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Avuftraggeber

Herr Mag. Clemens Richter, Rechtsanwalt,
Esteplatz 4/13

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

Konkurs juwel living bmg 21 GmbH & Co KG
im Auftrag fur das Handelsgericht Wien
Aktenzeichen 3 S 152/25k

Schuldner:

juwel living bmg 21 GmbH & Co KG
Frankenberggasse 8/10-11

1040 Wien

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu

Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 29.01.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 1.330.000,-
(in Worten: EURO eine Million dreihundertdreiBigtausend)

Insolvenz-
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Mietvertrag vom 27.01.2023, befristet bis 31.01.2029
FUr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

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

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 29.01.2026 in Anwesenheit von Herm
Peter Heinlein, Herrn Stefan Peirleitner, Herrn Mag. Clemens Richter sowie Herrn PhDr. Michael P. Reinberg,
PhD. REV FRICS CRE.

= AnlGsslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei
der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser Dokumentation
ausdrUcklich zugestimmt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Infernetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Infernetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

m  Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafisbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergéinzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2022 herangezogen.

m  Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

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

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

=»  Der Qualitétsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wdhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FldchenmafBe in m2.

m  Es wurde am 23.02.2026 in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen Behdrde Einsicht genommen.
DarUber hinausgehende Erhebungen beim zust&ndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde
Uber u.U. anhdngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder
Bescheide sind ebenfalls unterblieben.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
UberprUft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Gewdhr fur die Richtigkeit des FlidchenausmaBes kann daher nicht Utbernommen werden.

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

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

m Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemdB nur durch duBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

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

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

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

= Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugdnge iS des Bundesbehinderten-gleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermitflung nicht beriUcksichtigt und wdéren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

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

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

= Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Ergdanzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unferlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

m  Haftungen des SachverstGdndigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten st
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfdltigung und Verodffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachfens kann zu missverst@ndlichen
Ansichten fGhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fir Dritte bestimmt.

= Die Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen und

1Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge
anteilig zu berichtigen.
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Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefUhrten Betrag fur Schdden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= SAmtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrénkt. Fir
entgangenen Gewinn, mittelbare Schéden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haffungen gegenuber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte k&dnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

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

Allgemeine Annahmen3 der Bewertung

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

= Vorsteverkiirzung: Bei BUro- bzw. Gesch&ftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter
ausschlieBlich Umsatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen und der Vermieter daher nach §6
Abs.2 UStG die Umsatze aus der Vermietung auch als steuerpflichtig behandeln kann.#
Bei Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nufzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.>

= Fine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von dem fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kénnen sich

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintfragung in die Gerichtssachverstndigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Eintfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachverstdndigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zustédndigen Présidenten auf Verlangen nachzuweisen.

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

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

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

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

4§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsdatzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegeben ist, ist bei Vermietung zu Wohnzwecken
immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte Lieferung von Warme (§ 10 Abs. 2 Z
4a UStG).

5 fUr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.
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maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

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

Eine PrUfung Uber baubehérdliche Genehmigungen, o&ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmdaBige
Nutzungen wurde von dem Sachverstdndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdlige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlGutert. Sollten sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

Der fertfigende Sachverstdndige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen,
Luftwéscher in Klimaanlagen und KUhltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert von 0,01mg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fur die
Legionellenkonzentration gemaB ONORM B5020 eingehalten werden.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Emmittlung des Umweltzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen Ver&dnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mitteloar oder unmittelbar sché&dliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kédnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haffungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegené. Eine diesbezigliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauftfragung und wurde nicht durchgefUhrt. Solliten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverst@ndigen. Aufgrund dieses sodann erstellilen Bodenanalysegutachtens kénnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdnzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

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

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.

Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2 und C Blatt als

bewertungsneutral angesehen.

¢ Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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= Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der
Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen keine
Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass
diese Verdnderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fUhren kdnnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauftfragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverldssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und
Richtigkeit.?

Besondere Annahmen8 der Bewertung

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

= Die Wertermittlung unterstellf keine besonderen Annahmen.

7Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

8 ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kdauferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der értlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverstdndige nachstehenden

B. BEFUND

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

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBBraum

Bezirke:

1.Innere Stadt

2. Leopoldstadt

3. Landstralle

4. Wieden

5. Margareten

6. Mariahilf

7. Neubau

8. Josefstadt

9. Alsergrund

10. Favoriten

11. Simmering

12. Meidling

13. Hietzing

14. Penzing

15. Rudolfsheim-
Finfhaus

16. Ottakring

17. Hernals

18. Wéhring

19. D8bling

20. Brigittenau

21. Floridsdorf

22. Donaustadt

23. Liesing

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien, Quelle: geoland.at - Lage vom 17. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegenst@ndliche Liegenschaft befindet sich im 17. Wiener
Gemeindeberzirk.

Hernals ist der 17. Wiener Gemeindebezirk. Er wurde 1892 aus den selbststdndigen Gemeinden
Hernals, Dornbach und Neuwaldegg gebildet und z&hlt rund 56.000 Einwohner. Der Bezirk wird von
seinen Bewohnern vor allem wegen seiner gleichzeitigen NGhe zum Stadtzentrum
(Universitdts- und  Rathausviertel, Altes und Neuves AKH) und zu
Naherholungsgebieten (Schwarzenbergpark, Schafberg, Kongresspark und -
bad) geschdétzt. Fir Hernals charakteristisch ist eine starke demographische
Durchmischung, die sich in der Unterschiedlichkeit der Bezirksteile widerspiegelt.®
Zum 01.01.2025 lebten 56.767 Bewohner im Bezirk Hernals.

Bezirkswappen Ottakring;
Quelle: wikipedia.org

? Quelle: wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan

iy Cobenzl Aussicht @

GRINZING
POTZLEINSDORF
DOBLIN
,.3 "‘Schwarzenbergpark *
oschka ungarisches
.. Restaurant
i Turkenschanzpark

HERNALS

Ernst Fuchs-Museum OTTAKRING

(Otto-Wagner-Villa)

B

__PENZING

Marianne Schnitzler o 5
e
g / % ey
g aﬂg’l’sﬁ 46‘6» @@ﬂ\
& "9 '3;.%
ngq
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% g,
e"q"-‘ 1, 95-5
-
e
o Mag. Manuela
Meyerhofer...
Oy
"r’.?ass_e
o Woodfairy el Tierschutz
= & Teamtraining
o Wege zur Klarheit
-
Aer”E
-
o Friedhof W

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

Lageplan (google.at/maps)

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Braumillergasse 21 im
17. Wiener Gemeindebezirk am Ende einer Sackgasse. Die Umgebung ist durch Einfamilien- und

Mehrparteienhduser gepragt.
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2.2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender
Grafik ersichtlich:

~ T A 73 I~ =
arteninhalt (il BT =i e IO LT .
/ 3 ; bk gl S b e B !
E i 5 G0 BY T ! T~ i ol 7 =
/ e ’ 3 Sl | T ""'71;211‘)‘*--‘! . = i
& g ; ws A it i H 4
= Verkehr 4 L i it cobol KL Iy T g : -
! LA egise | F ¥ | 2 i
W Offentlicher Verkehr } Gegsthoter
G =5 e | Fridifiof
@ v-Bahn lAEEED T S T s
i UG ¢ 7 'l ¥
ey b
i
€9 schnelibahn i)
&3 Lokalbahn Wien-Baden|*
-®= strakenbahn i
f; |
=@= Bus &
Regi Ib s
-®- Regionalbus i IS
Dombach
-@= Rufbus
@
&
& %
Ay, Friedhof
. « = & 10 "o s " Hemals
hg T 5
Pt “j,'js ; - 2 "
dg el G 8 7 & <5 ”
T v i [ty o % Spatplas m 2
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~ d =, g o X \,’b-? 2 .\;‘- £
ok /L2 5 A / = e < iy, o

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBldufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linien 44A und 42A ca. 750 m bzw. 1,5 km
StraBenbahn, Linien 2 und 43 ca.750 m

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

Quelle: Wiener Linien, Stand 02/2023
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt nahe der Dornbacher HauptstraBe, welche als
Hauptverkehrsader fungiert.

