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Aufiraggeber

Dr. Eva Riess, Rechtsanwdltin,

Leltgasse 3/13

1080 Wien

Stellvertretung:  Mag. Leopold Riess, MSc, MBA,
Rechtsanwalt

Leltgasse 3/13

1080 Wien

als Masseverwalter in der Sache:
Insolvenz: N9 Projekt GmbH

im Auftrag fir das HG-Wien
Aktenzeichen 5§ 196/25w

Schuldner:
N9 Projekt GmbH
KarntnerstraBe 17/4, 1010 Wien

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu
Vermogenswertfeststellung im  Zuge des Insolvenz-
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 17.02.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 4.750.000,-

(in Worten: EURO vier Millionen siebenhundertfUnfzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= Von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Mietvertrag

= Von Seiten des Unterbestandnehmers/Betreibers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte
Informationen:

o Einreichplan, vom 18.12.2022

o Baubewilligung Bescheid, vom 19.04.2023

o Fertigstellungsanzeige, vom 14.07.2023

FOr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

= Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachverstdndigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstrdgern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

s Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 17.02.2026 in Anwesenheit von Herrn
Mag. Andreas Kucera, sowie Herrn DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE und Frau Dr. med.
univ. Julia Reinberg, MSc.

= Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und/oder Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser
Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

m  Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Internetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergéinzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2023 herangezogen.

= Das Gutachten hat nurim Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

= Der Qualitatsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Liegenschaftszustand
zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maBgebend ist. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand der
Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

= Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FldichenmaBe in m2.

= Eswurde am 09.02.2026 und 24.02.2026 in den Bauakt der Liegenschaft bei der zust&ndigen Behdrde Einsicht
genommen. DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustGndigen Referenten oder Werkmeister der
Baubehdrde Uber u.U. anhdngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide erfolgten nicht. Ergdnzende Gesprdche wurden mit dem zusté&ndigen
Werkmeister (Herr Gablik) betreffend des Genehmigungsstandes der eingereichten Plane gefUhrt.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber und Mieter zur VerfUgung
gestellfen Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde
nicht Uberprift. Eigene Vermessungen durch den fertigenden SachverstGndigen wurden nicht
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durchgefUhrt. Eine Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Gbernommen
werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteiinehmer es erfordern, ist die
Umsatzstever z.B. bei Herstellungskosten zu berUcksichtigen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die
Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmaglichkeit besteht. Hingewiesen wird
ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf
Immobilientransaktionen!. Darlber hinaus sei auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen
des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 mit Wirkung ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

= Die Wertermittlung berzieht lediglich Gebdude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Profung und Bewertung.

= Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auffragsgemd&B nur durch duBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

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

= Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichfag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehdr, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebdude fest verbunden
sind und ohne Schadigung der Substanz entfernt werden kénnen.

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverstdndigen erfahrungsgemdaB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

= Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugdnge iS des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermittlung nicht berUcksichtigt und wdren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe sein. Des Weiteren ist zu beachten, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kdnnen.

= Der rechtlichen Bewertung wurden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

= FErgeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdlt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fGhren kénnen.

= Haftungen des Sachverst@ndigen Dritten gegeniber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfdltigung und Veroffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen

1Sollte die zu bewertende 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 Vorsteuerbetrége
anteilig zu berichtigen.
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Ansichten fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fUr Dritte bestimmf.

= Die Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.Janner 1999 in Kraft gefretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichilich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)“ gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftfraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefihrten Betrag fir Sch&den
aufgrund von leichter Fahri@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= Samtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrdankt. For
entgangenen Gewinn, mittelbare Sch&den und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgesch&den
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haftungen gegenUber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fUr alle Geschlechter.
Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeines und Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fir die Vermarktung zur Verflgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fiUr eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter Umstdnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage).

= Vorsteverkirzung: Bei BUro- bzw. Geschdftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der
Nachmieter ausschlieBlich Umsatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen und der Vermieter
daher nach §6 Abs.2 UStG die Umsdtze aus der Vermietung auch als steuerpflichtig behandeln kann.4

= Eine Profung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&B ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von dem fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefihrt werden. Diese Art der
Profung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Einfragung in die Gerichtssachversténdigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Einfragung in diese Liste zustndigen Landesgerichtsprésidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachversténdigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdéftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zusté&ndigen Prasidenten auf Verlangen nachzuweisen.

(2) Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fir jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3) Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzul&ssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachverstéindigen- und Gerichtsdolmetscherliste ersichtlichen
Landesgerichtsprasidenten (§ 3) unaufgefordert und umgehend jeden Umstand zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrénkung des Versicherungsschutzes oder eine Abweichung von der urspringlichen Versicherungsbestatigung bedeutet
oder bedeuten kann, und auf Verlangen Uber solche Umsténde Auskunft zu erteilen.

3 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitét vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einsch&tzungen und Annahmen treffen.

4§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsétzlich 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 Wérme (§ 10 Abs. 27
4a UStG).
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maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

= Die Funktfionsféhigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgemdBe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

= FEine PrUfung Uber baubehodrdliche Genehmigungen, &ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmdaBige
Nutzungen wurde von dem SachverstGndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbezUglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdllige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erldutert. Sollfen sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Sofern im nachfolgenden
auBerbUcherliche Rechte und Lasten nicht explizit in der Bewertung Eingang gefunden haben, basiert der
ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten
vorliegen.
Im Konkreten wurde vom Auftraggeber mitgeteilt, dass die Kautionszahlung der Mieterin nicht mehr
vorhanden ist, weshalb die Hohe der Kaution als wertbeeinflussender Umstand in der Wertermittlung
berUcksichtigt wird.

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

= Der fertigende Sachverst@ndige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

= Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererw@rmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige LUftungsanlagen,
Luftwascher in Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert von 0,0lmg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fur die
Legionellenkonzentration gem&B ONORM B5020 eingehalten werden.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittflung des Umweltzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM 52093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar sch&dliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegen5. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefthrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstelllen Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdnzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

m  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sdmtliche AufschlieBungskosten entrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

5 Definition Kontamination is der ONORM $ 2093
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= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseinfragungen im A2 und C Blaft als
bewertungsneutral angesehen.

= 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 Veré&nderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fihren kdnnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen des Auftraggebers, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauffragung war und im Weiteren von der Annahme ausgegangen wird, dass diese
Angaben und Informationen richtig sind.s

= Im Zuge der Bauakteinsicht konnte der Planstand, welcher mit dem Ist-Zustand Ubereinstimmt, nicht
vorgefunden werden. Auf die Nachfrage vom 04.03.2026 wurde seitens der Baubehdrde MA 37 (Herr
Gablik) mitgeteilt, dass die Einreichplanung noch nicht final freigegeben wurde und zuletzt am 26.02.2026
Plane seitens der Bauwerberin vorgelegt wurden und aktuell in Prifung sind.

= FEs wird davon ausgegangen, dass keine oder nur sehr geringe Investitionskosten bzw.
Instandhaltungskosten getdtigt werden missen und somit keine bzw. nur sehr geringe Vorsteuerverluste (im
Zeitraum des aktuellen Bestandsvertrages) zu bericksichtigen sind.

Besondere Annahmen’ der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,
kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung freffen und von einer Gegebenheit oder
Umstédnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 10.
Auflage).

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der besonderen Annahme der
Geldlastenfreiheit und der sofortigen VerauBerbarkeit der Liegenschaft.

AuBerbUcherliche Rechte und Lasten

Nach Angaben des Auftraggebers wurde im Rahmen des bestehenden Mietverhdltnisses eine Kaution in
Héhe von EUR 106.500,- geleistet, welche zum Bewerfungsstichtag nicht mehr vorhanden ist. Dieser

Sachverhalt wird im Zuge der gegenstandlichen Wertermittlung als wertmindernder Faktor berdcksichtigt.

Da der Mietvertrag gemd&B den Angaben der Préambel (Abs 2) dem MRG unterliegt, ist die Kaution nach
§ 16b MRG Abs 1 Ziff. 1 ,,FUr die dem Vermieter aus dem Mietvertrag kinftig entstehenden Anspriche
gegen den Mieter kann die Ubergabe einer Kaution an den Vermieter vereinbart werden. Wenn
die Kaution dem Vermieter nicht ohnehin bereits in Gestalt eines Sparbuchs, sondern als Geldbetrag
Ubergeben wird, hat sie der Vermieter auf einem Sparbuch fruchtbringend zu veranlagen und den Mieter
darUber auf Verlangen schriftich zu informieren. Andere Arten der Kautionsveranlagung sind zuldssig,
wenn sie eine gleich gute Verzinsung und - insbesondere durch Anwendbarkeit der gesetzlichen
Einlagensicherung - eine gleich hohe Sicherheit wie eine Spareinlage bieten und wenn sie eine eindeutige

6 Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

7 ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme berzieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kd&uferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Abgrenzung vom Vermé&gen des Vermieters und bei dessen Insolvenz eine Absonderung ermdéglichen." zu
veranlagen.

Eine rechnerische BerUcksichtigung einer Verzinsung zum Eckzinssatz fUr Spareinlagen erfolgt im Rahmen
der Bewertung UberschlagsmdaBig.

Von Mietvertragsbeginn 01.09.2022 bis Bewertungsstichtag 17.02.2026 wurde fUr die Verzinsung der Kaution
Uber den Zeitraum mit einem Eckzinssatz von durchschnittlich 1,1 % p.a. gerechnet.

Die von der Mieterin geleistete Kaution in Hohe von EUR 106.500,- ist im Zeitraum 01.09.2022 bis
17.02.2026 bei einem durchschnittlichen Spareinlagenzinssatz von 1,1 % p. a. auf rund EUR 110.620.-

angewachsen. Dieser Betrag wird beim Ergebnis unter Rechte und Lasten berlcksichtigt.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverst@ndige nachstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Basis fUr die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund, auf
den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfdllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBraum

Bezirke:
1.Innere Stadt
2. Leopoldstadt
3. LandstraBe
4. Wieden
5. Margareten
6. Mariahilf
7. Neubau
8. Josefstadt
9. Alsergrund
10. Favoriten
11. Simmering
12. Meidling
13. Hietzing
14. Penzing
15. Rudolfsheim-
Fiinfhaus
16. Ottakring
17. Hernals
18. Wahring
19. D8bling
20. Brigittenau
21. Floridsdorf
22. Donaustadt
23. Liesing

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien, Quelle: geoland.at - Lage vom 11. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unferteilt, die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im 11. Wiener
Gemeindebezirk Simmering.

Er wurde 1892 aus den selbststndigen Gemeinden Simmering und Kaiserebersdorf sowie kleinen
Teilen anderer Gemeinden gebildet. 1956 kam die bis 1938 eigenstdndige Gemeinde Albern hinzu.
Unter den Wiener Bezirken ist Simmering als klassischer Arbeiter- und Industriebezirk und als Standort
des gréBten Friedhofs Osterreichs, des Wiener Zentralfriedhofs, bekannt. Durch den Bezirk verlaufen
fast alle Verkehrsverbindungen Wiens mit &stlich und siddstlich der Stadt gelegenen Gebieten in
Osterreich und seinen Nachbariéndern. Simmering liegtim Sidosten Wiens und ist mit einer Ficiche
von 23,22 km? der achtgréBte Wiener Gemeindebezirk. Simmering nimmt dabei 5,6 % der Flciche
Wiens ein. 8

8 Quelle: wien.gv.at
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan
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Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (google.at/maps)

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im 11. Wiener Gemeindebezirk
(Simmering) an der Kreuzung Nemelkagasse/BrehmstraBe. Die unmittelbare Umgebung stellt einen
Mix aus mehrstéckigen Mehrparteienhdusern und Gewerbeliegenschaften dar. Ergé&nzend sind
vereinzelt infrastrukturelle Einrichtungen sowie Ubergeordnete Verkehrsachsen, insbesondere die
nahegelegene A23, vorhanden.

Orthofoto, rudimentdre Einzeichnng (google.uf/aps)
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2.2, Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der &ffentlichen Verkehrsmittel sind aus nachstehender
Grafik ersichtlich:

Offentlicher Verkehr
== u-Bahn Linie U1
== u-Bahn Linie U2 = 1 "

(@~ U-Bahn Linie U3 q : @ o
== U-Bahn Linie U4
== U-Bahn Linie Us 5
—c’— Schnellbahn : /
-l Lokalbahn Wien-Baden -

o0

»
.

"
Nemeikagas sq

==®—  Stralenbahn
—s= Autobus . R s + *
—®—  Regionalbus ) g » e

=) Citybike-Standort

=== Radfahranlage S
Schiffsanlegestelle Po—
+ Flughafen 3 N

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBldufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linie 69A ca. 400 m
StraBenbahn, Linien 11, 6 ca. 400 m
Schnellbahn, Linien CAT, REX7,S2,S7  ca. 400 m

Die LinienfGhrung der U-Bahnen ist aus nachstehender Grafik ersichtlich. Die gegensténdliche
Liegenschaft liegt innerhalb des Verkehrsnetzes der U- und Schnellbahnen und ist an das

Verkehrsnetz angebunden.

Schnellverbindungen | Rapid Transit | £ vewen oven [

[ oR% [$) 2%
oD

s

Quelle: Wiener Linien, Stand 01/2026
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt nahe der A23 und ist daher sehr gut an das Verkehrsnetz
angebunden.

’ / ~
N N
N Glrtel-LandstraBer
\\.\\ M\'{p/“ls‘!rnfyet
\ ; i
\\\\\\ & W Al
NN\ N\ Krausega:
%} BN | Simmering ™
AN I
SN
o
s Z N
n'\‘ ?ﬂeg \ i \\\:\
LY N\ A\
0 >N Fogl

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 4km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 9km
= Anbindung an die A 4 - Ostautobahn: ca. é6km
= Anbindung an die A 1 - Westautobahn: ca. 16 km
= Stadtzentrum: ca. 5km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 19 km entfernt
(Ostautobahn A4).

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf 6ffentlichem Gut ist mdglich.
Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.

Ubersicht der Garagen in der Umgebung:

s
&

.

Quelle: Stadt Wien

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 13/80 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Versffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

= Kurzparkzonen in Wien?

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN|

Kurzparkzonen Wien

\ 1 Flichendeckende Kurzparkzone
Gilttighedt:

Mo-Fr (werktags) 9 bis 22 Uhr
maximale Parkdauer: 2 5td.

———  Geschiiftsstrafie
eigene Kurzparkzone mit Verkehrszeichen
bei jeder Querstralle, Glltigheit:
Me-Fr (werktagsh 8 bis 18 Uhr und
Sa (werktags) § bis 12 Uhr
maximale Parkdauer: 1,5 5td.

Ubersicht der Kurzparkzonen in Wien, Quelle: wko.at- Lage der gegensténdlichen Liegenschaft

Die flachendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 9:00 bis 22:00 Uhr. Die H6chstparkdauer betragt zwei Stunden.

= Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum
Mobilkormmunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur
zu bieten.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von sterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
dffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

? Quelle: wko.at; Stand ab 01.07.2019
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Im Nahbereich bestehen einige Mobilfunk-Sendeanlagen, in der nachfolgenden Darstellung mit
kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:
Grundsatzlich sind die Grenzwerte bezlglich hochfrequenter elektromagnetischer Felder fir

Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregelt.
Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].
Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aguivalente Leistungs-
[MHz] Feldstérke E [Vim] Feldstérke H [A/m] dichte S [W/m?]
10 - 400 - 28 0,073 2
400 - 2.000 1375/ f[MHz] 0,0037- [ f[MHz) f [MHz] / 200
2.000 - 300.000 61 0,16 10

Der Frequenzbereich fir Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.
Die Ergebnisse der drei 6sterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesl@nderweise dargestellt und technische

Hintergrinde erlautert.

10 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antfenneneingangsleistung):
o "Kat 1": kleiner 15W o "Kat 2": 15W bis S0W e "Kat 3": 50W bis 100W e "Kat 4": > 100W
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= Ladrminformation!!

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtl&rmindex
Lnight beschricben. Hierbei gelten folgende

SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

Schwellenwerte: Laon 1981 Ly [9B1

Stralenverkehrslarm 60 50

Die Ldrmkarten zeigen das AusmaB der Belastung prariiislicns oo S
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in

. .. . Schienenverkehrslarm 70 60
Ballungsrdumen. Alle finf Johre werden die

Industrie und Gewerbe 55 50

L&rmkarten und  Akfionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

.
PR
Quetle: Bundes-Umgebungsidrmschutzverordnung, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnten folgende Larmbeeintrdchtigungen festgestellt
werden:

StraBenverkehr:

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

Schienenverkehr:

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

1 Quelle: laerminfo.at
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= HORAI?

Die Einschdatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte
beachten Sie, dass sich die Gef&dhrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern kann. Das tatsdchliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und
den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen
Einschdtzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe
Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschdtzung der Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet,
wird empfohlen, die Unterstitzung von ©&riflichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezidlisierte IngenieurbUros zu Rate zu
ziehen.

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser N «keine Daten
Oberflachenabfluss | mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben [ I nittel
Rutschungen | | N niedrig
Windspitzen [ [ [ | ] U mittel
Blitzdichte L] PN niedrig
Hagel L ] N hoch
Schneelast L1 PN icarig
Hitzeepisoden e it

HORA-Pass, Quelle: hora.gv.at, Auswerteradius: 50 m

12 Zur ndheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jdhrlichen Hochwassers ist fUr die Raumordnung und fir baurechtliche
Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: ¢ keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jahrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Baulicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnr&dumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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= Hagels

Aus der Unwetterchronik-Hageldatenbank wurden 435 Fdlle im Zeitraum 01.01.1971 bis 31.12.2011
nach der "hail intensity scale” nach TORRO, Tornado and Storm Research Organisation klassifiziert.
Die vorliegende Gefdhrdungskarte fir Hagel ist eine fundierte Abschdatzung basierend auf den
UnwetterUbersichten in den JahrbUchern der ZAMG und den archivierten Wetterradardaten (zur
Verfigung seit 2002).

Damit ist die zum aktuellen Zeitpunkt bestmogliche Darstellung der regionalen Hagelgefdhrdung
innerhalb Osterreich gegeben. Berlcksichtigt sind alle Regionen bis zur Seehdhe 1500 Meter, da
bis dorthin die héchste Konzentration an Agrar- und IndustriegUtern besteht.

HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden
B =5cm

| =4cm-=5cm

=3cm-=4cm

=3cm

Auszug aus der Hagelgefdhrdungskarte Osterreich, Quelle: hora.gv.at

13 Quelle: www.hora.gv.at
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Infrastruktur
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Ubersicht Gber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In néherer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger.

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie r:irwersargm_g
FE] Musikschule Pub [ Baeckerei
(= Fahrschule 3 cafe [3) Drogerie
B Kindergarten/Kinderbetreuung Bar = suiwaren
[o UniversitaetXolleg [ Fast-Foodimbiss 4 Fleischerei
EJ Kindergarten/Xinderbetreuung &l Eissalon = Gemischtwaren
[ schule ] Restaurant ] Konditorei
(3 sibliothek Gesundheit [E] Supermarkt
urfzerha.rnmg& Kultur [] krankenhaus Mobilitat
[ kasino g Arzt Fahrradabstellaniage
B Kuilturzentrum Zahnarzt [ Fahrzeugveriein
B xine Pl seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen B Car-sharing
Ff Gemeinschaftszentrum Apotheke (& Autowaschanlage
A Disco A merarzt [ &-Tankstelie
B Planetarium 4] Rettungsdienst [ Tankstelle
2 Theater Sonstiges ) Taxis latz
[ Museum &] Rechtsanwalt i .
0 200 (1 Friseur [ Parkplatz / Parkgarage
B Freizeitpark B2 Polizeiwache

& rost

[ Bank

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUMNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01107 Simmering EINLAGEZAHL 3272
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

L R

Letzte TZ 10553/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA K I KN AN KA XA N AN KARAAA AL LI NANAXTNT D] AA T N A AN A AT AT AN AN NN RN RN AN X TR N RNk

GST-NR G BA (NUTZUNG) PLACHE GST-ADRESSE
L1129 G GST-Fliache i 2130
Bauf. (10} 921
Senst (40) 1209 BrehmstraBe 17A

Nemelkagasse 9
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)
e e ok e ok e ok e e o e e Rk ke ke o ok o e b R e R e AZ ok ok ke o R e R R ke b e o ke o ke b e ok e ke W o o e e R R
2 a 6732/18992 IM RANG 2545/1992 Zuschreibung Gst .1129 aus EZ 1662
3 a 379/19%66 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung (jedoch nur in der
Brehmstrahe)

b 6732/1992 {bertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1662
6 a 2527/1984 Verpflichtung nach Pkt 3 Bescheid hins Gst .112%9

b 6732/1992 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EE 1662
7 a 6732/19%9%92 Bauplatz (auf) .1129 (A)

b 6732/1992 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1662
kdkhkhkhhhkdkhrhhdrhhdrhdhdbhdhdbhddrdrhdrdtds B hkhxhdhhrhdhhddddhdbhbbhbdbhdbhddrhdhddddhd
2 BNTEIL: 1/4
N9 Projekt GmbH (FN 368439y)
LDR: ERlinggasse 13/4, Wien 1010
d 26659/2012 IM RANG 1429272011 Kaufvertrag 2011-12-01 Eigentumsrecht
h 472/2025 Rangordnung fiir die VerduRerung bis 2026-01-30
i 1021472025 Ertffnung des Konkurses am 2025-11-19%
(Handelsgericht Wien — 5 5 196/25w)
3 ANTEIL: 1/4
N9 Projekt GmbH (FN 368439y)
ADR: ERlinggasse 13/4, Wien 1010
c 26658/2012 IM RANG 32620/2012 Kaufvertrag 2012-03-13 Eigentumsrecht
g 472/2025 Rangordnung fiir die Verduflerung bis 2026-01-30
h 10214/2025 Ertffnung des Konkurses am 2025-11-19
(Handelsgericht Wien - 5 S5 196/Z5w)
4 ANTEIL: 1/2
M9 Projekt GmbH (FN 368439y)
ADR: ERlinggasse 13/4, Wien 1010
c 26657/2012 Kaufvertrag 2012-03-22 Eigentumsrecht
g 472/2025 Rangordnung fiir die Verduflerung bis 2026-01-30
h 10214/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-11-19
(Handelsgericht Wien - 5 5 196/25w)

Aok e R RO RO o e ok o R R R R R (T ok o o o o R T e o e R e

16 a 6373/2018 Pfandurkunde 2018-07-02
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PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.100.000, --
flir Austrian Anadi Bank AG (FN 245157a)
b geldscht
25 a 5938/2021 Pfandurkunde 2021-01-07
PEFANDRECHT H&chstbetrag EUR 800.000, --
fir Austrian Anadi Bank AG (FN 245137a)
b geldscht
35 a 8337/2023 Zahlungsbefehl 2023-08-08
PFANDRECHT vollstr EUR 2.499,
samt 4 % Z aus EUR 833,-- ab 2023-06-01
4 % 72 aus EUR 833,-- ab 2023-07-01
4 % Z aus EUR 833,-- ab 2023-07-01
Kosten EUR 235,68 samt 4 % Z seit 2023-08-08
Antragskesten EUR 265,68
fiir Dr. Karl Sc hirl, RA (69 E 4950/23 t)
b 8337/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 233 ¥G 01011 Fawvoriten (C-LNR 22)
EZ 1159 KG 01011 Favoriten (C-LNE 13)
EZ 2374 KG 01011 Favoriten (C-LNR 257)
EZ 3272 KG 01107 Simmering (C-LNR 35}
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge (C-LNR 19)
EZ 294 KG 60364 Vordernberg (C-LNR 25)
36 a 10151/2023 Zahlungsbefehl 2023-10-11
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.49%%9, --
4 % Z pro Jahr aus EUR B33,-- ab 2023-08-01
4 % Z pro Jahr aus EUR 833,-- ab 2023-09-01
4 % Z pro Jahr aus EUR B833,-- ab 2023-10-01
Kosten EUR 235,68 samt 4 % 2 aus EUR 235,68 seit
2023-10-11, Antragskosten EUR 380,85 fiir Dr. Karl Schirl,
geb. 1959-04-04 (70 E &054/23b)
b 10151/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 233 KG 01101 Fawvoriten (C-LNR 23)
EZ 115% KG 01101 Favoriten (C-LNR 14}
EZ 2374 KG 01101 Favoriten (C-LNR 259)
EZ 3272 KG 01107 Simmering (C-LNR 386)
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge (C-LNR 20)
EZ 294 KG 60364 Vordernberg (C-LNR 26)
37 a 5513/2024 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2248/2024)
Zahlungskbefehl 2024-05-06
PFANDRECHT wvollstr EUR 23.268,57, —
Zinsen und Kosten lt. Exekutionsantrag/Bewilligung,
Antragskosten EUR 1.518,59 fiir Dr. Stefan WURST
geb 1961-07-26 (13 E 65/24d)
b 5513/2024 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2248/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 233 KG 01101 Favoriten
EZ 1159 KG 01101 Favoriten
EZ 2374 KG 01101 Favoriten
EZ 3272 KG 01107 Simmering
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge
EZ 294 KG 60364 Vordernberg
38 a 5879/2024 Zahlungsbefehl 2024-05-16&
PFANDRECHT vollstr. EUR 320,57
11,08 % Z aus EUR 100,87 ab 2023-04-05
12,58 % Z aus EUR 10%,85 ab 2023-10-12
13,08 % 2 aus EUR 10%,85 ab 2024-03-27
Kosten EUR 157,90 samt 4 % Z seit 2024-05-16
Kosten EUR 197,87
fir SBE1 GmbH (FN 032589%a)
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(70 E 2842/24a BG Innere Stadt Wien)
b 5879/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 23
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 38
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 25
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 16
EZ 2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 267
3% a T7912/2024 Beschluss 2024-0%-26
PFANDRECHT vollstr., EUR 18.593, 34
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-09-2Z6
fiir Dr. Michael Umfahrer geb 1961-12-21
(69 E 4132/24z BG Innere Stadt Wien)
b 7912/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 39
EZ 2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 268
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 17
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 26
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 24
40 a 2463/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 18.593, 34
Zinsen/Kosten 1lt. Pkt I+II Beschluss 2025-03-27
fiir Dr. Michael Umfahrer geb 1961-12-21(74 E 53/25k)
41 a 442472025 Beschluss 2025-06-032
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.499,--
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-06-03
fiir Dr. Karl SCHIRL geb 195%-04-04
(069 E 2594/25 z)
b 4424/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 41
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 28
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 19
EZ 2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 272
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 26
EZ 294 KG 60364 Vordernberg C-LNR 28
42 a 53989/2025 Beschluss 2025-06-27
EFANDRECHT vollstr EUR 17.071,55
Antragskosten EUR 471, 50
fiir Stadt Wien, vertreten durch die MA 6, Referat Zentrale
Einbringung
(69 E 3034/25f)
b 5399/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 42
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 28
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
43 a 6795/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 85.621,25 samt
13,8 % Zinsen aus EUR B4.501,41 von 10.9.2024 bis 25.9.2024
13,8 % Zinsen aus EUR 85.621,25 von 26.9.2024 bis
31.12.2024
11,73 % Zinsen aus EUR 85.621,25 wvon 1.1.2025 bis 30.6.2025
Zinsen in der Hohe von 92,2 Prozentpunkten {iber dem
Basiszinssatz aus EUR B5.621,25 seit 1.7.2025
der Kosten von EUR 6.520,54 samt 4% Zinsen seit 30.4.2025
und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 1.694,094
fiir ARE Austrian Real Estate GmbH (FN 293512k}
(74 E 53/25k Beitritt: 74 E 105/25qg)
44 a 7809/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon
- wollstr EUR 2.499,--

Seite 3 von 4
St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 22/80 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

- wvollstr EUR 2.499,--
- wollstr EUR 2.49%9,--
jeweils samt Kosten/Zinsen gem Beschluss 2025-09-04
Antragskosten EUR 458,83
fiir Dr. Karl SCHIRL
(74 E 119/25 s — 74 E 53/25 k)

45 a 78%07/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr. EUR 3.231,61, Kosten EUR 137,50
flir Stadt Wien, MA 6, Referat Zentrale Einbringung (74 E
122/25q)

HAK KKK H A H KT XX TR F T AN TR RN X w R TNk xdr HTNWETS ok % oo o oo e kb deokok 0 ok e o 0 e % e ok

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 26.01.2026 09:46:54

ErlGuterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefihrt, aus dem
die Rechtsverhdltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden gefUhrien
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstiUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreundndern maoglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der LiegenschaftseigentUmer) ist nicht o6ffentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst bezUglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundsticken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
Grundsticke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem Grundstick verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und &ffentlich-rechtliche Beschrénkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfdligen persdénlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus den
folgenden Fl&dchen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache |Art der Fldche
921 m?(Baufldchen (Gebdude)
3272 1129
1.209 m2|Sonstige (Parkplatze)
Summe GST-Fldche 2.130 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 2.130 m2.
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Ein Ausweis der Fldche im Grenzkataster ist bereits erfolgt. Das AusmaB fUr die eingetragenen
GrundstUcksnummer .1129 ist sohin als verbindlich anzusehen.4

Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Fidche dieses
GrundstUcks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

Erlauterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrdnkte dingliche Nutfzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschUtzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann's."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmaB der Dienstbarkeit richtet sich nach dem Titel, das ist der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag. Als Modus ist
bei Liegenschaften die Einfragung im C-Blatt der dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt
die Offenkundigkeit von Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbicherliche Eintragung begrindet werden

kann. Relativ hdufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert h&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prUfen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kdnnen noch folgende zu
prufende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrédnkungen

¢ Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeinfr&chtigung
e stdérende Immissionen

e FErfragsrickgénge

o efc.

A2-Blatt
Die Einfragungen betreffen Zuschreibungen sowie Ubernommene Einfragungen aus einer anderen
Einlagezahl; wertrelevante Eintragungen sind nicht ersichtlich.

