reinertrag wird sodann zu einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer
kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen bzw der Liegenschaft. Der
Kapitalisierungszinssatz drickt die Rendite aus, die ein Anleger fur das eingesetzte Kapital
erwartet.

Mittels des Kapitalisierungszinssatzes und der Restnutzungsdauer wird die Abschreibung
ermittelt. Der Kapitalisierungszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der zusammen mit der
Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschreibung sowie Gebaudewertverzinsung
einerseits und dem Gebaudewert andererseits herstellt. SchlieBlich wird Uber den
Kapitalisierungszinssatz die Verknupfung zwischen dem Bodenwert und der
Bodenwertverzinsung geschaffen.

Die Einflussfaktoren auf den Kapitalisierungszinssatz kénnen in drei Kategorien unterteilt
werden:

M Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (zB Konditionen fiir Hypotheken und
sonstigen Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz und dgl.).

M Marktbezogene Einflussfaktoren (zB Wohnungsangebot bzw. -Nachfrage und dgl.).

[ Objektbezogene Einflussfaktoren (zB Grundstiicksart und dgl.).
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Ein Kriterium fir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist auch das Risiko, welchem der
Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen,
dass Einfamilienhauser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften einem geringeren
Risiko unterliegen, als gewerblich oder industriell genutzte.

Die Ertragswertermittlung geht davon aus, dass Ertrage und Kosten wahrend der
angenommenen Nutzungsdauer unverandert bleiben. Die Bewertung ist stichtagsbezogen
und die Ertrage sind als zum Zeitpunkt der Bewertung als nachhaltig erzielbar zu beurteilen.
Eine Veranderung der Ertragslage oder eine Veranderung der Marktverhaltnisse zu einem
spateren Zeitpunkt erfordert daher eine neue Bewertung, bezogen auf einen neuen Stichtag.?

4.8.2. Nachhaltig erzielbare Erlése — Jahresrohertrag

Es wird bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass die vereinbarten Mieten
gesetzeskonform und nachhaltig erzielbar sind. Die Mieten wurden aus der bereitgestellten
Zinsliste 07/2025 entnommen.

Fur gegebenenfalls leerstehende Bestandobjekte wird ein fiktiver, nachhaltig erzielbarer und
gesetzes- und marktkonformer Hauptmietzins in Ansatz gebracht. Sind Sanierungsarbeiten im
Bestandobjekt nétig, um nachhaltig einen marktkonformen Mietzins zu erzielen, werden die
damit verbundenen Kosten aufwandsmafig in Ansatz gebracht.

Term
Daten Auftraggeber
@ - £ £ E
t g 8 Sh-o 2 D N 2
a G 5 222E =0 SR8 = EE
a o £ b4 330 < ) _E X 5 I w e
o 5 N = BO2FE N® g = =
[ 2 = @ £%T g £ 32 EY Q 3L
- - iy — -
2 m S g F < £ E
z & £ £
1/1 Wohnung 49,68 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
1/2  Wohnung 60,97 m? Leerstehung 1,0 Sanierung + Vermarktung € -
1/3  Wohnung 68,68 m? Leerstehung 1,0 Sanierung + Vermarktung € -
1/4  Wohnung 59,26 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
1/5  Wohnung 68,01 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
1/6  Wohnung 61,10 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
17 Wohnung 102,94 mz Republik unbefristet 15,0 Annahme SV € 26465 € 257
Osterreich
1/8  Wohnung 91,17 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
2/1  Wohnung 59,83 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
2/2  Wohnung 68,01 m? Puckl Manfred unbefristet 15,0 Annahme SV € 12220 € 1,80
2/3  Wohnung 55,38 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
2/4  Wohnung 70,11 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
2/4a  Wohnung 38,68 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -

23 Ross — Brachmann — Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Geb&auden und des Verkehrswertes von
Grundstucken, 28. Auflage, Seite 276 f.
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2/5 Wohnung 94,63 m? Leerstehung 1,0 Sanierung + Vermarktung € -
2/6  Wohnung 70,06 m?* Leerstehung 1,0 Sanierung + Vermarktung € -
2/7  Wohnung 38,51 m? Leerstehung 1,0 Vermarktung € -
258 Wohnung  9331me Curnant Mgt pefistet 15,0 Annahme SV € 33895 € 363
PL.6 Stellplatz 6 ng:r?gikc A unbefristet 15,0 Annahme SV € 3252|€ 542
NFI 1150,33 m? Monatlich € 758,32
Units 6 Jahrlich € 9099,84
Abbildung 27: Zinsertrage
Kosten Instandsetzung / Folgevermietung Reversion
Diskontierungszinssatz 2,00 % Marktmiete
g & &, ; g 5, | sks 55
a |od 2 §5 25 g § S 8% 58
e |§% & £ 78 5 £5 £ES5 22
5| & g3 2 £ 85 33 k:
g & g £ 8 =253 =2
11 49,68 m* € - € - 09804 € -1 € 8,50 € 422
1/2 60,97 m* € 1000 € 60 970,00 0,9804 € 59775 | € 8,50 € 518
1/3 68,68 m* € 1000 € 68 680,00 0,9804 € 67 333 | € 8,50 € 584
1/4 59,26 m* € - € - 09804 € -1 € 8,50 € 504
1/5 68,01 m* € - € - 0,9804 € -1 € 8,50 € 578
1/6 61,10 m? € - € - 0,9804 € -1 € 8,50 € 519
1/7 102,94 m* € 1000 € 102 940,00 0,7430 € 76486 | € 8,00 € 824
1/8 91,17 m* € - € - 0,9804 € -1 € 8,50 € 775
2/1 59,83 m* € - € - 09804 € -1 € 8,50 € 509
2/2 68,01 m*> € 1000 € 68 010,00 0,7430 € 50532 | € 8,50 € 578
2/3 55,38 m*> € - € - 09804 € -1 € 8,50 € 471
2/4 70,11 m> € - € - 09804 € -1 € 8,50 € 596
2/4a 38,68 m* € - € - 0,9804 € -1 € 8,50 € 329
2/5 94,63 m? € 1000 € 94 630,00 0,9804 € 92775 | € 8,00 € 757
2/6 70,06 m* € 1000 € 70 060,00 0,9804 € 68 686 | € 8,50 € 596
2/7 38,51 m? € - € - 0,9804 € -1 € 8,50 € 327
2/8 93,31 m* € 1000 € 93 310,00 0,7430 € 69331 | € 8,00 € 746
PL. 6 6 € - 0,7430 € -1 € 10,00 € 60
Monatlich € 484 918 € 9 692
Jahrlich € 116 308
NFI 1150,33 m?
Units 6
Abbildung 28: Investitonskosten & nachhaltige Mieten
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Die bestehende Underrent-Situation stellt sich daher wie folgt dar:

Term
Underrent
' ° < c
5 2 2, 5 g
e g 3 EEE £ 2 5
K = 5 82 & 9§ : £
] £ .
: 2 g8 - : 2
= > 2 £ @ g E
0
11 € 422 € 5067 3,00 1,03 1,03 0,97 € 4 919,77 1,0
1/2 € 518 € 6219 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 037,81 1,0
1/3 € 584 € 7 005 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 801,32 1,0
1/4 € 504 € 6 045 3,00 1,03 1,03 0,97 € 5 868,47 1,0
1/5 € 578 € 6 937 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 734,97 1,0
1/6 € 519 € 6 232 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 050,68 1,0
117 € 559 € 6 706 3,00 1,56 1,03 11,94 € 80 061,05 15,0
1/8 € 775 € 9299 3,00 1,03 1,03 0,97 € 9 028,49 1,0
2/1 € 509 € 6 103 3,00 1,03 1,03 0,97 € 592491 1,0
2/2 € 456 € 5471 3,00 1,56 1,03 11,94 € 65 307,91 15,0
2/3 € 471 € 5649 3,00 1,03 1,03 0,97 € 5484,23 1,0
2/4 € 596 € 7 151 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 942,93 1,0
2/4a € 329 € 3945 3,00 1,03 1,03 0,97 € 3 830,45 1,0
2/5 € 757 € 9 084 3,00 1,03 1,03 0,97 € 8 819,88 1,0
2/6 € 596 € 7 146 3,00 1,03 1,03 0,97 € 6 937,98 1,0
217 € 327 € 3928 3,00 1,03 1,03 0,97 € 3 813,61 1,0
2/8 € 408 € 4 890 3,00 1,56 1,03 11,94 € 58 380,80 15,0
PL.6 € 27 € 330 3,00 1,56 1,03 11,94 € 3 936,65 15,0
Monatlich | € 8934
Jahrlich € 107 209
Barwert € 294 882
Abbildung 29: Underrent-Sitation

Ertragswert der Liegenschaft

Rohertrag

Aktueller HMZ p.a. € 9100
Sonstige Ertrage p.a. € -

Fiktiver HMZ Leerstehung p.a. € -
Rohertrag vereinbart p.a. € 9100

HMZ Overrented € -

HMZ Underrented € 107 209
Rohertrag nachhaltig berichtigt p.a. € 116 308
Abbildung 30: Jahresrohertrag
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4.8.3. Nachhaltig anfallende Bewirtschaftungskosten

Fur die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden nachstehende Annahmen
getroffen, wobei die angegebenen gerundeten Prozentsadtze sich auf den ermittelten
Rohertrag, nur im Falle der Instandhaltungskosten auf den Neuherstellungswert der
Baulichkeiten beziehen.

