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Ubersicht

Liegenschaftsart

Liegenschaftsadresse

Baujahr
Umfassende Sanierung
Eigentum

Grundstiicksgroe

Mieteinheiten / Nutzflache
It. Mietvertrégen

Davon Leerstand

Miete IST

Marktmiete

Nachhaltig erzielbare Miete
Bewertungsstichtag

Datum des Gutachtens

Umfang des Gutachtens

besondere
Bewertungsannahmen

Verkehrswert im IST-
Zustand unter der An-
nahme der Fortfiihrung der
bestehenden Nutzung

Brutto-Rendite
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Burogebaude

KG 01210, EZ 3383
Cumberlandstrafie 32-34/ Diesterweggasse 35-37
1140 Wien

2000er Jahre

Alleineigentum

EZ 3383 Gst. 314/22 2.829 m?
EZ 3383 Gst. 314/23 6 m2
EZ 3383 Gst. 314/24 6 m2
In Summe 2.841 m2
2 Blro(s) 7.009,14 m2
In Summe 7.009,14 m?

Kein Leerstand der Buroflachen, 18 Stellplatze leerstehend
84.377,95 p.M. (entspricht g 10,90 €/m2 Buroflache p.M.)
95.776,10 p.M. (entspricht g 12,00 €/m2 Buroflache p.M.)
94.285,16 € p.M. (entspricht g 12,00 €/m2 Buroflache p.M.)
25.03.2026 (entspricht Qualitatsstichtag)

29.04.2026

Das Gutachten, bestehend aus 499 Seiten, sowie Anhang ist in seiner Ge-
samtheit zu betrachten.

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der FortfiUhrung der derzei-
tigen Nutzung. Eine Einsicht in den Bauakt wurde nicht vorgenommen.

rd. 13.400.000,00 €
(entspricht rd. 1.910,00 €/m?2)
in Worten dreizehn Millionen vierhunderttausend Euro

7,56% (auf Basis IST-Miete)
8,44% (auf Basis nachhaltig erzielbare Miete)
8,58% (auf Basis Marktmiete)
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01 Alilgemeines

01.01 Liegenschaft

Adresse

KG 01210, EZ 3383

Cumberlandstrafe 32-34/ Diesterweggasse 35-37
1140 Wien

Liegenschaftsart
Burogebaude

01.02 Auftrag und Zweck

Feststellung des geldlastenfreien Verkehrswertes der Liegenschaft im IST-Zustand unter der Annahme der
Fortfihrung der aktuellen Nutzung zum Zwecke der Insolvenzabwicklung

Auftraggeberin RA MMag. Denise Rohringer als Insolvenzverwalterin der 6B47 Immo EIf
GmbH & Co KG, 38 S 87/25h des Handelsgerichtes Wien

Heiligenstadter Lande 29
1190 Wien
Eigentiimerin 1/1
6B47 Immo EIf GmbH & Co KG (FN 570362v)
Heiligenstadter Lande 29

1190 Wien
Bewertungsstichtag 25.03.2026 (entspricht Qualitatsstichtag)
Datum des Auftrages 11.03.2026

01.03 Befundaufnahme

Die Besichtigung der Liegenschaft erfolgte am 25.03.2026 durch:
- Mag. (FH) Sonja Ressler CIS ImmoZert REV (OTTO Immobilien Bewertung GmbH)
- Ambros Singer (Trendwerk gemeinn.GmbH)

Es wurden bzw. konnten nur jene Teile der Liegenschaft besichtigt werden, die im Gutachten angefihrt
sind. Es wird davon ausgegangen, dass sich jene Teile der Liegenschaft, die nicht besichtigt werden konn-
ten, in vergleichbarem Zustand befinden, wie jene Teile, die besichtigt werden konnten und keine Ein-
schrankung hinsichtlich der Verwertbarkeit besteht.

01.04 Bewertungsgrundlagen

Die an die gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen bzw. von ihnen erhobenen und der Bewertung zu-
grunde gelegten Unterlagen sind nachfolgend umfassend aufgelistet.

In den Jahren 2022 (Stichtag 09.06.2022) und 2024 (Stichtag 04.12.2024) wurden bereits Gutachten
Uber gegenstandliche Liegenschaft seitens der Sachverstandigen erstellt. Die daflir zugrunde liegenden
Unterlagen sind in den jeweiligen Gutachten enthalten und werden nachstehend nicht im Detail aufgelis-
tet.
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Aktuell wurde den Sachverstandigen ein umfassender Datenraum zur Verfugung gestellt, welcher nachfol-
gend aufgelistet ist.

Der Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die Ubergebenen Unterlagen und erteilten Informationen zum
Bewertungsstichtag und dartber hinaus uneingeschrankt giltig sind. Sofern sich herausstellt, dass Anga-
ben bzw. Informationen unvollstéandig und nicht korrekt sind, kann dies zu einem anderen Ergebnis in der
Wertermittlung flhren.

Von der Auftraggeberin ubergebene Unterlagen und Informationen
Grundrissplan EG - Ubersichtsplan vom 11.09.2014

Grundrissplan 1.0G - Ausfuhrungsplan vom 13.04.2017
Grundrissplan 2.0G - Ausfuhrungsplan vom 13.04.2017
Grundrissplan 3.0G - Ubersichtsplan vom 16.10.2014
BK-Anteils-Abrechnung Trendwerk 2023

BK-Abrechnung 2023 Langfassung

Vorschreibung ab 01,/2026 fir Blro Top 1

Vorschreibung ab 01/2026 fir Biro Top 2

Mietvertrag Trendwerk - Top 1 vom 03.05.2022

Mietvertrag BN Nexco - Top 2 vom 03.05.2022

Nachtrag MV 6B47 Immo EIf - Trendwerk vom 07.11.2024

Nachtrag MV 6B47 Immo EIf - NexCo vom 07.11.2024
Zusatzvereinbarung zur Erganzung Mietvertrag Nexco vom 16.02.2026
Bestandnehmerkontoauszug Top 1 - Trendwerk vom 17.03.2026
Bestandnehmerkontoauszug Top 2 - NexCo vom 17.03.2026

Zinsliste 3/2026

Rahmenvereinbarung Payuca vom 28.10.2022

Aufstellung Parkgebuhren Payuca fur 03/2026

N2 2 200 20 2 2N 2N N N N 2N 2 N N 2 N 2 2

Von den Sachverstandigen erhobene Unterlagen und Informationeni

- Grundbuchsauszug

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan 8125, Beschluss vom 22.03.2018
- Auszug aus der Digitalen Katastermappe

- Auszug aus dem Altlastenkataster des Umweltbundesamtes

- Erhebungen am Wiener Immobilienmarkt

-  Stadtpléne

- Infrastruktur

01.05 Allgemeine Bewertungsannahmen

Vorliegendes Gutachten basiert auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG), der European
Valuation Standards (EVS) 2025, der RICS International Valuation Standards (IVS) 2024 sowie der, in den
Allgemeinen Geschaftsbedingungen flir Gutachten der OTTO Immobilien Bewertung GmbH (FN 75512y)
mit Stand Janner 2026 - welche im Anhang des Gutachtens beigelegt sind - festgelegten Bestimmungen
hinsichtlich

- Aligemeine Bewertungsannahmen und Umfang der Bewertung
zur Verfligung gestellte Unterlagen / Informationen
Bestatigung der fachlichen Eignung und Stellung der Bewerter
Unabhéangigkeit

v v

1 Anmerkung: Datum der Datenabfrage ist jeweils in der Fufnote vermerkt.
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9
9
9

Vertraulichkeit
Haftung
Urheberrecht, Weitergabe und Veroffentlichung

Weiterfuhrende Bewertungsgrundlagen bzw. -Annahmen werden unter 01.06 / 03.11 Besondere Bewer-
tungsannahmen sowie auf Seite 2 in der Executive Summary angefuhrt.

01.06 Besondere Bewertungsannahmen

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der FortfUhrung der derzeitigen Nutzung. Eine Einsicht in
den Bauakt wurde nicht vorgenommen.

01.07 Literatur

N2 20 2 200 2B 2N 2

N

N

N2\ Z

->

Kothbauer / Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, 2013, Linde Verlag, Wien
Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Manz Verlag, Wien

Bienert / Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI Immobilienakademie,
Wien

Seiser / Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011, Verlag Seiser&Seiser, Graz

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Koln
Bobka (Hrsg.): Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Koln

Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage 2005, Verlag Gabler, Wiesbaden

BKI Baukosten Gebaude Neubau 2023, Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern

BKI Baukosten Gebaude Altbau 2023, Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern

Immobilienpreisspiegel, Wirtschaftskammer Osterreich
Studien der HypZert GmbH

Fachzeitschriften: Der Sachversténdige, Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung, Der Im-
mobilienbewerter

Marktberichte der OTTO Immobilien GmbH

In der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung:

->

N2 20 20 20\

N

N4

Liegenschaftsbewertungsgesetz

European Valuation Standards (EVS) 2025

Bauordnung Wien

Wiener Garagengesetz

OIB-Richtlinien, Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung - Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach-
und Ertragswertverfahren, Austrian Standards

ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung - Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfah-
ren), Austrian Standards

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung - Teil 3: Residualwertverfahren, Austrian Standards
ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Austrian Standards
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02 Befund

02.01 Grundbuchsstand zum 10.03.2026

ﬁgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01210 Penzing EINLAGEZAHL 3383
BEZIRKSGERICHT Finfhaus

Ak kA Ak Ak A A Ak Ak hkhhkh kA A bbbk bbbk bbbk hhhhhhhhhhdhkhhhkhkhhhhhkhhhkhkhkkhkhkkhkkhkhkhhkhkkhhkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhrkhhrrhhxx
Letzte TZ 2125/2025

Einlage umgeschrieben gem&Bl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kohkkkkkkkhkkhhkhhhhkhkkkhdhkhhkhhrkkhkkh AT ok kk ko ok ko ko kkk ko ok ok okok ok ok ok ok ok ok ok kb kb kokokkok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
314/22 G GST-Flache * 2829
Bauf. (10) 2306
Bauf. (20) 28
Garten (10) 495 Diesterweggasse 35-37
CumberlandstraBe 32 - 34
314/23 Bauf. (10) * 6
314/24 Bauf. (20) * 6
GESAMTFLACHE 2841
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebadude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenfliachen)
Garten(10) : Garten (Garten)
Ak kA kA hkhkhkhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkkhkhkhkhkhhhhhkhkhhhkkxkx% A2 hkhkhkhkhkhkhkkhhhkhkhkhhhhhhkhhkhhhkhkhkhhhhkhkhkhkhkhk,kxkx*
1 a 3990/2001 Ero6ffnung der Einlage fir Gst 314/22 314/23 314/24 aus EZ 200
2 a 3990/2001 Zuschreibung Teilfl 10 des Gst 314/1 aus EZ 1115
Eisenbahnbuch, Einbeziehung in Gst 314/23
3 a 3990/2001 Bauplatz 1 auf Gst 314/22
4 a 3990/2001 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gem Pkt 1
Bescheid 1999-06-01 und zur Ubergabe
5 a 3990/2001 Verpflichtung zur Grundabtretung, Herstellung der Hohenlage
und zur Ubergabe gem Pkt 2 Bescheid 1999-06-01 und Ubergabe hins Gst
314/23 314/24
6 geldscht
LR R S R I I S I I I I S I b b b i g B Ak Ak rkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkrkhkhrhkdkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkrhkhrkhkhkdxx*k
3 ANTEIL: 1/1
6B47 Immo E1f GmbH & Co KG (FN 570362v)
ADR: Heiligenstadter Lande 29, Wien 1190
a 4105/2022 IM RANG 2674/2022 Kaufvertrag 2022-05-17 Eigentumsrecht
b 2125/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-12
(38 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
KAk Ak hkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhhkhkhkhhkhkhhkhhhhkhkhkhhkkxkx*x% C hkhhkkhhkhkhkhkkhkkhkkhkkhkhkhhhhkhkhkhhkhhhkhkkhkhhhkhkhkhkhkhkhkxkxkx%
6 a 4105/2022 Pfandurkunde 2022-07-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 24.310.000, --
fir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
7 a 4716/2022 Pfandbestellungsvertrag 2022-07-21
PFANDRECHT EUR 6.000.000, --
18 $ Z, NGS EUR 600.000,--
fir CollTreu GmbH (HRB 32609 Amtsgericht Dortmund)

KAKKA KX KA K KA K AAFRA KA R A AKXk Ak khxk HINWEITS *FFrFhxkhrkhxhkhxdhxk kX khkxkhxkhkkhxk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betr&ge in ATS.
R I S I S S S b I S b b b S S b b e I S S R e S b b b S S b R e S b R S S S b I I S b b b e S S b R I S S b b S S S b R I S b R S S S i

Grundbuch 10.03.2026 13:42:48

OTTO Immobilien & Knight Frank 7/49 1140 Wien, Cumberlandstrafie 32-34/ Diesterweggasse 35-37



Docusign Envelope ID: FFA112B2-4A9F-8008-821E-D2ABD70964DB

Das Grundstlick Nr. 314/22 ist im Grenzkataster? eingetragen, die Grundstlicke 314/23 und 314/24 sind
nicht eingetragen.

02.02 Rechte und Lasten

Bucherliche Rechte und Lasten

Verblcherte Rechte und Lasten sind dem unter Punkt 02.01 Grundbuchstand angefiuhrten Grundbuchs-
auszug zu entnehmen. Ein etwaiger Werteinfluss wird unter Punkt 03.03 Beurteilung Rechte und Lasten
begriindet und dargelegt.

Auflerbucherliche Rechte bzw. Lasten

AuBBerblicherliche Rechte bzw. Lasten wurden - mit Ausnahme der unter Punkt 02.06 Wirtschaftliche Ge-
baudekennzahlen beschriebenen Bestandrechte - seitens der Auftraggeberin nicht bekanntgegeben.

Denkmalschutz
Gegenstandliches Gebaude ist nicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes eingetragen.3

02.03 Grundstuck

Beschreibung

Die Liegenschaft inneliegend in der Einlagezahl 3383 der Katastralgemeinde 01210 (Penzing), Bezirksge-
richt Finfhaus besteht aus den Grundsticken 314/22, 314/23 und 314/24 und hat ein verbulchertes
Gesamtausmaf® von in Summe 2.841 m2 Grundstlicksflache. Nachmessungen der Grundstlcksfla-
chenausmafie wurden von den Sachverstandigen nicht vorgenommen. Die Sachverstandigen werden das
im Grundbuch eingetragene Flachenausmaf in die Gutachtenserstellung einflielen lassen.

Das Gesamtgrundstlck ist rechteckig konfiguriert und annadhernd eben ausgestaltet.

2 Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundsticke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundsticken sind durch Mafizahlen (Koordinaten)
in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Ruckubertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist
somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkon-
sulenten fur Vermessungswesen (IKV) jederzeit méglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstiicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im Falle eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes
ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hdchste Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes;

Quelle: https://www.bev.gv.at/Services/Dienstleistungen/Glossar-Woerterbuch/Grenzkataster.html, Stand Bewer-
tungsstichtag

3 Das Bundesdenkmalamt ist gesetzlich verpflichtet (§ 3 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz), eine Liste aller unter Denk-
malschutz stehenden unbeweglichen Objekte zu verdffentlichen. Die Liste wird jeweils mit Stichtag 31. Dezember (bis
spatestens 30. Juni des Folgejahres) jahrlich aktualisiert. Die zum gegenstandlichen Gutachten abgefragte Denkmal-
liste ist zum Stichtag 17.03.2026. Das Bundesdenkmalamt weist ausdricklich darauf hin, dass diese Denkmalliste
nicht verbindlich ist.
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe#; gegenstandliches Grundstick gelb hinterlegt

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Bebauungsbestimmungen
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Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan 81255, Kennzeichnung der Liegenschaft durch die Sachver-
standigen

4 Quelle: kataster.bev.gv.at, online Abfrage vom 17.03.2026
5 Quelle: wien.gv.at, online-Abfrage vom 17.03.2026
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GB gemischtes Baugebiet Hier durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, Ruf}, Staub, schadliche oder uble
Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerausche,
Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefah-
ren oder unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft
herbeizufuhren.®

BG Betriebsbaugebiet In als Betriebsbaugebiete ausgewiesenen Teilen des gemisch-
ten Baugebietes durfen nur Bauwerke oder Anlagen fur Be-
triebs- oder Geschaftszwecke aller Art mit Ausnahme von Be-
herbergungsbetrieben errichtet werden.