W s
e

35

b, S
Weidlingbach™

‘ndstra{ier
1, HauptstraBe

M Rudolfshihe

! fe—— egir_)g.. ) e R Vo SR

Lage und Anbindung der Liegenschaft an 'den Individualv'e_r'kehr, uelle: viamicheliﬁ.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 10 km
m  Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 10 km
= Anbindung an die A 4 - Ostautobahn: ca. 10 km
= Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 10 km
s Stadtzentrum: ca. 5km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 25 km entfernt
(Ostautobahn A4).

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf &ffentlichem Gut ist beschrénkt
moglich.

Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.
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Ubersicht der Garagen in der Umgebung:

=

Frischof  Hartickerstr.
Dabling ¢

h  Paulinenwarz =
*"‘"'TE,"_J" Tirkenschanzpark 5

"l
* Hemalse
Tk

', Heuberg iS5
L mg“""tﬂ o,
S 3R P
| et L
R Friechof
Hemals

Postsport zentrum
} Wien i
|

\=ry
wReig 5, sy pOsunaisyy

Quelle: Stadt Wien

= Kurzparkzonen in Wien10

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEM]

fl Kurzparkzonen Wien
——
\_‘k [ Fichendeckende Kurzparkaone

Gilttigheit:
Mo-Fr {werktags) 9 bis 22 Uhe
maximale Parkdauer: 2 Std.

= Geschiftsstralle

eigene Kurzparkzone mit Verkehrszeichen
bei jeder Querstrafie, Ghltigheit:

Ma-Fr {werktags) & bis 18 Uhr und

Sa {werktags) 8 bis 12 Uhr

maximale Parkdaver: 1,5 Std.

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

10 Quelle: wko.at; Stand ab 01.07.2019
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Die flachendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 92:00 bis 22:00 Uhr. Die Hochstparkdauer betfragt zwei Stunden.

s Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum

Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur

zuU bieten.
Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen HintergrGnde der

dffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Im Nahbereich bestehen vereinzelt Mobilfunk-Sendeanlagen, in der nachfolgenden Darstellung

mit kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsétzlich sind die Grenzwerte bezUglich hochfrequenter elektromagnetischer Felder fir

Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.
Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der

Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].
Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aguivalente Leistungs-
[MHz] Feldstarke E [Vim] Feldstarke H [A/m] dichte § [Wim?]
10 - 400 - 28 0,073 2
400 - 2,000 1,375~ F[MHz] 0,0037- f[MHz] f [MHz] / 200
2.000 - 300.000 61 0,16 10

" Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
e "Kat 1" kleiner 15W e "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis T00W e "Kat 4": > 100W
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Der Frequenzbereich fur Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.

Die Ergebnisse der drei 6sterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufoar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesi@nderweise dargestellt und technische
Hintergrinde erldutert.

= Larminformation!?

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtl&drmindex

Lnight beschrieben. Hierbei gelten folgende 0 IWVELL ENWERE FOR DIC AKTIONSELANUNG
Schwellenwerte: Lon 98] Ly [0B]

Strallenverkehrslarm 60 50
Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung Flugverkehrsiarm 65 55
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in :

Schienenverkehrsidrm 70 80
Ballungsrdumen. Alle funf Jahre werden die

Industrie und Gewerbe 55 50

Larmkarten und  Aktionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Quelle: Bundes-Umgebungsidmmschutzverordnung, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnten keine Larmbeeintr&chtigungen festgestellt werden,
weshalb auf die Abbildung der Gefahrenkarte verzichtet wird.

= Hochwasser!3

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria (HORA) ist  die Visuadlisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der J&hrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste Osterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtldnge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-
iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhéhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die
wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte kdnnen
voneinander abweichen.

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in keiner Gefdhrdungszone, weshalb auf die Abbildung der
Gefahrenkarte verzichtet wird.

12 Quelle: laerminfo.at

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

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

* FuBbdden von Wohnrdumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-j&hrlichen Hochwasser liegen.
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= Infrastruktur
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Ubersicht iber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: imnmomapping.com

In n&herer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw. SUdostlich der Liegenschaft liegt das Wiener Sport-
Club-Stadion

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie ’Nim.wrgung
Ff] Musikschule # rub 5] Baeckerei
[E) Fahrschule 3 cafe [3] Drogerie
EJ Kindergarten/Kinderbetreuung Bar = SuBwaren
[o UnwersitaetKolieg [ Fast-FoodAimbiss 4 Fleischerei
] Kindergarten/Xinderbetreuung &l Eissalon = Gemischtwaren
B schule 1] Restaurant [ xonditorei
[ siblicthek Gesundheit E] supermarkt
Unterhaltung & Kultur [ xrankenhaus Mobilitat
[ kasino i a2 (A Fahrradabstelianiage
E3 Kulturzentrum I8 zahnarzt A rFahrzeugverieih
ﬂx;’no m Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen E,l car-sharrng
Fif| Gemeinschaftszentrum Apotheke 5] Autowaschanlage
[ pisco i mierarzt (] E-Tankstelle
B Planetarium gﬁeﬂungmmr [ Tankstelie
0 ™eater o 9999: ] Taxist latz
O Museum % Rechtsanwalt = f"’wp A
o 200 (B Friseur [ Parkplatz t Parkgarage
B Freizeitpark 8 Polizeiwache

& Post

[ Bank

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  mepusLik bsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 01401 Dornbach EINLAGEEZAHL 2Z1&9
BEZIRKSGERICHT Hernals

AR R SRR E R R AR R AR SRR R R RS R R R RS AR RS R RRREREREEEEEEEEEREEEREEEERSESEEEEEEEEESES]
Letzte TZI 6437/2025
Einlage umgeschrieben gemi3l Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