C-Blatt

C-LNrn. 16, 25, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42 — Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar.
Unter der Annahme der Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.
C-LNrn. 40, 43, 44, 45: Einfragungen betreffen der Einleitung von Versteigerungsverfahren zur
Hereinbringung fitulierter Forderungen. Unter der Annahme der Geldlastenfreiheit werden diese
Eintragungen wertneutral behandelt.

14 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich - rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.

15 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |
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Auszug aus der digitalen Katastermappe
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: wien.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf

den im Katasterplan ausgewiesenen

GrundstUcksgrenzen.

3.3.

Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.

3.4.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft weist laut Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:

GBsG Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet

g

BB1

Bauklasse lil
Bauklasse | eingeschrankt auf 6 m

geschlossene Bauweise
Besondere Bestimmung: Auf den mit BBl bezeichneten Fidchen ist die Unterbrechung der

geschlossenen Bauweise zuldssig.

Tel.: +43-1-947 7872
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Grundstiick (BeV)

Katastralgemeinde: Simmering (01107) 2932

Grundstiicksnummer: .1129
Einlagezahl: 3272
4 zuruck

SEYs

iBsalllges

/ \
I |

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, Quelle: wien.gv.at

Widmung

§6. Bauordnung fur Wien, Zuldssige Nutzung

(8) In gemischten Baugebieten dirfen keine Gebd&ude oder Anlagen errichtet werden, die geeignet sind,
durch Rauch, RuB, Staub, schédliche oder Uble Dinste, NiederschliGge aus D&mpfen oder Abgasen,
Gerdusche, W&rme, ErschUtterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen
fUr die Nachbarschaft herbeizufGhren.

(9) In als Betriebsbaugebiete ausgewiesenen Teilen des gemischten Baugebietes dirfen unbeschadet des
Abs. 13 nur Bauwerke oder Anlagen fir Betriebs- oder Geschdftszwecke aller Art mit Ausnahme von
Beherbergungsbetrieben errichtet werden.

(13) In Betriebsbaugebieten und Geschdftsvierteln, in Indusfriegebieten und auf Lagerpldtzen und
Landefldchen ist die Errichtung von Wohnungen fUr den Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht im
betriebstechnisch unbedingt erforderlichen AusmaB zuldssig. Die unbedingte Erforderlichkeit ist in einem
Betriebskonzept nachzuweisen.

Bauweisen
Die  Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

Fluchtlinien, wie die Gebd&ude auf
den Grundsticken angeordnet
werden mussen. Im
Bebauungsplan  kdnnen  u.a.
folgende Bauweisen festgesetzt
werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

§76 Bauordnung fUr Wien:

(8) In der geschlossenen Bauweise mUssen die Gebdude an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo
gegen die VerkehrsflGchen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze
zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges ZurUckricken einzelner
Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hierdurch keine
Beeintréchtigung des ortlichen Stadtbildes einfritt.
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Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zuldssige Gebdudehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfl&iche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.

Die gegenstdndliche Liegenschaft weist die
Bauklassen | (eingeschrdankt auf 6m) und lll auf.

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat ARnseg RS

die Gebdudehdhe gemdB § 75 Abs. 2 der
Bauordnung fUr Wien, soweit sich nicht nach den
Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie
des Bebauungsplanes eine andere Gebd&udehdhe
ergibt wie folgt zu betragen:

Bauklasse V| - Ober 21 m
Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklagse V- 12 bis 21 m
Bauklasse |Il - 9 bis 16 m
Bauklasse Il - 2.5bis 12 m
Bauklasse |-25bis9m

Die Angaben wurden dem oben angefihrten Fidchenwidmungsplan entnommen. Dieser ist nicht
rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen wurden vom fertigenden
Sachverstdndigen nicht abgefragt.

3.5. Altlastenatlasis

Die Abfrage des Verdachtsfldchenkatasters und Alflastenatlas vom 02.02.2026 hat keinen Hinweis
auf eine Kontaminierung ergeben.

Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fGhren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das gegenstdndliche  Grundstick ist  an  sdmtliche  notwendigen  Ver-  und
Entsorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom und den 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

16 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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4. GEBAUDEDATEN
4.1, Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstdndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der BrehmsstraBe 17A Ecke
Nemelkagasse 9 im 11. Wiener Gemeindebezirk, Simmering.

Das Objekt wurde laut Angaben des Vertreters der Bestandnehmerin (Mag. Kucera) um 1897
errichtet. Die Liegenschaft wird unter dem Gebdudenamen Fabriksgebdude Unitherm im Dehio
10.-19., 21.-23. Bezirk aufgelistet, weshalb hier ein &ffentliches Interesse an der Erhaltung dieses
Gebdudes ableiten 1asst. Die Liegenschaft besteht aus einem Grundstick, auf dem zwei Bauwerke
errichtet sind. Wobei das Hauptgebdude Uber vier oberirdische Geschosse (Erdgeschoss sowie drei
Obergeschosse) und ein Kellergeschoss verfugt und das Nebengebdude eingeschossig
(oberirdisch) ausgefuhrt ist.

Das Hauptgebdude wird derzeit als Schule genutzt (Volksschule und Realgymnasium). Es handelt
sich um ein historisches Gebdude, welches teilweise Uber Gewdlbedecken verfiGgt und einer
StraBenfassade an der charakteristische Backsteinelemente abschnittsweise vorhanden sind. Die
Bodenbeldge sind unterschiedlich ausgefUhrt. Ein Aufzug ist vorhanden und erschlieBt sémtliche
Geschosse, befindet sich jedoch mangels erforderlicher Wartungen bzw. Zertifizierungen zum
Bewertungsstichtag nicht in Betrieb.

Im Zuge der ortlichen Befundaufnahme wurde durch den Vertreter der Bestandnehmerin (Mag.
Kucera) mitgeteilt, dass im Zeitpunkt der Anmietung die Liegenschaft Uber das Fernwé&rmenetz der
Nachbarliegenschaft  versorgt  wurde; diese Versorgungsleitung wurde seitens der
Nachbarliegenschaft eingestellt. In  weiterer Folge wurde zur Wdarmeversorgung eine
Warmepumpencube vom Hauptmieter installiert;

Die Wdarmeversorgung des Gesamtobjekts erfolgt Gber ein zentrales Heizsystem in Form einer im
Jahr 2025 mieterseitig durch die Movatoo GmbH installierfen Wdrmepumpenanlage; ein
Heizungstechnikraum befindet sich im Kellergeschoss, die AuBeneinheit im Innenhof. Mit dem
aktuell installierten System bestehen keine Funktionsbeeintrdchtigungen in der Beheizung,
nachdem es in der Vergangenheit wiederholt zu Stérungen (insbesondere im Leitungsbereich)
gekommen war, die zwischenzeitlich behoben wurden.

Den Angaben zufolge bestehen generelle Feuchtigkeitsprobleme im Gebdude. Diese werden
regelmdaBig saniert, freten jedoch erneut auf.

Im Kellergeschoss treten wiederkehrend Wasserschdden sowie Probleme mit dem Grundwasser
auf. In diesem Zusammenhang wurde bei der ortlichen Befundaufnahme auch ein wahrnehmbarer
Kanalgeruch festgestellt. Im Bereich der Wasserinstallationen befinden sich die Leitungen in einem
mangelhaften Zustand; es treten wiederholt Feuchtigkeitserscheinungen an den Wénden auf. Die
Schadensproblematik zieht sich in untferschiedlichem AusmaB durch das Gebdude,
schwerpunktmdBig im Unfergeschoss.
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Das Nebengebdude wird derzeit als Lager sowie als Garage genutzt. Im Innenhofbereich sind
insgesamt rund 16 PKW-Stellpldtze in Verwendung; weitere Stellpl@tze sind im Hof markiert, werden
jedoch nicht aktfiv genutzt, da diese FiGdche als Schulhof dient. Der Hof ist asphaltiert, wobei
aufgrund der AusfUhrung stellenweise Wasseransammlungen auftreten und nicht abflieBen
kénnen.

4.2, Bau- und Erhaltungszustand??

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der &uBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfigung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen

Fassade x
Dach x

Allgemeine Flachen *

Fenster, Tlren

Wande, Decken, Boéden

Haustechnik (HKLS)

Elektroinstallation

8%

Sanitarausstattung x

Gesamteindruck x

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

4.3. Nutzung
Die gegenstandliche Liegenschaft ist mit einem Hauptgebdude sowie einem Nebengebdude
bebaut, zur Gdnze vermietet und wird als Schule genutzt (das Nebengebdude dient als

Lagerfldche im Zusammenhang mit dem Schulbetrieb).

Bestandgeberin ist die N9 Projekt GmbH. Diese vermietet die gesamte Liegenschaft an die
Movatoo GmbH, welche als Hauptmieterin auftritt und die Fidchen an den Schulbetreiber

7 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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untervermietet. Die aktuelle Vorschreibung (Hauptmietzins) aus dem Mietverhd&ltnis zwischen der
N9 Projekt GmbH und der Movatoo GmbH betrdgt ab dem 01.01.2026 29.638,00 €. Die
Betriebskostenpauschale ist mit einer Hohe von 7.500,00 € pro Monat festgesetzt. Das Mietverhdltnis
wurde mit 1. September 2022 begrindet und ist befristet bis zum 31. August 2033 abgeschlossen.
Die vertraglich vereinbarte Erstlaufzeit betrdgt somit 11 Jahre. Dem Mieter wird darUber hinaus
eine einmalige Verl&ngerungsoption um weitere 10 Jahre eingerdumt. Die AusUbung dieser Option
hat schriftlich zu erfolgen. Bei fristgerechter Inanspruchnahme verldngert sich das Mietverhdlinis
bis 31. August 2043 und kann vom Mieter unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Monaten
jeweils zum 30.06. oder 31.12. eines Jahres beendet werden.

44, Energieausweis, Zertifizierungen

Dem SachverstGndigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstdndliche Gebdude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt
entfspricht. Mégliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht berUcksichtigt und missten bei
Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass seit 2009 ein Energieausweis bei Verkauf, Verpachtung oder
Vermietung von Hausern, Wohnungen, BUros oder Betriebsobjekten vorzulegen ist.

4.5. Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fidchenangaben wurden den Einreichpldnen enthommen, welche durch den
Mieter zur Verfigung gestellt wurden. Diese entsprechen augenscheinlich dem Ist-Zustand. Es wird
jedoch an dieser Stelle nochmals festgehalten, dass dieser Planstand frotz beigelegter
Fertigstellungsanzeige nicht im Bauakt aufliegt. Nachmessungen des NutzfldéchenausmalBes
wurden von dem fertigenden Sachverstdndigen nicht vorgenommen. Inwieweit Fl&chenangaben
und Ausstattungskategorien der Bestandsobjekte dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde
nicht UOberprift. Eine Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht
Ubernommen werden. Der fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FldchenausmaB in
die Wertermittlung einflieBen lassen. Die beim Oristermin festgestellten Fldchen entsprechen
augenscheinlich den angegebenen Fldchen laut dem erhaltenen Planmaterial.

KG 539,56m?
EG 642,25m?
1.0G 451,38m?
2.0G 474,14m?
3.0G 467,32m?
|Gesamtsumme | 2.574,65m2|

|Summe oberirdisch | 2.035,09m2|
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4.7. Fotodokumentation

Umgebungsfotos

Eingangssituation
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Parkplatz Heizcube
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Eingangsbereich Administration Gang Administration

Konferenzraum Kiche

Schuleingang
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Stiegenhaus Schulgang Volkschule

Nassrdume Volksschule

Klassenraum Volkschule Feverstiege
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Schulgang Gymnasium

Klassenraum Naturwissenschaften Nassrdume Gymnasium

Musikraum Theaterraum
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Klassenraum Gymnasium Gang KellergeschofB

Technikraum

Heizungstechnikraum
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Werkraum Speisesaal

Garderobe Volkschule
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C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG
Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefUhrt, um das Objekt in weiterer Folge in

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsféhigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

= Lagekriterien!?:

Lagekriterien

sehr gut mittelmasig schlecht sehr schlecht

Geschaftslage (Handel/Retail)

N7,

Burolage (Office)
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x

Wohnlage (Residential)

Individualverkehr

Offentlicher Verkehr g

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund g

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

RRHK K KK

Immissionsbelastung

Standortimage *

Zusammenfassende Lageeinschitzung *

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten bis mittelm&Bigen Lage
der zu bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG ermittelt. Dabei wird
festgehalten, dass der im LBG definierte Kapitalisierungszinssatz durch den in der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 definierten Liegenschaftszinssatz unter dem Aspekt, dass diese den aktuellen Stand
der Bewertungspraxis darstellt, ersetzt.

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdéftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

17 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrénktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelien Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivité@ten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entfsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitgt ist es erforderlich, s&mtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht beriGcksichtigt.

GemdB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (Ublicherweise im redlichen Geschdftsverkehr
fUr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung

des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
3. BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des
Jahres 1992, Bundesgesetz vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefihrt.

Die gegenstdndliche Wertermittlung berUcksichtigt neben den im Gutachten bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

1. alle Informationen, die die fertigenden Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher und/oder mUndlicher Form erhalten hat

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme
3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes
4. die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fir die Bewertung sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als  solche Verfahren kommen  insbesondere  das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Befracht.
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(2) Wenn es zur volisténdigen Berdcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstédnde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MaBgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitét und Effizienz auch andere
allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Allgemeine ErlGuterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den ErtrGgen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatséchlich Erfrdge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende Erfrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundsticken, die mit den darauf befindlichen
Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die der
Eigennutzung dienen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Erfragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in werfrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Marktwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.20

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

\ 4

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ®NORM B1802-1

20 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

Das gegenstdndliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Erfragserzielung
gekauft, aus diesem Grund wird auf Basis der Wissenschaft das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG
bei der Wertermittiung angewandt und flieBt zur Génze in den ausgewiesenen Wert des
Gutachtens ein.

5. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung Ertrége erzielt werden kdnnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert
wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setfzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebdudeertragswert zusammen. Fir die
Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfanren  herangezogen. Der
Gebdudeertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der
Weise errechnet, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die
Verzinsung des Bodenwerts, mit einem marktgerechten Zinssatz entsprechend der
angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird.

(Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung)

Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umsténde durch Zu- und Abschidge zu
berUcksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemdaB in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Vergleichsdaten Grundsticke

GeiselbergstraBe GBBGII 635m?| @ 750.000 o 750000 [T 1.181 0/m?
2021 | 1110 [HaidestraBe 01107 | GBBGIII 5.455m?[ o 5.000.000 [ 20.000@ [ o 5.020.000 [T 920 o/m?
2022 | 1110 [Sofie-Lazarsfeld-StraBe| 01103 | GBBGII 3471 m?| o 746218 o 746218 [ | 2150/m?
2023 | 1020 [Sofie-Lazarsfeld-StraBe| 01103 | GBBGII 4754 m?[ o 1.140.960 o 1.140960 [ | 240a/m?
2023 | 1110 [Johann-Petrak-Gasse | 01107 | GBBGII 1.956 m?| o 317.088 o 317.088 || 162 0/m?