In Betriebsbaugebieten und Geschaftsvierteln, in Industriege-
bieten und auf Lagerplatzen und Landeflachen ist die Errich-
tung von Wohnungen fur den Bedarf der Betriebsleitung und
der Betriebsaufsicht zulassig.”

1 Bauklasse 3 Die zuldssige Gebaudehodhe ist hier mit mindestens 9, héchs-
tens 16 m vorgeschrieben. Die maximale Gebaudehdhe kann
durch einen zu geringen Abstand zur gegenuberliegenden
Fluchtlinie gemaf 8§75 (4) der Bauordnung fur Wien bzw. durch
zusatzliche Kennzeichnung im Bebauungsplan eingeschrankt
werden.8

g geschlossene Bauweise In der geschlossenen Bauweise missen die Gebaude an Bauli-
nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Ver-
kehrsflachen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von
der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durchge-
hend errichtet werden. Die Behorde hat ein freiwilliges Zurlck-
ricken einzelner Gebaudeteile hinter die Baulinie, Verkehrs-
fluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hierdurch
keine Beeintrachtigung des 6rtlichen Stadtbildes eintritt.®

BB1 Besondere Bestimmung Auf den mit BB1 bezeichneten Grundflachen ist die Unterbre-
chung der geschlossenen Bauweise zulassig.10

Fur das gesamte Plangebiet des Plandokuments 8125 gelten nachfolgende Bestimmungen ohne eigene
Kennzeichnung:

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Hochhdusern nicht zulassig.

Der hochste Punkt der zur Errichtung gelangenden Dacher darf nicht héher als 4,5 m Uber der tatsachlich
errichteten Gebaudehohe liegen.

Die zur Errichtung gelangenden Dacher von Gebauden mit einer bebauten Flache von mehr als 12 m?2
sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad entsprechend dem Stand der Technik zu begrinen.

Im Wohngebiet sind die bebaubaren, aber von Bebauung freibleibenden Grundflachen gartnerisch aus-
zugestalten.

Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen im Bauland, fur die die gartnerische Ausgestal-
tung angeordnet ist, durfen 2,0 m nicht lberragen und ab einer Héhe von 0,5 m den freien Durchblick
nicht hindern.

Zwischen den Buchstaben A-B und C-D sowie zwischen den Buchstaben A-B und E-F wird jeweils ein
Durchgang mit mindestens 3,5 m lichter Hohe und einer Mindestbreite von 3,0 m angeordnet.

Die mit Nebengebauden bebaute Grundflache darf héchstens 30 m? je Bauplatz betragen. Die zur Errich-
tung gelangenden Dacher von Nebengebauden mit einer bebauten Flache von mehr als 12 m2 sind als
Flachdacher auszufuhren und entsprechend dem Stand der Technik zu begrinen.

6 Quelle: § 6 Abs 8 Bauordnung Wien idgF

7 Quelle: § 6 Abs 9 Bauordnung Wien

8 Quelle: § 75 Abs 2 Bauordnung Wien idgF

9 Quelle: § 76 Abs 8 Bauordnung Wien idgF

10 Quelle: Text zum Plandokument 8125, online-Abfrage vom 17.03.2026
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Die Einleitungsmenge von Niederschlagswassern in den Kanal darf im Neubaufall 0,012 |/sek pro m2 der
Flache des jeweiligen Bauplatzes, Bauloses bzw. Trennstickes nicht Gberschreiten.

Altlasten1!

Seit 1.1.2025 ist eine Abfrage des Verdachtsflachenkatasters nicht mehr mdaglich. Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemafd § 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche Kontami-
nation oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung
gemaR § 14 Abs. 3 ALSAG unterzogen wurden und Altlasten werden auf dem Altlastenportal (gemafd § 18
Abs. 4 ALSAG) des Umweltbundesamtes verdffentlicht. Gegenstandliche Liegenschaft ist laut Altlastenat-
las des Umweltbundesamtes von keiner Altlast betroffeni2,

Aufschliefung

Die Liegenschaft ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

02.04 Lage und Standort

Makrolage

Die Liegenschaft befindet sich im 14. Bezirk (Penzing) im Westen von Wien, welcher rund 96.830 Einwoh-
ner auf einer Flache von rund 33,8 Quadratkilometern3 beheimatet.

Ubersichtskarte14

Mikrolage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Ecke Cumberlandstrae und Diesterweggasse.
Nordlich der Liegenschaft sind die Bahnschienen der Westverbindung sowie des Bahnhofs Penzing situiert.

11 Quelle: umweltbundesamt.at/vfka, online-Abfrage vom 18.03.2026

12 Quelle: altlasten.gv.at/atlas/verzeichnis, online-Abfrage vom 18.03.2026
13 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2024

14 Quelle: eigene Darstellung
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Stadtplan1®

15 Quelle: stadtplan.wien.gv.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
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Umgebungsverbauung
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Vogelperspektiveis, Kennzeichnung der Liegenschaft durch die Sachverstandigen

Die Liegenschaft befindet sich direkt an der Bahnlinie der Weststrecke (S-Bahn). Die Bebauung der direk-
ten Umgebung bilden vor allem Wohnliegenschaften. Neubautéatigkeiten (ebenfalls Wohnbau) fanden di-
rekt gegenulber, auf der westlichen Nachbarliegenschaft an der Cumberlandstrae sowie in der Linzer-
strafle und Penzingerstrafie statt.

16 Quelle: immounited.com, online-Abfrage vom 18.03.2026
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Erreichbarkeit

Offentlicher Personennahverkehr
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Erreichbar mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
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Minuten

Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln1?

Station Linie Entfernung
Wien Penzing Bahnhof  Bahnlinien S45, S50, REX2 100 m
Diesterweggasse StraBenbahnlinie 52 250 m
CumberlandstraBe Buslinie 51A 300m
Linzerstrafe Straflenbahnlinien 10, 52 700 m
Individualverkehr

Uber die B1 (Wiener Strafe) ist die Liegenschaft von der A1 (Westautobahn) innerhalb von 10 Minuten
erreichbar. Von der A4 (Ostautobahn), der A23 (Sudosttangente) und der S1 (Wiener AufRenring Schnell-
strafle), ist die Liegenschaft in 30 Minuten erreichbar.

17 Quelle: anachb.vor.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
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Erreichbarkeit innerhalb 30 Minuten mit Individualverkehr18

Stellplatzsituation

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in einer Kurzparkzone, in der eine maximale kostenpflich-
tige Parkdauer von 2 Stunden in der Zeit von Montag bis Freitag von 9 bis 22 Uhr erlaubt ist. Vor sowie auf
der Liegenschaft selbst sind ausreichend Parkplatze (Tiefgarage und Aufenstellplatze) vorhanden. Die
nachstgelegenen Parkgaragen sind in nachfolgender Grafik ersichtlich:

H m £ 'SCHMELZ. - Missindorfstralle 243 Parkplatze

BREITENSEE HEEEE Einfahrt fur gasbetriebene
edhot 103 Fahrzeuge verboten

&
h-m . m o Pfadfindermuseurn €6;4O ﬂ 12 Minute
mawsc rankenhaus m J¥l €4.80 1 2 Stunden zum Zielort

a
FEN

. str. NEU-
Hutteldorfer uno |
Mirzsrans RUDOLFSHEIM &

Ekazent Hietzing 70 Parkplatze

A Einfahrt fur gasbetriebene
“ . @ Fahrzeuge verboten
yurekgasse
o

RUDHIM €7;40 ﬂ 15 Minute

Wien, PENZING . Penzinget Str. 2 Stunden zum Zielort
UNTER ‘
NKT VEIT aw,urs@ Wien -
I = m NGEEEN Parkgarage Hietzing 00 barkplatee
L HIETZING o ;
La"’“’eg‘, N :::3 A , €9 ﬁ 15 Minute
:kgasss Ssa illa Beer (o] ! Schonbrunn Palace 224 0 2 Stunden zum Zielort
Palm House
@ 'n
& 5 A . LIDDED i & &

Nachstgelegene Parkgaragen1®

18 Quelle: commutetimemap.com, online-Abfrage vom 18.03.2026
19 Quelle: parkopedia.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
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Sonstiges infrastrukturelles Angebot
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Plan mit Infrastruktureinrichtungen2o

Bildung & Kinderbetrewung
Musikschule iR z=hnarzt
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3 windergarteniinderbetreuung 3 Apotheke
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B2 schule Sonstiges
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Legende Infrastruktureinrichtungen2:

20 Quelle: www.immounited.com, online-Abfrage vom 18.03.2026
21 Quelle: immounited.com
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Larmimmission

Laut Abfrage im Larmimmissionskataster des Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mo-
bilitat, Innovation und Technologie ist weder eine Larmbeeintrachtigung durch Flugverkehr noch durch
Industrieanlagen gegeben (24-Stunden-Durchschnitt, 4m).

Laut Larmimmissionskataster ist durch Straenverkehr ein Larmpegel von 55-60 dB gegeben (24-Stun-
den-Durchschnitt, 4 m).

Laut Larmimmissionskataster ist durch Schienenverkehr ein Larmpegel von 70 bis 75 dB gegeben (24-
Stunden-Durchschnitt, 4 m).

55 bis 60 dB; Entspricht der Lautstarke eines normalen Gesprachs.

60 bis 65 dB; Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen. Kann psychische Reaktionen, z.B. Stress und Gereiztheit
auslésen.

65 bis 70 dB; Entspricht dem Gerauschpegel in einem Grofraumbiro. Das Risiko fir Herz- und Kreislauferkrankungen
erhoht sich bei Dauerbelastung.

70 bis 75 dB; Entspricht einem Staubsauger in 1m Entfernung.

ab 75 dB; Entspricht starkem Strafenverkehr. Larm in dieser Lautstérke kann die Gesundheit belasten.

¢

i 5 | — B

Larmkarte Schienenverkehr23

22 Quelle: maps.laerminfo.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
23 Quelle: maps.laerminfo.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
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Solarpotenzial
Der Solarpotenzialkataster gibt detailliert Auskunft, wie gut Dachflachen fur die solare Nutzung geeignet

sind. Die Berlcksichtigung der Dachform als auch die Verwendung von Erfahrungswerten ermoglicht eine

maglichst realitdtsnahe Einschatzung der zu erwartenden Anlagenleistung.

Bei der Berechnung kénnen gebaudespezifische Faktoren wie bauliche und statische Eigenschaften je-

doch nicht berucksichtigt werden. Der Solarpotenzialkataster ersetzt keine gebdudespezifische Planung
der Photovoltaik-Anlage. Erfahrungswerte zeigen, dass durchschnittlich 30 Prozent der geeigneten Dach-
flachen tatsachlich fur die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen nutzbar sind.

Entsprechend einer Erhebung des Bundesministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus?24 liegt der durch-
schnittliche Stromverbrauch fiur einen 2 Personen Haushalt bei 2.000 - 2.400 kWh/a (ohne elektrische

Warmwasser-Bereitung) bzw. 2.800 - 3.100 kWh/a (mit elektrischer Warmwasser-Bereitung).
]
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Auszug Solarpotentialkataster2s

- Sehr gute Eignung (>1250 kWh/m?2a)

Gute Eignung (900-1250 kWh/m?2a)

Mittlere Eignung (600-900 kWh/m?2a)

Schlechte Eignung (<600 kWh/m2a)

24 Quelle: Energie und Kosten sparen bei Haushaltsgeraten, Klimaaktiv, 2019
25 Quelle: wien.gv.at/stadtentwicklung/energie/themenstadtplan/solarpotenzial/index.html, online-Abfrage vom

18.03.2026
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Naturgefahren

Laut Abfrage im Hochwasserkataster der HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria26 liegt
die Liegenschaft auBerhalb der Hochwasserrisikozonen. Fir die Liegenschaft ergibt sich folgendes Risi-

koprofil:
Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser T N keine Daten
Oberflachenabfluss I hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [ I it
Rutschungen | [ mittel
Windspitzen [ [ [ | | ] U mittel
Blitzdichte L 1 T nicdrig
Hagel [ | noch
Schneelast ] el nicdrig
Hitzeepisoden e s och
Naturgefahr Gefahrdung  Erklarung

Hochwasser Keine Daten

Oberfldchenabfluss _ < 20 cm Wassertiefe

Lawinen Keine Daten

Erdbeben _ Zone 3: (Grad VIl) starke Gebaudeschaden

Rutschungen Geringe bis mittlere Anfalligkeit zu Rutschungen

Windspitzen _ 110 - 119 km/h

Blitzdichte >1,0 - 2,0 Blitzeinschlage/ km2/ Jahr

Hagel _ > 4cm - < 5¢cm

Schneelast < 1,0 kN/m?2

Hitzeepisoden _ >0 - < 4 Kysely-Tage

Verkehrsplanung / Standortentwicklung2?

In unmittelbarer Nachbarschaft der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind vor rund 3 Jahren zwei
grofRvolumige Projektentwicklungen im Wohnbaubereich entstanden, welche an dieser Stelle kurz darge-

stellt werden:

26 Quelle: hora.gv.at, online-Abfrage vom 18.03.2026
27 Quelle: wien.gv.at/stadtplanung, online-Abfrage vom 18.03.2026
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EUmberiang s irane

R o

Kennedy Garden Alice im Cumberland

- Errichter: BUWOG
- Wohneinheiten: 499 freifinanzierte

- Eigentums-/Mietwohnungen sowie Mietwoh-
nungen

- gem. Wr. Wohnbauinitiative
- Objekt: 6 Bauteile
- Fertigstellung Q4 2022 - Q2 2023

Errichter: OK Bautrager
Wohneinheiten: 188 freifinanzierte
Eigentums- sowie Mietwohnungen
Objekt: 1 Bauteil

Fertigstellung Q1 2023

N2 2 2 2\

Schulgebdude DreyhausenstrafSe

In der Dreyhausenstrafle 21 (14. Bezirk) wurde zum Schuljahr 2023/24 eine neue Ganztagsvolksschule
fur rund 425 Kinder erdffnet. Das padagogische Konzept basiert auf vier Clustern, in denen mehrere Bil-
dungsraume, Multifunktionsflachen und Nebenraume zusammengefasst sind, sodass sich die Kinder frei
innerhalb des Clusters bewegen kénnen. Die Schule bietet Kreativ- und Sportbereiche, Freiluftklassen so-
wie Spiel- und Bewegungsflachen auf Dach, Terrassen und im Hof, die auch von der benachbarten Volks-
schule Méarzstrafle mitgenutzt werden.