Die Kosten der beauftragten Immobilienverwaltung fiir ao Leistungen wie zB die Erstellung
der Jahresabrechnung, die Bauaufsicht im Zuge von Sanierungsmalinahmen usw werden mit
einem Pauschalbetrag in Ansatz gebracht. Steuerberatungskosten werden mit einem
Pauschalaufwand von € 2.500,00 angenommen.

Die Betriebskosten werden als zur Ganze auf die Mieter Gberwalzbar angesehen.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten werden unter Bericksichtigung des
aktuellen Bau- und Erhaltungszustandes und der Nutzung mit 0,8 % der
Neuherstellungskosten ~ der  Baulichkeiten als  Aufwand  angesetzt — das
entspricht € 20,00/ m* NFL pa netto. Darin enthalten sind auch Sanierungsarbeiten
ruckgestellter Bestandobjekte.

Das Mietausfallswagnis wird im Hinblick auf die Uberwiegende Wohnnutzung der
Baulichkeiten und die Miethéhe mit 2,00 % vom Jahresrohertrag angesetzt.

Die Leerstehungskosten sind die vom Vermieter zu tragenden Betriebskosten bis zur
Neuvermietung des Bestandobjektes.

Andere Bewirtschaftungskosten werden nicht in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten Berechnungsannahmen

Verwaltungskosten € 2,17 /m? € 2500
Steuerberatungskosten € 217 Im? € 2 500
Maklerprovisionen € - /m?
Summe Verwaltungskosten € 5000
Nicht Gberwalzbare Betriebskosten € - /m? € -
NHK € 2500 /m* 1150,33m2? € 2875825
Instandhaltungskosten % NHK € 20,00 /m2 0,80%
Mietausfallswagnis - uneinbringliche Mieten | € 2,77 /m? 2,00%
Leerstehungsaufwand Betriebskosten € 1,25 /m*> BK pmnetto € 2,60
/m? Nutzflache 4%
Rechtsverfolgungskosten pauschal € 217 Im? € 2500
Abbildung 31: Berechnungsannahmen Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten
Summe Verwaltungskosten € 5000
Nicht Gberwalzbare Betriebskosten € -
Instandhaltungskosten € 23 007
Mietausfallswagnis - uneinbringliche Mieten € 3044
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Leerstehungsaufwand Betriebskosten € 1436
Rechtsverfolgungskosten € 2 500
Summe Bewirtschaftungskosten € 34 986

Abbildung 32:

Bewirtschaftungskosten

H €23.007

N\

B €5.000

- €2500—

|

l’\ = €3.044

Abbildung 33:

Bewirtschaftungskosten pa

B Summe
Verwaltungskosten

m Nicht Uberwalzbare
Betriebskosten

E Instandhaltungskosten

u Mietausfallswagnis -
uneinbringliche Mieten

u Leerstehungsaufwand
Betriebskosten

= Rechtsverfolgungskosten

Bewirtschaftungskosten Grafik

Kennzahlen Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten/m? NFI pa gerundet
Bewirtschaftungskosten/% nachhaltiger Jahresrohertrag

€ 30,40 m?
30,10%

Abbildung 34:

Kennzahlen Bewirtschaftungskosten

Der jahrliche Liegenschaftsreinertrag errechnet sich unter Berlcksichtigung der obigen

Annahmen wie folgt:

Ertragswert der Liegenschaft

Rohertrag

Aktueller HMZ p.a. € 9100
Sonstige Ertrage p.a. € -
Fiktiver HMZ Leerstehung p.a. € -
Rohertrag vereinbart p.a. € 9100
HMZ Overrented € -
HMZ Underrented € 107 209
Rohertrag nachhaltig berichtigt p.a. € 116 308
Bewirtschaftungskosten -€ 34 986
Liegenschaftsreinertrag € 81 322

Abbildung 35:
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4.8.4. Vervielfaltiger

Der Reinertrag der baulichen Anlagen stellt den Jahresertrag einer Zeitrente dar. Der
Gebaudeertragswert wird als Barwert einer jahrlichen nachschissig zu zahlenden Rente
errechnet. Dabei wird unterstellt, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag
wahrend der Restnutzungsdauer unverandert bleibt.