Die erhobenen Vergleichswerte wurden anschlieBend anhand der Kriterien Transaktionszeitpunkt
(zeit), Lage, GroBe und Widmung an den Bewertungsgegenstand angepasst.
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Vergleichsdaten Grundsticke Anpassungsfakioren erte nach B

GeiselbergstraBe GBBGII [ 1.181 a/m?| o 339202

HaidestraBe GBBGIII [ 920a@/m? o 4.864.058 892 d/m?
2022 [ 1110 [Sofie-Lazarsfeld-StraBe| 01103 | GBBGII 2150/m?| 9% | 10% | -5% 0% |333% | 47% |[&o 1.098.832 317 a/m? nein
2023 | 1020 [Sofie-Lazarsfeld-StraBe| 01103 GBBG I | 2400/m?[ 6% | 10% | -5% 0% 33,3% 44% o 1.646.179 | 346a/m? nein
2023 | 1110 [Johann-Petrak-Gasse 01107 GBBGII || 1620/m?| 6% | 10% | 0% 0% 33.3% 49% o 473349 242 o/m? nein

581 a/m?

Mittelwert 581 a/m?

Standardabweichung der Gesamtheit 237 a/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 474a/m?

Konfidenzintervall E 81.6% 1.055a/m?

| 81.% 107 a/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 581 o/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet 580 a/m?

Der Bodenwert, welcher in der gegenstdndlichen Lage fur Grundsticke mit der Widmung GBBG
Bauklasse Il angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen
Vergleichswerte folgend mit € 580,-- /m? Nutzflache festgesetzt.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertfragswertverfahren sind im Liegenschafts-bewertungsgesetz
(LBG) unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fUr die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutfzungsdauer der Sache zu ermitteln (Erfragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertr&gen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fUr 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 bericksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist die auf das Ausfallswagnis und auf allfélige Liquidationserlése und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsGchlich erzielten Erfrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie
von den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréigen ab, so ist von jenen Ertrdgen,
die bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflr k6nnen insbesondere Ertrége
vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Erfragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster
Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukinftig erzielte Erfrag und der daflr
anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatséchlich erzielten Ertréige in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdéBer Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertfrgen ab, so ist von jenen ErfrGigen, die bei ordnungsgemdBer
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Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen

Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen
(nachhaltig) Ertrage aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaffungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszinsful3.

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefdhigen Betriebs- und
Verwaltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter BerUcksichtigung eines
immobilienad&qguaten Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Auf Grund der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern von Boden und Gebd&uden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen
Boden- und Gebdudeanteil erforderlich werden. Zur Abschdtzung der Nachhaltigkeitsdauer der
Ertrédge ist zum einen ihre Marktkonformit&t zu prifen, zum anderen ist von der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Gebdude auszugehen, die sich bestimmt aus der Gewdhnlichen
Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.

Das Ertragswertverfahren fOhrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Erfragswert, aus dem in einem
zweiten Schritt  unter WUrdigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde und unter
BerUcksichtigung der Marktverhdltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.

Ermittlung des Jahresrohertrages

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages wurden die Monatsmieten (Hauptmietzinse; netto-kalt-Mieten)
aus den Bestandsvertrigen herangezogen. FUr Leerstehungen wurden fiktive Marktmieten zum
Ansatz gebracht.

Der Ansatz der Vertragsmiete-Term erfolgte auf Basis der indexierten mietvertraglichen
Vereinbarung Uber die Hohe des Mietzinses. Dabei wurde vereinbart, dass das Bestandentgelt
ohne Inrechnungstellung von Umsatzsteuer vereinbart ist (siehe Beilage Mietverirag). Die Hohe
dieser Miete ist zum Bewertungsstichtag als Underrent zu beurteilen.

Der Ansatz der Marktmiete-Reversion (auf Abschluss eines neuen Bestandvertrages, im Konkreten
unter BerUcksichtigung des Opftionsrechtes der Bestandnehmerin zur Verléingerung und somit einer
Restlaufzeit von 17 Jahren) erfolgte auf einem marktUblichen Bestandentgelt mit
Inrechnungstellung von Umsatzsteuer bzw. bei unechter Befreiung unter Hinzurechnung eines
maoglichen Vorsteuerverlustes.

Beide Ansdtfze beinhalten eine entsprechende vermieterseitig Energie- und Wéarmeversorgung;
derzeit besteht eine derartige vermieterseitige Versorgung nicht; die Versorgungseinheit wurde auf
Kosten von dritter Seite installiert und zur Verfigung gestellt. Eine diesbezigliche wertmdBige
BerUcksichtigung wurde unter dem Punkt sonstige wertbeeinflussende Umsténde (siehe Seite 59)
berUcksichtigt.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 48/80 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Bewirtschaftungskosten

FOr die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden nachstehende Annahmen
geftroffen, wobei die in der Berechnung angegebenen, gerundeten Prozents@tze sich auf den
ermittelfen nachhaltigen Jahresrohertirag beziehen. FOr die Instandhaltungskosten  wird
kalkulatorisch ein Wert pro m? Nutzfléche festgestellt.

Verwaltung
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf den Mieter Uberwdlzbaren Verwaltungskosten

umfassen in erster Linie die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses udgl. und werden
erfahrungsgemas in Ansatz gebracht (siehe Berechnung).

Betriebskosten
Die Betriebskosten der Liegenschaft werden als zur Ganze umlagefdhig angesehen.

Mietausfall
Das Mietausfallwagnis wird i.d.R. nach Nutzungsarten in % des Rohertrages angesetzt.

Instandhaltung
Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im

ordnungsgemdBen und ortsUblichen Zustand. Als notwendige MaBnahmen sind somit all jene zu
qualifizieren, die zur Sicherstellung nachhaltiger Einnahmen am Bewertungsobjekt notwendig sind.
Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden auf Grundlage von Erfahrungswerten fir
Objekte dieser Art in €/m? und Jahr angesetzt.
Aufgrund der langjdhrigen Beobachtung bei der Bewirtschaffung von Immobilien ergeben sich
folgende Bandbreiten:
BUrofl&chen: € 6,00 bis 12,00/m?
Gewerbliche Nutzung: € 7,00 bis 14,00/m?

(in Abhdangigkeit der Instandhaltungsverpflichtung fir den Mieter)
Gebd&ude mit Denkmalschutz: € 15,00/m? und darUber.

Entsprechend den Angaben in der Bewertungsliteratur ist es jedoch auch moglich die Kosten der
Instandhaltung mittels eines Prozentsatzes der Neubaukosten festzulegen.

Im Falle von unecht steuerbefreiten Bestandsvertrdgen wird fUr den betroffenen Teil der
Liegenschaft neben den Nettobetrégen fir die Instandhaltungsvorsorge auch der entsprechende
Umsatzsteueranteil berUcksichtigt.

Im Konkreten wurde von einem Kostensatz in der Hohe von 10,- €/m? p.a. netto ausgegangen; da
der bestehende Bestandverirag eine Vereinbarung ohne Inrechnungstellung von Umsatzsteuer
beinhaltet wurde der brutto-Kostenansatz in der Héhe von (10,- €/m? p.a. + 20% USt. =) 12,- €/m?
p.a. gewdhlt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit welchem der Reinertfrag von vergleichbaren
Liegenschaften durchschnittlich verzinst wird. Er steht im Verhdlinis zur Rendite, die ein Anleger fUr
das eingesetzte Kapital erwartet. Diese Erwartung kann jeweils nur stichtagsbezogen abgebildet

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 49/80 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

werden, da langjahrige Beobachtungen ergeben haben, dass keine ldngerfristige Kongruenz
zwischen den Entwicklungen am Kapitalmarkt und jenen am Immobilienmarkt erkennbar ist:

In den Liegenschaftszinssatz flieBen neben den unmittelbaren Eigenschaften des
Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mitteloar mit der Immobilie selbst im
Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situation, die Lage auf dem
GrundstUcksmarkt, die Kosten fUr Hypotheken und sonstige Baugelder sowie die erwartete
konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verdnderungen am GrundstUcksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der
baulichen Anlagen.

Ein Kriterium fUr die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Erfrag aus dem
Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankengeschdft gilt der Grundsatz:

- geringes Risiko = niedrige Verzinsung

- groBBes Risiko = hohe Verzinsung

Der Liegenschaftszinssatz ist auch von der relativen Hohe der Mieten abhéngig. Bei sehr geringen
Mieten wird der Liegenschaftszinssatz am unteren Ende der Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten
werden hingegen mit einem hdheren Zinssatz kapitalisiert.

Der Liegenschaftszinssatz ist fUr die Marktteilnehmer keine RechengréBe fUr die Kalkulation ihres
Investments. Die KenngréBe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist vorrangig die
Rohertragsrendite. Diese ist aus Kaufvertrdgen und somit aus dem Markt ableitbar. Diese
Vergleichswerte dienen unter Anwendung des Verfahrens &hnlich jenem nach § 4 LBG zur
Ermittlung der Rohertragsrendite der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft. Der
Liegenschaftszinssatz wird retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend ermittelte
Rohertragsrendite des Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

Ex lege ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes von den Sachverstdndigen zu begrinden. Punkt
53.43. der ONORM B 1802-1 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Verodffentlichungen von Liegenschaftszinssétzen, ,jinsbesondere jene des Hauptverbandes der
allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreich*:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut masig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% | 26-45% | 35-55%
Blroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% 45-7,0% E0-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Lisgenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-86,0% —— 50-70% | 6,0-80%
Gewerblich genuzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% ) 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% M 55-90% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,56 %
Forstwirtschatftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: Hauptverband der Sachverstandigen, Ausgabe 02/2025

Der gewdhlte Zinssatz liegt innerhalb der o.a. Bandbreite.
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Restnutzungsdaver
FUr die Festsetzung der in der Wertermittlung zur Anwendung kommenden Restnutzungsdauer ist
es notwendig, die unterschiedlichen Begriffe der Nutzungs- und Lebensdauer zu definieren:

Technische Lebensdauver

Die technische Lebensdauer eines Gebdudes hédngt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
Substanz (der tfragenden Bauteile) ab und wird maBgeblich von der Qualitét des Baumaterials
bestimmt. An den Rohbauteilen eines Gebdudes (z.B. AuBenwdénde, Decken, etc.) kdnnen im
Laufe der Zeit faktisch keine Erneuerungs- oder Verbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Die
Qualitat der Baustoffe als auch die fachgerechte Verarbeitung des Rohbaus bestimmt somit die
Lebensdauer eines Gebd&udes.

Die Ausbauteile eines Gebdudes (hierzu zdhlen z.B. der Verputz, Dacheindeckung, FuBbdden,
Fenster, TUren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine kirzere technische Lebensdauer und
muUssen, willman an die die Lebensdauer des Rohbaus herankommen, ein- oder mehrmails erneuvert
werden. Es ist jedoch klar, dass die Erneuerung von Ausbauteilen keinen Einfluss auf die fechnische
Lebensdauer des Rohbaus hat.

Neben der Qualitdt des urspringlichen Baumaterials sind auch die laufenden
Instandhaltungsarbeiten entscheidend, da bei einer mangelhaften AusfUhrung derselben die
tragenden Teile UbermdaBigen Witterungseinflissen ausgesetzt sein kdnnen und daher erheblich
schneller altern (z.B. durch ein schadhaftes Dach).

Wirtschaftliche Nutzungsdauver

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitfraum, in welchem ein Gebdude zu den jeweils aktuellen wirtschaftlichen
Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist. Die wirtschaftliche
Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als sich die
wirtschaftliche Nutzungsdauer innerhalb des Zeitraumes der technischen Lebensdauer halten
muss. FUr die wirtschaftliche Nutzungsdauer und damit auch fUr die Restnutzungsdauer - sind vor
allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage des Objektes, die Ausstattung, der
Grundriss, die GeschoBhohe, die Raumtiefe und Raumaufteilung, die GréBe einzelner RGume
(Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), als auch die Verhdltnisse am Markt (verschiedene
Anforderungen unterschiedlicher Nutzerkreise) maBgeblich. Diese Fakforen bestimmen den
nutzbaren Wert und damit den Ertrag und auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Eine Verlingerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer fritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Elementen derart erneuert oder verbessert worden ist, so dass dieses weiter
wirtschaftlich nutzbar ist (z.B. Raumaufteilung, Haustechnik etc.) — man spricht hier vom
Verjongungsprinzip.

(Wirtschaftliche) Gesaminutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer héngt von der Bauart (Architektur, Konstruktion, Baustoffe), der
Bauweise (Massiv, Fertfigteil) und der Nufzung (Wohnen, BUro, Tourismus) sowie etwaigen
Adaptionsmdglichkeiten fir unterschiedliche Nutzungsvarianten ab. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer bericksichtigh damit sowohl die technische Lebensdauer als auch die
wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verklrzung der Gesaminutzungsdauer fUhren nicht behebbare Méngel (z.B.
Fundierungsmdngel) und -schéden (z. B. Setzungen, Erschitterungsschéden) sowie Schéden, die
nur mit unverhdltnismdaBig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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Eine VerlGdngerung der Gesamtnutzungsdauer ftritt dann ein, wenn das Gebd&ude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauerwerk, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist.
Hat die technische Lebensdauer inr Ende erreicht, tritt die fechnische Abbruchreife ein. Dank der
massiven Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebdude heute eine Lebensdauer
von deutlich Gber hundert Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten einfreten, wenn aufgrund der
Gebdudestruktur ein Weiterbetrieb unwirtschaftlich wird. Das Schicksal einer zu Ertragszwecken
genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Wertminderung eines Gebd&udes aufgrund der sich
wandelnden Anforderungen der Nutzer in erster Linie auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen
zurickzufUhren ist als auf rein technische Ursachen.

In der Literatur2! werden folgende Werte fUr die Gesamtnutzungsdauer ausgewiesen:

iibliche Gesamtnutzungs-
dauer in Jahren

Gebiudeart

Ein- und Zweifamilienhiduser
normale Banausfithrung GB0-70
einfache Bavauvsfithrung 5060

- Fertighduser 60-710)

— Fertighiuser auf Holzbasis {einfache H.iL].\ILIHHI-hI'I.II]g: 4051

Mehrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude G070
Sozialer Wohnbau 5060

Gaaragen

n Massivbau 50-70
1gen 40-50
duser und Tiefgaragen | 10501

Biro- und Verwaltungsgebiude je nach Bavaosfithrung und | 1060
o' = =0l
Standort

Wirtschaftliche Restnutzungsdaver

Dies ist also jener Zeitfraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Einzelne Bauteile
kédnnen dabei durchaus eine l&ngere technische Lebensdauer aufweisen. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verldingern
oder verkUrzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdaver wird im Allgemeinen durch Abzug des realen Alters von der
wirtschaftlichen Gesaminutzungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin
zu prUfen, ob es dem Zeitfraum entspricht, in dem das Gebdude bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Verfahrensablauf Ertragswertverfahren

1. Wahl der Eingangsdaten:

Die grundlegenden Eingangsdaten sind in der Tabelle ,,Mietvertradge" zusammengefasst. Diese
werden idR. aus den von der Auftraggeberin Ubergebenen Unterlagen bzw. Mietzinslisten
Ubernommen. Eine Uberprifung dieser Unterlagen erfolgt idR. lediglich bei gesonderter
Beauftragung und wird somit vereinbarungsgemdadB ungeprift Ubernommen?2,

217.B. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Auflage
22 Dies betrifft u.A. den Bereich der Fldchenangaben als auch die Bestandnehmerdaten, die Ausstattungskategorie als auch
den Hauptmietzins sowie deren Bewirtschaftungskosten
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2. Erléuterung Tabelle , Mietvertrage*

2.1. Mietfldchen und Bestandentgelte

Die Mietflachen werden in der Tabelle ,Mietvertrage" in folgende Gruppen (auf Basis der
Jahresrohertrége?3) gegliedert:

> bestandsfreie Fidchen24

> vermietete Fldchen ,Rackrent? (in diesem Fall wird die Vertragsmiete p.a. Uber die
Restnutzungsdauer des Gebdudes barwertberechnet).