AN EEA A B AN AT NN RN N BN A ARSI NN B AN N ETNE B] FEA AN AN NN RN AR A AN A RN AN R AN A RN NN RN AW

GET-NR G BA [(MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
957/2 G EET-Fliche w 7587
Bauf. (10) 67
GErten(10) 730 Braumiillergasse 21
Legends:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiuds)
GErten(10) @ Eirten (G3Erten)
ok dd ok d d kb d b bk R b b e b b W 52 AR AR AR R RS S R AR R R R R R LR R EEE RS
22 a 188%/2022 Verpflichtung zum Kostenersatz fiir die Freimachung und zur
Herstellung der HBhenlage gemil Punkt 1. Bescheid hins Gst 957/2
23 a 188%/2022 Bauplatz A auf Gat 957/2
de ke o e ke kel e e e R e e e B R R R
4 BRNTEIL: 1/1
juwel living bmg 21 GmbH & Co KG (FN 5B1132g)
ADE: Frankenberggasse 8/Top 10-11, Wien 1040
a 425472022 IM BANG 314%/2022 Kaufvertrag 2022-06-27 Eigentumsrecht
b 227%/2025% Rangordnung fiir die VerSuberung bis 2026-05-0&
zugunsten Dr. Christian Witali, gebk. 10.07.1978, Ebendorferstrale
3/16, A-1010 Wien als Treuhdnder
c 643772025 Er8ffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-12-23 (3 5 152/25k
- HEz Wien)
de ek ke bl e e e el b e C ek ke e e e e ke b b b ek e R b
11 a 4254/2022 Pfandurkunde Z2022-07-11
FFANDRECHT H8chstbetrag EUR 2.940.000,--
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FH 34274d)
12 a 425472022 Pfandurkunde Z022-07-11
FFANDRECHT H8chstbetrag EUR 2.700.000,--
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FH 34274d)
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Eintragungsen chne Wihrungshezeichnung sind Betrige in ATS.

R

Grundbuch 30.01.2026 13:28:35
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Erlauterungen zum Grundbuch

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

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundsticken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem GrundstUck verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrénkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfdligen persdnlichen Beschrdnkungen des
Eigentimers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fldchen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache |Art der Fldche
67 m?|Bauflachen (Gebdude)
2169 957/2
730 m?|Garten (Garten)
Summe GST-Fldche 797 m?

Die Gesamtfldche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 797m2.

Ein Ausweis der Fldchen im Grenzkataster ist bereits erfolgt. Das AusmaB fUr die eingetragenen
GrundstUcksnummern ist sohin als verbindlich anzusehen.4

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

Erlauterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrdnkte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der Eigentimer wird

verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der

14 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurbckgegriffen. Die Eintfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich - rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsdmtern gefhrte &ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.
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Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschifzte Rechtsposition, die er gegentber
Jedermann verteidigen kann's."

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

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

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

e Baubeschrénkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintrchtigung
e stérende Immissionen

e  FErfragsruckgénge

e efc.

Erlauterung Eintragungen

A2-Blatt

A2-LNR. 22 - Verpflichtung zum Kostenersatz fir die Freimachung und zur Herstellung der
Héhenlage (Punkt 1, Bescheid 1889/2022):

Vorgeschrieben wird:

1.) Der Eigentumer des Bauplatzes blau A ist gemal? § 50 Abs. 2 BO verpflichtet, der Gemeinde die
Kosten fiir die Freimachung der mit den Buchstaben und Zahlen A-B-5716-(A) und C-D-E-F-5710-
5711-(C) umschriebenen Grundfléchen und des Grundstiickes 766/27 sowie die Herstellung der Ho-
henlage zu ersetzen.

Auszug aus dem Bescheid 1889/2022

GemdB Bescheid sind € 60.480,- zu entrichten. Dem Sachverst&ndigen liegen keine Informationen
vor, ob diese Forderung zum Bewertungsstichtag besteht. Aufgrund der getroffenen Annahmen
findet die gegensténdliche Wertermittlung frei von Geldlasten statt, somit wir diese Einfragung als
nicht wertbeeinflussend beurteilt.

A2-LNR. 23 — Bauplatz A auf Gst. 957/2 (Bescheid 1889/2022).

Diese Eintragung stammt aus dem Jahr 2022. Die Liegenschaft ist bereits bebaut, daher wird davon
ausgegangen, dass die Bauplatzfestlegung (,,Bauplatz A") als baurechtliche Zuordnung bereits
umgesetzt bzw. im Bestand berUcksichtigt ist. Die Einfragung wird somit als wertneutral beurteilt

15 Koziol/Welser: Burgerliches Recht |
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C-Blatt

C-LNr. 11 sowie 12 Pfandrecht

Pfandrechte stellen Geldlasten dar. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der
Annahme der Geldlastenfreiheit. Daher wird diese Eintragung als wertneutral angesehen.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: Stadt Wien

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

3.3. Grundstickskonfiguration

Das Grundstick hat einen unregelmd&Bigen Zuschnitt und liegt in Hanglage.

3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft weist laut FIidchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:
2 Wohngebiet

| Bauklasse |

o offene Bauweise

6,5m Beschrdnkung der maximal zul@ssigen Gebdudehdhe auf 6,5 Meter

G gdrtnerische Ausgestaltung

b keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien
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Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: Stadt Wien

Widmung

§6. Bauordnung fir Wien, Zul&ssige Nutzung

(6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebd&ude und Bauwerke, die religisen, kulturellen oder sozialen Zwecken
oder der 6&ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und Vergnigungsstdtten, von BuUro- und Geschdftsbauwerken sowie die Unterbringung von
Lagerrdumen, Werksté&tten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und GeschdéftsrGumen in
Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schddliche
oder Uble Dinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Wdrme, ErschUtterungen oder
sonsfige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeinfrGchtfigende Beldstigungen fir die
Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind.

Bauweisen
Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

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

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

§76 Bauordnung fur Wien:

(8) In der geschlossenen Bauweise missen die Gebdude an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo
gegen die Verkehrsfldchen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze
zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Beh&rde hat ein freiwiliges ZurGckrUcken einzelner
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Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hierdurch keine
BeeintrGchtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.

Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zul@ssige Gebdudehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfldche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.

Die gegenstdndliche Liegenschaft weist die
Bauklasse | (eingeschrankt auf 6,5m) auf.

Zulassige Gebaudehthen:
Bauklasse V| - Gber 21 m
Baukiasse V- 16 bis 26 m

Bauklasse IV - 12 bis 21 m

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat
die Gebdudehdhe gemdB § 75 Abs. 2 der
Bauordnung fur Wien, soweit sich nicht nach den
Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie
des Bebauungsplanes eine andere Gebdudehdhe
ergibt wie folgt zu betragen:

Bauklasse IIl - 9 bis 16 m
Bauklasse |1-25bis12m
Bauklasse |-25bis9m

Die Angaben wurden dem oben angeflhrten Fldchenwidmungsplan entnommen. Dieser ist nicht
rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen wurden vom fertigenden
Sachversté@ndigen nicht abgefragt.

3.5. Altlastenatlasé

Die Abfrage des Alflastenatlas vom 11.02.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

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

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das  gegenstdndliche  GrundstGck ist  an  s&mtliche  notwendigen  Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

6 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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4. GEBAUDEDATEN
4.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom ferfigenden Sachversténdigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfiUgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Bei dem bewertungsgegenstdndlichen Objekt handelt es sich um ein freistehendes Wohngebdude
in Hanglage mit mehreren Ebenen. Das Gebdude ist in Massivbauweise ausgefUhrt und weist eine
verputzte AuBenfassade auf. Das Gebdude verfugt Uber Kunststofffenster, an denen teilweise
auBenliegende Rollldden vorhanden sind. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber ein zentrales
Stiegenhaus, welches die Ebenen miteinander verbindet.