Architektonisch befinden sich im Erdgeschof Aula, Verwaltung, Speisesaal, Bibliothek und Mehrzweck-
raum, Turnsaal und Bewegungsraum liegen unterirdisch und erhalten Uber Verglasungen Tageslicht. In
den oberen vier Geschofen sind Bildungs- und Kreativiaume mit grofen Verglasungen zum Hof unterge-
bracht, wahrend auskragende Terrassen Schatten spenden und ein ruhiges Innenraumkonzept mit redu-
zierten Materialien entsteht. Die Dachterrasse ist mit Pergola und Begrunung als Lern- und Spielbereich
gestaltet, der Hof der Volksschule MarzstrafRe wurde entsiegelt und begriint, und vor der Schule entstand
ein Vorplatz mit Baumen, Sitzgelegenheiten sowie Abstellméglichkeiten fir Fahrrader und Scooter.
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T

B L

Stadtentwicklungsprojekt KendlerstraSe 35-37

An der U3-Station Kendlerstrafle soll auf einem derzeit nicht &ffentlich zuganglichen Grundstiick stdlich
der Station ein neuer Park sowie eine ortsangemessene Bebauung auf einer Teilflaiche entstehen. Die
grundlegenden Planungsschritte - von der Bestands- und Rahmenanalyse Uber die Konzeptentwicklung
bis hin zum neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan samt Beschluss im Gemeinderat - sind bereits
abgeschlossen. Konkrete Entwlrfe missen noch bei der Baubehdrde eingereicht und bewilligt werden,
erst danach kann gebaut werden. Langfristig soll mit der Fertigstellung und dem Einzug neuer Bewohne-
rinnen der Standort belebt und in das bestehende Quartier integriert werden.

g s & 1
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02.05 Gebaude

Allgemein

Auf der Liegenschaft befindet sich ein mehrstdckiges Blrogebaude, bestehend aus Erdgeschof$, 1. und 2.
Obergeschofd sowie zweigeschofiger Tiefgarage mit 157 Stellplatzen. Die Konfiguration des Gebaudes ist
E-formig (Bauteil A, B, C) und durchgangig begehbar. In jedem Bauteil ist ein Stiegenhaus und Lift vorhan-
den Die Immobilie wurde in den 2000er-Jahren errichtet, wesentliche bauliche Anderungen wurden seit-
dem nicht durchgefihrt.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Bauweise Stahlbetonwande, Flachgrindung durch Fundamentplatte

Fassade AufBenwarmedammverbundsystem, in Teilbereichen hinterllftete
Leichtmetallfassade mit mineralischer DAmmung

Nicht-tragende Wénde Gipskarton-Einfachstanderwande (einfach bzw. doppelt beplankt)

Dach Burordume, Gange: Metallkassettendecken

Nassraume: Alu-Paneeldecken

Stiegen Flachdacher mit bitumindser Feuchtigkeitsabdichtung als Umkehrdach-
konstruktion

Fenster Leichtmetall-Einfachkonstruktionen aus thermisch getrennten Profilen,
2-Scheibenisolierverglasung

aufBenliegender Sonnenschutz (Metall-Raffstores, handisch bedienbar)
fur alle Blroraume an Sud-, Ost- und Westfassaden

raumseitiger Blendschutz
AuBentiiren LM-Portale mit Glasfillungen in Sicherheitsglas

Innentiren Stiegenhduser/Gangabschlisse: Brandschutztiiren F30
Buros: Vollbautlrblatter mit HPL-Beschichtung
Keller: Stahlblechtlren mit Anstrich

FuBbéden Gange, Stiegenhauser: Kunststein
Blros: Holzlamellenparkett
Sanitarraume: Keramik

Wandverkleidung Buros: Halbdispersionsanstrich
Gange, Hallen: Latex-Anstrich
Sanitarraume: Verfliesung

Heizung Gas

Bau- und Erhaltungszustand

Das gegenstandliche Gebaude ist augenscheinlich in einem dem Alter entsprechenden Erhaltungszustand.
Es wird davon ausgegangen, dass das Gebaude zum Bewertungsstichtag frei von (latenten) baulichen,
konstruktiven und statischen Mangeln und frei von gesundheitsschadlichen Baustoffen oder Materialien
ist.

Nutzflachen

Es wurden fur das Vorgutachten der Sachverstandigen im Jahr 2024 eine Topografie, basierend auf den
Planen von 2014, sowie weiters Bestandsplane von 2021 von der Eigentimerseite zur Verfligung gestellt.
Da die aktuell Ubermittelten Plane aus 2014 bzw. 2017 stammen, wird die oben genannte Topografie
sowie der Bestandsplan 2021 gegenubergestellt (die Abweichungen sind blau markiert):
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Nutzflache  Nutzfldche It.
Nutzungs- It. Topo Plan 2021
Stock kategorie Raum Nutzung [m2] [m2]

EG ErschlieBung LEOO Gang 224,09 224,09

EG ErschlieBung LEO1 Gang 40,96 40,96

EG NNFL LEO2 WR / PISS 10,31 10,31

EG NNFL LEO2A wC 1,55 1,55

EG NNFL LEO3 WR 7,13 7,13

EG NNFL LEO3A wC 1,61 1,61

EG NNFL LEO3B wC 1,61 1,61 1.0G ErschlieBung L101 Gang 123,49 123,49
EG NNFL LE 05 WR 1,76 1,76 1.0G NNFL L102 WC 4,51 4,51
EG NNFL LE O5A wc 1,41 1,41 1.0G NNFL L1 02A WC 1,43 1,43
EG NNFL LE 06 WR 1,76 1,76 1.0G NNFL L102B wWC 1,43 1,43
EG NNFL LE 06A wC 1,41 1,41 1.0G NNFL L1 03 wC 6,83 6,83
EG NNFL LEO7 WC / BEH 4,33 4,33 1.0G NNFL L1 03A wC 1,43 1,43
EG NNFL LE 19 Arzt 16,04 16,04 1.0G NNFL L111 Teek. 18,43 18,43
EG NNFL LE 45 Teek. 16,50 16,50 1.0G NNFL L113 Biiro 25,08 59,28
EG NNFL LE 48 Biiro 78,70 78,13 1.0G NNFL L1 16 Biiro 25,08 0,00
EG NNFL LE 59 Biiro 53,87 53,30 1.0G NNFL L143 Biiro 25,17 25,17
EG NNFL LE 65 Biiro 74,69 74,69 1.0G NNFL L145 Biiro 35,26 44,50
EG NNFL LE 67 Bespr. 14,00 14,00 1.0G NNFL L147 Biro 25,77 33,63
EG NNFL LE 68G Biro 44,16 44,16 1.0G NNFL L154 Biro 24,35 33,63
EG NNFL LE 70 Biro 16,48 16,48 1.0G NNFL L156 Biro 35,91 36,76
EG NNFL LE72 Biiro 25,03 25,03 1.0G NNFL L1 59 Biro 27,48 0,00
EG NNFL LE74 Server 11,28 11,28, 1.0G NNFL L166 Biiro 28,17 36,64
EG ErschlieBung ME 01 Gang 131,86 131,86 1.0G NNFL L1 69 Biiro 34,38 33,50
EG NNFL ME 02 wC 4,51 4,51 1.0G NNFL L172 Biiro 24,48 16,53
EG NNFL ME 02A wC 1,43 1,43 1.0G NNFL L174 Server 11,27 11,27
EG NNFL ME 02B wC 1,43 1,43 1.0G ErschlieBung M101 Gang 79,17 79,17
EG NNFL ME 03 wC 6,83 6,83 1.0G NNFL M102 wC 4,51 4,51
EG NNFL ME 03A wC 1,43 1,43 1.0G NNFL M1 02A WC 1,43 1,43
EG NNFL ME 04 Lager 4,40 4,40 1.0G NNFL M1 02B wC 1,43 1,43
EG NNFL ME 05 Lager 9,90 9,90 1.0G NNFL M103 WR 6,83 6,83
EG NNFL ME 06 Server 9,95 9,95 1.0G NNFL M1 03A wWC 1,43 1,43
EG ErschlieRung ME 07 Gang 15,18 15,18, 1.0G NNFL M1 04 Lager 4,40 4,40
EG NNFL ME O7A Empfang 12,03 12,03 1.0G NNFL M1 05 Lager 9,90 9,90
EG NNFL ME 12 Labor 32,77 32,77 1.0G NNFL M1 06 Server 9,95 9,95
EG NNFL ME 15 Labor 7,93 0,00 1.0G NNFL M1 14 Biiro 231,31 201,78
EG NNFL ME 17 Labor 42,00 50,47 1.0G NNFL M1 36 Biiro 27,80 45,26
EG NNFL ME 23 Labor 45,44 45,44 1.0G NNFL M1 40 Biiro 17,24 24,93
EG NNFL ME 29 Labor 42,18 42,18 1.0G NNFL M1 41 Biiro 11,40 0,00
EG NNFL ME 33 Labor 33,63 33,63 1.0G NNFL M1 42 Biiro 25,08 37,05
EG NNFL ME 36 Labor 27,79 27,79 1.0G NNFL M1 45 Biro 33,63 33,63
EG NNFL ME 39 Biiro 25,25 25,25 1.0G NNFL M1 50 Biro 41,32 42,08
EG NNFL ME 41 Labor 19,90 19,90 1.0G NNFL M1 55 Biro 60,24 67,10
EG NNFL ME 60 Biiro 110,27 110,27 1.0G NNFL M1 65 Biiro 17,62 24,95
EG NNFL NE 02 WR 4,51 4,51 1.0G NNFL M1 66 Biiro 24,57 33,85
EG NNFL NE 02A wC 1,43 1,43 1.0G NNFL M181 0,00 17,83
EG NNFL NEO2B wC 1,43 1,43 1.0G ErschlieBung N101 Gang 60,38 60,38
EG NNFL NE 03 WR 6,83 6,83 1.0G NNFL N1 02 WR 4,51 4,51
EG NNFL NE 03A wC 1,43 1,43 1.0G NNFL N1 02A WC 1,43 1,43
EG NNFL NE 11 Teek. 14,73 14,73 1.0G NNFL N1 02B WC 1,43 1,43
EG NNFL NE 24 Biiro 90,83 89,72 1.0G NNFL N103 WR 6,83 6,83
EG NNFL NE 49 Labor 26,28 26,28 1.0G NNFL N1 03A wWC 1,43 1,43
EG NNFL NE 56 Labor 56,86 54,86 1.0G NNFL N111 Teek. 14,78 14,78
EG NNFL NE 60 Labor 58,79 58,79 1.0G NNFL N128 Biiro aLalal Al 119,59
EG NNFL NE 61 Labor 86,64 86,64 1.0G NNFL N1 44 Biiro 88,71 78,13
EG NNFL NE 71 Labor 22,61 22,61 1.0G NNFL N1 64 Biiro 220,83 192,37
EG NNFL NE 76 Labor 79,59 79,59 1.0G NNFL N175 Server 11,27 11,27
EG ErschlieBung LE 10 Erschlief. 35,96 35,96 1.0G ErschlieBung L1 10 Erschlief. 32,47 32,47
EG ErschlieBung LE 09 Erschlie. 3,06 3,06 1.0G ErschlieBung L109 Erschlief. 3,06 3,06
EG ErschlieBung  LE 08 Erschlief. 1,52 1,52 1.0G ErschlieBung L1 08 Erschlief. 1,52 1,52
EG ErschlieBung LE 04 Erschlief. 2,38 2,53 1.0G ErschlieBung L1 04 Erschlief. 2,38 2,38
EG ErschlieBung ME 10 Erschlief. 35,58 35,53 1.0G ErschlieBung M1 10 Erschlief. 32,47 32,47
EG ErschlieBung ME 09 Erschlief. 3,06 3,06 1.0G ErschlieBung M1 09 Erschlief. 3,06 3,06
EG ErschlieBung ME 08 Erschlief. 52 iLisi2 1.0G ErschlieBung M1 08 Erschlief. 1,52 1,52
EG ErschlieBung NE 10 Erschlief. 32,00 32,00 1.0G ErschlieBung N1 10 Erschlief. 31,52 31,52
EG ErschlieBung NE 09 Erschlief. 3,06 3,06 1.0G ErschlieBung N1 09 Erschlief. 3,06 3,06
EG ErschlieBung NE 08 Erschlief. 1,52 1,52 1.0G ErschlieBung N1 08 Erschlief. 1,52 1,52
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2.0G ErschlieBung L2 01 Gang 70,94 70,94
2.0G ErschlieBung L2 01A Gang 7,04 7,04
2.0G NNFL L2 02 wC 4,51 4,51
2.0G NNFL L2 02A WC 1,43 1,43 3.0G ErschlieBung L3 01 Gang 38,60 38,60
2.0G NNFL L2 02B WC 1,43 1,43 3.0G NNFL L3 02 WC 4,51 4,51
2.0G NNFL L2 03 WC 6,83 6,83 3.0G NNFL L3 02A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 03A WC 1,43 1,43 3.0G NNFL L3 02B WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 11 Teek. 18,11 18,11 3.0G NNFL L3 03 WC 6,83 6,83
2.0G NNFL L2 13 Biro 25,08 25,08 3.0G NNFL L3 03A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 24 Biro 25,03 33,50 3.0G NNFL L3 12 Biiro 85724 35,21
2.0G NNFL L2 27 Biiro 25,03 0,00 3.0G NNFL L3 29 Biro 51,54 51,54
2.0G NNFL L2 29 Biiro 24,95 33,58 3.0G NNFL L334 Biiro 30,34 30,34
2.0G NNFL L2 40 Biiro 32,90 42,13 3.0G NNFL L343 Teek. 15,04 15,04
2.0G NNFL L2 40A Biiro 26,37 43,66 3.0G NNFL L3 47 Biiro 11,00 11,00
2.0G NNFL L2 43 Biiro 26,10 0,00 3.0G NNFL L3 52 Biro 184,71 182,11
2.0G NNFL L2 47 Biiro 27,40 36,24 3.0G ErschlieBung M3 01 Gang 91,08 91,08
2.0G NNFL L2 50 Biiro 25,08 42,18 3.0G NNFL M3 02A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 53 Biro 25,08 0,00 3.0G NNFL M3 02B WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 56 Biiro 25,08 0,00 3.0G NNFL M3 03 WC 6,83 6,83
2.0G NNFL L2 59 Biro 25,08 70,97 3.0G NNFL M3 03A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL L2 61 Archiv 11,11 0,00 3.0G NNFL M3 02 WC 4,51
2.0G NNFL L2 64 Archiv 11,11 0,00 3.0G NNFL M3 04 Lager 4,40 4,40
2.0G NNFL L2 66 Biiro 24,96 45,19 3.0G NNFL M3 05 Lager 9,90 9,90
2.0G NNFL L272 Biro 50,60 42,05 3.0G NNFL M3 06 Server 9,95 9,95
2.0G NNFL L274 Server 11,27 11,27 3.0G NNFL M3 11 Biro 24,22 58,43
2.0G ErschlieBung M2 01 Gang 71,97 71,97 3.0G NNFL M3 17 Biro 79,25 45,32
2.0G NNFL M2 02 wWC 4,51 4,51 3.0G NNFL M3 28 Biiro 53,86 53,86
2.0G NNFL M2 02A WC 1,43 1,43 3.0G NNFL M3 30 Biiro 25,56 25,56
2.0G NNFL M2 02B wWC 1,43 1,43 3.0G NNFL M3 33 Biiro 46,47 46,47
2.0G NNFL M2 03 WC 6,83 6,83 3.0G NNFL M3 38 Biiro 24,25 24,23
2.0G NNFL M2 03A WC 1,43 1,43 3.0G NNFL M3 58 Biiro 25,03 25,03
2.0G NNFL M2 04 Lager 4,40 4,40 3.0G NNFL M3 60 Biiro 25,88 25,88
2.0G NNFL M2 05 Lager 9,90 9,90 3.0G NNFL M3 62 Biro 24,40 24,40
2.0G NNFL M2 06 Server 9,95 9,95 3.0G NNFL M3 67 Biiro 42,05 42,05
2.0G NNFL M2 11 Biiro 15,68 49,88 3.0G NNFL M3 70 Biro 25,08 25,08
2.0G NNFL M2 23 Biro 203,93 131,88 3.0G NNFL M3 78 Biro 42,18 42,18
2.0G NNFL M2 35 Biro 25,63 50,73 3.0G NNFL M3 81 Teek. 17,83 17,83
2.0G NNFL M2 38 Biro 18,69 27,79 3.0G ErschlieBung N3 01 Gang 55,74 55,74
2.0G NNFL M2 40 Biiro 16,80 16,80 3.0G NNFL N3 02 WR 4,51 4,51
2.0G NNFL M2 42 Biro 37,05 37,05 3.0G NNFL N3 02A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL M2 57 Biiro 118,82 100,66 3.0G NNFL N3 02B WC 1,43 1,43
2.0G NNFL M2 69 Biiro 24,95 33,50 3.0G NNFL N3 03 WR 6,83 6,83
2.0G NNFL M2 79 Biiro 33,63 33,63 3.0G NNFL N3 03A WC 1,43 1,43
2.0G NNFL M2 81 Teek. 17,53 17,53 3.0G NNFL N3 11 Biiro 86,34 85,77
2.0G ErschlieBung N2 01 Gang 67,67 67,67 3.0G NNFL N3 26 Biro 16,48 16,48
2.0G NNFL N2 02 WR 4,51 4,51 3.0G NNFL N3 28 Biiro 25,03 25,03
2.0G NNFL N2 02A WC 1,43 1,43 3.0G NNFL N3 32 Biro 24,95 24,95
2.0G NNFL N2 02B WC 1,43 1,43 3.0G NNFL N3 34 Biiro 26,21 26,21
2.0G NNFL N2 03 WR 6,83 6,83 3.0G NNFL N3 36 Biro 36,44 36,44
2.0G NNFL N2 03A WC 1,43 1,43 3.0G NNFL N3 44 Teek. 19,04 19,04
2.0G NNFL N2 11 Teek. 14,52 14,52 3.0G NNFL N3 48 Biiro 14,00 14,00
2.0G NNFL N2 13 Biiro 33,63 33,63 3.0G NNFL N3 50 Biiro 7,61 7,61
2.0G NNFL N2 33 Biiro 172,42 214,04 3.0G NNFL N3 52 Biiro 172,77 179,97
2.0G NNFL N2 42 Biro 37,05 - 3.0G NNFL N3 53 Teek. 6,67 0,00
2.0G NNFL N2 53 Biro 265,92 224,30 3.0G ErschlieBung L3 10 Erschlief. 32,47 32,47
2.0G NNFL N2 75 Biro 11,27 11,27 3.0G ErschlieBung L3 09 Erschlief. 3,06 3,06
2.0G ErschlieBung L2 10 Erschlief. 32,47 32,47 3.0G ErschlieBung L3 08 Erschlief. 1,52 1,52
2.0G ErschlieBung L2 09 Erschlief. 3,06 3,06 3.0G ErschlieBung L3 04 Erschlief. 2,38 2,38
2.0G ErschlieBung L2 08 Erschlief. 1,52 8 52; 3.0G ErschlieBung M3 10 Erschlief. 32,47 32,47
2.0G ErschlieBung L2 04 Erschlief. 2,38 2,38 3.0G ErschlieBung M3 09 Erschlief. 3,06 3,06
2.0G ErschlieBung M2 10 Erschlief. 32,89 32,89 3.0G ErschlieBung M3 08 ErschlieR. 1,52 1,52
2.0G ErschlieBung M2 09 Erschlief. 3,06 3,06 3.0G ErschlieBung N3 10 Erschlief. 31,52 31,52
2.0G ErschlieBung M2 08 Erschlief. 1,52 1,52 3.0G ErschlieBung N3 09 Erschlief. 3,06 3,06
2.0G ErschlieBung N2 10 Erschlief. 31,52 31,52 3.0G ErschlieBung N3 08 Erschlief. 1,52 1,52
2.0G ErschlieBung N2 09 Erschlief. 3,06 3,06 3.0G Freiflache - Freiflache
2.0G ErschlieBung N2 08 Erschlie. 1,52 1,52 Summe 7.004,57 6.972,63
Nutzflache It.  Nutzflache It. Nutzflache It. | Nutzfldche It.
Topo Plan 2021 Topo Plan 2021
Stock [m2] [m2] Nutzungs-kategorie [m2] [m2]
EG 1.806,36 1.802,80 NNFL 5.468,63 5.436,54