Mieten werden im Allgemeinen monatlich im Voraus bezahlt, sodass man annehmen kénnte,
dass fir die Ermittlung des Gebaudeertragswerts der Barwert einer monatlich vorschussig
zahlbaren Zeitrente heranzuziehen ware.

Dabei ist aber zu bedenken, dass nicht der monatlich vereinnahmte Rohertrag identisch mit
einer Rentenrate ist, sondern der sich ergebende Reinertrag einer Jahresabschluss-rechnung.
Somit ist es durchaus sachgerecht, den jahrlichen Reinertrag mit der Rate einer jahrlich
nachschussig zu zahlenden Zeitrente gleichzusetzen.

Im Reinertrag der baulichen Anlagen sollen sowohl der jahrliche Abschreibungsbetrag fur den
Gebaudezeitwert als auch die Verzinsung des Gebaudezeitwerts Deckung finden. Die verzinst
anzulegende Erneuerungsricklage ist so zu bemessen, dass zu jedem Bewertungsstichtag
der jeweilige Bauwert des Gebaudes bis zum Ende der Nutzungsdauer angespart werden
kann. Zu Beginn der Restnutzungsdauer ist der Betrag flir die Erneuerungsricklage noch
gering, da aufgrund des noch grolten Gebaudezeitwerts der Reinertrag noch fast in voller
Hohe fur die Verzinsung bendtigt wird. Mit fortschreitendem Alter des Gebaudes werden durch
die Abnutzung der Zeitwert und damit auch der Verzinsungsbetrag geringer.

Die jahrlichen Rucklagenbetrage werden dagegen mit abnehmender Restnutzungsdauer des
Gebaudes groRer. Der Reinertrag der baulichen Anlagen verlagert sich somit allmahlich von
den Verzinsungsbetragen des Gebaudekapitals auf die Ruicklagenbetrage fir den
anzusammelnden Gebaudezeitwert.

4.8.5. Liegenschaftszinssatz
Publikation Edlauer/Muhr/Reinberg — Immolex 06-201224

Ex lege ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes vom Sachverstdndigen zu begriinden. Punkt
5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Veréffentlichungen von Kapitalisierungszinssétzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes
der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreich“. Formell ist
der gesetzlichen Regelung liber die notwendige Begriindung des Liegenschaftszinssatzes mit
dem Hinweis auf die anerkannte Verdffentlichung Genlige getan.

Die Begriindung des Zinssatzes bedeutet aber noch lange keine Ableitung desselben aus dem
Marktgeschehen.

Dafiir hat sich bis jetzt im Wesentlichen die Methode der Ableitung aus dem
Kapitalmarktzinssatz alternativer sicherer Veranlagungsformen etabliert.

24 Auszug aus ,Die Chimare des Liegenschaftszinssatzes gem § 5 LBG* — Immolex 06 2012 Seite 170 ff
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Der Sachverstédndige hat aber die Méoéglichkeit aus Offentlich zugénglichen Quellen
Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren Lagen in zeitlicher
Néhe zu ermittein. Diese Vergleichswerte dienen unter Anwendung des Verfahrens geméai3 § 4
LBG zur Ermittlung der Bruttoanfangsrendite der bewertungsgegensténdlichen Liegenschatft.
Der Liegenschaftszinssatz wird retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend
ermittelte Bruttoanfangsrendite des Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist ftir einen Marktteilnehmer keine Rechengrél3e fiir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichtspunkten des
Liegenschaftszinssatzes. Die Kenngrbl3e eines Investors bei entwickelten Immobilien ist
vorrangig die Bruttoanfangsrendite. Diese ist aus 6ffentlich zugénglichen Urkunden ersichtlich
und somit aus dem Markt ableitbar. Der Immobiliensachversténdige ist daher angehalten, den
Liegenschaftszinssatz retrograd aus vergleichend erhobenen Bruttoanfangsrenditen
darzustellen. In diesem Fall wird er auch keine Schwierigkeiten bei der Begriindung des von
ihm gewéhlten Liegenschaftszinssatzes haben. Der Liegenschaftszinssatz ist nur mehr als
RechengréBe im Ertragswertverfahren zu verstehen und tritt somit hinter die dominierende
Bruttoanfangsrendite.

