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Aufiraggeber

Dr. Leopold Riess, Rechtsanwalt,
Leltgasse 3/13

1080 Wien

Stellvertretung: Mag. Leopold Riess, MSc,

Rechtsanwalt
Leltgasse 3/13
1080 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

MBA,

Insolvenz: IMMOBILIEN Invest & Partner ,,FIRST"* GesmbH

im Auftrag fir das HG-Wien
Aktenzeichen 6 S 54/26x

Schuldner:
IMMORBILIEN Invest & Partner ,,FIRST" GesmbH
Castellezgasse 15/14, 1020 Wien

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zur

Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 19.05.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet ................ € 963.000,-

(in Worten: EURO neunhundertdreiundsechzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fir alle  Geschlechter. Dies soll jedoch keinesfalls  eine
Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.
Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

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

o Zinsliste 03/2026

o Mietvertrag vom 03.05.2018 (Volksbank)

Von Seiten des EigentUmers bzw. dessen Vertretung Herrn Helmut Czucka in Kopie Gbergebene Unterlagen
und erteilte Informationen:

Grundrissplan

Mietvertrag vom 03.05.2018 (Volksbank)

Mietvertrag vom 26.01.2021

Mietvertrag vom 01.08.2014

o Mietvertrag vom 01.12.2005

o Mietvertrag vom 01.03.2010

FOr die Richtigkeit der den fertigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten

o o O O

Ubernehmen diese keine Haftung.

Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen 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 19.05.2026 in Anwesenheit von Hermn
Dr. Leopold Riess, Herrn Mag. Leopold Riess, MSc, MBA, Herrn DI Dr. Gerhard Kraml, Herrn Helmut Czucka,
sowie Herr Ullmann seitens der Bank fur die Befundaufnahme der Bank, sowie den Mietern der einzelnen
Wohnungen (Frau und Herr Nissler, Frau Doris Ullmann, Frau Romana Krall und Herr Ullmann) und Herrn Dr.
Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE und Frau Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc von der beauftragten
Firma Reinberg & Partner Gesellschaft m.b.H..

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

Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

Internetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

Sie bestatigen, dass zur Deckung ihrer aus dieser Sachverstdndigentatigkeit gegen sie allfdllig entstehenden
Schadenersatzanspriche eine aufrechte Haftpflichtversicherung mit einer Mindestversicherungssumme je
Haftungsfall entsprechend § 2a Abs. 2 SDG besteht und keine zeitliche Begrenzung der Nachhaffung
gegeben ist.

Das Gutachten wird grundsatzlich nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert ermittelt, wobei u.A. § 3. Abs. 1 LBG zugrunde gelegt
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wird: (1) FOr die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. [...].
Der aktuelle Stand der Wissenschaft wird u.A. durch die O-Norm festgesetzt, daher wird beim
gegenstandlichen Gutachten die Bewertungspraxis der ONORM B 1802-1 vom 01.03.2022 herangezogen.

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

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

= 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 Wertermittiung maBgebliche Zustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand der Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.
Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten enfspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FldichenmaBe in m2.

= Es wurde am 24.04.2026, 27.04.2026, 29.04.2026 und 04.05.2026 in den Bauakt der Liegenschaft bei der
zustGndigen Behorde Einsicht genommen. DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustGndigen
Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber u.U. anhdngige und noch nicht in den Bauakt der
Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind ebenfalls unterblieben.

= Die FlachenausmaBe wurden aus den im Bauakt vorliegenden Pldnen entnommen. Nutzungen wurden
anhand der vom Auftraggeber und der EigentUmerin bzw. deren Vertretung Herrn Helmut Czucka zur
Verfigung gestellten Untferlagen ermittelf. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand
enfsprechen, wurde nicht Uberprift. Eigene Vermessungen durch die fertigenden SachverstGndigen
wurden nicht durchgefUhrt. Eine Gewdhr fUr die Richtigkeit des Fl&chenausmaBes kann daher nicht
Ubernommen werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteiinehmer es erfordern, ist die
Umsatzstever 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 Nufzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlcksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdrUcklich auf die umsatzsteuerlichen
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 berzieht lediglich Gebdude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Profung und Bewertung.

= Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftfragsgemd&B nur durch duBeren
Augenschein anl@sslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

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

kdnnen hiervon abweichen.

1Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrége
anteilig zu berichtigen.
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= Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichtag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehdr, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebdude fest verbunden
sind und ohne Schadigung der Substanz entfernt werden kénnen.

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

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

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

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

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalten sich die Sachverstéindigen ausdricklich die Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fhren kénnen.

= Haftungen der Sachverstdndigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieBlich fir den oben genannten Zweck erstellt worden und ist daher fir andere Verwendungen
insbesondere fUr steuerliche oder versicherungstechnische Zwecke nicht geeignet.

= Die Vervielfdaltigung und Veroffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen
Ansichten fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fUr Dritte bestimmt. Nur bei
gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne Einwilligung durch die
Sachverstdndigen zur Kenntnis gebracht werden.

= 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 gerichilich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)“ gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen

darauf hin, dass sie dem Auftfraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Einfragung in die Gerichtssachverstédndigen- und Gerichtsdoimetscherliste dem
fUr seine Einfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprésidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachversténdigentdtigkeit 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 zusté&ndigen Prdsidenten auf Verlangen nachzuweisen.

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

(3) Der Ausschluss oder eine zeifliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzuldssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachversténdigen- 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 Umstdnde Auskunft zu erteilen.
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abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefihrten Betrag fir Sch&den
aufgrund von leichter Fahrli@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) beschrankt. For
entgangenen Gewinn, mittelbare Sch&den und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgesch&den
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haftungen gegenUber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

Allgemeines und Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fir die Vermarktung zur Verflgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fUr 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. (Europd&ische
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage).

= Vorsteverkirzung: Bei BUro- bzw. Geschdftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter
ausschlieBlich Ums&tze 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.4
Bei Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.5

= Eine Profung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&B ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von den fertigenden Sachverstdndigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Profung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

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

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

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. StabilitGtsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsétzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegeben ist, ist bei Vermietung zu Wohnzwecken
immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte Lieferung von Wérme (§ 10 Abs. 27
4a UStG).

5 fUr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.
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AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie den Sachverst&ndigen
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.

Die fertigenden Sachverstdndigen gehen aufgrund der getdtigten Recherchen und erhaltenen
Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft weder um ein
Baurecht noch um ein Superadifikat handelt.

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

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

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

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 Verénderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fUhren kdnnen.

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

Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im C Blatt als bewertungsneutral
angesehen.

6 Definition Kontamination is der ONORM S 2093
7 Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b
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Besondere Annahmené der Bewertung

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

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der

sofortigen VerdauBerbarkeit der Liegenschaft.

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 berzieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kd&uferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme erstatten
die fertigenden Sachversténdigen 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. Allféllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht geprift.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBraum

RO N |

NIEDEROSTERREICH
LANDESUBERSICHT

Landesgrenzen
Grenze NO
——— andere Lander
Bezirksgrenze
=] Bezirksstadt und -name

Ubersicht Niederdsterreich, (Quelle: noe.gv.at) - Lage vom Bezirk Mistelbach

Niederdsterreich ist das fldchengréBte und zweitbevdlkerungsreichste Bundesland der Republik
Osterreich.

Der Bezirk Mistelbach ist ein Verwaltungsbezirk des Landes Niederdsterreich. Er ist mit 1.291,75 km?
nach dem Bezirk Zwettl der flichenmd@Big zweitgréBte Bezirk des Bundeslandes. Er liegt im Herzen
des Weinviertels und ist auch in der Raumplanung der Hauptregion Weinviertel zugeordnet.
Mistelbach ist eine Stadt mit 12.044 Einwohnern (Stand 1. J&nner 2025) im norddstlichen
Nieder6sterreich und Bezirkshauptstadt des gleichnamigen Bezirks. ©

? Quelle: de.wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT
2.1. Lageplan
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Lage der Liegenschaft im Stadtgebiet (google.at/maps)

2.2, Standortbeschreibung

Lageplan (google.at/maps)

Die Liegenschaft befindet sich in zentraler Lage von Mistelbach, am Hauptplatz 11-12, somit mitten
im Ortskern mit sehr guter infrastruktureller Anbindung. Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von
einer geschlossenen Bauweise mit Uberwiegend Wohn- und Geschdftshdusern sowie diversen
Nahversorgern und Dienstleistungsbetrieben.