Die westliche GrundstUcksgrenze schlieBt teilweise direkt an die Braumullergasse an, aufgrund des
Niveausprungs ist in diesem Bereich eine StUtzmauer befindlich. Diese StUtzmauer schafft einen
H&henunterschied zwischen dem StraBenniveau und dem ErdgeschofB der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft von rund einem GeschoB. Die neben der StUtzmauer
befindliche Zufahrt weist eine Steigung auf und erschlieBt das Grundstick. Am Ende der Zufahrt ist
ein Carport situiert.

Das ErdgeschoB gliedert sich in einen Windfang, Abstellrdume, WC, Wohnkiche sowie Sauna und
Stiegenhaus. Zudem ist im ErdgeschoB auch eine feilweise mit einem Wintergarten Gberbaute
Terrasse vorhanden. Im ObergeschoB befinden sich Zimmer und ein Badezimmer sowie ein
Abstellraum.

Ein Sanitarbereich mit Dusche ist vorhanden. In einem Wohnraum ist ein Kamin vorhanden,
wodurch neben der Zentralheizung eine zusatzliche Warmequelle moglich ist.

Die Haustechnik umfasst eine zentrale Warmeversorgung Uber ein wandh&ngendes Heizgerdt der
Marke Vaillant.

Im AuBenbereich sind befestigte Flidchen sowie eine Terrassenanlage vorhanden, die aufgrund der
Hanglage teilweise als erhdhte Ebene ausgebildet ist. Die Geldndeabstufungen werden Uber
Treppen- und Weganlagen erschlossen. Ergénzend besteht ein Carport fir mehrere Fahrzeuge.

Als bauliche Auffalligkeit sind im Innenbereich lokale Feuchtigkeitsspuren wahrnehmbar, die auf
eine erhdhte Feuchtebelastung hindeuten.
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4.2, Bau- und Erhaltungszustand'?

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstindigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anlasslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Plane wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen

Fassade

Dach

Allgemeine Flachen

8% (%X
8

Fenster, Tiren

Wande, Decken, Béden *

Haustechnik (HKLS)

%%

Elektroinstallation

Sanitdrausstattung x

Gesamteindruck x

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom ferfigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

43. Nutzung
Die gegenstdndliche Liegenschaft wird vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Zum Bewertungsstichtag ist die Liegenschaft befristet vermietet bis 31.01.2029. Das monatliche
vereinbarte Entgelt von € 1.250,- netto ist laut Mietvertrag nicht wertgesichert.

4.4. Energieausweis, Zertifizierungen

Dem Sachverstdndigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstandliche Geb&ude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt
enfspricht. Mdgliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht berbcksichtigt und missten bei
Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

17 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

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

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

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Es wird darauf hingewiesen, dass seit 2009 ein Energieausweis bei Verkauf, Verpachtung oder

Vermietung von H&usern, Wohnungen, Biros oder Betriebsobjekten vorzulegen ist.

4.5, Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fidchenangaben wurden vom Auffraggeber Ubermittelt. Nachmessungen des
NutzfldchenausmaBes wurden von dem fertigenden Sachversténdigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Fidichenangaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine
Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden. Der
fertigende Sachverst&ndige wird das vorliegende FlichenausmaB in die Wertermittlung einflieBen

lassen.
Ebene Raum Nutzflache Garten | Terrasse | NFL gewichtet
EG Windfang 4,7 m? 4,7 m?
EG Vorraum 6,6 m? 6,6 m?
EG AR 4,7 m? 4,7 m?
EG AR 3.0 m? 3.0 m?
EG WC 1,4 m? 1,4 m?
EG W ohnkUche 31,2 m? 31.2m?
EG Sauna 43,2 m? 43,2 m?
EG Abstellraum 13.3 m? 13.3m?
EG Abstellraum 3.4 m? 3.4 m?
DG Vorraum 10,0 m? 10,0 m?
DG AR 2,0 m? 20m?
DG Bad 8.3 m? 8.3 m?
DG Zimmer 15,9 m? 15,9 m?
DG Zimmer 15,6 m? 15,6 m?
EG Terrasse 80,0 m? 20,0 m?
DG Wintergarten 64,0 m? 64,0 m?
EG Garten 430,0 m? 43,0 m?
Gesamte Nutzflache 2274 m?| 4300 m?| 80,0 m? 2904 m?
Gewichtung der Balkon-, Terrassen- und Gartenflachen 10% 25%

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bauakt auch Einreichpléne fUr ein Neubauprojekt aufliegen.
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Einreichplan, vom 2006-04-10; Quelle: Bauakt

'8 Die Plane werden nicht maBstabgetreu abgebildet.
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4.7. Fotodokumentation

Diverse AuBenansichten
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Diverse Ansichten EG Zubau
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C. BEWERTUNG

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

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfahigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

s Lagekriterien’?:

Lagekriterien

sehr gut mittelmagig schlecht sehr schlecht
Geschaftslage (Handel/Retail) x
Burolage (Office) x
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x

Wohnlage (Residential)

Individualverkehr

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung

Standortimage

RR® | X | K%

Zusammenfassende Lageeinschitzung

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten Wohnlage der zu
bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

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

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

12 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrdnktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
VermarktungsaktivitGten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitadt ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berGcksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittiung
des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

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

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

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

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme

3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

4, die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als  solche Verfahren ~ kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.
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(2) Wenn es zur volisténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

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

Allgemeine ErlGuterungen:

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

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

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

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

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jewells aktuellen Situation
am Liegenschafismarkt

) 4

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: ONORM B1802-1

20 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

Marktteilnehmer, die ein derartiges Objekt hauptséchlich fUr selbst genutzte Zwecke erwerben,
orientieren sich am Sachwert und stellen das Ergebnis des Sachwertverfahrens den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten eines neu zu errichtenden Objektes gegenUber. Fir die Anpassung des
gegebenen Objektes an die eigenen subjektiven Vorstellungen und Anforderungen eines
Erwerbers werden diese noch entsprechende Abschldge von dem Ergebnis des Sachwertes in
Abzug bringen, da meistens der Bau- und Ausstattungszustand inklusive der Architektur und
Raumkonfiguration den individuellen Winschen nicht zur Génze entspricht.

5. SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren kann bei allen Arten von Liegenschaften angewendet werden. Vor allem
wird es bei Liegenschaffen herangezogen, die der Eigennutzung dienen: Ein- und
Zweifamilienwohnhduser, Eigentumswohnungen, Fabrikgrundsticke. Der Sachwert ist die Summe
aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des Bauwerts wird vom
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die technische (Alter,
Baumdangel, Bauschdden) und wirtschaftliche (zeitgemd&Be BedUrfnissen nicht entsprechender,
unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshohe) Wertminderung gekirzt.
(Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung)

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschafts-bewertungsgesetz
(LBG) unter § 6 LBG wie folgt festgelegt:

§ 6 LBG Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzé&hlung des Bodenwertes, des Bauwertes
und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).
(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen die sich demgegeniUber aus der
Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
Sonstige Wert&nderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft,
baurechtliche oder andere &ffentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu bericksichtigen.