> vermietete Fldchen ,Overrent2¢ (in diesem Fall wird die Marktmiete p.a. Uber die
Restnutzungsdauer des Gebdudes barwertberechnet und die Differenz von Vertragsmiete
abziglich Marktmiete auf die Restmietvertragslaufzeit (Term) im Endergebnis (unter dem Titel
Mehrwert ,,Overrent", ,,Top Slice") hinzugerechnet.
Da der Bereich des Uber der Marktmiete erzielten Vertragsentgeltes (,,Top Slice") ein hdheres
Ausfallsrisiko enthdlt, wird dieser Anteil mit einer Risikoprémie (siehe Spalte ,,Risikoprémie
Overrent [%]" in der Tabelle ,,Mietvertrige") ergdnzt. Bei der Berechnung des Barwertes des
Uber der Marktmiete liegenden Anteils wird somit ein héherer Zinssatz angewandt, der dieses
Risiko berUcksichtigt).

> vermietete Fldchen ,Underrent"? (in diesem Fall wird die Vertragsmiete p.a. bis zum
Ablaufen des Bestandvertrages (Term) barwertberechnet. Der verbleibende Zeifraum nach
Ablaufen des bestehenden Mietvertrages und dem Ende der Gebduderestnutzungsdauer
(Reversion) wird mit der Marktmiete barwertberechnet?s).

Die in Bestand gegebenen Hauptmietzinse werden in Bezug auf ihre Hohe mit den zum
Bewertungsstichtag vorliegenden Marktmieten abgeglichen. Werden zwischen den Vertrags- und
Marktmieten relevante Unterschiede festgestellt, werden die Bestandsvertr&ége im Weiteren nach
wUnderrent" (Vertragsmiete kleiner Marktmiete) bzw. ,Overrent” (Vertragsmiete groBer
Marktmiete) klassifiziert.

FOr bestandsfreie Fidchen werden jene Marktmieten zugrunde gelegt, die unter dem Ansatz des
sHighest-and-Best-Use"  Prinzips zum  Bewertungsstichtag erzielbar erscheinen?.  Eine
Kennzeichnung ob Fldchen bestandsfrei sind und gegebenenfalls fiktiv mit der entsprechenden
Marktmiete bewertet werden findet sich in der Tabelle ,Mietvertrdge" in der Spalte ,,im Bestand
Ja2/Neing*30

23 Dabei wird bei den weiteren Berechnungen/Barwertermittiungen von einer jéhrlich nachschUssigen Berechnungsmethode
ausgegangen.

24 Tabellenkennzeichnung: , Leerstand [m? Mietfl]*

25 Vertragsmiete entspricht der Marktmiete. Tabellenkennzeichnung: grin, ,,vermietete Fidche [m?] Rackrent"

26 Vertragsmiete héher Marktmiete. Tabellenkennzeichnung: rot, ,vermietete Fidche [m? Overrent*

27 Vertragsmiete kleiner Marktmiete. Tabellenkennzeichnung: blau, ,vermietete Fidche [m?] Underrent*

28 Dies erfolgt in einer zweistufigen Berechnung: zuerst wird der Barwert der Reversion zum Zeitpunkt des Mietvertragsendes —
somit nach Ablauf des Zeitraumes ,,Term*" — ermittelt und anschlieBend dieser Wert in einem zweiten Schritt um den Zeitraum
des ,,Term" auf den Bewertungsstichtag barwertberechnet.

29 Unter dem , Highest-and-Best-Use" Prinzip wird u.A. geprift, ob es wirtschaftlicher sinnvoll ist, die bestandsfreien Einheiten im
Zustand des Bewertungsstichtages zu belassen und zu vermieten oder diese bestandsfreien Einheiten zuvor zu
sanieren/verbessern/anzuheben/alternativ zu nutzen (sofern rechtlich zuldssig und technisch mdglich). FUr den Fall einer
Vermietung in einem anderen, als dem zum Bewertungsstichtag befindlichen Zustand, wird jene Miete zugrunde gelegt, die
nach erfolgter Anderung Marktkonform erzielbar scheint; die durch die Anderung verursachten Kosten werden in der
Berechnung gesondert unter dem Punkt ,,Sanierungskosten* berUcksichtigt.

30 Uber diese Klassifizierung kann im weiterer Folge im Ergebnis eine Aussage in Bezug auf die Rohertréige gemacht werden in
wie weit sich diese aus Vertragsmieten (ohne Overrent-Anteil) und fiktiven Mieten aus Leerstdnden zusammensetzen.
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»Restlaufzeit Vertrag":

Bei den im Bestand gegebenen Mieteinheiten werden die aus den von der Auftraggeberin zur
VerfOgung gestellten Untferlagen angegebenen Bestandsvertragsdauern Ubernommen. Bei
unbefristeten Vertraigen3! werden im Fall von ,,Underrent” jene Laufzeiten in der Spalte ,,Restlaufzeit
Vertrag" der Tabelle ,Mietvertrdge” angefUhrt, die von den Marktteilinehmern zum
Bewertungsstichtag Ublicherweise als zukinftige Restbestandsvertragsdauer angesehen werdens32,
2.2. Berechnung Jahresrohertrag

Auf Grundlage der Bestandsfldchen, der Bestandentgelte sowie der fiktiven Mieten fUr die
bestandsfreien Einheiten wird in der Tabelle ,Mietvertrage" der Jahresrohertrags? ermittelt. §5 Abs.
2 LBG: ,Hierbei ist von jenen ErtrGgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatséchlich erzielt wurden (Rohertrag)..."

§5 Abs. 3 LBG: ,Sind die tatsdchlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Erfrigen ab, so ist von jenen Ertrédgen, die bei ordnungsgemd&Ber Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaffung
entstehenden Aufwand auszugehen; daflr kénnen insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. "

Grundsatzlich ist von jenen Ertfrigen auszugehen, die nachhaltig erzielbar scheinen; somit ist
jedenfalls ein Bestandentgelt, das zum Bewertungsstichtag héher liegt als die Markimiete, fir jenen
Teil als nicht nachhaltig zu beurteilen, der Uber der Marktmiete liegt (,,Top Slice"-siehe Beschreibung
[vermietete Fidchen ,,Overrent”]). Der Jahresrohertrag deckelt somit die Bestandsentgelte mit der
Marktmiete. Der Anteil, der Uber Marktmiete vermieteten Bestandsentgelte (,,Top Slice") wird in der
Bewertung unter dem Titel ,Barwert Overrent -Anfeil (nur Top Slice)” in der Tabelle
wErtragswertberechnung” berlcksichtigt34,

Inhalte der Tabelle ,Mietvertrage”

Als Ergebnis werden in der Tabelle ,Mietveririge” die einzelnen Bestandseinheiten mit ihrem
Zugrunde liegenden Fldchenangaben ausgewiesen, wobei die Fldchenangaben auch als Summe
ausgewiesen wird, um ein Ergebnis auch in Bezug auf ein géngiges Benchmark Wert in €/m?
Mietflachess ermitteln zu kdnnen.

31 Vorwiegend im Hinblick auf mietrechtsgesetzlich geschitzte Bestandeinheiten

32 |In jenen Fdllen kann die kalkulierte Restbestandsvertragsdauer von der gesetzlich zuldssigen Maximalrestvertragsdauer
abweichen (somit kUrzer sein). Dies u.A. auch aus jenen Grinden, da ungeachtet einer rechtlichen (l&ngeren)
Restvertragsdauer die Praxis zeigt, dass bedingt durch Fluktuation als auch durch akfives Mietmanagement
(Ausmietung/Freimachung) diese Restvertragsdauer entsprechend reduziert werden kann. Ein zum Bewertungsstichtag von
den Marktteiinehmern Ublicherweise eingepreister Aufwand zur Erzielung der in der Spalte ,,Restlaufzeit Vertrag" angefUhrten
Restlaufzeit wird gegebenenfalls in der Berechnung unter dem Titel ,,Sanierungs-/Freimachungskosten [€/m?]* gefUhrt. Es wird
somit zum Ausdruck gebracht, dass Marktteilnehmer Ublicherweise mit einer Auflésungsmdglichkeit des derzeitigen
Bestandsvertrages nach x Jahren rechnen, die in der Spalte "Restlaufzeit Vertrag" als Jahresangabe angefUhrt sind. Wie wohl
manchmal Vertrdge unbefristet abgeschlossen sind, wird dennoch mit einer Auflésung gerechnet - aus diesem Grund ist
kalkulatorisch  unter der Spalte "Restlaufzeit Vertrag" manchmal eine Angabe getdtigt, die der derzeitigen
Bestandsvertragssituation widerspricht, jedoch von den Marktteiinehmern zur Wertbeimessung angewandt wird und aus
diesem Grund in der Bewertung auch so abgebildet wurde.

33 Vergleiche Stabentheiner Liegenschaftsbewertungsgesetzt, 2. Auflage, S 164 ff: ,Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus einer Liegenschaft, insb.
Miet- und Pachtzinse sowie sonstige VergUtungen. ...eigengenutzte und leerstehende Wohn- bzw. Nutzflichen mUssen mit
entsprechen nachhaltigen Ertréigen angesetzt werden.*

34 Dabei wird jener Jahresertrag der sich aus der Differenz von Vertrags- und Marktmiete ergibt, mit jenem Zinssatz Uber den
Zeitraum des ,Term" (Restvertragslaufzeit) barwertberechnet, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz (aus der Tabelle
,Parameter" bzw. der Tabelle , Ertragswertberechnung") zzgl. einer Risikoprémie (siehe Spalte ,Risikoprémie Overrent [%] der
Tabelle ,Mietvertrdge”) ergibt (siehe Spalte "Gesamtliegenschaftszinssatz t* der Tabelle ,,Mietvertrage").

35 Hierbei wird Ublicherweise ein Bezug auf die oberirdische Mietfliche getdatigt; somit wird die Summe auch als ,,Summe
oberirdisch* ausgewiesen.
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Ungeachtet der Marktmiete wird in der Zeile ,Summe oberirdisch" der Spalte ,Vertragsmiete je
Mietobjekt" auch die Jahressumme der Vertragsmieten ausgewiesen. In der Spalte ,,Marktmiete/
Monat [€/m? Mietfl]" werden vom Sachversténdigen die zum Bewertungsstichtag erhobenen
Marktmietkonditionen auf Basis von Erfahrungswerten, eigenen Daten, Publikationen und
Marktberichten, Vergleichsobjekten sowie Informationen von SV Kollegen und Marktteiinehmern
angefihrt. Diese werden mit den Verfragsmietkonditionen (siehe Spalte ,,Vertragsmiete/ Monat
[€/m? Mietfl]" verglichen und bei Abweichungen farblich als ,,Over- oder Underrent
gekennzeichnet.

3. Erlduterung Tabellen ,,Gliederung Bestandentgelte nach Miethéhe*

3.1. Tabelle ,,Jahresrohertrége*

In den Zeilen der Tabelle , Jahresrohertrdge” werden je Bestandseinheit der Jahresrohertrag den
Spalten ,,Underrent”, ,,Overrent” oder ,,Rackrent" zugeordnet.

FOr den Fall ,,Underrent* wird in der Spalte ,Term" die zum Bewertungsstichtag zugrunde gelegte
Vertragsmiete eingetragen und in der Spalte ,Reversion" die zum Bewertungsstichtag gegebene
Marktmiete eingetragens3s.

FOr den Fall ,Overrent” wird in der Spalte ,,Anteil Hard-Core" die zum Bewertungsstichtag
gegebene Marktmiete?” eingetragen und in der Spalte ,,Top Slice" die zum Bewertungsstichtag
zugrunde gelegte Vertragsmiete abzgl. der gegebenen Marktmiete eingetragens3s.

FOr den Fall ,,Rackrent* wird die Vertragsmiete in die Spalte ,,Markimiete vermietet" eingetragen
bzw. die Markimiete¥ fir die bestandsfreien Einheiten in die Spalte fiktiv zu Marktmiete
eingefragen.

3.2. Tabelle ,,zugehdrige Rentenbarwertfaktoren”

In dieser Tabelle werden aufgrund einer jahrlich nachschissigen Rentenbarwertberechnung die
Barwertfaktoren auf Basis des Liegenschaftszinssatzes und der entsprechenden Laufzeit (,,Term”)
ermittelt und ausgewiesen.

3.3. Tabelle ,resultierende Rentenbarwerte*

In dieser Tabelle werden die Jahresrohertrége der Tabelle ,Jahresrohertrége” mit den
Barwertfaktoren der Tabelle ,,zugehdrige Rentenbarwertfaktoren multipliziert und ergeben somit
die Barwerte der einzelnen Bestandseinheiten in €.

Die Tabellen ,Gliederung Bestandentgelte nach Miethéhe” werden fUr die Kategorien
»Mietvertrage", ,Stellplétze und Garagen" und ,Sonstige Ertrage" gesondert dargestellt.

4. Erauterung Tabellen ,,Ubersicht Rohertrage*
In dieser Tabelle werden die Ergebniswerte aus der Tabelle4® zuvor Ubertragen und nochmals
ausgewiesen.

Bei der Ermittlung des Jahresrohertrages wird im ersten Schritt der Jahresrohertrag auf Basis
folgender Berechnung ermittelt:

3¢ Jeweils als Jahresertrag

37 In diesem Fall ist die Marktmiete geringer als Vertragsmiete

38 Jeweils als Jahresertrag

3% In diesem Falll ist die Marktmiete mit der Vertragsmiete gleich hoch, wobei fir den Fall der Bestandsfreiheit von einer fiktiven
Vermietung zu Marktmietkondition ausgegangen wird.

40 Summen der Kategorien "Mietvertrage", "Stellplétze und Garagen”, "Sonstiges Ertrége”
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4.1. s,Underrent (Term&Reversion)*: in diesem Fall wird der Erfragswert in zwei Abschnitten
ermittelt;

- die (Underrent) Vertragsmiete wird UOber den Zeitraum des ,Terms"
rentenbarwertberechnet4!

- die ,,Reversion* wird Gber den Zeitfraum der wirtschaftlichen Gebd&uderestnutzungsdauer
abzgl. Des Zeitfraumes ,Term" rentenbarwertberechnet und zur BerUcksichtigung des
unterschiedlichen Berechnungsstichtages#? um den Zeitraum des ,Term" noch
kapitalbarwertberechnet.