1.0G 1.724,52 1.740,70 Erschliefung 1.535,94 1.536,09

2.0G 1.889,62 1.842,93 Summe 7.004,57 6.972,63

3.0G 1.584,07 1.586,20
Summe 7.004,57 6.972,63

Die Differenz der aufgelisteten Flachen zwischen Topografie und Planen 2021 betragt 0,46 % und bewegt
sich somit im geringfugigen Rahmen.

Die Mietflachen werden in Summe mit 7.009,14 m2 ausgewiesen, auch hier ist die Differenz zu den Plan-
flachen <3%.

Bei der Befundaufnahme vor Ort wurde mitgeteilt bzw. festgestellt, dass weitere Raumanderungen (Ver-
schiebungen von Innenwanden) seit 2021 stattgefunden haben, welche jedoch in den baulichen Unterla-
gen noch nicht verankert sind. Eine Erstellung eines aktuellen Bestandsplanes ist somit anzuraten.
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Im Bestandsplan 2021 ist weiters die Rampe im EG zur Tiefgarage mit 88,13 m?2 ausgewiesen.
Im Ubersichtsplan vom 16.10.2014 sind das Kellergescho und UntergeschoR ausgewiesen, die Summe

beider Geschofe betragt rund 5.200 mz2.

Plane
Die Plane befinden sich im Anhang.

Betriebskosten

Die Betriebskosten betragen aktuell € 3,92 pro m2 pro Monat und bewegen sich fur die Art des Gebaudes

im erhdhten Rahmen.

02.06 Wirtschaftliche Gebaudekennzahlen

Zusammenfassung
Mieterstruktur
Vertragsgestaltung
Unecht steuerbefreite Mieter

Mieterbonitat

Leerstand

Mietrlickstande

Laufende Schlichtungsstellenverfahren

Mietfreie Zeiten (ausstandig nach dem
Bewertungsstichtag)

Mietniveau

WAULT

Anwendungsbereich MRG und Mietzins-
bildung

Bestandsverhaltnisse

Multi Tenant
Double-Net
keine

NexCo Beteiligungs GmbH: Risiko gering (KSV1870 Rating
350 auf einer Skala von 000-700), Ausfallswahrscheinlichkeit
durchschnittlich, 0,45%

Buros 0,00 %; 22 Stellplatze leerstehend

ja

Laut Nachtrag vom 07.11.2024 wird der Mietzinsrickstand
fur Top 1 sowie Top 2 in Hohe von jeweils € 20.000 zzg| Ust

von 01.01.25 bis 30.06.2027 in gleich hohen Monatsbetra-
gen zusatzlich zum Hauptmietzins verrechnet.

keine

Lt. Vereinbarung vom 16.02.2026 wird die Mieterin Top 2 die
gesamte Mietflache im 1.0G vom 01.07.2026 bis
31.03.2027 nicht nutzen. Es werden weder Miete (derzeit
netto monatlich € 18.797), noch Betriebskosten (€ 6.767,60)
und Heizkosten (€ 1.968,19) bezahlt. Gemafd Nachtragsver-
einbarung vom 07.11.2024 wird im Gegenzug als Entschadi-
gung fur die nicht genutzte Flache eine Monatsmiete von
€ 1,40/m2 - entspricht € 2.414,17 monatlich - geleistet.

Buros € 76.401,62 p.M. (entspricht g € 10,90/m?2 vermieteter
Buroflache p.M.); Stellplatze € 7.976,33 (entspricht @
€ 59/vermieteter Stellplatz p.M.)

2,27 Jahre Blromieter

Teilanwendungsbereich, freier Mietzins

Die zum Stichtag gultigen Bestandsverhaltnisse und aktuellen Mietertrage sind in nachfolgender Tabelle
vollstandig aufgelistet. Die Tabelle berlcksichtigt alle Mietvertrage, Mietvertragsverlangerungen sowie Zu-
satzvereinbarungen und Indexanpassungen.

Es werden die Mieteinnahmen laut Zinsliste 03/2026 aufgelistet. Flir die Parkgeblihren Payuca werden
die durchschnittlichen Einnahmen von 04/2025 bis 03/2026 dargestellt.
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Miete Miete Miete Betriebs- Betriebs-
Objekt- Mietver- Miet- Anzahl Nutzflache aktuell aktuell aktuell kosten kosten
Top Art Stock  héltnis beginn Befristung  [Stk.] [m?] [€p.M.] [€/m2p.M.] [€/Stk.p.M.] [€p.M.] [€/m?p.M.]
Top1l  Biro EG+3.0G befristet 01.07.2022 30.06.2028 3.297,89  35.947,00 10,90 0,00 12.942,87 3,92
Top 2 Biro 1.+2.0G befristet 01.07.2022 30.06.2028 3.711,25 40.454,62 10,90 0,00 14.565,13 3,92
Stellplatz ~ Stellplatz uG unbefristet 01.07.2022 100 6.509,06 0,00 65,09 0,00
Stellplatz = Stellplatz UG befristet  01.07.2022 30.06.2028 12 556,50 0,00 46,38 0,00
Stellplatz ~ Stellplatz uG befristet 31.03.2026 2 124,35 0,00 62,18
Stellplatz ~ Stellplatz uG unbefristet 28.10.2022 21 786,42 0,00 37,45 0,00
Stellplatz ~ Stellplatz UG leer 22 0,00 0,00 0,00 0,00
Werbeflache Werbeflache EG leer 2 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe 7.009,14 84.377,95 12,04 27.508,00

Es besteht mit Payuca eine Rahmenvereinbarung bezlglich Vermietung von 21 Stellplatzen. Die Rahmen-
vereinbarung wurde am 28.10.2022 auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Die Vereinnahmung dieser
(Unter-)ymieteinnahmen erfolgt durch Payuca, davon verbleiben 30 % bei Payuca und 70 % werden in Form
einer Gutschrift an den Gebaudeeigentimer verrechnet. Da die monatlichen Einnahmen schwanken,
wurde ein Durchschnitt der Einnahmen von 04/2025 bis 03/2026 berechnet - somit € 786,42 netto.

Ertragssteigerungspotential

Es handelt sich hinsichtlich der Biroflachen um ein vollvermietetes Objekt (Stellplatze stehen 22 von 157
leer), wobei mit dem Mieter Top 2 eine Teilnichtnutzung zwischen 01.07.2026 und 31.03.2027 vereinbart
wurde.

Das Potenzial besteht in der Neuvermietung freiwerdender Einheiten, wobei diese zu sanieren sind, um
einen erhéhten Mietzins zu lukrieren. Des Weiteren ist das Potenzial einer moglichen Ertragssteigerung
aufgrund der Lage (keine etablierte Blrolage) begrenzt.

Die beiden Blromietvertrage (Top 1 und Top 2) sind grundsatzlich jeweils wertgesichert, wobei die Wertsi-
cherung zwischen 07/2024 und 12/2026 gemafd jeweiliger Nachtragsvereinbarung vom 07.11.2024
nicht erfolgt.

Rechte & Lasten

In der Nachtragsvereinbarung vom 07.11.2024 der jeweiligen Mietvertrage vom 03.05.2022 wurde fur
Buromieter Top 1 sowie Top 2 ein Sonderklundigungsrecht vereinbart: ,Die Vertragsparteien verzichten bis
zum 30.06.2025 auf ihr ordentliches Kindigungsrecht. Danach rdumen sich die Vertragsparteien ein ge-
genseitiges Sonderklindigungsrecht ein, wonach das Mietverhéltnis von der jeweils anderen Vertragspar-
tei unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Monaten zum Ende eines jeden Kalendermonats
vorzeitig aufgeklindigt werden kann.” Die Wirksamkeit einer derartigen Kindigungserklérung der Miete-
rinnen steht jedoch unter der Bedingung, dass die jeweils andere Mieterin (Top 1/Top2) eine Kiindigung
ihres Mietverhéaltnisses zu demselben Kindigungstermin wie die Mieterin (Top2/Topl1) erklart. ,Sollte die
Mieterin von diesem Sonderklndigungsrecht wirksam Gebrauch machen, so hat dieser der Vermieterin
die Differenz von 1,40 pro m?2 und Monat flir jene Monate zu bezahlen, die die Mieterin unter Nicht-Aus-
nutzung des Sonderktindigungsrechtes bis zum Ende der Befristung zu bezahlen gehabt hétte.”

02.07 Nachhaltigkeit28

ESG - Environment, Social und Governance steht fir Nachhaltigkeit im Sinne des unternehmerischen
Handelns und dessen Auswirkungen, etwa auf die Umwelt, als auch hinsichtlich der Unternehmensethik
und der sozialen Verantwortung. Seit 1990 wird die Nachhaltigkeit anhand von Gebaudezertifikaten aus-
gewiesen. Die bekanntesten sind BREEAM, LEED, DGNB/OGNI, TOB-OGNB und klimaaktiv.

Mit dem Ziel einer klimaneutralen EU bis 2050 wurde im Juni 2020 die EU-Taxonomie-Verordnung be-
schlossen, welche mit 1.1.2022 in Kraft getreten ist. Um dies zu erreichen, sind Investitionen in nachhal-
tige Projekte und Aktivitaten zu lenken. Finanzprodukte, die mit ©6kologischen Merkmalen bewor-
ben bzw. mit denen ein Beitrag zur Erreichung eines Umweltziels angestrebt wird, haben eine Taxonomie-
Quote auszuweisen. Grune Immobilienfonds durfen Liegenschaften demzufolge nur noch erwerben, wenn
die Nachhaltigkeitskriterien der EU-Taxonomie bereits im Ankaufzeitpunkt erfullt sind, oder durch entspre-
chende Sanierungsmanahmen erfillbar sind.

28 Quelle: Verordnung - 2020/852 - DE - Taxonomie Verordnung - EUR-Lex
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Fest steht, dass demnach vor allem fur Institutionelle die ErfUllung von Nachhaltigkeitskriterien im Trans-
aktionsprozess jedenfalls Relevanz hat. Ein entsprechender Werteinfluss ist im Rahmen der Wertermitt-

lung gegebenenfalls zu bertcksichtigen.

EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in etwa 90
Aktivitaten, wann eine Aktivitat als nachhaltig bezeichnet werden darf.

So regelt die Taxonomie unter anderem:

- Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserhdhnen, Duschen und WCs.

- Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

- Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

- Den Ausschluss von Acker- und Kulturflachen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

> ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr

- ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

- ab 2035 diirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

- ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr

Physische und transitorische Risken

Die Risiken, welche den Immobilienbereich betreffen kénnen in Abhangigkeit der prognostizierten Klima-
erwarmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

- Transitorische Risiken: Um eine maximale Erwarmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen)
musste eine sehr rasche Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Ein-
griffe in das Wirtschaftsleben erfordert.

- Physische Risiken: Bei Akzeptanz einer Erwarmung von 4,5°C (,business as usual“) sind kaum poli-
tische Eingriffe notig, dafur deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbe-
wohnbaren Gebieten durch den Anstieg des Meeresspiegels

Nachhaltigkeit in der Bewertung

Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese geht jedoch weit Uber die bisher be-
kannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus. Im Zuge der Wertermittlung kdénnen jedenfalls fol-

gende Punkte wertrelevant sein:
Gebéaudezertifizierung
Green Lease Vertrage

Barrierefreiheit

Daten (ber Energieverbrauch /
Stranding Zeitpunkt

Energieausweis

Energieeffizienzklasse (HWBsk)

Stromproduktion aus erneuerbaren
Energien

Erneuerbare Warme

Standortklassifizierung (soziale Nach-
haltigkeit)

Nicht vorhanden
Nicht vorhanden

gegeben: Rampe zum Eingangsbereich, Aufzige in die Ober-
und Untergeschofle

Keine Daten vorhanden

Es gibt keine Hinweise darauf, dass der Stranding Zeitpunkt be-
reits erreicht sein kénnte.