Ermitllung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren

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

Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemaR in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.
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1170 Wien, Braumiillergasse 21

Vergleichsdaten

Braumiillergasse Wl16,5mo G 797 m?
2025 1180 [Blaselgasse W 17,5mogk G 863 m?| € 2.100.000 5000 € [ € 2.105.000 -2.439 €/m?
2025 1170 |Czartoryskigasse W I 6m ogk BB 280 m?| €  386.000 € 386.000 . 1.37% €/m>?
2025 1170 |Goldscheidgasse W 17,5mogk 25%| 1.494m2| € 2.500.000 | 50.000€ | € 2.550.000 [ 1.707 €/m?
Gerhard Fritsch Gasse | W 17,5mogk G 343 m?[ € 352.000 5.000€ | € 357.000 . 1.041 €/m?

Anpassungen:

e Zeit: Die zeitliche Anpassung zwischen den Transakfionszeitpunkten und dem Stichtag
wurde mittels Immobilienpreisspiegel angepasst.

e Lage: Die Lage wurde anhand infrastruktureller Kriterien und Einflissen wie bspw. Ldrm
angepasst.

e GroBe: Bei Einfamilienhausgrundsticken wird in der Regel fUr kleinere Grundsticke mehr
fUr den einzelnen Quadratmeter bezahlt als bei gréBeren GrundstUcken. Zusatzlich kdnnen
gréBere Grundsticke auch Potential fir mehrere Wohneinheiten aufweisen, weshalb auch
die Bebaubarkeit hier einfliet

e Figuration und Geldndeprofil: Grundsticke mit Geldndeverlauf zur angrenzenden
StraBenfldchen werden in der Regel gUnstiger fransaktioniert als GrundstUcke ohne
Geldndeniveaudnderungen.

e Zufahrtssituation: FUr GrundstUcke, welche nicht direkt an einer 6ffentlichen StraBe
gelegen sind und somit auch nicht direkt befahrbar sind, wird eine Anpassung
durchgefGhrt.

¢  Widmung: In der Regel wird fur Grundsticke mit héherer moglicher Gebdudehdhe mehr
bezahlt als fUr Grundsticke auf denen geringere Geb&udehdhen méglich sind.

Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Anp g

Braumillergasse

2025 |Blaselgasse 0% | -10% 0% -10% 0% -10% | -30% | € 1.473.500 . 1.707 €/m? nein

2025 |Czartoryskigasse 0% 0% 25% -10% 0% 5% 20% € 463.200 l 1.654 €/m? nein

2025 |Goldscheidgasse 0% 10% 10% -10% 0% -10% 0% € 2.550.000 u707 €/m? nein
Gerhard Fritsch Gasse [ 1.041 €/m? € 438.100

1.586 €/m?

Mittelwert 1.586 €/m?

Standardabweichung der Gesamtheit 180 €/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 360 €/m?

Konfidenzintervall 22,7% 1.946 €/m?

-22,7% 1.227 €/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 1.586 €/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 1.590 €/m?
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Der Bodenwert, welcher in der gegenstandlichen Lage fur den Bewertungsgegenstand angesetzt
werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend mit
€ 1.590,-- /m? Grundflache festgesetzt.

Erlduterung zum Sachwertverfahren
Der Sachwert ergibt sich aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
Korrektur wegen des Gebdudealters

+ Korrektur wegen sonstiger Umsténde

Sachwert

+

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebd&udes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
KorrekturgroBe im Sachwertverfahren berUcksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe
muUssen zundchst die wirtschaftiche Gesaminutzungsdauer und die  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

FUr die Festsetzung der in der Wertermittlung zur Anwendung kommenden Restnutzungsdauer ist es notwendig,
die unterschiedlichen Begriffe der Nutzungs- und Lebensdauer zu definieren:

Technische Lebensdaver

Die technische Lebensdauer eines Geb&udes hdngt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der Substanz (der
fragenden Bauteile) ab und wird maBgeblich von der Qualitdt des Baumaterials bestimmt. An den
Rohbauteilen eines Gebdudes (z.B. AuBenwdnde, Decken, etc.) kénnen im Laufe der Zeit faktisch keine
Erneuerungs- oder Verbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Die Qualité&t der Baustoffe als auch die
fachgerechte Verarbeitung des Rohbaus bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebdudes.

Die Ausbauteile eines Gebdudes (hierzu zahlen z.B. der Verputz, Dacheindeckung, FuBbdden, Fenster, TUren,
Installationen, Heizungen, efc.) haben eine kirzere technische Lebensdauer und mUssen, will man an die die
Lebensdauer des Rohbaus herankommen, ein- oder mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch klar, dass die
Erneuerung von Ausbauteilen keinen Einfluss auf die technische Lebensdauer des Rohbaus hat.

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

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kUrzer als die technische Lebensdauer und bezeichnet jenen
Zeitraum, in welchem ein Gebdude zu den jeweils aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner
Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist. Die wirtschaftiche Nutzungsdauer hat mit der technischen

Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als sich die wirtschaftliche Nutzungsdauer innerhalb des Zeitfraumes der
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technischen Lebensdauer halten muss. FUr die wirtschaftliche Nutzungsdauer und damit auch fir die
Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage des Objektes, die
Ausstattung, der Grundriss, die GeschoBhdhe, die Raumtiefe und Raumaufteilung, die GréBe einzelner R&ume
(Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), als auch die Verhdltnisse am Markt (verschiedene Anforderungen
unterschiedlicher Nutzerkreise) maBgeblich. Diese Faktoren bestimmen den nutzbaren Wert und damit den
Ertrag und auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Eine Verldngerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebd&ude in seinen wichtigsten
Elementen derart erneuert oder verbessert worden ist, so dass dieses weiter wirtschaftlich nutzbar ist (z.B.
Raumaufteilung, Haustechnik etc.) — man spricht hier vom Verjingungsprinzip.

(Wirtschaftliche) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer hé&ngt von der Bauart (Architektur, Konstruktion, Baustoffe), der Bauweise (Massiv,
Fertigteil) und der Nutzung (Wohnen, BuUro, Tourismus) sowie etwaigen Adapfionsmdglichkeiten fir
unterschiedliche Nutzungsvarianten ab. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bericksichtigt damit sowohl
die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer VerkUrzung der Gesamtnutzungsdauer fUhren nicht behebbare Mdngel (z.B. Fundierungsmdangel) und
-schdden (z. B. Setzungen, Erschitterungsschdden) sowie Schdden, die nur mit unverhdltnismaBig hohen Kosten
behandelt werden kénnen.

Eine Verldngerung der Gesaminutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen wichtigsten Bauteilen
wie Mauerwerk, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist.

Hat die fechnische Lebensdauer ihr Ende erreicht, tritt die technische Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebd&ude heute eine Lebensdauer von deutlich Uber
hundert Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche Abbruchreife dagegen kann
schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten, wenn aufgrund der Gebdudestruktur ein Weiterbetrieb
unwirtschaftlich wird. Das Schicksal einer zu Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die
wirtschaftliche Abbruchreife bestimmt.