- Die Barwerte aus 1. und 2. werden in der Berechnungstabelle ,resultierende
Rentenbarwerte" ausgewiesen und im Summenfeld vereint.43

4.2. »Marktmietanteil Hard Core": in diesem Fall werden die Hard Core Anteile Uber die
Gebduderestnutzungsdauer barwertberechnet und summiert44,
4.3. »~Marktmiete (Vertrag + fiktiv)": in diesem Fall werden die fiktiven Marktmieten sowie die

jene Bestandentgelte, die den Markimieten entsprechen (,Rackrent”) Uber die
Gebduderestnutzungsdauer barwertberechnet und summiert4s.

4.4, Die Barwertergebnisse werden aus der Tabelle ,resultierende Rentenbarwerte' nunmehr
in die Tabelle Ubersicht Rohertréige Gbertragen und als Summe ausgewiesen.

4.5. Die Barwerte des Uber der Marktmiete befindlichen Anteils (Top Slice) wird bei Overrent
Bestandsvertrdgen barwertberechnet4 und deren Summe als Gesamtrohertragswert
ausgewiesen.

5. Erlduterung Tabellen ,Ertragswertberechnung*
Bei der Ermittlung des Jahresrohertrages wird folgender Ansatz gewdahlt:
- Underrentvertrédgen die Vertragsmieten
- Rackrentvertrdgen die Vertragsmieten (ident Marktmieten)
- Overrentvertradgen die Marktmieten
- Bestandsfreien Objekten die fiktiven Marktmieten

Die Barwerte der Top Slice Summen sowie die Barwerte, die sich aus dem Anheben der
Vertragsmieten auf Marktmietniveau nach Ablauf des ,Terms" bei Underrentvertradgen ergibt,
werden nachtréglich gesondert als ,,positiv wertebeeinflussende Umstdnde* berlcksichtigt.

Der Jahresrohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten pro Jahr reduziert und ergibt des
Jahresreinertrag.

Der Jahresreinertrag wird um die Bodenwertverzinsung gekUrzt und ergibt vervielféltigh um den
Rentenbarwertfaktor4® den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der vorldufige Erfragswert | ergibt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.

41 Die entsprechenden Faktoren sind der Tabelle ,,zugehdrige Rentenbarwertfaktoren" zu entnehmen

“2Der unter 1. Ermittelfe Erfragswert bezieht sich auf den Bewertungsstichtag t0, ebenso der 2. Ermittelte Ertragswert. Im ersten
Berechnungsschritt wird jedoch der Barwert des ,,Reversion* am Ende des" Terms" (die genaue Schnittstelle zwischen ,, Term*
und ,,Reversion) ermittelt und muss folglich noch um den Zeitraum des ,,Terms" barwertberechnet werden, um somit auch den
Ertragswert der ,Reversion* zum Zeitpunkt 10 zu ermitteln.

43 Siehe blauer Kreis nachfolgende Tabelle

44 Siehe Tabelle roter Kreis

45 Siehe Tabelle griner Kreis

46 Siehe Tabelle ,resultierende Rentenbarwerte®, Spalte Overrent -Anteil Top Slice

47 In der Tabelle ausgewiesene ,vorlaufiger Erfragswert I zzgl. der Summe aus dem ,,positiv wertbeeinflussenden Umsténden*
bildet den vorldufigen Ertragswert II.

48 Auf Basis der wirtschaftlichen Gebduderestnutzungsdauer und des zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatz
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Der vorlaufige Ertragswert | wird um die Summe der ,positiv wertbeeinflussenden Umstande*
ergdnzt und bildet den vorl@ufigen Ertragswert I

Die ,positiv wertbeeinflussenden Umsténde" setzen sich in diesem Bereich aus dem Barwert des
Overrent Anteils (Top Slice) bei Overrentvertrdgen und dem Barwertanteil ,Reinertragsmehrwert
bedingt durch die Rohertragserhbhung nach Ablauf des Terms bei Underrentvertrége" zusammen.

Der Barwert des Overrent Anteils (Top Slice) ermittelt sich auf Basis der Berechnung aus Tabelle
wresultierende Rentenbarwerte”, Spalte Overrent, Anteil Top Slice.

Der Barwert Anteil ,,Reinertragsmehrwert bedingt durch die Rohertragserhéhung nach Ablauf des
Terms bei Underrentvertrage" ergibt sich aus der ,Summe Barwerte der Jahresrohertrdge ohne
Anteil Top Slice"4? abzUglich der Summe der Rohertragsbarwerte ohne Top Slice, Underrentvertrge
auf Basis Vertragsmiete bis Ende Restnutzungsdauer.

Der Ertfragswert der Liegenschaft ergibt sich auf Grundlage des vorldufigen Ertragswertes Il und
Abzug bzw. Hinzurechnung der besonderen wertbeeinflussenden Umstdnde bzw. sonstiger Kosten
bzw. Zu- und Abschldgen.

Wertbeeinflussende Umstédnde

Im Falle von unecht steuerbefreiten Bestandsvertrdgen wird fUr den betroffenen Teil der
Liegenschaft neben den Nettobetrégen fir die Instandhaltungsvorsorge auch der entsprechende
Umsatzsteueranteil berUcksichtigt.

Im Konkreten wurde von einem Kostensatz in der Hohe von 10,- €/m? p.a. netto ausgegangen; da
der bestehende Bestandverirag eine Vereinbarung ohne Inrechnungstellung von Umsatzsteuer
beinhaltet, wurde der brutto-Kostenansatz in der Héhe von (10,- €/m? p.a. + 20% USt. =) 12,- €/m?
p.a. gewdhlt.

Analog dazu wurden im Bereich der sonstigen wertbeeinflussenden Umsté&nde die Kosten fUr die
Beseitigung erforderlicher RenovierungsmaBnahmen sowie die Kosten fUr die Heizungsherstellung
als brutto-Betrége (inkl. USt.) zum Ansatz gebracht.

Der Ansatz der Vertragsmiete-Term erfolgte auf Basis der indexierten mietvertraglichen
Vereinbarung Uber die Hohe des Mietzinses. Dabei wurde vereinbart, dass das Bestandentgelt
ohne Inrechnungstellung von Umsatzsteuer vereinbart ist (siehe Beilage Mietvertrag). Die Hohe
dieser Miete ist zum Bewertungsstichtag als Underrent zu beurteilen.

Der Ansatz der Marktmiete-Reversion (auf Abschluss eines neuen Bestandvertrages, im Konkreten
unter BerUcksichtigung des Opftionsrechtes der Bestandnehmerin zur Verléingerung und somit einer
Restlaufzeit von 17 Jahren) erfolgte auf einem marktGblichen Bestandentgelt mit
Inrechnungstellung von Umsatzsteuer bzw. bei unechter Befreiung unter Hinzurechnung eines
maoglichen Vorsteuerverlustes.

Beide Ansdtfze beinhalten eine entsprechende vermieterseitig Energie- und Wéarmeversorgung;
derzeit besteht eine derartige vermieterseitige Versorgung nicht; die Versorgungseinheit wurde auf
Kosten von dritter Seite installiert und zur Verfigung gestellt. Eine diesbezigliche wertmdBige

4 aus der Tabelle ,Ubersicht Rohertréige”, ,Rentenbarwerte auf Basis Liegenschaftszinssatz - Summe Barwerte der
Jahresrohertrége ohne Anteil Top Slice"

50 Aus der Tabelle ,Ubersicht Rohertréige”, ,Nebenrechnung zur Ermittlung des Mehrwert Reversion fir Underrent
Bestandsvertrége"
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BerUcksichtigung wurde unter dem Punkt sonstige wertbeeinflussende Umsténde (siehe Seite 59)
berUcksichtigt.

1110 Wien, BrehmstraBe 17A / Nemelkagasse 9
Bodenwert
Widmung/Nutzung GST NR Nutzfldche GrundfiGiche Bodenwert Bodenwert
m? m? a/m? o
GBBG Il g 2.500 m? 1.121 m? 580 o/m? 650.180 o
GBBGIlémg 1.009 m? 218 o/m? 219.458 1
Iwischensumme 2.500 m? 2.130 m? 869.638 0
-/+ Abwertungen/Aufwertungen: Risiko Hochwasser (0}
Bodenwert @ 408 o/m? 869.638 0
[ERTRAGSWERTERMITTLUNG |
Ermitilung des jahrlichen Rohertrages (Reversion)
Top/Mieter Nutzflache Preisbasis Miete exkl. USt. Miete p.M.  Jahresroherirag
KG 539,56 m?
EG 642,25 m?
10G 451,38 m? Markt 12,00 o/m? 30.896 0 370.750 0
20G 474,14 m?
30G 467,32 m?
Summe (fiklive Vermietung) 2.574,65 m? @ 12,00 o/m? 30.896 & 370.750 @
Stellplaize vermietet inkl.
STP Gesamt
sonstige Einnahmen Nebengebdude 100 m? Markt 5,00 a/m? 6.000 0
Jahresroherirag durchschnittl. (inkl. STP) 11,74 a/m? 376.750 @
Ermitilung des jahrlichen Reinerfrages
Bewirtschaftungskosten in @/m? oder in %
Verwaltung, inklusive Rechts- und Beratungskosten pauschal inkl. USt. 1.000 a
entspricht 0.27% vom Rohertrag
Instandhaltung der Nutzfldche jéhrlicher Aufwand 2.575m?
exkl. USt. 10,00 o/m? inkl USt. 12,00 o/m? 30.896
Instandhaltung Innenhof inkl STP j&hrlicher Aufwand pauschal inkl. USt. 1.000
Betriebskosten werden als umlagefdhig betrachtet Oo
Mietausfallrisiko vom Jahresrohertrag 376.750 & 5,00% 18.837 &
Summe Bewirtschaftungskosten entspricht % des JRE -14% -51.733
Jahresreinerirag 325.016 0
Abzug der Bodenweriverzinsung
Liegenschaftszinssatz 5,14%
Bodenwert 869.638 ©
Bodenwertverzinsung -44.699 o
Reinerirag, berichligt um die Bodenweriverzinsung 280.317 o
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Erfragswert
Liegenschaftszinssatz 5.14%
Restnutzungsdauer Baujahr 1870
reales Alter 156 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre
Alter fiktiv 25 Jahre
Vervielfdltiger V =
16,0889
vorldufiger Erfragswert der baulichen Anlage 4.509.995 0
Bodenwert 869.638 0
vorlaufiger Erfragswert der Liegenschaft 5.379.633 0
wertbeeinflussende Umst&nde
Underrent
Marktmiete exkl USt. 12,00 o/m? 30.896 1 370.750 o
Vertragsmiete unecht befreit 11,51 a/m? 29.638 355.656 1
Zinssatz 5.14%
Restvertragslaufzeit unter AusUbung der Verldngerungsoption 17 Jahre
11,1571 15.094a - 168.401 0
erforderl. RenovierungsmaBnahmen: Liftreparatur, Elektrobefunde, HKLS inkl. USt.  pauschal -170.000 &
Herstellungskosten Heizung (Luft-W drme-Pumpe) inkl. USt.  pauschal -180.000 @
auBerbUcherliche Belastung (Kaution)  pauschal -110.620 &
Verkehrswert der Liegenschaft 4.750.612
Vergleichsfaktoren bezogen auf die nachhalfige Investition
Gesamtinv estition 5.379.633
Jahresrohertrag 376.750 o
Rohertragsfaktor jahrliche Rendite =BezugsgroBe 7,00%
Jahresreinertrag 3250161
Rein ertragsfaktor jahrliche Rendite 6,04%
Gesamte Nutzfléche inkl. KellergeschoB 2.575m?
Vergleichswert/Nutzfléche 2.089 o/m?
Anteil Bodenwert am Verkehrswert 18.3%
Anteil Ertragswert am Verkehrswert 81.7%

Aufgrund der Erkenntnisse der ortlichen Befundaufnahme wurden Renovierungskosten fUr die
Liffreparatur, Elektrobefunde und allgemeine HKLS-Themen inkl. USt. in Abzug gebracht.

Des Weiteren wurde der Umstand, dass sich die Heizungsanlage der Liegenschaft nicht im
Eigentum der Liegenschaftseigentimerin befindet, ebenfalls wertmindernd inkl. USt. berUcksichtigt.

AbschlieBend wurde die nicht mehr vorhandene Kautionszahlung der Mieterin  als
auBerbUcherliche Belastung dem vorl&ufigen Wert der Liegenschaft abgezogen.
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Entstehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhaltigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstGtzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,,Green Deal” verdffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852
mit dem Ziel bis zum Jahr 2050 eine klimaneutrale Union zu erreichen.

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) verstarkt Eingang in
wirtschaftliche Entscheidungen der Finanz- und Immobilienwirtschaft.

Die EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in
etwa 90 Aktivitdten, durch technische Kriterien, wann eine Akfivitét als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

v' Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserhdhnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingguote von zumindest 70% der Baumaterialien

v Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfléchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:
v ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen
v ab 2035 dirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden
v'ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kbnnen in Abhdngigkeit der prognostizierten
Klimaerwdrmung in physische und fransitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwdrmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) mUsste eine sehrrasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in das
Wirtschaftsleben erfordert -> haupts@chlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ndtig,
dafir deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbewohnbaren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor allem physische Risken.

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Gber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fGhren.

Bei der Wertermittflung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
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oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenitat des Marktes fUhren dazu, dass es keine allgemeingUltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.

Im Zuge der Wertermittlung kénnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfldchen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben efc.)
Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BelUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwé&rme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

Héhe der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

LN N N N N NN NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist>1, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tatsGchlichen Verhdlinisse am Markt bericksichtigt. Zu einer
Werterhbhung oder Wertminderung durch ESG-konforme MaBnahmen kommt es also nicht
automatisch, sondern nur dann, wenn die Mehrheit der Marktteilnehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhalfigkeit der Immobilie nicht zwangsldufig
zu einer Werterhéhung in selbem Umfang fGhrt. Im Zuge der Wertermittiung sind jedenfalls alle
Umsté&nde zu erheben, welche durch die Markteiinehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachversténdigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berlcksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrédgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnens2..."