Vorhanden, giltig bis 22.05.2032

48,6 kWh/m2a (C)
Die rechtlichen Mindestanforderungen sind erfullt.

nicht vorhanden

nicht vorhanden

flr bestehende Nutzung Uberdurchschnittlich
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02.08 Markt- und Konkurrenzsituation

Marktsituation Blro
Die Stadt Wien als Standortz

Wien, als eines der wichtigen internationalen Wirtschaftszentren, zieht Vorteile aus seiner zentralen Posi-
tion im Herzen Europas.

Die Osterreichische Bundeshauptstadt fungiert als geografische Schnittstelle, die optimalen Zugang zu den
Markten Zentral- und Osteuropas ermdoglicht. Der gut erreichbare Flughafen Wien-Schwechat und der mo-
derne Hauptbahnhof erh6hen die Attraktivitat Wiens flr Personen- und Guterverkehr durch ihre zahlrei-
chen direkten Verbindungen weltweit und die Einbindung in das transeuropaische Autobahnnetz.

Die hohe Lebensqualitat ist seit vielen Jahren weltweit anerkannt: Nach drei Jahren an der Spitze wurde
Wien im Economist Global Liveability Index 2025 gemeinsam mit Zurich als zweitlebenswerteste Stadt der
Welt eingestuft - hinter Kopenhagen. Auch im Mercer Quality of Living City Ranking 2024 erreichte Wien
den zweiten Platz hinter Zirich. Diese konstanten Spitzenplatzierungen verdeutlichen die Qualitaten der
Bundeshauptstadt in Bezug auf Gesundheitswesen, Bildung, Infrastruktur und Erschwinglichkeit und be-
statigen ihre bedeutende Rolle in Europa, wodurch jahrlich viele Studierende und Fachkrafte aus aller Welt
angezogen werden.

Wien dient zudem als einer der vier Amtssitze der Vereinten Nationen und ist Sitz weiterer bedeutender
Organisationen wie der OSZE, der Agentur der Europaischen Union fiir Grundrechte, der OPEC, der IAEA
und der UNIDO. Viele GroBunternehmen und Marktflihrer, die meisten dsterreichischen Konzernzentralen
sowie Kreditinstitute und Versicherungen haben ihren Sitz in Wien.

Als Finanz- und Bankenzentrum fir Mittel- und Osteuropa starken die in Wien ansassigen Anwaltskanzleien
und Wirtschaftsprifer mit ihnrer CEE-Kompetenz diesen Sektor weiter. AuRerdem hat sich die Anzahl der in
Wien forschenden Unternehmen in den letzten 15 Jahren verdreifacht. Laut dem European Innovation
Scoreboard (EIS) 2025 wird Osterreich als ,Strong Innovator" ein gestuft und belegt europaweit Platz 8 -
besonders hervorzuheben ist dabei die fUhrende Position bei geistigem Eigentum (Design-, Marken- und
Patentanmeldungen) sowie hohe Investitionen in Forschung und Entwicklung.

Soziodemografische sowie 6konomische Rahmenbedingungen-

Laut den jiingsten Daten von Statistik Austria hatte Osterreich mit 1. Oktober 2024 eine Bevélkerungszahl
von 9.198.124, wovon Wien 2.026.029 Einwohner:innen zahlte. Den Statistiken der Sozialversicherung
zufolge betrug die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im November 2024 bundesweit
3.951.482, davon zahlte Wien 934.181. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2024 bei 7 % (nationale
Definition AMS). Prognosen zufolge wird der Durchschnittswert fir das Jahr 2025 bei etwa 7,4 % liegen.

Das Wirtschaftswachstum Osterreichs, publiziert vom nationalen Wirtschaftsforschungsinstitut WIFO, lag
mit Stand Dezember im Jahr 2024 bei -0,9 %. Fur das Jahr 2025 wird mit einer Prognose von 0,6 % ein
leichter Anstieg erwartet, welcher sich 2026 mit 1,2 % fortsetzen soll. Die Inflationsrate lag mit Stand
Dezember 2024 bei 3,1 %. Fur 2025 wird ein Wert von 2,3 % prognostiziert.

29 Quelle: Daten aus OTTO Immobilien: Biiro Marktbericht Friihjahr 2026
30 Quelle: Daten aus OTTO Immobilien: Buro Marktbericht Frihjahr 2026
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Wiener Bliromarkt3!

Standorte und Mieten
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Der Wiener Buromarkt gliedert sich in 9 Submarkte. Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
Submarkt “Erdberg - St. Marx”. Im Folgenden werden die Mietspanne fur die Submarkte dargestellt:

Mietpreisspannen Friihjahr 2026

Die Preise beziehen sich auf moderne Biroflichen in etablierten Birolagen. Biroflichen minderer Qualitit sind abseits davon auch weasentlich glinstiger arhéltlich.

30,00

28,50
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26,00
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22,00 21,50
20,90
20,00 19,50 19,50
| 19,00
®19,26 18,50
18,00
@ 1717 917,05 Q1744
16,00 17,10 ®16,36
15,50
@1464 @ 1475 X
1400 I “ £4%4  ®uma | wuso
14,00
13,50 13,80
13,00
12,00
12,00 12,00
10,00
B,00
1. Innere Bezirke 2. Praterf 3. Donaucity 4.Erdberg - 5. Hauptbahnhof & Wienerberg 7. Norden 8. Westen 9. Vienna
(CBD) LassallestraBe St. Marx (Osten) (Saden) AirportCity
in Euro/m®/Monat netto @ Frihjahr 2026 @ Durchschnitt Friihjahr 2026 B OTTO Immobilien GmbH

31 Quelle: Daten aus OTTO Immobilien: Blro Marktbericht Friihjahr 2026
1140 Wien, Cumberlandstrafie 32-34/ Diesterweggasse 35-37
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Fertigstellungen & Pipeline

Nach einem vergleichsweise geringen Fertigstellungsvolumen von 73.400 m2 im Jahr 2025 wird die Neu-
bauleistung bis Ende 2026 mit prognostizierten 90.850 m2 leichtzunehmen. Davon waren zum vierten
Quartal 2025 erst rund 30.000 m2 (33 %) vorvermietet oder eigengenutzt; dem Markt steht der Grofteil
dieser Flachen auch im Jahr 2026 noch zur Verfugung. Fir das Jahr 2027 ist mit knapp 51.000 m?2 ein
starker Einbruch der Neuflachenproduktion zu erwarten. Erst 2028 sind wieder einige Projekte mit knapp
90.000 m2in der Pipeline. Der Flachenzuwachs dieses Jahres verteilt sich auf acht Projekte in ganz Wien,
von denen sich die Halfte (nach Flache) noérdlich der Donau in den Bezirken 21 und 22 befindet. Hier
entstehen zwei Bauteile des VIENNA TWENTYTWO mit knapp 20.000 m2 und der DC-Tower 2 in der Donau-
city. Im Submarkt Erdberg (St. Marx) werden dieses Jahr noch die Projekte ENNA an der Erdberger Lande
sowie das MC15 in der Modecenterstrafie fertiggestellt. Ab 2027 ist - aufer beim Buroturm ,Weitblick*
im Viertel Zwei und einem weiteren Blrobauteil im Village im Dritten - noch bei keinem Objekt fir die
Drittvermarktung der Baustart erfolgt. Auffallend ist in diesem Quartal, dass erste Vermietungen in Projek-
ten erfolgt sind, die bereits fertiggestellt wurden und bis Jahresmitte noch keine Vermietungserfolge vor-
weisen konnten. So wurden erste Flachen im Projekt VIENNA TWENTYTWO vermietet, und auch das Leo-
poldQuartier weist erste Vermietungen auf. Durch die allgemein niedrige Vermietungsquote ergeben sich
fur potenzielle Mieter derzeit gute Moéglichkeiten hochwertige Neubauflachen anzumieten. Aktuell betragt
der Gesamtbestand an modernen Buroflachen in Wien 6.037.779 m2. Rund 46 % davon (2,8 Mio. m?)
entsprechen der Klasse A und 47 % (2,85 Mio. m?) der Klasse B.

3
Donaucity
8

Wasten

Pratery
{.Lassallestralie

e 4
Erdberg - St.Marx
(O'sten)
6
Wienerberg
(Sikden)

9
Vienna AirportCity

Datenguelc: Edt Wien - Hilpifdalnwien geal; Bearbolhmg: OTTO immobilen Aesoanch
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— Salzgries 12 B vinsge im Dritten Bauteid 48
PLZ bl pLz 1030

Submarkt Innere Bezirke (CBO) Submarkt Hauipsthatnieod
Nutzfliche 2700 m* Nutzfisiche BA50 m
Fertigstellung | 2026 Fertigstelung | 2027

Typ Generalsanierung Tvp b

Status Bau Status Bau
R p—

PLZ 1220 PLZ 1720

Submiarkt Donawcity Subrmarkt Donaucity

Nutzfldche AB00 m® Nutzfiche 18000 mt
Fertigstellung | 2026 Fertigsteliung | 2027

Ty Neubau Typ Neubau

Status Bau Status Bau

IR viEnna TwENTYTWO BT1 P ecctringer ingetheim Biro
PLEZ 1220 BLZ 2o

Submarkt Danausity Subrmarkt Wienerbery (Siden)
Nutzfliche | 16.400 m* Mistehiche 10000 m?
Fertigstellung | 2026 Fertigstellung | 2027

Typ Neubau Typ Neubau

Status Bau Status Bau

N = T cordenoffices

PLZ 1030 PLZ 100

Submarkt Erdberg - 5t. Marx [Osten) Subrmarkt Mordan

Nutzfliche 22 000 m? Mutefifiche AA00 m?
Fertigstellung | 2026 Fertigstellung | 2027

Typ Neubau Typ Neubau

Status Bau Status Bau

I vinage works BF 2a I viber Marina Tower
pLZ 1030 PLZ 1020

Submarkt Hauptbahnhof Submarkt Erdberg - 5t Marx {Osten)
Nutzfidche TE00 m? Mutzfische 35,000 m*
Fertigstellung | 2026 Fertigstellung | 2028

Typ Neubau Typ Meubau

Status Bau Status Planung
R wcts BT weisiick

PLE o PLZ 1020

Submiarkt Erdberg - St. Marx (Osten) Submarkt Erdberg - 5t Marx {Osten)
Nutzfliche BES2 m? Mutzfliiche 28,000 mt
Fertigstellung | 2026 Fertigstellung | 2028

Typ Neubau Typ Neubau

Status Bau Status Bau

I o Tover2 I oo

PLZ 1220 PLZ 1030

Submarkt Donawcity Submarkt Erdberg - StMarx (Osten)
Nutzfliche 26RO mt Mutzfliiche LS00 m®
Fertigstellung | 2026 Fertigstellung | 2026

Typ HNeubauw Typ Neubau

Status Bau Status Planung
B renngasse 13 T veogwerk

PLZ W0 PFLZ oo

Submarkt Inners Bezide (CBD) Subrmarkt Wienerberg (Sikden)
Nustzfldche A.300 m* Mutzfliche 000 m*
Fertigstellung | 2027 Fertigsteflung | 2028

Typ Generalzanierung Typ Neubau

Status Bau Status Planung

Nachfrage und Vermietungsleistung

Im vierten Quartal 2025 betrug die Vermietungsleistung am Gesamtmarkt (Buroflachen nach VRF-Stan-
dard und andere Buroflachen) rund 62.617 m2. Im Bereich moderner Buroflachen nach VRF-Standard
wurden 54.056 m2 vermietet, was einem Anteil von 86 % am Gesamtmarkt entspricht. Im Vergleich zum
vierten Quartal 2024 ist die Vermietungsleistung um 39 % gestiegen. Im Gesamtjahr 2025 wurden insge-
samt rund 201.498 m?2 vermietet, was im Vergleich zum Jahr 2024 einer deutlichen Steigerung (+40 %)
entspricht und seit dem Jahr 2018, in welchem die Grofvermietung des Bank Austria Campus erfolgte, die
héchste Vermietungsleistung seit Beginn der Aufzeichnungen des VRF im Jahr 2016 darstellt.
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Einen wesentlichen Grund hierfur stellen GroRvermietungen tGber 10.000 m2 dar. In den letzten 3 Jahren
war diese Art von Vermietung kein einziges Mal vertreten - im Jahr 2025 dagegen gab es jedoch drei
davon. Damit machen sie fast 25 % der Vermietungsleistung des vergangenen Jahres 2025 aus und sind
fUr den deutlichen Anstieg der Vermietungsleistung ausschlaggebend. Hinter diesen Vermietungen stehen
Unternehmen oder auch 6ffentliche Nutzer:innen, die ihren Flachenbedarf nicht mehr aufschieben konn-
ten und nun Kompromisse bei der Flachensuche eingegangen sind

Vermietungsleistung 2021-2026

201.500 m?

150.000 m?*
145.000 m? 145,000 m?*
I
[ T T T 1]
[ |
2026
inm® @ Realisierte Vermistungsleistung  ® Prognose B OTTO Immaobilien GmbH

Quaelle: Vienna Research Forum

Leerstandsquote

Die Leerstandsrate verzeichnete im Jahr 2025 einen deutlichen Anstieg und liegt derzeit bei 4,60 Prozent.
Damit wurde der hdchste Wert der vergangenen vier Jahre erreicht - zuletzt befand sich der Leerstand im
vierten Quartal 2021 auf diesem Niveau. Bei ndherer Analyse relativiert sich diese Entwicklung jedoch: Ein
erheblicher Teil der verfugbaren Flachen entspricht nicht den gestiegenen Anforderungen der Mieter. Viel-
fach weisen die angebotenen Objekte eine suboptimale Anbindung an das hochrangige 6ffentliche Ver-
kehrsnetz auf oder fligen sich hinsichtlich des Preis-Leistungs-Verhaltnisses nicht in das aktuelle Markt-
geflge ein. Trotz der steigenden Leerstandsquote bleibt das Angebot an hochwertigen Blroflachen in etab-
lierten Buroclustern daher weiterhin begrenzt. Der Nachfragedruck auf erstklassige Objekte halt unvermin-
dert an - eine Marktdynamik, die auf den ersten Blick widerspruchlich erscheinen mag, die aktuelle Situ-
ation jedoch treffend charakterisiert.
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Leerstandsquote

65

6.0

5.0
4.5
4.0
35
3.0
2,5

20

en Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 en Q2 Q3 Q4 1 Q2 Q3 Q4 Q1
2021 2022 2023 2024 2025 Prognose
2026

in Prozent @ Leerstandsquote B OTTO Immobilien GmbH

Quelle: Vienna Research Forum

Submarkt Westen

ODer Standort, welcher von der Bahnhof City Wien West im Osten und Kai West im Westen abgegrenzt
wird, verflgt Gber 220.140 m?2 Bestandsflache, was ihn - gemessen an der Blroflache - zum kleinsten
Submarkt innerhalb der Wiener Stadtgrenze macht. Im vierten Quartal 2025 konnten 1.536 m2 an Vermie
tungsleistung verzeichnet werden - eine Zunahme von 75 % gegenlber dem Vergleichszeitraum im Jahr
2024. Mit einem Flachenumsatz von 7.301 m2 weist auch die Gesamtbilanz 2025 verglichen mit jener
aus 2024 eine Steigerung auf (+43 %). Derzeit befinden sich im Submarkt Westen keine Projekte zur
Fertigstellung in den nachsten 1 bis 3 Jahren. Die Leerstandsquote betrug zuletzt 3,97 %. Nach An stiegen
im Verlauf des Jahres 2025 wird fir das Jahr 2026 wieder eine stabile Leerstandsentwicklung erwartet.
Die Mietpreise im Submarkt Westen entwickelten sich stabil. Diese beliefen sich damit zuletzt auf 19,00
Euro/m2 flr die Spitzenmiete und auf 12,00 Euro/m2 fir die Min destmiete. Mit einem Wert von 14,32
Euro/m2 weist dieser Submarkt die niedrigste Durchschnittsmiete in Wien auf.