Grundlage der Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes und der jahrlichen Bruttorendite sind
die durchgefiihrten Markterhebungen und eigenes Datenmaterial. Zur Ableitung der
marktkonformen Bruttoanfangsrendite des Bewertungsgegenstandes unter Bertcksichtigung
der aktuellen Marktlage und der wertbestimmenden Faktoren der Vergleichstransaktion
nachstehende wertrelevante Uberlegungen.

Die Bandbreite der Bruttoanfangsrenditen fur Zinshduser im Krems an der Donau liegen
aktuell in einer Bandbreite zwischen 4,50 % - 7,00 % pa. Die ergibt sich einerseits aus den
aktuellen Marktberichten und der vom beauftragten Sachverstandigen durchgefiihrten
Befragung von Investoren und sachverstandigen Kollegen.

Die Bruttorendite des Bewertungsobjektes wird auf Basis der durchgeflihrten Recherche
folgend mit rd 5,50 % angenommen. Diese Bruttorendite entspricht einem retrograd
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz von 3,00%, was in der aktuellen Marktlage plausibel
erscheint.

Gebaudeertragswert
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Abbildung 36: Liegenschaftszinssatz

Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird in der Folge zu einem angemessenen und
marktkonformen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert.
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4.8.6. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Zwischen dem Zeitpunkt der Bauwerksfertigstellung und dem Wertermittlungsstichtag verliert
das Gebaude an Wert. Je alter ein Gebaude wird, desto hoher ist der Wertverlust. Dieser
Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass ein Gebaude im Laufe der Zeit einer standigen
Abnutzung unterliegt. Dartiber hinaus wird die Nutzung eines alteren Gebaudes im Vergleich
zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher?. Die
Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) der baulichen Anlagen und wird methodisch mit einem
Prozentsatz ausgedruckt. Bei der Bestimmung der Alterswertminderung kann je nach Art und
Nutzung der baulichen Anlagen von einer gleichmaRigen (linearen) oder von einer sich im
zunehmenden Alter verandernden (progressiv oder degressiv) Wertminderung ausgegangen
werden.

Ist die bei ordnungsgemaflem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder aber haben
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten zu einer Verklrzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, ist bei der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die
verlangerte oder verkirzte Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung des Bau und Erhaltungszustandes sowie der Tatsache, dass sich das
Gebaude in einer Schutzzone befindet, sowie des mietrechtlichen Kiindigungsschutzes wird
folgend von einer Restnutzungsdauer (nach Sanierung der Allgemeinteile bzw
Bestandobjekte) des Gebaudes von 80 Jahren ausgegangen.

Unter Berucksichtigung des der angenommenen Restnutzungsdauer der Baulichkeiten von 80
Jahren wird eine gesonderte Bodenwertverzinsung nicht in Ansatz gebracht.

4.8.7. Ermittlung des Vervielfaltigers

Unter der Annahme einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Baulichkeiten von 80 Jahren
und eines Kapitalisierungszinssatzes von 3,00% ergibt sich ein Vervielfaltiger zur Ermittlung
des Ertragswertes der Liegenschaft von 30,20.

Ermittlung des Vervielfiltigers

Liegenschaftszinssatz 3,00

Restnutzungsdauer in Jahren 80

Vervielfaltiger 30,20
Abbildung 37: Vervielféltiger

25 Bernhard Metzger — Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken — Seite 16ff.
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4.8.8. Ertragswert

Fir die Berechnung des Ertragswertes der Baulichkeiten ist es nétig, uU
Mangelbeseitigungskosten zu berucksichtigen, andererseits Sanierungskosten fur die
marktkonforme Vermietung der leerstehenden Bestandobjekte. Da sich die Allgemeinteile des
Gebaudes ebenfalls in einem mittelmaRig bis partiell schlechten Zustand befinden werden flr
diesen ruckgestauten Reparaturbedarf Kosten in Hohe von rd. €150.000,00 berucksichtigt.