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

In der Literatur?! werden folgende Werte fUr die Gesamtnutzungsdauer ausgewiesen:

iibliche Gesamtnutzungs-

Gebiudeart :
dauer in Jahren

Ein- und Zweilamilienhiuser

normale Bavausfliihrung

einfache Bauausfihrung
- Fertighdiuser =1}
Fertighiiuser =1

= |-|'|'Ii|_'_|12|1|:icr auf Holzbasis {einfache |i.1|,:\|=,|-:li_|i'1ru|11_=,: A0l

Mehrwohnungshiuser
— Miet- und F.:;;n:nl||||1~n'.'|||':|13:('|J:(1'|,1:1.;‘ G070
Somaler Wahnbau 5060

agen Massivbau 50-70
rager 4050
— Parkhiuser und Tiefgaragen | J0=501

Biiro- und Verwaltungsgebiude je nach Bavausfiihrung und

A6
atandort
21z.B. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Auflage
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauver

Dies ist also jener Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdéBer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Einzelne Bauteile
kénnen dabei durchaus eine Idngere technische Lebensdauer aufweisen. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verléngern
oder verkUrzen.

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

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert, abziglich der
altersbedingten und einer allfdlligen auBerordentlichen Wertminderung. Dabei ist der
Herstellungswert jener fiktive Kostenbetrag, der fUr die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden muUsste und wird auch dem Begriff des
Gebdudenormalherstellungswertes gleichgesetzt. Es sind damit jene sperzifischen Kosten
anzusetzen, zu denen ein Objekt des zu bewertenden Gebdudetyps normal (gewdhnlich) zu einem
bestimmten Zeitpunkt neu errichtet werden kénnte.
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Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise oder
der Quadratmeterpreise ermittelt. Die zugrundeliegenden Baukosten wurden entsprechend der
Empfehlungen fUr Herstellkosten nach Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp erhoben.
(Preisbasis Wien, 1. Quartal 2025, Wohngebdude, normale Ausstattungsqualitét € 3.300,-/m?
Wohnnutzfl&che inkl. USt.)22,

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

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

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

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien - 3300 775 s000€ 7T s300e Th
Niederésterreich 4:-['1" 2900€ 77 3e00€ ) 4300€
Burgenland L 2600 7 32006 7 3700€
Oberésterreich - 2100 TS 3a00€ S 3900e Uk
Salzburg 4} 3.000€ L5 3.900€ Ly as00€ h
Steiermark - 27006 T sa00€ T a700e (T
Kirnten e 2700e T sa00e T a700e

. -} niemoliensn interpoliemsn (++]
Tirol o~ JB00€ o 4.000€ o, 4500€

-} niemoliensn interpoliemsn (++]

Vorarlberg e 3.800€ . - 4100€ . . 5.000€ 7
[Osterreich Medianwert) 2900€ 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlielung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7 % —-20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% -15%
* sonstige Aufschliefiung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aultenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kdnnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grofliprojekte kbnnen einen Abschlag erfordern bis zu —10 %
* Mebengescholle mit einfacher Ausstatiung (2.B. Keller) liegen

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

der Hauptgescholie bei ca. 20 % bis 50 %

Quelle: Sachverstdndige, Heft 03/2025, S. 151

22 verdffentlicht in der Zeitschrift ,,Sachverstéindige", Heft 03/2025, S. 149ff
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Kosten im Hoch- und Tiefbau - Kostengliederung gem. ONORM B 1801-1 fir Wohngebdude

ONORM B 1801-1 Seite &

0 GRUND

—

AUFSCHLIESSUNG

BAUWERK-ROHBAU

BAUWERK-TECHNIK | | || Bauwerks- || Bau- || Errichtungs- Gesamt-

BAUWERK-AUSBAU kosten kosten kosten kosten

EINRICHTUNG

AUSSENANLAGEN

HONORARE

NEBENKOSTEN

0 o <N | ;|sE W M

RESERVEN

Bild 3: Zusammenfassung von Kostenbereichen fur den Hoch- und Tiefbau

Beim Bauwert ist vom Herstellungswert auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen ist.

Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom
Herstellungswert nach der linearen Abschreibung BerUcksichtigung. AuBerordentliche
Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung ermittelt.

Wert der AuBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen, d.h. die Befestigung der Bodenfldchen die Einfriedungen,
Beleuchtung der Freifldchen, etc. werden in der vorliegenden Berechnung pauschal
berUcksichtigt.

Anpassung an das Marktgeschehen

Aufgrund des aufrechten Mietverhdlinisses bis 31.01.2029 wurde der vorldufige Sachwert der
Liegenschaft auf drei Jahre abgezinst und die Mieteinnahmen in diesem Zeitraum berUcksichtigt.
Zusétzlich wurde auch ein Abschlag aufgrund eines eingeschrédnkten Marktgeschehens, wegen
der Vermietungssituation in Abzug gebracht.
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1170 Wien, Braumillergasse 21
SACHWERTERMITTLUNG
Bodenwert
Widmung/Nutzung GST NR Nutzflache Grundflache Bodenwert Bodenwert
m? m? €/m? €
i 797 m? 1590 €/m? 1.267.230 €
Wohngebiet 957/2
163 m? 0€
Zwischensumme 163 m? 797 m? 1.267.230 €
-/+ Abwertungen/Aufwertungen: 0€
Bodenwert @1.590 €/m? 1.267.230 €
Kalkulation der Herstellkosten
Preisbasis nach Arch. Baumeister DI Popp 2025
mehrgeschoBige W ohngebdude Ausstattungsqualit&t normal Wien brutto 3.300 €/m?
netto 2.750 €/m?
Stadt-Land Gefdlle Land
Zwischensumme 2.750 €/m?
Indexanpassung
Baukostenindex fir W ohnhaus- und Siedlungsbau Mrz 25 129,60
Baukostenindex fir W ohnhaus- und Siedlungsbau Jan. 26 131,60
Valorisierte Baukosten 2.792 €/m?
Anpassung fir Bauvolumen 0%
Anpassung fur Einfamilienhaus 5%
Preisbasis fir Herstellkosten, netto 2.932€/m?
Preisbasis fir Herstellkosten gerundet brutto 3.520 €/m?
Herstellkosten
HK EUR/m?
GeschoB Gebdudeteil Nutzflache brutto Faktor HK EUR/m? Herstellkosten
EG Windfang 4,70 m? 3.520 €/m? 80% 2816 €/m? 13.235€
EG Vorraum 6,64 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 23.373 €
EG AR 4,70 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 16.544 €
EG AR 3,04 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 10.701 €
EG WC 1,44 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 5.069 €
EG W ohnkiche 31,17 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 109.718 €
EG Sauna 43,22 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 152134 €
EG Abstellraum 13,30 m? 3.520 €/m? 80% 2816 €/m? 37.453 €
EG Abstellraum 3,44 m? 3.520 €/m? 80% 2816 €/m? 9.687 €
DG Vorraum 9,95 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 35024 €
DG AR 2,03 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 7046 €
DG Bad 8,31 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 29.251 €
DG Zimmer 15,87 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 55862 €
DG Zimmer 15,57 m? 3.520 €/m? 100% 3.520 €/m? 54806 €
EG Terrasse 80,00 m? 3.520 €/m? 20% 704 €/m? 56.320 €
DG Wintergarten 64,00 m? 3.520 €/m? 20% 704 €/m? 45056 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen zum W ertermittlungsstichtag 661.380 €
Summe Nutzfldche exkl. Terr. & Wintergarten 163,38 m?
Summe Herstellungskosten @ 4.048 €/m? 661.380 €
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Gebdudezeitwert
Herstellkosten 661.380 €
abziglich verlorener Bauaufwand 0% 0€