1.536 m? 3,97 % 19,00

Vermietungsleistung Q4/2025 Leerstandsquote Euro/m?/Monat netto
(+75 % iVz Vorjahr) Q4/2025 Spitzenmiete
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3 Jahres-Entwicklung-Vermietungsleistung 3 Jahres-Entwicklung-Leerstandsquote
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Im Vergleich zum Gesamtmarkt fir Buroflachen in Wien, zeichnet sich der Submarkt Westen durch fol-
gende Eigenschaften aus:

Eigenschaften Wien Submarkt Westen
Gesamtflaches2 5.913.853 m2 220.140 m2
Leerstandsquote (Q3/2024) 4,60 % 3,97 %
Trend Leerstandsquote steigend stabil
Mindestmiete (pro m2) € 12,00 € 12,00
Durchschnittsmiete (pro m2) € 16,10 € 14,32
Spitzenmiete (pro m2) € 28,50 € 19,00
Trend Vermietungsleistung stabil stabil
Investmentmarkt

Das Transaktionsvolumen flur Bliroimmobilien belief sich 2025 auf rund 500 Mio. Euro, was einem RUck-
gang von 54 % gegenlber 2024 entspricht. In den vergangenen drei Jahren schwankte das jahrliche Trans-
aktionsvolumen zwischen 500 Mio. und 1,3 Mrd. Euro. Biroimmobilien machten 2025 lediglich 16 % des
gesamten Immobilien Transaktionsvolumens aus. Das ist der niedrigste Anteil am Transaktionsvolumen
seit Aufzeichnungsbeginn. Der deutliche Riickgang des Buro-Transaktionsvolumens 2025 ist auf mehrere
Faktoren zurickzufuhren: Das anhaltend hohe Zinsniveau erschwerte die Finanzierung, wahrend die Unsi-
cherheit Uber kunftige Flachenbedarfe durch hybride Arbeitsmodelle Investoren zurickhaltend stimmte.
Zudem bestanden weiterhin Preisdifferenzen zwischen Kaufern und Verkaufern. Steigende ESG-Anforde-
rungen erhdohen den Kapitalbedarf fir altere Objekte zusatzlich. Mit erwarteten Zinssenkungen 2026 und
einer Stabilisierung der Nutzermarkte dirfte die Investorentatigkeit wieder anziehen. Core-Objekte in Top-
lagen bleiben gefragt - eine moderate Erholung des Transaktionsvolumens ist wahrscheinlich.

32 jeweils fur moderne Buroflachen (Klasse A)
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Transaktionsvolumen Osterreich Biiromarkt

35 T0 %
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@ Transaktionsvolumen in Mrd. Eure @ Anteil Gesamimarkt in Prozent | Quelle: Knight Frank @ OTTO Immobilien GmbH
Rendite

Die aktuellen Renditen flr Biroimmobilien in Wien zeigen ein differenziertes Bild: Moderne Objekte in
besten Lagen erreichen derzeit Spitzenrenditen von etwa 5,00 %. Bei besonders hochwertigen, zertifizier-
ten Burogebauden, die nicht alter als sieben Jahre sind, liegt die Rendite sogar leicht unter 5,00 %. Gene-
rell bewegen sich die erzielbaren Renditen fur Buroimmobilien in Wien zwischen 5,00 und 8,00 %. In etab-
lierten Burolagen aufierhalb des Stadtzentrums sind héhere Renditen zwischen 6,00 und 8,00 % maéglich.
Altere, aber gut vermietete Objekte bieten einen zuséatzlichen Renditeaufschlag von 1,50 bis 2,00 Prozent-
punkten.

Neben den nach wie vor sehr prasenten nationalen Kaufern zeigen sich internationale institutionelle In-
vestoren wieder verstarkt aktiv, agieren aber weiterhin abwartend und prufen Ankaufsentscheidungen
sehr genau. Der Fokus liegt auf risikoarmen Investments mit stabilen Cashflows und klar kalkulierbaren
Risiken - institutionelle Investoren wie Fonds, Immobilien-AGs und Versicherungen konzentrieren sich
hauptsachlich auf Core-Objekte mit langfristig gesicherten Mieteinnahmen.

Spitzenrenditen im européischen Vergleich Friihjahr 2025

Budapest 625
Warschau 6,00
Amsterdam 5,25
Brissel 525
Prag 5,00

Dublin 5,00

Wian 5,00

Barcelona 475
Madrid 4,50
Miinchen 430
Paris 425

London 375

o] 2 4 & :] 10 2 4

in % | Quelle: Knight Frank @ OTTO Immobilien GmbH
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Transaktionen Burogebaude::

Liegenschaft

1130, Hietzinger Kai 101-105
Blrogebaude, Bj 1977

Grundflache 6.703 m?2

Nutzflache rd. 22.060 m?

Kaufpreis € 28.500.000, somit rd € 1.290/m?2
Nutzflache

BAR ~7,5%
KV-Datum 18.12.2025

N2 20 28 \Z

N2\ 4

Burogebaude, Baujahr 2003
Grundflache 2.218 m?2
Nutzflache rd 9.070 m2

Kaufpreis € 12.450.000, somit € 1.370/m?2
NFL Nutzflache

KV-Datum 18.12.2025

N2 20 20 4

N

1120, Grieshofgasse 2-4/Schénbrunner-
strafBe 247

N

BlUrogebaude (AMS) inkl. Tiefgarage mit 25
Stellplatzen

Baujahr 1996
Grundflache 985 m?2
Nutzflache rd. 2.930 m2

Kaufpreis € 6.200.000 (ohne Ust), somit rd
€ 2.120/m2 NFL

KV-Datum 01.12.2025

N2 20 2\ 4

N

Burogebaude, Baujahr 2012
Grundflache 4.012 m2
Nutzflache rd. 17.060 m2

Kaufpreis € 21.000.000, somit rd € 1.230/m?2
NFL

KV-Datum 30.01.2025

N2 20 2\ 4

N

33 Quelle: immounited.com, MSCI Real Capital Analytics, online-Abfrage 07.04.2026
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1130, Hietzinger Kai 139

- Blrogebaude (AMS), 38 Tiefgaragenplatze, 10
Pkw-Abstellplatze im Hof

- Baujahr 1979, Renovierung 2001
Grundflache 2.962 m?2

Nutzflache rd. 6.230 m2, AuRenflachen 676,50
m2 34

- Kaufpreis € 7.500.000 (ohne Ust), somit rd €
1.200/m2 NFL

- KV-Datum 27.11.2024

Aktuelle Angebote Blros

Liegenschaft Nutzfldche Miete je m2 Kommentar
1140, Linzer StraBe 221-227 11.000 m=2 - teilbar € 8,00-12,00 Buroflachen, Fancoils,
(Work Station Wien West) ab 1.080 m?2 Parkgarage
1140, HackingerstrafSe 1.520 m2 auf 3 € 10,00 Buroflachen, Fancoils, Gas-
Geschofen - teilbar heizung
ab ca. 494 m?

1140, Linzer StrafBe 250 - 1.600 m2 € 13,67 Arztehaus - Biiro/Pra-
xis/Schauraum
1140, U4 Hietzing, Schloss 352,74 m2 € 9,22 Biro/Ordination

Schénbrunn
1140, Hutteldorfer StrafSe 287 m?2 € 11,52 Biro/Ordination
1140, Gewerbezentrum Auhof 154 m?2 € 13,00 Blrogebaude Baujahr

1990, 2013 saniert

Angebote Tiefgaragenstellplatze

Liegenschaft Miete Kommentar
1140, LinzerstraBBe 290 € 90,00 Duplex-Garagenstellplatz
1140, Kefergasse 24 € 80,00 Garagen / Einstellplatze
1140, Beckmanngasse 27 € 119,00 Garagenplatz
1140, Serravagasse 14 € 178,00 Garagenplatz mit E-Ladestation
1140, Pfadenhauergasse 6 € 100,00 Garagen / Einstellplatze

34 Quelle: https://trettenhahn-immo.at/projekte/hietzinger-kai-139, online-Abfrage 07.04.2026
35 Quelle: imabis.com, online-Abfrage 26.03.2026 bzw. 18.03.2026 sowie Angebote OTTO Immobilien
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Beurteilung der Marktfahigkeit

Die Marktfahigkeit des Objektes wird aufgrund der sehr guten infrastrukturellen Lage direkt am Bahnhof Penzig, jedoch aufgrund der nicht etablierten Blirolage sowie
aufgrund des etwas abgenutzten Gebaudezustandes als gut bis durchschnittlich eingestuft.

Schwéchen - N + Stérken
Grundstlick X
GréBe iS der Nutzung Keine Auf8enflachen rund um Gebaude, le- X
diglich Innenhofe vorhanden
Konfiguration X Rechteckige Grundsticksform
Widmung / Bebauungsbestimmungen Gewerbliches Wohnen nicht zuldssig X
Rechte / Lasten X Keine wertbeeinflussenden Rechte
bzw. Lasten gegeben
Lage und Standort X
Makro X
Mikro Erhdhte Larmbeeintrachtigung durch Schie- X Sehr gute o6ffentliche Verkehrsan-
nenverkehr bindung, gute Pkw-Anbindung
Verkehrsplanung / Standortentwicklung X Mehrere Projekte in Umgebung ent-
standen
Gebéude X
Grundriss / Flachenverhéltnis X Zentrale Gange, E-formig gegliedert
(Gré8Be, Freiflachen, Anteil Allgemeinfldchen)
Gebédude- und Ausstattungsqualitét Gasheizung, keine PV-Anlage X
(Gebéaudehlille, Heizung, PV...)
Baulicher Zustand X Durchschnittliche Abnitzung durch
Gebdudebeanspruchung
Ausbaupotential X Aufstockung wéare grundsatzlich
moglich (anhand Unterlagen der
Vorgutachten der SV; wurde aktuell
jedoch nicht im Detail nachgeprift)
Wirtschaftliche Gebdudekennzahlen X
Mietsituation, Mieterstruktur / -niveau WAULT nur mehr rd 2 Jahre; Mietzinsriuck- X Gebaude an zwei Blromieter ver-
(Single Tenant, Altmieter, Bonitét, MZ-Riickstédnde,O- stand gegeben mietet, Stellplatze an Blromieter
ver-/Underrent, Richtwert/Ang.MZ/FreierMZ, LZ, Leer- ; . ; Pt
standsquote, WAULT, Ertragssteigerungspotential) bzw extern Verr;ilnestet’ Freier Miet
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Ertragssteigerungspotential X
Rechte & Lasten X Nichtbenltzung 1 Buromieter flr 9
Monate vorgesehen

Nachhaltigkeit X

ESG/EU-Taxonomiefahigkeit Keine PV-Anlage, keine E-Ladestationen in X

Garage, keine Umstellung auf Fernwarme
geplant

Markt- und Konkurrenzsituation X

Preise & Renditen Mieten sind aufgrund Lage auferhalb etab- X

lierter Burocluster / Alter des Gebaudes
niedrig, Ertragssteigerungspotenzial nur be-
grenzt gegeben;
Renditen sind weiterhin auf einem hohen Ni-

veau
Angebots- / Nachfragesituation Nachfrage seitens Mieter begrenzt gegeben X
Trend X
Sonstiges X
Highest- and Best Use X Entwicklungspotenzial grundsatzlich
gegeben
Drittverwendungsfahigkeit X Retailnutzung im EG, Praxisnutzung

in ObergeschofRen madglich
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03 Gutachten

03.01 Standardannahmen und Umfang der Bewer-
tung

Verkehrswert Auftragsgemaf soll der lastenfreie Verkehrswert im IST-Zustand ermittelt werden.

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz (§ 2 Abs. 2 LBG) definiert sich der Verkehrs-
wert wie folgt:

,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vor-
liebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Wertermittlung des Verkehrswerts aufSer Betracht zu bleiben.“

Entsprechend der nationalen Gepflogenheiten wurden bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes keine Transaktionskosten (Erwerbsnebenkosten) rechnerisch be-
racksichtigt.

Hinweise zum Ver- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren

kehrswert und daher der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Re-
sultat keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Gréf3e sein. Festgehalten
wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duferen Umstanden im Einzelfall
jederzeit insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein Verauflerungsvorgang
ohne Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

Befund Der Befund enthélt sdmtliche, den Sachverstandigen zur Bewertung der gegen-
standlichen Liegenschaft zur Verfugung gestellten Grundlagen, Wahrnehmungen,
objektiv festgestellten Tatsachen und Merkmale. Er bezieht sich, falls nicht an-
ders angegeben, auf den Stichtag.

Gutachten Das gegenstandliche Gutachten ist als Einheit zu betrachten. Einzelne Teile der
Bewertung bzw. Werte kénnen nicht separat verwendet oder losgeldst betrachtet
werden, ohne das Ergebnis zu verandern. Annahmen und Werte, die im Zuge der
Wertermittlung getroffen bzw. herangezogen werden, sind nicht notwendiger
Weise passend flr andere Zwecke.

Eigentumsverhailt- Es wird unterstellt, dass keine auBerblcherlichen Rechte bzw. Lasten im Zusam-
nisse, Rechte, Lasten menhang mit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen.

Des Weiteren wird der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass keine auflerblicher-
lichen Beschrankungen in der Verflgbarkeit und Verduferbarkeit des Eigentums
bestehen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnten.

Stadtentwicklung, Sofern nicht ausdricklich anders beschrieben, wird der Bewertung unterstellt,

Verkehrsplanung dass die Liegenschaft nicht von Stadtentwicklungs- und oder Verkehrsplanen und
-MafRnahmen betroffen ist, die sich negativ auf den Wert der Liegenschaft auswir-
ken koénnten.

Fldchenwidmungs- Es wurde keine Einsicht in den rechtsverbindlichen Flachenwidmungs- und Be-
und Bebauungsplan bauungsplan genommen. Es wurde Einsicht in den von der Stadtgemeinde digital
zur Verfugung gestellten FlAchenwidmungs- und Bebauungsplan genommen.

Kontaminierung Uber eine etwaige Kontaminierung der zu bewertenden Liegenschaft liegen den
Sachverstandigen keine Angaben und auch keine Verdachtsmomente vor. Eine
diesbezugliche Prifung durch die Sachverstandigen ist nicht Gegenstand des Auf-
trages. Ein entsprechendes Spezialgutachten ist von der Auftraggeberin geson-
dert zu beauftragen.

Etwaige Eintragungen im vom Umweltbundesamt veroffentlichten Verdachtsfla-
chen- und Altlastenkataster wurden im Befund angefihrt.
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Bebauung

Bautechnische Unter-
suchungen

Nutzflachen

Energieausweis

Der ermittelte Wert beruht somit auf der Annahme, dass sich auf der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung
die Grenzwerte einer Baurestmassen-deponie gemaf Anhang 1 der Deponiever-
ordnung in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet. Den-
noch anfallende Dekontaminierungskosten sind fur den Wert nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen dieses Gutachtens nehmen die gefertigten Sachverstandigen auf-
tragsgemafd keine Einsicht in den Bauakt. Von Seiten der Auftraggeberin wurde
bestatigt, dass keine offenen Verfahren und Bauauftrage bei Behérden oder Ge-
richten anhangig sind.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorgelegten Planunterlagen sowohl mit dem
rechtlichen Konsens als auch mit dem faktischen Bestand Ubereinstimmen.