Der Ertragswert der Liegenschaft errechnet sich unter diesen Annahmen wie folgt:

Ertragswert der Liegenschaft
Rohertrag

Aktueller HMZ p.a. € 9100
Sonstige Ertrage p.a. € -
Fiktiver HMZ Leerstehung p.a. € -
Rohertrag vereinbart p.a. € 9100
HMZ Overrented € -
HMZ Underrented € 107 209
Rohertrag nachhaltig berichtigt p.a. € 116 308
Bewirtschaftungskosten -€ 34 986
Liegenschaftsreinertrag € 81 322
Verzinsung des Bodenwertes € -
Liegenschaftsreinertrag € 81 322
Vervielfaltiger 30,20
Ertragswert € 2 455 992
Ruckgestauter Reparaturbedarf - Allgemeinteile € 150 000
Instandhaltung/Instandsetzung flir Folgevermietung € 484 918
Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden € -
Ertragswert der Liegenschaft € 1821 075
Ertragswert der Liegenschaft
Bodenwert € -
Ertragswert der Liegenschaft € 1821075
Barwert Overrent € -
Barwert Underrent -€ 294 882
Zubehor € -
Ertragswert der Liegenschaft € 1526 193
| Ertragswert gerundet € 1530 000
Abbildung 38: Ertragswert der Liegenschaft
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4.9. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Ertragswert der derzeitigen Situation am
Realitatenmarkt entspricht. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist daher nicht nétig.

Ab- Zuschlédge zur Anpassung an den Verkehrswert

Marktlage 0,00%
Objektgrofie 0,00%
Zweckgebundenheit 0,00%
Standort 0,00%
Denkmalschutz 0,00%
Wertminderung und Werterhohung % 0,00%
Abbildung 39: Anpassung an den Verkehrswert
Vergleichswert Sachwert Ertragswert
Marktanpassung
Bericksichiigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

\ 2

Verkehrswert/Markbwert

Abbildung 40: ONORM B 1802-1 Anpassungsmethodik an den Verkehrswert

4.10. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

4.10.1. Verkehrswertdefinition gem § 2 Abs 2 LBG

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.?®

Diese Wertdefinition deckt sich mit der Definition des Market Values?’ der
Europaischen Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage der TEGoVA The European
Group of Valuers Associations: ,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem

26 §2 Abs 2 und 3LBG i
27 EVS 1 der Europaischen Bewertungsstandards 2020 — 9. Auflage — Deutsche Ubersetzung —
Edlauer/Hubner/Muhr/Reinberg
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eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kbénnte, wobei jede
Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.“

4.10.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-128

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht bericksichtigt werden. Es gilt zu prifen, ob die gegenwartige Nutzungsform aus
Marktsicht nach dem héchsten und besten Nutzen (Entwicklungspotential) erfolgt. Diese beste
Alternativhutzung muss technisch durchfuhrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein
und zum héchstmoglichen Verwertungsergebnis fiihren.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die hdchste und beste Nutzung. Diese ergibt
den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Méglichkeiten und bei Einhaltung
aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren relevanten
Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung“ getroffen, fihrt das dazu, dass fur
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.10.3. Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1353, KG 12132 Stein, BG Krems an der Donau,
Grundstick GSt-Nr .415, mit der Adresse 3500 Krems, Kasernstralle 33 ident Undstralie 8
wird mit

Stichtag 12. Februar 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 1.530.000,00

(in Worten: Euro eine Millionen funfhundertdreiBigtausend)

28 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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5. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

5.1. EVS - Europaische Bewertungsstandards 2025 - 10. Auflage?®

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter in Anlehnung an die EVS 3 der European Valuation Standards der
TEGoVA 2025, 10. Auflage erstellt hat.

M EVS 3 Aligemeines

Jede Bewertung, die in Ubereinstimmung mit diesen Standards durchgefiihrt wird, muss von
einem qualifizierten Gutachter durchgefiihrt werden.

Gutachter haben jederzeit die héchsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzufiihren, dass diese weder ihren
Auftraggebern noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen kénnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kdnnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhangige Einschatzung des
Wertes liefern, die sich auf eine oder mehrere anerkannte Bewertungsmethoden stitzt.

M EVS 3.4. Qualifizierter Gutachter

Ein qualifizierter Gutachter: ist eine natirliche Person, unabhangig davon, ob sie bei einer
Bewertungsgesellschaft oder einer anderen juristischen Person angestellt sind, die fur die
und wer Folgendes nachweisen kann:

® Ein einschlagiger Universitatsabschluss oder eine postgraduale Qualifikation, oder
eine sonstige anerkannte akademische oder berufliche, immobilienspezifische
Qualifikation die den Mindestanforderungen an die Ausbildung (MER) von TEGOVA
entspricht.

® Mindestens zwei Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbewertung oder eine
langjahrige einschlagige Berufserfahrung.