Fertigstellungsaufwand 0% 0€
Zwischensumme 661.380 €
- technische W ertminderung: Linear

Baujahr 1996

reales Alter 30 Jahre 2026

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre

Alterswertminderung -62,50% -413.362 €
Gebdudezeitwert @1.518 €/m? 248.017 €
Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 1.267.230 €
Gebdudezeitwert 248.017 €
AuBenanlagen Terrasse, Carport pauschal 50.000 €

Sachwert der Liegenschaft 1.565.247 €

Verkehrswert der Liegenschaft
Marktanpassungsfaktor for:

Vermietungssituation

Abzinsungsfaktor  Zinssatz 4,50%
Jahre 3 Jahre
Faktor 0,87630 1.371.621 €
Erirags-Vervielfdllige Zinssatz 4,50% 1.250€ pm
Restnutzungsdauer 3 Jahre 15.000 € pa
Ertrags-Vervielfaltig 2,74896 41.234 €
eingeschrdnktes Marktgeschehen -5,00% -78.262 €
Verkehrswert der Liegenschaft 1.334.593 €
Verkehrswert der Liegenschaft gerundet 1.330.000 €
Wert in €/m? Nutzfléche @8.169 €/m?
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Enistehung

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

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

Die EU-Taxonomie

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

v' Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserh&hnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
v'ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

v ab 2035 dirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

v' ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

\

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kdnnen in Abh&ngigkeit der prognostizierten
Klimaerwd&rmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

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

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

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

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

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

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

Im Zuge der Wertermittlung k&nnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

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

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BellUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

H&he der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

SN N N e N N N N NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verk&aufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist23, also den Marktwert oder Verkehrswert.

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

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhaltigkeit der Immobilie nicht zwangslaufig
zu einer Werterhdhung in selbem Umfang fohrt. Im Zuge der Wertermittlung sind jedenfalls alle
Umst&nde zu erheben, welche durch die Markteilnehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachverstandigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berucksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrédgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen?4..."

Beispielhaft kbnnen Nachhalfigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

Hohe der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AN NN NN

23 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
24 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

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

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhdlinisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelfe Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
enftspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uBeren Umstdnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.

Plausibilisierung:
Zur Plausibilisierung wurde die Wohnnutzfldéche gemdB des im Bauakt eingereichten

Neubauprojektes mit dem Grundkostenanteil multipliziert. Der erhobene Bodenwert wurde dann
um die Restlaufzeit des Mietvertrages abgezinst und um die Abbruchkosten reduziert. Das Ergebnis
ist plausibel.

Plausibilisierung:
Nutzfldche Neubau Grundkostenanteil Bodenwert
786,82 m? 1.900 €/m? 1.494.958 €
Abzinsungsfaktor  Zinssatz 4,50%
Jahre 3 Jahre
Faktor 0,87630 1.310.027 €
Erirags-Vervielféltige Zinssatz 4,50% 1.250 € pm
Restnutzungsdauer 3 Jahre 15.000 € pa
Ertrags-Vervielfdltiger 2,74896 41234 €
- Abbruchkosten pauschal -75.000 €
=Verkehrswert 1276261 €
Verkehrswert der Liegenschaft gerundet 1.280.000 €
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

1170 Wien, Braumillergasse 21
EZ 2169; GST-NR 957/2 inneliegend der KG 01401 Dornbach, BG Hernals

mit dem darauf befindlichen Gebd&ude wird vom fertigenden Sachverstandigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers

erteilten Informationen und den zur VerfUgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
Ausfuhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am Realit&Gtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt € 1.330.000,-
(in Worten: Euro eine Million dreihundertdreiBigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

»f o ! 1g|I:ii'larew¢', n/ _
a4, /Faohgruppt 047 17
o

el
W

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

Wien, am 21.05.2026
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E. ANHANG

Mietvertrag, Quelle: Schuldnerin

MIETVERTRAG

|. VERTRAGSPARTEIEN

juwel living bmg 21 GmbH & Co KG, FN 5811329
Frankenberggasse &Mop 10-11, 1040 Wien
im folgenden VERMIETER

und

im folgenden MIETER

Il MIETGEGENSTAND

1. Der Vermieter ist grundbiicherlicher Eigentiimer der Liegenschaft EZ 2169, KG 01401
Dornbach, mit der Adresse Braumiillergasse 21, 1170 Wien.

2. Gegenstand dieses Mietvartrages ist die unter Punkt I1.1. angefiihrte Lisgenschaft mit
allen darauf befindlichen Baulichkeiten und baulichen Einrichtungen, insbesondere
Haus, Garten, Zufshrt, Caport, etc.  (im Folgenden kurz Mietgegenstand” oder
Mistobjekt” genannt).

3. Das Miatobjekt befindet sich zum Zeitpunkt der Ubergabe in einem desolalen und
werwahriosten Zustand. Es ist keine Kiche vorhanden, am mebreren Wianden sind
Wasserflecken und Schimmelspuren aufzufinden, einzelne Raume befindan sich in
einem Rohbauzustand, eine Warmwasseraufbersitung und Heizung ist aufgrund einer
defekten Therme nicht méaglich, der Garten ist génzlich ungepflegt, verwildert und
teilweise unzuganglich und das Gartenhaus ist abbruchrelf (Lischer im Dach, ). Die
Anmietung erfolgt vernehmlich zu Lagerzwecken, Eine Anderung der Mutzung ist
zulassig, sofern diese mil der gehtenden Flachenwidmung und den gesetzlichen
Bestimmungen im Einklang steht.

4. Aufgrund des vernehmilichen Verwendungszweckes bedarf es keiner Bereitstellung
eines Energieausweises

5. Daer Zustand des Mietobjektes ist dem Mister aufgrund von Besichtigungen bekannt

. VERTRAGSDAUER

1. Das Bestandsverhélinis beginnt am 01.02.2023 und wird auf die Dauer von 8 Jahren,
somit bis zum 31.01.2029, abgeschlossen und endet automatisch, ohne, dass es siner
gesonderten Aufkiindigung bedarf. Der Mister hat aber das Recht, gagensténdlichen
Mietvertrag schrifilich unter Einhaltung einer Frist von drel Monaten zu jedem
Monatsende aufzukindigen.