Weiters wird unterstellt, dass die bewertungsgegenstandlichen Gebaude in Uber-
einstimmung mit sdmtlichen relevanten gesetzlichen Bestimmungen - insbeson-
dere den Bebauungsbestimmungen - errichtet wurden und zum Bewertungsstich-
tag und darUber hinaus alle gesetzlichen Bestimmungen und behdérdlichen Aufla-
gen erfullt sind, eine aufrechte Benlutzungsbewilligung vorliegt sowie eine eventu-
ell erforderliche Betriebsanlagengenehmigungen fur die aktuelle Nutzung vorhan-
den ist. Sofern im Gutachten nicht anders erwahnt, wird eine Fortfihrung der be-
stehenden Nutzung Uber den Bewertungsstichtag hinaus unterstellt.

Technische Anlagen werden nur insoweit in der Bewertung berlcksichtigt, als sie
mit den Gebauden in Verbindung stehen. Die Raumausstattung (bewegliches In-
ventar) im Inneren wird, sofern nicht anders angeflhrt, nicht in die Wertermittlung
miteinbezogen.

Zur Feststellung des Bau- und Erhaltungszustandes dient fur nachfolgendes Gut-
achten auftragsgemafl der auflere Augenschein zum Zeitpunkt der Befundauf-
nahme durch die gefertigten Sachverstandigen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Gebaude zum Bewertungsstichtag frei von
(latenten) baulichen, konstruktiven und statischen Mangeln und frei von gesund-
heitsschadlichen Baustoffen oder Materialien sind.

Sofern nicht ausdricklich im Befund erwahnt, wurden keine bautechnischen De-
tailprifungen oder Priifungen durch Fachleute durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der technischen Einrichtung des Gebaudes auf ihre Funktionsfahigkeit erfolgte
nicht. Es wird davon ausgegangen, dass bei samtlichen technischen Anlagen, die
Wartung laufend ordnungsgemafl durchgefiihrt wurde und diese sich in einem
funktionsbereiten und funktionsfahigen Zustand befinden. Fir die Bewertung wird
die einwandfreie Funktion der Anlagen (Stromversorgung, etc.) unterstellt.

Es wurde keine Untersuchungen hinsichtlich der Verwendung von Asbest vorge-
nommen. Augenscheinlich werden im Zuge der Befundaufnahme keine Hinweise
auf Asbest festgestellt.

Die Anforderungen an den (vorbeugenden) Brandschutz wurden durch die Sach-
verstandigen nicht Uberpruft. Der Brandschutz ist Bestandteil der Baugenehmi-
gung. Es wird davon ausgegangen, dass alle gesetzlichen Auflagen und o6ffentli-
chen Erfordernisse mit Fertigstellung des Bewertungsobjektes erfillt sind und
dass regelméafige Brandschauen durchgefliihrt werden.

Die detaillierte Beschreibung der Bauteile im Sinne einer Bau- und Ausstattungs-
beschreibung erfolgt nur in jenem Ausmaf, als dies zur Ergédnzung und zur Ver-
standlichkeit der Fotodokumentation erforderlich ist.

Die im Gutachten verwendeten Flachenausmafle sowie die Angaben zu privat- und
Offentlich-rechtlichen Gegebenheiten wurden aus den unter Punkt 1.4 Bewer-
tungsgrundlagen vollstandig aufgelisteten Unterlagen entnommen und fur die Be-
wertung als richtig zugrunde gelegt. Die angenommenen Flachenausmafe wur-
den von den Sachverstandigen grob auf Plausibilitat gepruft, jedoch nicht nach-
gemessen.

Energieausweise Uber die Gesamtenergieeffizient der Gebdude i.S. der
2010/31/EU des Europaischen Parlaments, umgesetzt im Energieausweis-Vor-
lage-Gesetz 2012 (EAVG 2012) des europaischen Parlaments wurden vorgelegt.
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Das Blrogebaude weist einen spezifischen Heizwdrmebedarf von 48,6 kWh/m2.a
(C) auf.

Ergebnisse bzw. Empfehlungen zur Méglichkeit der Verbesserung der Energie-
kennzahlen von vorgelegten Energieausweisen wurden in der Bewertung nicht be-
racksichtigt.

Bestandsvertrage Der Bewertung wurde zugrunde gelegt, dass die Angaben (Miete, Betriebskosten,
etc.) vollstandig und korrekt sind. Des Weiteren wird der Bewertung unterstellt,
dass keine Einschrankungen der Nutzung oder hinsichtlich der Mieter (Konkur-
renzklausel) bestehen, die eine Nachvermietung bzw. die Vermietung allfalliger
bestandfreier Einheiten einschrankt.

Steuern, Geblhren, Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass im Zusammenhang mit der

Abgaben Liegenschaft alle laufenden Steuern, Abgaben und GebUlhren entrichtet wurden
und keine anhangigen Verfahren oder Rechtsstreitigkeiten bestehen und auch
keine offenen Zahlungsverpflichtungen bei Behorden (Steuern, Abgaben, ...) oder
bei Dritten bestehen.

Umsatzsteuer Samtliche Werte und Angaben im Gutachten sind, sofern nicht anders erwahnt,
exklusive Umsatzsteuer zu verstehen.

Wéhrung Alle angegebenen Betrage verstehen sich in Euro netto, aufRer es wurde ausdrick-
lich im Gutachten anders erwahnt.

Erfillungsort und Ge- Wien - Innere Stadt, Handelsgericht Wien
richtsstand

03.02 Bewertungsverfahren

Allgemein

Auftragsgemaf wird der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft ermittelt. Die Bewertung erfolgt
unter MaRgabe aller in vorstehendem Befund enthaltenen, wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellun-
gen und Voraussetzungen sowie anhand der aktuellen Marktsituation und anhand des Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz (LBG).

Unter dem Verkehrswert ist im Sinne des LBG jener Wert zu verstehen, der bei der Verauflerung der Lie-
genschaft im redlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufier
Betracht zu bleiben.

Gemaf der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des Verkehrswertes wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobili-
enmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Er-
werber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen ver-
kauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Fur die Bewertung sind gemafl LBG Wertermittlungsverfahren heranzuziehen, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Dazu zahlen insbesondere das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren. In den O-NORMEN sind weiters das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) sowie
das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2) normiert. Des Weiteren entsprechen internatio-
nale Verfahren wie die Term- und Reversion-Methode bzw. Hardcore- und Top-Slice-Methode dem Stand
der Wissenschaft in Osterreich.

Vergleichswertverfahren Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens werden der zu bewertenden
Liegenschaft bzw. den Liegenschaftsteilen Kaufpreise vergleichbarer
Liegenschaften bzw. Liegenschaftsteile gegentbergestellt, wobei ab-
weichende Eigenschaften mit Zu- oder Abschlagen berlcksichtigt wer-
den. Diese Methode wird vor allem bei unbebauten Grundsttcken her-
angezogen.

Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz entsprechend der
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Sachwertverfahren

Residualwertverfahren

Discounted Cash-Flow-Verfahren

Umsatzsteuer

zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Dieses Verfah-
ren kommt in der Regel zur Anwendung, wenn die zu bewertende Lie-
genschaft Ublicherweise zu Ertragszwecken verwertet wird. Dies trifft
beispielsweise bei Burogebauden oder Zinshausern zu.

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch Zusammenzah-
lung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstigen Be-
standteile und Anlagen ermittelt. Zur Anwendung gelangt dieses Ver-
fahren vor allem bei eigengenutzten Immobilien wie beispielsweise bei
Einfamilienhausern.

Far die Wertermittlung von unbebauten und teilweise auch bebauten
Liegenschaften, welchen eine Umnutzung bevorsteht, wird das Resi-
dualwertverfahren herangezogen. Die Residualwertmethode dient zur
Herleitung des sogenannten tragfahigen Grundwertes, der vor dem
Hintergrund der mit der Liegenschaft verbundenen Umnutzungsmaog-
lichkeiten gezahlt werden kann. Im Rahmen des Residualwertverfah-
rens (auch Bautragerkalkulation genannt) wird errechnet, wie hoch
der Wert der realisierten Liegenschaft ware und welche Kosten fur die
Realisierung anfallen (bspw. Bau- und Baunebenkosten, Bautragerge-
winn, Finanzierungskosten) wirden. Der Saldo aus den beiden Positi-
onen ergibt das Residuum, welches im gegenstandlichen Fall dem Bo-
denwert inklusive dem Bestandsgebaude entspricht.

Bei inhomogenen Zahlungsstromen kann die Ertragswertermittiung
nach dem Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) er-
folgen. Das DCF-Verfahren ist ein ertragsorientiertes, international an-
erkanntes Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diskontinu-
ierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Befristungen, Staffel-
mietvertrage, strukturelle Leerstande, Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Modernisierungen, etc. verur-
sacht. Die Bewertung erfolgt in zwei Phasen. Phase 1, sogenannter
Detailprognosezeitraum, in welchem die Ein- und Auszahlungen auf
Jahresbasis dargestellt und diskontiert werden. Weiters wird die
Phase 2 dargestellt, in welcher der Barwert des fiktiven VeraufRerungs-
erléses nach Ende des Detailprognosezeitraums anhand nachhaltiger
Mieten ermittelt wird und ebenfalls diskontiert wird. In Phase 1 erfolgt
die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Er-
mittlung des Barwertes des fiktiven Verauflerungserloses der Phase 2
erfolgt durch Kapitalisierung mit dem sogenannten Kapitalisierungs-
zinssatz.

Der Ansatz der Umsatzsteuer im Rahmen der Bewertung ist von der Nutzungsart abhangig.

Bei Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen mit unternehmerischer Nutzung wird davon ausgegangen,
dass zur Wahrung der Moglichkeit eines Vorsteuerabzuges It. UStG (=Umsatzsteuergesetz) der Umsatz
als steuerpflichtig behandelt wird. Die Ausgangswerte fur die Verkehrswertermittlung wie der Herstel-
lungswert oder Ertrag sind in diesen Fallen als Nettobetrage zum Ansatz zu bringen.

Bei Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen mit nicht unternehmerischer Nutzung (Eigentumer = Konsu-
ment) sind Uberwiegend die Ausgangswerte flir die Liegenschaftsbewertung als Bruttobetrage gemaf

Umsatzsteuergesetz anzusetzen.

03.03 Beurteilung der Rechte und Lasten

Es sind keine wertbeeinflussende Rechte bzw. Lasten gegeben.

Die kunftige Mietfreistellung eines Buromieters inkl. Entschadigung wird in nachstehender Bewertung be-

racksichtigt.
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03.04 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ertragswertverfahren

Da die Ertragsabsicht und die Fortfihrung der bestehenden Nutzung im Vordergrund stehen, erfolgt die
Berechnung des Verkehrswertes durch das Ertragswertverfahren. Der Bodenwert wird durch das Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Far die Ertragswertberechnung wird zunachst der Jahresrohertrag der Liegenschaft (Summe aus den nach-
haltig erzielbaren Nettomietertragen) herangezogen.

Dieser Jahresrohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten und allfallige nicht-umlagefahige Kosten, die
beim Eigentumer verbleiben, vermindert.

Im Zuge der Ertragswertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich der Reinertrag neben dem Ertrags-
anteil fur die baulichen Anlagen auch in einen Ertragsanteil fur den Grund und Boden aufteilt. Dabei wird
unterstellt, dass Grund und Boden ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut ist und die Ertrage jahrlich
ohne zeitliche Begrenzung anfallen. Daher wird der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsteil
als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert. Da Grund und Boden mit dem Gebaude das gleiche
Schicksal teilen, ist der zu verwendende Kapitalisierungszinssatz identisch mit jedem des Gebaudes.

Dazu wird in der Berechnung vom Jahresrohertrag die angemessene Bodenwertverzinsung in Abzug ge-
bracht und man erhalt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen.

Dieser Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird auf die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen, zu
einem fir die Liegenschaft angemessenen Zinssatz, kapitalisiert.

Die Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Baujahr des Gebaudes, der wirt-
schaftlichen Lebensdauer sowie der Instandhaltung des Gebaudes. Durch regelmafiige Instandhaltungs-
bzw. ErhaltungsmafRnahmen kann bei Gebduden mit guter Bausubstanz eine Verlangerung der techni-
schen Lebensdauer und somit auch eine deutlich Gber dem Durchschnitt liegende wirtschaftliche Nut-
zungsdauer erzielt werden.

Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt:
- Standortqualitat
- Gebaudequalitat und Nutzungsart

- Marktsituation (Nachfrage am Vermietungsmarkt - insbesondere hinsichtlich der nachhaltig erziel-
baren Miete im jeweils relevanten Immobilienmarkt) sowie

- die Entwicklungsperspektiven der gegenstandlichen Immobilie sowie des Standortes
Anschlieend wird der Bodenwert hinzugerechnet und man erhalt den Ertragswert.
Rechte und Lasten werden, sofern sie wertbeeinflussend sind, in die Berechnung miteinbezogen.

03.05 Wertermittlung

Bodenwert

Bewertungsparameter und - Annahmen

Es wurden Verkaufe von unbebauten bzw. mit Abbruchgebauden bebauten Grundstliicken recherchiert,
welche vergleichbar mit der gegenstandlichen Liegenschaft sind. Die Grundkostenanteile (Quadratmeter-
preise bezogen auf die erzielbare Nutzflache) dieser Transaktionen werden anhand folgender Parameter
bereinigt:

- zeitliche Preisentwicklung,
Lage der Liegenschaften,
Widmung

GroRe/ bauliche Ausnutzbarkeit

220 24

Sonstiges (Baubewilligung, Abbruchkosten etc.)

Vom Durchschnitt dieser Werte wird ein Ausreifiertest durchgefuhrt (Werte Uber bzw. unter dem Ausreifier-
bereich werden ausgeschieden). Die um die Ausreifer bereinigten Werte bilden den Bodenwert pro m2,
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welcher mit der vermietbaren Nutzflache gegenstandlicher Liegenschaft inkl. ErschlieBungsflachen ober-
irdisch multipliziert wird.

Die Anpassungen erfolgen wie in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Anpassung Datum

Die Anpassung an den Bewertungsstichtag erfolgt auf Basis der Bezugswerte in

nachfolgender Tabelle.

Quelle Bezugswerte 2021-2024: Immobilienpreisspiegel 2024, Wirtschaftskammer

Osterreich, Betriebsgrundstiicke

Quelle Bezugswerte 2025, 2026 bzw. 2024 fur 1150, da kein Wert im IPS angegeben:

Bezugswert des Vorjahres +0 % (Einschatzung der Sachverstandigen)

PLZ 2021 2022 2023 2024 2025 2026

1140 363,52 383,49 407,91 407,91 407,91 407,91
1230 351,06 390,09 395,14 402,79 402,79 402,79
1100 320,54 333,27 341,81 263,75 263,75 263,75
1150 362,93 381,46 399,56 399,56 399,56 399,56

Anpassung Lage
Einschatzung der Sachverstandigen

Anpassung Widmung
Einschatzung der Sachverstandigen aufgrund der Nutzungseinschrankung
(Betriebsbaugebiet) bei gegenstandlichen Liegenschaft.