Beispielhaft kdnnen Nachhaltigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

H&he der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

NN NN

51 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
52 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver@uBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhdltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
entspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein enfsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstédnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt redlisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innernalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

1110 Wien, BrehmstraBe 17A/Nemelkagasse 9
EZ 3272; GST-NR .1129 inneliegend der KG 01107 Simmering, BG Innere Stadt Wien

mit dem darauf befindlichen Gebd&ude wird vom fertigenden Sachversténdigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anldsslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers

erfeilten Informationen und den zur VerfGgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
AusfGhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNAET L. € 4.750.000,-
(in Worten: Euro vier Millionen siebenhundertfUnfzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE

Wien, am 05.03.2026
Sachbearbeiterin

/U) W/leﬂ}

Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc
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E. ANLAGEN

Mietvertrag:
ON 6, 41
MIETVERTRAG
abgeschlossen zwischen
N8 Projekt GmbH
FN 368439 y
Kémtnerstrale 17/4
1010 Wien
als "Vermieter" einerseits,
und
Movatoo GmbH
FN 485726 i
Heinrichsgasse 3/11
1010 Wien,
als "Mieter" andererseits,
wie folgt:
PRAAMBEL
1. Der Vermieter ist Alleineigentiimer der Liegenschaft 1110 Wien, Nemelkagasse 8/Brehmstralie 17 A, KG
01107 Simmering, EZ 3272 ("Liegenschaft”). Auf dieser Liegenschaft befindet sich ein frei stehendes
Gebéude (siehe Lageplan Anlage 1), welches im Alleineigentum des Vermieters steht und vom Mieter
angemietet wird.
2. Die auf der Liegenschaft befindlichen und mitvertragsgegensténdlichen Baulichkeiten wurden auf Grund
einer vor dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu emichiet, sodass dieser Vertrag dem
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes ("MRG") unterliegt.
1 enstan
1. Der Vermieter vermietet und der Mieter mietet die auf der Liegenschaft
1110 Wien, Nemelkagasse 9/Brehmstraie 17 A
befindliche Baulichkeit gemaf beiliegendem Lageplan Anlage 1, bestehend aus einem viergeschossigen
Blrogebdude im Ausmal von 2.500 m? (Nutzfldche laut Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir
gewerblichen Raum (MFG)) sowie samtliche das Gebaude umgebenden AuBenflichen ("Mietobjekt").
Allerdings behalt sich der Vermieter das Recht vor die Auflenfiichen (Dach, Fassade) dafir zu nutzen,
um eine Pholovoltaikanlage und/oder einen Sendemast installieren zu lassen. Der Mieter hat das
Mietobjekt besichtigt, Zustand und Ausstattung aller Teile sind dem Mieter bekannt. Der Mjeter Gbernimmt
Iy
7 .
// AW
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ON 6, 42

das Mietobjekt im Zustand wie besichtigt, unter der Voraussetzung der Vomahme der
Instandsetzungsarbeiten durch den Vermieter gemaf den Bestimmungen dieses Vertrages. Da der Mieter
eine Bildungseinrichtung (Schule) im Mietobjekt betreiben mdchte, und das Gebdude bisher als
Birogebdude genutzt wurde, ist es notwendig, dieses umfassend umzubauen. Machdem daher das
Mietabjekt fiir den geplanten Verwendungszweck im derzeitigen Zustand nur eingeschrankt brauchbar,
bzw. unbrauchbar ist, ibernimmt es der Mieter, selbst fiir die Brauchbarkeit des Mietobjektes Sorge zu
tragen und verzichtet diesbeziiglich auf jeglichen Investitionsersatz gegeniiber dem Vermieter. Dem
Mietvertrag beigelegt sind eine Flachenaufstellung und Geschossplane (beides Anlage 2), welche einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bilden,

2. Die Vertragsparteien halten fest, dass bei Ubergabe des Mietobjekis ein schriftliches Ubergabe-
/Ubernahmeprotokoll aufzunehmen ist, das von den Vertragsparteien zu unterfertigen ist.

3. Der Vermieter bestitig, dass das Mietobjekl in seinem alleinigen Eigentum stehf und er somit allein
verflgungsberechtigt ist.

4. Weiters bestétigt der Vermieter, dass fir das Mietobjekt eine aufrechte Baubewilligung besteht. Diese
wird dem Mieter auf dessen Verlangen durch den Vermieter zur Verfligung gestellt. Ausdnicklich
festgehaltan wird, dass der Mieter samtiiche sonstige behordliche Bewilligungen, die fir den Umbau
gemaB § 5 Zi 6 und die Nutzung des Mietobjekls zum vereinbarten Mietzweck allenfalls erforderlich sind,
selbst einholen muss. Dies betrifft auch allenfalls vorgeschrieben Stellpldtze. Die Einholung der
behérdlichen Bewilligungen und die Einhaltung der Auflagen ist ausschlieBlich Sache des Mieters. Der
Vermieter wird den Mieter hierbei bestmoglich unterstitzen, insbesondere (nicht jedoch auf eigene
Kosten) die zur Erlangung dieser Bewilligungen erforderlichen Unterschriften leisten.

5. Der Mieter hat bereits vor Mietvertragsabschluss im Einvernehmen mit dem Vermieter die abgehangten
Decken in allen Geschofen durch eine Baufirma entfemen und einlagemn lassen. Der Vermieter
verpflichtet sich vor Ubergabe des Mietobjektes an den Mieter bis l&ngstens drei Wochen nach der
Verstéindigung durch den Mieter davon, dass die abgehéngten Decken samt Rahmenkonstruktion zur
Ganze entfernt wurden und damit die frele Zuganglichkeit zu den Decken gewahrleistet ist, die
Stahlkonstruktion innerhalb des Gebéudes mit dem behbrdlich vorgesehenen Brandschutz zu versehen,
wobei die Decke zumindest eines Raumes pro Stockwerk, sofern dies behéirdlich zuldssig ist, mil
Brandschutzanstrichen und nicht mit Brandschutzverkleidungen zu versehen ist. Weiters verpflichtet sich
der Vermieter die Ursache des Wassereintritts im obersten Stockwerk des Gebéudes zu beseitigen,

2 Mi ck

1. Zweck des Mietverhaltnisses ist die Untervermietung an PHONIX — Verein fir Kultur, Bildung und Sport,
ZBR: 040 167 156, Kndligasse 20-24, 1100 Wien, zu Bildungszwecken (insbesondere
Schuleinrichtungen, Kindergdrten, Hort und Schulkiiche). Festgehalten wird, dass der Beginn des
Schulbetriebes mit Anfang September 2023 geplant ist.

2. Der Vermieter bestatigt in diesem Zusammenhang, dass hinsichtlich des Mietobjekts keine wie immer
gearteten Rechte Dritter bestehen und solche seitens des Vemmieters wahrend der Dauer des
Mietverhéltnisses auch nicht eingerdumt werden. Ausgenommen hiervon sind  alifallige
Rechtsverhéitnisse im Zusammenhang mit der vorbehaltenen Nutzung durch den Vermieter fir
Photovoltaikanlagen und/oder einen Sendemast. Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der

schriftlichen Zustimmung des Vermieters. 7 N
7/ DW
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ON 6, 43

Sollte feststehen, dass die dem Mietzweck entsprechenden behbrdlichen Genehmigungen nicht erteilt
werden, sodass die Nutzung des Mietobjekts zu Bildungszwecken endgiiltig nicht méglich ist, werden der
Vermieter und der Mieter den Mistzweck — soweit fiir den Mieter mit Blick auf den beabsichtigten
Mietzweck und aus wirtschaftlicher Sicht akzeptabel - einvernehmlich an die Gegebenheiten anpassen.

§ 3 Vertragsdauer, Verlingerungsoption

Die zur Realisierung des Mietzwecks erforderliche behérdliche Bewilligung des Magistrats Wien,
Magistratsabteilung 21, zur Verwendung des Mietobjekts zu Bildungszwecken in einem als “Gemischtes
Baugebiet-Betriebsbaugebiet' gewidmeten Gebiet, liegt noch nicht vor und wird derzeit eingeholt . Der
Mietvertrag ist sohin aufschiebend bedingt mit dem Vorliegen dieser erforderlichen (rechtskréftigen)
Bewilligungen.

Das Mietverhaltnis beginnt mit 01.09.2022 und wird auf die Dauer von 11 Jahren befristet abgeschlossen,
sodass dieses mit 31.08.2033 endet, ohne dass es einer gesonderten Kindigung bedarf.

Der Vermieter raumt dem Mieter das Recht ein, das Mietverhdltnis um weitere 10 Jahre ab dem
01.09.2033 zu den bisherigen Konditionen zu verlangem, sodass das Mietvarhaltnis mit 31.08.2043
endet, ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf. Von dieser Verldngerungsoption hat der Mieter
bis langstens 31.05.2033 schriftlich Gebrauch zu machen. Im Falle der Ausiibung der Optlion sind die
Vertragsparteien verpflichtet, vor Ablauf des Mietverhdltnisses am 31.08.2033 eine schriftliche, von
beiden Seiten unterfertigle Verlangerungsvereinbarung zu errichten. Das Optionsrecht erlischt, sofern der
Mieter zum Zeitpunkt der Ausiibung der Option mit dem Mietzins inklusive Betriebskosten in, einem auch
nur teilweisen Rilckstand ist, was bedeutst, dass der Mietzins inklusive Betriebskosten bis zum
Félligkeitstag des jeweiligen Monats nicht volistindig bezahlt wurde. Weiters erlischt die Option, wenn
der Mieter seiner Instandhaltungsverpflichtung in einem gréReren, als lediglich geringfigigem Ausmal
nicht regelméRig und unverziiglich nachkommt, einen erheblich nachteiligen Gebrauch vom Mietobjekt
macht, oder sonstige wichtige Grinde, die diesen gleichkommen, vorliegen, die eine Verlingerung des
Mietverhéilinisses fir den Vermieter unzumutbar machen, Im Falle der Verlngerung des
Mietverhiltnisses kann dieses vom Mieter unter Einhaltung einer halbjéhrigen Kiindigungsfrist zum 31.07.
und 31.01, eines jeden Jahres schriftlich aufgekiindigt werden.

Die gesetziichen Aufldsungsgriinde der §§ 1117 und 1118 ABGB bleiben hiervon unberiihrt.
§ 4 Mietzins
Der Mietzins besteht aus

1.1.dem Hauptmietzins in Hohe von EUR 28.000, wobei der Befristungsabschlag gemaR § 16 Abs 7
MRG bereits berlicksichtigt wurde und allfallig durch den Mieter neu geschaffene Fldchen zu keiner
Erhdhung des Hauptmietzinses fiihren, und wird ohne Hinzurechnung einer Umsatzsteuer
vorgeschrieben, sowie

1.2.einem Anteil an den Kosten des laufenden Hausbetriebes (Belriebskosten gem. §§ 21 ff MRG),
darunter die Wasser-, Abwasser-, und Kanalisierungsgebiihren, Kosten der Rauchfangkehrung, der
Kanalraumung, der MUll- und Unratabfuhr, der Beleuchiung der allgemeinen Hausteile, der Feuer-,
Haftpflicht-, Leitungswasserschaden-, Glasbruch-, Sturmschaden-Versicherungen (im gemaR § 21
Abs 12Z 4 MRG zulassigen AusmaR), der fir die Reinigung, Betreuung und den Betrieb des Hauses

7 3.0
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ON 6, 44

und aller seiner Anlagen und Elnrichtungen anfallenden Kosten, den Hausverwaltungskosten und
schliefilich der anteiligen Grundsteuer sowie die anteiligen sonstige die Liegenschaft belastenden
offentlichen Abgaben,

Dies insoweit und solange diese Kosten nicht vom Mieter direkt beglichen werden. Die Vertragsparteien
kommen GUberein, dass grundsétzlich méglichst viele dieser Positionen vom Mieter direkt beglichen
werden sollen.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter fiir die sonstigen von ihm bendligten Betriebsmittel (wie
etwa Licht, Kraftstrom, Telefon, Telekabel udgl sowie Reinigung, Wartung und Instandhaltung des
Mietobjekts) selbst aufzukommen hat.

2. Zur Deckung der in § 4 Zi. 1.2 angefiihrten Beltriebs- und sonstigen Nebenkosten hat der Mieter dem
Vermieter zusammen mit dem Hauptmietzins von der Vermieterin bekanntzugebende Akontobetriige
gegen nachtrégliche Vemrechnung zu bezahlen.

Die Verrechnung der wéhrend eines Kalenderjahres vereinnahmten Akontobetrage mit den tatsdchlich
angefallenen Kosten erfolgt jeweils bis zum 30. Juni des Folgejahres; Gutschriften oder Nachbelastung
aus dieser Verrechnung sind spatestens zum nédchsten Zinstermin zu berichtigen.

Die monatlichen Akonti betragen derzeit EUR 2,50/m* (gesamt EUR 6.250,00) und werden unter
Hinzurechnung der Umsatzsteuer vorgeschrieben.

3. Es wird Wertbesténdigkeit des anwendbaren Hauptmietzinses nach dem vom Statistik Austria monatlich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.
Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die fir September 2023 verlautbarte Indexzahl. Die
Indexierung wird jéhrlich auf Basis der fiir September verlautbarten Indexzahl im Vergleich zu der fir
September des Vorjahres verlautbarten Indexzahl vorgenommen, wobei Indexschwankungen bis zu 5 %
unberiicksichtigt bleiben; der angepasste Hauptbestandzins ist ab dem darauf folgenden Janner giiltig.
Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf einer ausdriicklichen Vereinbarung.

4. Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats fallig, wobei fir die
Rechtzeitigkeit der Zahlung die Erteilung des Uberweisungsauftrages durch den Mieter mafigebend ist.
Es wird ein zehntégiges Respiro vereinbart. Der Mieter haftet dem Vermieter fir den Fall, dass ihn an der
verspéteten Zahlung ein grobes Verschulden trifft, fir alle durch die verspitete Mistzinszahlung
nachweislich verursachten Kosten und Auslagen.

5. Die Vertragsparteien kommen Uberein, dass die vertragliche Verpflichtung zur Zahlung des
Hauptmietzinses erst mit 01.09.2023 beginnt. Bis zu diesem Zeftpunkt hat der Mieter nur die
Betriebskosten gemal diesem Vertrag zu entrichten.

6. Festgehalten wird, dass der Mieter nichl zu mind 15 95% we abzug tigt ist. Sollte dies in
Zukunft der Fall sein, oder sich die gesetzliche Regelung &ndem, sodass dem Vermieter entweder eine
. Optian zur Varrachnung der Mieten und Betriebskosten mit Umsatzsteuer eingerdumt wird, oder dieser
verpflichtet wird, die Umsatzsteuer abzuflhren, so ist er berechtigt dem Mieter die Miete und
Betriebskosten inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe varzuschreiben

und der Mieter verpflichtet diese an den Vermieter zu bezahlen.

5 Sonstige Rechte und Pfl am/:// Q(/O
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Der Mieter hat dafir Sorge zu tragen, dass das Mietobjekt mit Ausnahme der gewdhnlichen Abnutzung in
dem Zustand verbleibt, in welchem er dieses Ubernommen bzw. dann, in welchem er es durch seine
Investitionen wversetzt hal. Der Mieter Ubernimmt unter Abbedingung sé@mllicher gesetzlicher
Investitionsersatzverpflichtungen, insbesondere § 1096 ABGB die Instandhaltung und
Instandsetzungsmaltnahmen des Mietobjektes, auch die Behebung von ernsten Schaden, mit Ausnahme
von notwendigen Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an der Auenhillle des Gebaudes,
némlich Dach und Fassade, Fernwarme bis zum Verteiler und Strom bis zum Verteiler. Dies obliegt dem
Vermieter. Sollte der Mieter die Aulenhille oder das Dach des Gebaudes verandern, so trifft ihn die
Instandhaltung und Instandsetzung. Unter dem Begriff ,Dach” wird das Dach inklusive der tragenden
Konstruktion, Eindeckung, Isolation und Dachrinnen verstanden, unter dem Begriff ,Fassade® die dullere
Gebdudehiille sowie die tragende Konstruktion der Wande. Der Vermieter ist zur Erflllung seiner
Verpflichtungen unter diesem Punkt {ausgenommen bei Gefahr in Verzug) berechtigt, unter
angemessener Vorankindigung das Mietobjekt gemeinsam mit den gewerblich berechtigten
Professionisten zu betreten. Sofern maglich und tunlich werden diese Arbeiten mit dem Mieter abgestimmt
und wéahrend der unterrichtsfreien Zeit vorgenommen. Der Vermieter verpflichtet sich diese Arbeiten unter
miglichst geringer Besintrachtigung des Betriebes vorzunehmen. Da es sich um einen Schulbetrieb
handelt, nimmt der Vermieter zur Kenninis, dass beim Betreten des Mietobjektes ein Ausweis mitzufiihren
und die Hygienevorschriften einzuhalten sind.