2. Bei Vorliegen einer rechtskréfigen baubehirdlichen Bewilligung hat der Vermieter
einmalig das Recht, unter Einhaltung einer dreimonatigen Frist, zum 31.12.2024 das
Bestandsverhalinis schriftich aufzukiindigsn,

3. Die Maglichkeil zur vorzeitigen Vertragsaufldsung geman §5 1117, 1118 ABGE bleibt
von der Fristenvereinbarung unbardhrt,

Seita 1 won 3
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IV, MIETZINS, NEBEMKOSTEN

1. Der frei vereinbarte Mietzins ist monatlich zu enfrichten und bestaht aus:

o dem Haupimietzins in der Hithe van EUR: 1.250,00 zuziglich der Umsatzsteuer
in der jeweiligan gesetzlichen Hohe, somit vorerst EUR 1.500,00:
o den Befrigbskosten und laufenden &fentlichen Abgaben.

1. Die auf das Mietobjekt entfallenden Beirisbskosten einschlieflich USt betreffen
allgemeine Betriebskosten (Wasser, Mill, Schneerdumung, Gebiudeversicherung,
Kanal, Grundsteuer. Rauchfangkehrer) und verbrauchsabhingige Betriebskosten
(Gaz, Strom, ete.), Der Vermister ist berechligl, &ine monatliche Pauschale fir die
eben genannten Kosten gegen Nachverrschnung bis spatestens zum 30.06. des
jeweiligen Folgejahres vorzuschraiben,

2. Der vereinbarte Gesamtmietzins ist im Yoraus jeweils am 05. des Kalendermonats
fallig. wobei die Zahlung auf das Konto des Vermieters zu erfolgen hat. Fir den Fall
eines vom Mister zu verrelenden Zahlungsverzugs werden die geselzlichen
Verzugszinsen vereinbart.

3. In Anbetracht des unter Punkt || beschriebenen Zustandes des Mietobjekts wird
verginbart, dass bis einschlietlich 31.12.2023 kein Mietzing zu entrichten ist.

V. VERANDERUNGEM, BETRETUNGSRECHT, HAFTUNG

1. Der Miater verzichtet hinsichtlich alifélliger von ihm vorgesnommener Investiionen,
durch die gegebenaenfalls eine Bewohnbarkeit fir ihn bewirkt werden wiirde, auf die
Geltendmachung von Ersatzansprichen gemal § 1097 iVm § 1037 ABGE.

2. Der Mister hat dem Vermieter undfoder den von diesem beaufiragten Personen aus
wichtigem Grund und bei Gefahr im Verzug nach zeitgerechter Vorankiindigung das
Betreten des Mietobjektes zu gestatten, Dabei sind nach Mallgabe der Wichtigkeit des
Grundes die barechtigten Interessen des Mieters angemessen zu berlicksichtigen.

3. Der Mieter hat die voribergehends Banutzung und Verénderung des Mietobjektes
zuzulassen, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrechl zur Behebung
emstar Schaden am Mietobjekl notwendig oder zweckmaitig ist. Weiters auch dann,
wern und scweit ein selcher Eingriff zur Beseitigung einer ausgehendan Gefahrdung
notwendig, zwackmatig und bei billiger Abwagung aller Interessen auch zumuthar ist.

4. Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Andemungs- und Errichtungsarbeiten, die der Mieter
demnach zuzulassen hat, sind unter méglichster Schonung des Mietrechls
durchzufihren. Fir wesenfliche Besinirdchligungen durch  vom  Vermieter
vorgenommens Arbeiten gebdhr dem Mieter angemessener Ersaiz.

5. Aus kurzfristigen Stérungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung sowie aus
Gebrachen an Gas-, Licht-, Kanalisalions-, Strom-, Wasserleitungen udgl. kann der
Miater  gegenuber dem  Vermieter keine  Schadenersatzanspriiche  filr
Vermigansschaden ableiten, sofern dieser nicht grab fahrdssig oder vorsdtzlich
gehandelt hat. Der Mieter nimmt weiters zustimmend zur Kenntnig, dass der Vermigter
nicht fiir die Qualitat und Quantitit der von Versorgungsuntemehmen bereitgestaliten
Leistungen haftet

6. Der Vermieter haflet dem Mieter gegeniiber - auller bei grober Fahrdssigkeit oder
Warsatz - nicht fir Vermdgensschaden, die dieser an eingebrachten Gegenstindan
oder Einrchtungen erlaidet.

7. Der Mieter ist varpflichtet, die Rdumung des Mietobjektes und die sonsligan thn bei
Beendigung des Mietvernaltnisses treffenden Oblisgenheiten, insbasondere auch die
Reinigung des Mietobjekts, so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunehmen, dass der

Seita 2van 3
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Mietgegenstand vom Vermister unmittelbar nach Vertragsende weiter verwertat
werden kann; der Mieter schuldet allerdings keine Werbesserung des Zustandes
gegeniiber dem oben bezeichneten Zustand des Objekies bei Ubergabe,

8. In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsparteien - ungeachtet daniber
hinausgehender Anspriche des Vermiaters - sine Konventionalstrafe in Hohe einer
Bruttomonatsmieta, falls das Bastandobjekt vom Mieter nicht zum vereinbarten ader
gerichilich festgesetzian Raumungstermin tbergeben wird,

9. Das Mietobjekt ist bel Beendigung des Mietverhalinisses in keinem bessaren als cben
beschriebenen Zustand zurlckzustellen, Die mit dem bestimmungsgeméien und
schonend ausgedbten Gebrauch unvermeidlich verbundenen Abnitzungen hat dar
Vermieter hinzunehmen

Vil UNTERVERMIETUNG UND WEITERGABE
1. Eine vollstindige oder tzilweise Untervermietung oder Weitergabe ist dem Mieter
geslattet.

X. ALLGEMEIN

1. Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages sind als solche zu kennzeichnen,
bedlrfen der Schriffform und warden verbindlich, sobald sie von allen Vertragsparteien
unterzeichnet sind

2. Mundliche Mebenabreden bestahen nicht. Sie gelten nur, wenn sie schriftlich bestatigt
werden. Dieser Schriftformvorbehalt kann nur durch eine schrifich abgefasste, von
den Verragspantaien unterschriebene Vereinbarung aufgehoben werdan.

3. Der Mieter ist berechtigt, alfilige Forderungen gegen den Vermieter auch
aufrechnungsweise gegen den Mietzins geltend zu machen und zu liquidieran.

Xl SALVATORISCHE KLAUSEL

1. Sollten einzelne Bestimmungen — aus welchem Grund auch immer - ganz oder
teilweise rechisunwirksam sain oder ungultip werden, so wird dadurch die
Rechiswirksamkeit der Gbrigen Bestimmungen der jewailigen Vereinbarung nicht
berihrt

2. Im Falle einer stwaigen Unwirksamkeit einzelner Bastimmungen, gilt die ungiiliige
Bestimmung automatisch durch jene neus glltige Bestimmung als ersetzt, die der
ungultigen Bestimmung unter Berlcksichligung der Zielsetzung der jeweiligen
Verginbarung wirtschaftlich méglichst nahekommt,

3. Dasselbe gilt fur Locken.

Xl ANWENDBARES RECHT, RECHTSWAHML, GERICHTSSTAND
1. Es gilt ausschliefilich das Recht der Republik Osterreich
2. Fiir alle Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird ausschliefilich das sachlich zustindige
Gericht in Wien, Ostereich versinbart.

,am {T’{wd

juweel livin /21 GmbH & Co KG

{warafan durch-dilesidBaaser Baulrdger Qmibd]
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