Anpassung GréBe
Es wird unterstellt, dass kleine Projekte je m2 erz. Nutzflache weniger wert sind, da die
anteiligen Baukosten bei diesen hdher sind.

erz. Nutzflaiche [m2]  Anpassung

von bis [%]
0,00 1.000,00 15,00
1.000,00 2.000,00 10,00
2.000,00 5.000,00 5,00
5.000,00 10.000,00 0,00
10.000,00 -5,00
Anpassung Sonstiges

Nach Einschatzung der Sachverstandigen - bei Vorliegen eines baugenehmigten Projektes bei
der Vergleichsliegenschaft (-25%), Abbruchkosten (+), Oltank in Vergleichsliegenschaft (-)
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Bodenwertermittlung
Verkaufs- Grundkosten- Vergleichs- ohne
Grundflache erz. Nutzflache preis Verkaufpreis Anteil Datum Lage Widmung GroBe Sonstig. gesamt wert Ausreier
LNr. PLZ Ort Adresse KG/Gst. [m?] [m?] [m?] [€/m2GFL]  [€/m2NFL]  Datum Widmung [%] [%] %] [%] [%] [%] [€/m?] [€/m?]
1 1230 Wien Zetschegasse 13A KG 01803 Gst.1608/9 2.737,00 7.663,60 2.800.000,00 1.023,02 365,36 2022 GBBG Il gBB1 3,26 5,00 0,00 0,00 0,00 8,26 395,53
2 1230 Wien Triester StraBe 237 KG 01803 Gst. 368 922,00 2.323,44 1.550.000,00 1.681,13 667,11 2024 GBBGI10,5mgBH 0,00 5,00 0,00 5,00 2,71 12,71 751,90 751,90
3 1150 Wien Rosinagasse 10-14 KG 01302, Gst. 1181, 1182 2.195,00 5.570,00 9.400.000,00 4.282,46 1.687,61 2023 GBlllg 0,00 0,00 40,00 0,00 -2500 -65,00 590,66 590,66
4 1230 Wien Dirmhirngasse 56 KG 01801, Gst.543/2 1.986,00 1.320,00  950.000,00 478,35 719,70 2023 GBI65mg Wil g, 1,94 7,50 -40,00 10,00 0,00 -20,56 571,70 571,70
5 1140 Wien Diesterweggasse 41 KG 01201, Gst. 415 349,00 1.390,00 2.200.000,00 6.303,72 1582,73 2024 GBllg 0,00 0,00 40,00 10,00 0,00 -30,00] 1.107,91
1.004,50 683,54 638,09
Untergrenze Obergrenze
Mittelwert [€/m2] [€/m2]
683,54 444,30 922,78
Variationskoeffizient 0,39 zu verwerfender Bereich
Variationskoeffizient 0,16 noch unbedenklicher Bereich

Adresse 1140, CumberlandstrafRe 32-34

Bewertungsstichtag 25.03.2026

Flachenwidmung GB-BG Ill g BB1

Grundfldche [m?] 2.841,00

IST-Nutzflache oberirdisch [m?] 7.009,14

Grundkostenanteil [€/m?] 638,09

Bodenwert [€] 4.472.451,10

Bodenwert gerundet 4.470.000,00
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Ertragswert

Bewertungsparameter und -Annahmen

- Nachhaltig erzielbare Miete: Fir die vermieteten Bliro-Einheiten werden die tatsachlichen Mietein-
nahmen bis zum Ende der Befristung zum Ansatz gebracht (eine Wertsicherung ist noch bis 12/2026
ausgesetzt). Danach gelangen angemessene Mieteinnahmen iHv € 12,00/m2 Mietflache fur die BU-
ros zum Ansatz (Annahme Sanierung nach Befristung). Die Stellplatze werden gesammelt angesetzt,
wobei zwischen den unbefristeten und befristeten Einheiten unterschieden wird (Stellplatze Payuca
sind ebenfalls separat angesetzt).

- Mietausfallswagnis: Das Mietausfallswagnis stellt eine kalkulatorische Gréf3e dar und bericksichtigt
das Risiko der Ertragsminderung durch Leerstehen, Uneinbringlichkeit von Mieten und sonstigen Ver-
gutungen sowie allfalliger Folgekosten. Das Ausfallswagnis wird mit 6,00% des Jahresrohertragess®
angesetzt.

- Instandhaltungskosten: Instandhaltungskosten werden in der Hohe von 15,00 € je m2 p.a. bzw. 50,00
€ pro Garagenstellplatz37 in der Bewertung berlicksichtigt. Dieser Ansatz berlcksichtigt den Umstand,
dass sich das Gebaude und die technischen Anlagen, soweit ersichtlich, in gutem, dem Alter und der
Art des Gebaudes entsprechenden Erhaltungszustand befinden.

- Nicht umlageféhige Betriebskosten und Verwaltungskosten: In der Berechnung wurden kalkulatori-
sche, nicht umlagefahige Betriebskosten und Verwaltungskosten von 1,00% des Jahresrohertragesss
berlcksichtigt.

- Liegenschaftszinssatz: Fur die Wertermittlung wurde ein Liegenschaftszinssatz von 5,50% gewabhlt.
Dieser liegt auch in der Bandbreite der Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen. Dadurch ergibt sich eine (fiktive) Brutto-Anfangsren-
dite (IST-Miete) von 7,56%, welche in dieser Lage fur ein derartiges Objekt als marktublich eingestuft
werden kann.

- Restnutzungsdauer: Die gefertigten Sachverstandigen setzen flr gegenstandliches Objekt - als Ge-
samtheit der einzelnen Bauteile in derzeitigem Zustand - eine in die Ertragswertermittlung einge-
hende Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 40 Jahren fest. Dies aufgrund des guten Erhal-
tungszustandes und entsprechend der einschlagigen Fachliteratur.3°

- Reparaturriickstau: Derzeit ist kein Sanierungsstau gegeben, nach Ablauf der Befristung werden Sa-
nierungskosten von € 300/m2 angesetzt.

- Teilnichtnutzung Mieter Top 2: Laut Teilnichtnutzungsvereinbarung vom 16.02.2026 wurde verein-
bart, dass keine Miete fur das 1. Obergeschof} zwischen 01.07.2026 und 31.03.2027 gezahlt wird.
Es entfallt somit die monatlich anteilige Miete in Hohe von € 18.797,00 (sowie Betriebs- und Heiz-
kosten) in diesem Zeitraum. Laut Nachtragsvereinbarung wird jedoch eine pauschale Entschadigung
fUr die nicht genutzte Flache in Hohe von € 1,40 pro m2 pro Monat seitens der Mieterin getatigt -
somit monatlich netto € 2.414,17. Es ergibt sich somit ein Betrag von € 16.382,83 x 9 = €
147.445,43, welcher zum Abzug zu bringen ist.

Miet- Instand- Ver-
ausfall haltung waltung Zinssatz RND
Objektart [%] [€/m2p.a.] [%] [%] [Jahre]  WWf.
Biro 6,00 15,00 1,00 550 40,00 16,05
Stellplatz 6,00 50,00 1,00 550 40,00 16,05
Werbeflache 6,00 15,00 1,00 5,50 0,00 0,00
gewichtet (nach Marktmiete) 5,60 40,00 16,05

36 Quelle: Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, Seite 361: Entsprechend der Nut-
zungsart werden kalkulatorische Kosten in einer Bandbreite von 2,00 % bis 5,00 % des Jahresrohertrages zum Ansatz
gebracht. Durchschnittlich ergeben sich Kosten in Héhe von 2,00% fir Wohnliegenschaften bzw. 4,00% fur gewerbli-
che Liegenschaften. Aufgrund der Grof3e der Mietflachen wird ein erhdhtes Mietausfallsrisiko angesetzt.

37 Quelle: Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, Seite 361+368: Die gesamten
marktfahigen Instandhaltungen fir Biro und Wohnen liegen zwischen € 7,50 und 15,00/ m? p.a. sowie fur Stellplatze
bis zu € 90 pro Stellplatz p.a.

38 Quelle: Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, Seite 360: Die Verwaltungskosten
betragen ca. 3 bis 5 % des Jahresrohertrages. Gegenstandlich wird angenommen, dass ein Viertel dieses Durch-
schnittswertes nicht auf den Mieter Uberwalzbar ist.

39 Quelle: Bienert / Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, Seite 310ff.: Die Gesamtnut-
zungsdauer von Verwaltungs- und Burogebauden wird mit 30-60 Jahren ausgewiesen.
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Wertermittiung

Miete Miete Miete Betriebs- Betriebs- Betriebs- Markt- Markt- Markt- Miete Miete Miete
Objekt- Mietver- Miet- Anzahl Nutzflédche aktuell aktuell aktuell kosten kosten kosten miete miete miete hhaltig nachhaltig hhaltig
Top Art Stock héltnis beginn Befristung  [Stk.] [m?] [€p.M.] [€/m2p.M.] [€/Stk.p.M.] [€pM.] [€/m2p.M.]  [€/Stk. p.M.] [€p.M.] [€/m2p.M.]  [€/Stk. p.M.] [€p.M.] [€/m2p.M.]  [€/Stk. p.M.]
Top 1 Biro EG+3.0G befristet 01.07.2022 30.06.2028 3.297,89 35.947,00 10,90 0,00 12.942,87 3,92 39.574,68 12,00 39.574,68 12,00 0,00
Top 2 Biiro 1.4+2.0G befristet 01.07.2022 30.06.2028 3.711,25 40.454,62 10,90 0,00 14.565,13 3,92 44.535,00 12,00 44.535,00 12,00 0,00
Stellplatz ~ Stellplatz UG unbefristet 01.07.2022 100 6.509,06 0,00 65,09 0,00 0,00 8.000,00 80,00 6.509,06 0,00 65,09
Stellplatz ~ Stellplatz uG befristet 01.07.2022 30.06.2028 12 556,50 0,00 46,38 0,00 0,00 960,00 80,00 960,00 0,00 80,00
Stellplatz ~ Stellplatz uG befristet 31.03.2026 2 124,35 0,00 62,18 0,00 160,00 80,00 160,00 0,00 80,00
Stellplatz ~ Stellplatz uG unbefristet 28.10.2022 21 786,42 0,00 37,45 0,00 0,00 786,42 37,45 786,42 0,00 37,45
Stellplatz ~ Stellplatz UG leer 22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.760,00 80,00 1.760,00 0,00 80,00
Werbeflache Werbeflache EG leer 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe 7.009,14 84.377,95 12,04 27.508,00 95.776,10 13,66 94.285,16 13,45
Miet- Instand- Ver- Unders/ Under/ Barwert
Ronhertrag ausfall haltung waltung Overrent Laufzeit Zinssatz Overrent Sanierung Sanierung Sanierung
[€p.a.] [€p.a] [€p.a.] [ep.alj [€p.a] Pahre] %] €] [&/m?] €] €]
474.896,16 -28.493,77 -49.468,35 -4.748,96 -43.5632,16 2,27 5,50% -90.465,46 300,00 -989.367,00 -876.285,20
534.420,00 -32.065,20 -55.668,75 -5.344,20 -48.964,56 2,27 5,50% -101.754,69 300,00 -1.113.375,00 -986.119,45
78.108,72 -4.686,52 -5.000,00 -781,09 0,00 5,50% 0,00 0,00 0,00
11.520,00 -691,20 -600,00 -115,20 -4.842,00 2,27 5,50% -10.062,30 0,00 0,00 0,00
1.920,00 -115,20 -100,00 -19,20 -427,80 0,02 5,50% 6,84
9.437,00 566,22 -1.050,00 -94,37 0,00 5,50%
21.120,00 -1.267,20 -1.100,00 -211,20 0,00 5,50% 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -30,00 0,00 0,00 5,50% 0,00 0,00 0,00
1.131.421,88 -67.885,31 -113.017,10 -11.314,22 -97.766,52 -202.289,29 -1.862.404,65

Rohertrag [€ p.a.]

1.131.421,88

Mietausfallswagnis [€ p.a.] -67.885,31
Instandhaltungskosten [€ p.a.] -113.017,10
Nicht umlegbare Betriebs- und Verwaltungskosten [€ p.a. -11.314,22
Verzinsung Bodenwert [€ p.a.] -245.850,00
Reinertrag der baulichen Anlagen [€ p.a.] 693.355,25

Ertragswert der baulichen Anlagen [€]

11.125.664,73

Bodenwert [€] 4.470.000,00
Under-/Overrent [€] -202.289,29
Mieterausbau [€] -1.862.404,65
Reparaturriickstau [€] 0
Teilnichtnutzung Mieter Top 2 [€] -147.445,43
Ertragswert [€] 13.383.525,35
Verkehrswert gerundet [€] 13.400.000,00
je m2 Zinsliste [€/m?2] 1.911,79
Brutto-Anfangsrendite (IST-Miete) 7,56%
Brutto Rendite (nachhaltig erzielbare Miete) 8,44%
Brutto-Rendite (Marktmiete) 8,58%
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03.06 Besondere Bewertungsannahmen

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der FortfUhrung der derzeitigen Nutzung. Eine Einsicht in
den Bauakt wurde nicht vorgenommen.

03.07 Verkehrswert unter besonderen Bewertungs-
annahmen

Der Verkehrswert der Liegenschaft 1140 Wien, Cumberlandstrae 32-34/ Diesterweggasse 35-37 (KG
01210, EZ 3383) betragt unter Berucksichtigung der aktuellen Marktlage und der besonderen Bewer-
tungsannahmen zum Stichtag 25.03.2026 (entspricht Qualitatsstichtag) gerundet:

Verkehrswert im IST-Zustand
rd. 13.400.000,00 €
(entspricht rd. 1.910,00 €/m?2)
in Worten dreizehn Millionen vierhunderttausend Euro

Anmerkung zum Verkehrswert: Oben ausgewiesener Verkehrswert berlcksichtigt nicht, dass bei dem Erfordernis einer
raschen Verduferung (zum Beispiel ,Zerschlagungswert“) der Verkehrswert unterschritten und bei Verfligung eines
langen Vermarktungszeitraumes dieser Uberschritten werden kann. Des Weiteren bleiben entsprechend den Bestim-
mungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes besondere ideelle Wertzumessungen unbericksichtigt.

Der fur diesen Auftrag zugrunde gelegte Bewertungsstichtag liegt nach der Eskalation der geopolitischen Spannungen
im Zusammenhang mit dem Nahostkonflikt, der am 28. Februar 2026 begann. Seit dem Bewertungsstichtag haben
sich die Marktbedingungen auf den europaischen Markten verandert, darunter gestiegene globale Risikopramien,
Stérungen in den Lieferketten und eine erhohte Volatilitat auf den Energiemarkten. Diese Instabilitat wirkt sich auf
die Finanzierungsbedingungen, den Inflationsdruck und die Anlegerstimmung in ganz Europa aus, wobei sich das
Marktverhalten in diesen Phasen erhdhter Volatilitat rasch andern kann. Die in diesem Gutachten dargelegten Ein-
schatzungen beziehen sich zwar ausschlieflich auf den Bewertungsstichtag, Nutzer sollten sich jedoch bewusst sein,
dass die zum Zeitpunkt der Verdffentlichung vorherrschenden Marktbedingungen und die Stimmung von den in der
Bewertung widergespiegelten abweichen kénnen. Die Sachverstandigen empfehlen daher, Wiederbewertungen gege-
benenfalls in kirzeren Abstdnden zu veranlassen, da weiterhin verfolgt wird, wie die europdischen Marktteilnehmer
auf die sich verandernden Bedingungen reagieren.

Signiert von: Signiert von:
@W Edur Sowja. Kussler

ACF21DCA236E423... BO11E0291DD74B9...
i.A. Anna Geher BSc CIS ImmoZert MRICS i.A. Mag. (FH) Sonja Ressler CIS ImmoZert REV
Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sach-
Sachverstandige fur das Immobilienwesen verstandige fur das Immobilienwesen
RICS registered Valuer Stellvertretende Leiterin Immobilienbewertung

Geschaftsflihrerin
Wien, 29.04.2026
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