=  Pflege und Vertiefung des fachlichen Wissens durch lebenslange Weiterbildung.

®  Ausreichende Erfahrung in der Bewertung von Immobilien der entsprechenden
Assetklasse.

® Einhaltung aller gesetzlichen, regulatorischen, ethischen und vertraglichen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Bewertung.

29 gl EVS 2025 der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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®  Einhaltung des TEGOVA European Valuers' Code of Conduct oder eines anderen
ebenso strengen Code of Ethics.

M EVS 3.5.2. Unabhéngigkeit & Interessenskonflikt

Es gibt verschiedenste Umstande, unter denen die Beziehung zum Auftraggeber oder zu
einem anderen Dritten es erforderlich machen, dass der Gutachter objektiv und unabhangig
ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten, tatschlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des Auftrages
vorhersehbar waren. Jede Art von Abhangigkeit des Gutachters, andere potenzielle
Interessenskonflikte oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit und Obijektivitat des
Gutachters bedrohen, sind dem Auftraggeber schriftlich mitzuteilen und im Gutachten
festzuhalten.

Jeder tatsachliche oder vermeintliche Konflikt muss dem Auftraggeber vor der
Gutachtenserstellung schriftlich mitgeteilt werden.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fir sich den oben
angeflihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

M EVS V Verhaltenskodex fiir europaische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer persénlichen Verantwortung uneingeschrankt an diesen Kodex halten. Dieser
beruht auf:

®  den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
®= der Erwartungshaltung des Auftraggebers, dass eine Bewertung von einem
qualifizierten Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter missen bei ihrer Arbeit professionelle Standards einhalten und befolgen und auf
diese Weise das Vertrauen der Auftraggeber, denen gegentiber eine Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehérden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

®  Fairness,

®  einen angemessenen professionellen Respekt gegenluber anderen und gegentber
Standards,

®  Verantwortung und Vertrauenswurdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen (die fur alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniber dem Kunden und
Respekt gegenuber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitdt, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
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Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.

Ein Verstold gegen diesen Kodex durch einen Gutachter kann zu DisziplinarmalRnahmen des
jeweiligen Mitgliedsverbandes und zum mdglichen Verlust des Status des Gutachters als
anerkannter europaischer Gutachter (REV) oder TEGOVA Residential Valuer (TRV) fuhren.

®  Gutachter missen jederzeit ehrlich, integer und sorgfaltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegeniber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

®  Gutachter missen bei der Durchfihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegentber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

®  Gutachter missen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehdrt, entsprechen bzw. missen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziiglichen Anforderungen erflllen, wobei sich Gutachter in
fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten missen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

®  Gutachter muss dem Auftraggeber gegeniber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fir diesen professionelle Dienste leistet.

®  Gutachter mussen alle tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, dirfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und didrfen weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkaufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter missen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

® Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, durfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwurdigkeit des Kreditnehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

®  Gutachter durfen keine schutzwirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

®  Gutachter mussen uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden kdnnen,
verfiigen oder einem solchen Verfahren unterliegen und mussen die Auftraggeber
schriftlich Gber dessen Existenz informieren.

Wenn eine Bewertung im Namen einer Bewertungsgesellschaft unterzeichnet werden muss,
gilt dieser Kodex sowohl fur die Gesellschaft als auch fur jede juristische oder natirliche
Person, die die Bewertungsarbeiten durchfihrt.

5.2. Erklarungen des Sachverstandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
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Unterlagen und Informationen sowie Geschafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.

Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Moglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlieRlich

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von dem Auftraggeber oder
einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
®  den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

5.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99%°

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Berticksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

5.4. Internationale Ethikstandards - IES

Der unterfertigende Sachverstandige erklart auch, alle Arbeiten im Zuge der
Gutachtenserstellung, namlich vom Zeitpunkt der ersten Kontaktaufnahme mit dem
Auftraggeber bis zur Ausfertigung des Gutachtens, in Anlehnung an die IES, den International
Ethic Standards, Stand Mai 2021, durchgefiihrt zu haben.

5.5. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstéandige hat der Auftraggeber bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdrucklich
hingewiesen und auf die Moglichkeit des Downloads der Allgemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

30 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachversténdigentétigkeiten — Allgemeine Anforderungen an Sachversténdigenleistungen
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5.6. Hochstpersonlichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdrucklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden
gutachterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der wertrelevanten
Parameter, die Besichtigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstandigkeit der flr
die Wertermittlung notwendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die
Wertermittlung hochstpersonlich durchgefuhrt zu haben.