Dazu wird festgehalten, dass der Mieter umfangreiche BaumaRnahmen zur Adaptierung des Mietobjektes
fiir den beabsichtigten Verwendungszweck durchfihren wird und diese dem direkten Einflussbersich des
Vermieters entzogen sind. Die Uberwdlzung der Instandhaltungsverpflichtung und Ausschluss eines
Investitionsersatzes fiir sdmtliche durchgefiihrte Investitionen des Mieters haben Eingang in die
Mietzinsvereinbarung, und zwar sowohl hinsichtlich der Mietzinsfreistellung mit Ausnahme der
Betriebskosten fiir den Zeitraum 01.08.2022 bis 31.08.2023, als auch in der Hohe des Mietzinses
gefunden,

Der Mieter haftet dem Vermieter fiir samtliche vorsétzlich oder grob fahridssig verursachten
Beschddigungen am Mietobjekt und dem Gebdude, die er, seine Mitarbeiter, Lehrpersonal, Schiler
(hierunter sind sdmtliche Personen zu verstehen, welche die Bildungseinrichtung in Anspruch nehmen),
Lieferanten, Professionisten oder Besucher verursachen. Die Verpflichtungen des Mieters zur
Riickstellung des Mietobjekts gemal § 5 Zi. 9 wird durch diese Bestimmung nicht beriihrt.

Der Mieter hat das Betreten des Mietobjekts durch den Vermieter oder durch von diesem beauftragten
Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietréume nach Voranmeldung (14 Tage im
Voraus) zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugédnglich zu machen. Da es sich um einen Schulbetrieb
handelt, nimmt der Vermieter zur Kenntnis, dass bei dem Betreten des Mietobjektes ein Ausweis
mitzufiinren ist und die Hygienevorschriften einzuhalten sind.

Die Vornahme behérdlich bewilligungspflichtiger Veranderungen des Mietobjekds ist nur nach Abschiuss
einer diesbeziglichen Vereinbarung mit dem Vermieter und Einholung der behérdlichen Bewilligungen
zulissig. Sonstige (geringfiigige) Arbeiten und notwendige Anderungen, welche der Aufrechterhaltung
oder Verbesserung des Schulbetriebes dienen, sind dem Vermieter lediglich schrifflich anzuzeigen.

Der Vermieter genehmigt dem Mieter jedoch bereits mit Unterfertigung des Mietvertrages, alle Arbeiten
auf eigene Verantwortung und auf eigene Kosten durch befugte Fachfirmen durchzufiihren, scfern dies
nicht geméR den Bestimmungen dieses Vertrages dem Vermieter obliegt, um das Mietobjekt fiir den
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beabsichtigten Verwendungszweck unter Benicksichigung der einschifigigen Rechtsvorschriften
(Arbeitnehmerschutz, Barrierefreiheit, Brandschulz, etc.) nutzbar zu machen (etwa Einbau
Sanitdranlagen, Schaffung eines ebenen Zuganges mittels Mauerdurchbruchs, sonstige netwendige
Raumadaptionen, Vamahme technischer Installationen, Abbruch des Garagengebdudes). Die
Durchfihrung der Arbeiten wird in Abstimmung mit dem Vermieter erfolgen. Der Mister verpflichtet sich,
dem Vermieter eine vollstéindige Liste jener befugter Fachfirmen zu Gbermitteln, die im Mietobjekt tatig
werden, und zwar jeweils so rechtzeitig, dass der Vermieter Kenntnis von den Firmen vor Beginn der
Tatigkeiten im Mielobjekt hat. Der Mieter verpflichtet sich, vor Baubeginn eine angemessene
Bauherrenhaftpflichtversicherung abzuschliefen und dem Vermieter sowohl eine Polizze der
Versicherung, als auch den Nachweis der Prdmienzahlung im Vorhinein ohne gesonderte Aufforderung
auszuhéndigen. Der Mieter ist erst danach berechtigt, mit den Bauarbeiten zu beginnen. Der Aus- und
Umbau erfolgt ausschliefilich auf Risiko des Mieters. Dieser ist auch verpflichtet, Schaden Dritter, die
durch die Baufiihrung entstehen, zu Gibernehmen und den Vermieter daraus véllig schad- und klaglos zu
halten.

7. Der Vermieter haftet fur den Ersatz von Schaden auf Grund einer Veriragsverletzung, sofern er oder eine
Person fiir die er einzustehen hat, den Schaden grob fahrifissig oder vorsétzlich verschuldet hat.

8. Der Mister ist verpflichtet, wahrend der letzten sechs Monate vor Beendigung des Miatverhiltnisses die
Besichtigung des Mietobjekies durch Interessenten gegen vorherige Ankilndigung zu unterrichisfreien
Zeiten zu gestatten. Da es sich um einen Schulbetrieb handelt, nimmt der Vermieter zur Kenntnis, dass
bei dem Betreten des Mietobjekies ein Ausweis mitzufiihren ist und die Hygienevorschriften einzuhalten
sind.

9. Der Mieter ist berechtigt, ohne Weiteres Hinweistafeln, Aufschriften und dergleichen in einem fiir eine
Blldungseinrichtung Oblichen Ausmal an der AuBenfassade des Mietobjekts anzubringen.

10. Bei Beendigung des Mietverh3itnisses, aus welchem Grunde immer, hat der Mieter die Baulichkeit in
jenem Zustand zuriickzustellen, der sich aus der Erfiilung der dem Mieter oblisgenden Pllichten gemag
§ 5 Zi. 1 und unter Beriicksichtigung einer normalen Abnutzung ergibt. Eine Verpflichtung zum Riickbau
der vom Mieter vorgenommenen baulichen Veréinderungen, die von dem Vermieter genehmigt wurden,
besteht jedenfalls nicht, sofern diese nicht ausdriicklich vereinbart wurden.

11. Aus etwaigen kurzfristigen Storungen der Zuleilung fir Elekirizitdt, Wasser, Gas, der sanitren und
sonstigen Anlagen wird der Mieter keine Rechtsfolgen ableiten, sofem den Vermieter daran kein
Verschulden rifft.

12. Der Mieter ist verpfiichiet, das Mietobjekt und die fiir dieses bestimmien Einrichtungen, insbesondere
Licht-, Glas-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und Sanitéranlagen, wozu auch samiliche gemieteten
Auenaniagen gehtren, pfleglich zu behandeln, zu warten und instand zu halten. Samtliche Wartungs-
und instandhaltungsarbeiten sind vom Mieter auf seine Kosten durch befugte Untemehmen durchfiihren
zu lassen. Im Falle der Verletzung von Wartungs- bzw. Instandhaltungsverpflichtungen seitens des
Mieters, ist der Vermieter — unbeschadet sonstiger Anspriiche — berechtigt, die entsprechenden Arbeiten
auf Kosten des Mieters vorzunehmen bzw. vornehmen zu |assen. Der Mieter hat (ber Verlangen des
Vermieters die entsprechenden Machweise iiber die durchgsfiihrien Wartungs- und

Instandhaltungsarbeiten zu erbringen. Q‘)
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Der Mieter verzichtet auf samtiche Aufwandersatzanspriiche gegeniiber dem Vermieter filr seine
Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie Erstinvestitionen. um eine Adaptierung des Mietobjektes
fir eine Bildungseinrichtung méglich zu machen,

§ 6 Bestandgabe, Uberlassung

Die teilweise oder ganzliche Unter-Bestandgabe oder sonstige Uberlassung des Mietobjekts ist
ausgenommen zu dem unter § 2 dieses Vertrages genannten Mietzweck nur mit schriftlicher Zustimmung
des Vermieters gestattet.

Der Vermieter raumt den Mieter das Recht ein seine Mietrechte aus diesem Vertrag zu denselben
Konditionen an den Verein PHONIX - Verein fiir Kultur, Bildung und Sport, Knéligasse 20-24, 1100 Wien,
ZVR 040167156, LID ATU 681 56 948, abzutreten. Voraussetzung dafir ist, dass sowohl der Migter als
auch der Verein PHONIX dies dem Vermieter schrifich bekannt geben, keine wirtschatilichen oder
sonstigen triftigen Griinde fiir den Vermieter bestehen, den Eintritt in die Mietrechte abzulehnen. Der
Mistvertrag wird in diesem Fall zur Ganze inklusive aller Befristungsregelungen und Mietzweck vom
eintretenden Mieter iibermnommen.

Die Zustimmung zur teilweisen oder génzlichen Unter-Bestandgabe oder sonstige Uberlassung des
Mietobjektes an anderwdrtige Bildungseinrichtungen darf der Vermieler verweigem, sofermn dafir
berlicksichtigungswirdige Griinde bestehen. Diese Griinde bestehen jedenfalls, wenn der begriindete
Verdacht besteht, dass das Mietobjekt dabei nicht widmungsgeman verwendet oder iibermaRig
abgeniitzt bzw. beschadigt wirde.

§7 Kaution

Die Kaution in Hohe von drei Monatsmieten (Hauptmietzine und Betriebskosten), das sind EUR
106.500,00, ist vor Unterfertigung des Mietvertrages durch den Mieter an den Vermieter zu bezahlen und
dient als Sicherheitsleistung fiir samfiiche Forderungen und Anspriiche des Vermieters aus dem
bestehenden Mietverhaltnis.

Der Mieter kann die Kaution auch in Form einer abstrakien Bankgarantie erbringen, die eine
Mindestiaufzeit von drei Jahren aufweist. Der Mieter ist verpflichtet spatestens 5 Monate vor Ablauf der
Bankgarantie diese durch eine neue zu ersetzen, widrigenfalls der Vermieter berechfigt ist, die
Bankgarantie zu ziehen und in Anspruch zu nehmen.

B Wi | des Liegenschaftseigentiime

Fir den Fall des Verkaufs der Liegenschaft sowie jeglichen anderen Wechsels in der Person des
Liegenschaftselgentiimers wird vereinbart, dass dieses Mistverhiltnis in sainer Gesamtheit davon villig
unberiihrt bleibt. Jeder kiinftige Erwerber tritt jeweils durch Ubemahme dieses gesamten Migtvertrages,
glso unter Aulrechlerhaltung des Mietverhdlinisses insbesondere auch hinsichllich Dauver und
Kindigungsbestimmungen  (Kindigungstermin, Kiindigungsfrist, Kiindigungsverzicht) in das
gegenstindliche Mistverhaltnis als Vermieter ein (Volleintritt). Der Vfermieler verpflichtet sich, im Falle der
Verauberung der Liegenschafi bzw. des Mietobjektes, seine im Mistverirag iibernommenen
Verpflichtungen zur Ganze auf den jeweiligen Erwerber mittels schriftlichen Vertrages zu Giberbinden.

§9 Kosten / ;/.;,-f \J) W
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Die Rechtsgeschifisgebinren fir diesen Mietvertrag werden vom Vermieter berechnet und abgefiihrt
und sind durch den Mieter binnen 14 Tage nach Vorschreibung zu ersetzen. Die Kosten der jeweiligen
anwaltlichen oder sonstigen rechtsfreundlichen Vertretung und Beratung im Zusammenhang mit der
Errichtung dieses Vertrages tragt jede Vertragspartei selbst. Allfillige Rechtsgeschafisgebiinren, die sich
im Zusammenhang mit einer Einzelrechtsnachfolge auf Vermieler-Seite ergeben, sind vom Vermieter zu
tragen.

10 Formgebote /

Der Miater verpflichtst sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Vermister unverziiglich bekannt zu
geben, widrigenfalls erfolgen Zustellungen an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift, im Zweife! an dis
im Firmenbuch eingetragene Geschaflsanschrift, mit der Wirkung, dass sle dem Mieter als zugekommen
gelten.

Aliféllige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene zwischen den Vertragsparteien in Bezug auf das
Mietobjekt getrofiene Vereinbarungen veriieren bei Vertragsabschiuss ihre Giiltigkeit. Anderungen oder
Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen jedenfalls der Schriftform. Dies gilt auch fiir ein Abgehen vom
Schriftformerfordernis. Stillschweigendes Abgehen von diesem Verirag ist nicht zu vermuten.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertragas ganz oder teilweise unwirksam oder undurchfiihrbar sein oder
werden, beriihit dies nicht die Wirksamkeit oder Durchfiihrbarkeit der @ibrigen Bestimmungen, Die
unwirksame oder undurchfilhrbare Bestimmung gilt durch eine wirksame oder durchfiihrbare Bestimmung
ersetzt, die in Ihrem wirtschaftlichen Gehalt der unwirksamen oder undurchfithrbaren Bestimmung
méglichst nahe kommt; dasselbe gilt entsprechend fiir Liicken in diesem Vertrag.

Der Mietvertrag unterliegt materiellem bsterreichischen Recht und ausdrilcklichem Ausschluss seiner
Regelungen iiber das Internationale Privatrecht,

Ausdriicklich wird fir samiliche Streitigkeiten aus diesem Vertrag die Zustandigkeit des Bezirksgerichies
Innere Stadt Wien vereinbart.

§ 11 Vertragsanlagen

Die folgenden Anlagen sind inlegrierender Bestandteil des Vertrags (bei mangeinder Obereinstimmung hat
der Vertrag Vorang):

Anlage 1

Lageplan

Anlage 2 Flachenaufstellung und Geschosspline
Aniage 3  Einreichplane

N9 Projekt GmbH Movatoo GmbH
Vermieter Mieter
7
%
8/9 V4
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Anlage ./2: Fldchenaufstellung und Geschosspliane

Nemelkagasse 9
Mietflichenberechnung nach MFG (gif-ev.de)

MFG-1
m!
b le ld
KG MFG-1.1 94,88
MFG-1.2 30,62
MFG-1.3 254,68
MFG-1.4 87,6
insgesamt 467.8
EG MFG-1.1 103,42
MFG-1.2 25,3
MFG-1.3 3213
MFG-1.4 60,1
MFG-1.5 17,9
MFG-1.6 98,7
insgesamt 626.,6
0oG1 MFG-1.1 106,78
MFG-1.2 33,8
MFG-1.3 320,6
insgesamt 461,2
0G2 MFG-1.1 106,78
MFG-1.2 33,8
MFG-1.3 324,9
insgesamt 465,5
0G3 MFG-1.1 107,68
MFG-1.2 33,8
MFG-13 3246 =
insgesamt 466,1
Summe 2487,12

e
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