5.7. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fuhrend, unter weiterer Mitwirkung von Herr Patrick Fischmann erstellt zu haben.

Wien, am 20. Februar 2026

SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Zertifizierter Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

Recognised European Valuer

Universitatslektor
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6.1. Ablaufschema Ertragswertverfahren gem ONORM B 1802-1

Jahresrohertrag

¢

Bewirtschaftungsaufwand

¢

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

¢

= Jahre

sreinertrag der baulichen Anlagen

¢

%

Vervielfiltiger

4

= Ertragswert der baulichen Anlagen

Wertminderung infolge Miéngel, Schaden
oder rilckgestauten Reparaturbedarfs

4

+¢

Bodenwert

. 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

(wia z.

Rechte und Lasten,
B. persanliche Dienstbarkeiten)

. 4

— Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 41:
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6.2. HORA-Pass Abfrage

= Bundesministerium

H 0 RA MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Parstwireschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimar i i o <ty

Regionen urd Wastarwirtschadt

HORA-Pass

Adresse: Kasemstralte 33, 3500 Krems an der Donau
Seehéhe: 199 m

Auswerteradius: 70m

Geogr. Koordinaten:  48,40666° M | 15,59020° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund dufterer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risiko hdngt in erheblichem Malke vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von orilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebens oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

MNaturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser T nittel
Oberflachenabfluss ' hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben . [ it
Rutschungen L I mittel
Windspitzen [ | [ . I mittel
Blitzdichte L ] N iccdrig
Hagel I hoch
Schneelast C 1 { N  nicdrig
Hitzeepisoden D il
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Lands and Foratwmtschatt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- uerd Uneweltachutz,

Reglonen urd Wasserwirtschaft

Legende und weiterfahrende Informationen

Hochwasser n Windspitzen [km/h] Schneelast? [ItN.fmz]
Hohe Gefdhrdung: Uberflutung > 100 [ B
[ = 30 ianrichem Hochwasser
misgich > 180 - =190 Bl co- =100

Mittiere Gefahrdung: Uber- =170 - =180 SEB0-=30
flutung bei 100-j&hrichem - - e
Hochwasser maglich > 160 - =170 »50-=@80
Miedrige Gefahrdung: Uber-

I
B e 200 e > 150 - =160 B :0-=<50
]

>80 - =70 -=—'24
= 50 - =&0 -3_'20-'{24

und unter Einhaltumg von = 40 - =50 =18-=20

. I
Auflagen moghch - [ EREEED
I

- unverhahtnismalig hohem
Aufwand moglich
Behawung nur eingeschrinkt

Hochwasser maglich > 140 - =160 >30-=40
Oberflachenabfluss = 130- =140 72e-=30
Wassertiefe [cm] =120 - =130 =20-=<25

>80 -::1“]-512{:1 >15-=20

> 20 bis = 50 -,10.]_51“;, =10-=15
=30 ->go.s1uo =10
>80 - =90 .
ﬂ inen Hitzeepisoden
Lawi > 70 - =80 Kysely T
Besiediung nicht oder nur mit - reey 150=

N Erovebent =g-<12
Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [Blitzeinschlge / kmz 1 Jahr] =d4.<8
Gebdudeschiden bis
vollstandige Zerstérung - =40 =0-=4
Zane 3: (Grad VI) starke - =40-50 o
Gebdudeschiden
Zone 2: (Grad VII) mittlers =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: {Grad V1) leichte
Gebiudeschiden =10-20
Zone 0: {Grad V1) nicht fithlbar <10
bis starke Erschitterungen mit
maglichen leichten Hagelgefihrdung - mae.
Gebiudeschéden Hagelkomgratie 30-jihriich
Ru‘s{:l‘lumﬂ - = 5 cm
mittlere bis hohe Anfalligkeit zu ->4W-55W
Rutschumgen »3om- =4 em
geringe bis mitlere Anfalligheit
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschumgen

1 .. geman OMORM EM 1998-1
2 . gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfilhrenden Informationen ber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit chne rechisverbindliche Aussage. Fur die Richbgkeit,
VollstSndigkeit, Aktualitidt und Genawigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK Iehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
slifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodsten entstehen konmten, ab. Die Betreiber von hitpsiihora.gv.st sind nicht verantwortlich fur die Inhatte
werlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 42: HORA-Pass Abfrage
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etc et cetera
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gem geman
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S

S Seite
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