Orthofoto, rudimentdre Einzeichnung (google.at/maps)
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2.3. Standortkriterien

= Offentliche Verkehrsanbindung

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

Grafik ersichtlich:
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Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: anachb.vor.at

Die Liegenschaft ist fuBldufig mit folgendem Verkehrsmittel erreichbar:
Autobus, Linien 589, 564, 570, 562, 588, 564, 572, 811 unmittelbar

Autobus, Linien 535, 563, 560, 561 ca. 300 m
Bahn, Linie REX 2 ca. 600 m
Schnellbahn, Linie S2 ca. 600 m
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensté@ndliche Liegenschaft liegt an einem zentfralen Punkt der Stadt, wodurch wichtige
Verkehrsrouten der Stadt gut erreichbar sind.
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Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 46 km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 50 km
= Anbindung an die A 4 - Ostautobahn: ca. 54 km
= Anbindung an die S 1 — Wiener AuBenring SchnellstraBe: ca. 31 km
= Anbindung an die A 5 - Nordautobahn: ca. 7km
s Stadtzentrum Mistelbach: unmittelbar

Der néchstgelegene internatfionale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 67 km
entfernt.

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf &ffentlichem Gut ist moglich.
Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.
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= Kurzparkzonen in Mistelbach10

Die Kurzparkzone in Mistelbach ist fUr eine Parkdauer von zwei bis drei Stunden kostenfrei; die
bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im Bereich der blau markierten Zone.

| WP

Hauptstrafien ‘// >

=SNG

o\

3 - 7

|Figtaal
Kurzparkzone 3 Stunden (im Bereich des FF- Hauses) “?“ﬁ__‘

L=
"Kurzparkzone" gemah § 52 Z. 13d StVO 1960 und f—l"
"Ende der Kurngarkzong' gemaR § 52 Z. 13e StVO 1960 E—'-! i
mit den Zusétzen "Parkdauer 3,0 Stunden" und -
"gilt werktags, Montaﬁ bis Freitag von
8.00 Uhr bis 18.00 Uhr, Samstags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr" [—
==\ 3
- = |ane

Kurzparkzone "Zentrum"

"Kurzparkzone" geman § 52 Z.13d StVO 1960 und
"Ende der Kurzparkzone" gemaR § 52 Z. 13e StVO 1960
mit den Zusatzen "Parkdauer 2,0 Stunden” und
;gilt im Stadtzentrum, werktags, Montag bis Freitag von
.00 Uhr bis 18.00 Uhr, Samstags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr"

- iibrige Kurzparkzonen

"Kurzparkzone" gema § 52 Z. 13d StVO 1960 und

"Ende der Kurzparkzone" gemaR § 52 Z. 13e StVO 1960

mit den Zusatzen "Parkdauer 2,0 Stunden" und

"gilt werktags, Montag bis Freitag von

8.00 Uhr bis 18.00 Uhr, Samstags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr"

L8y

s
=)
G|

Kurzparkzone Mistelbach, Quelle: mistelbach.at

= 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 sterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
dffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

10 Quelle: mistelbach.at
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Im Nahbereich bestehen Mobilfunk-Sendeanlagen', in der nachfolgenden Darstellung mit kleinen
hellblauen Punkten gekennzeichnet:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsatzlich sind die Grenzwerte bezlglich hochfrequenter elektromagnetischer Felder fur
Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregelt.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].

Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstérke E [Vim] Feldstérke H [A/m] dichte S [W/m’]
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

Der Frequenzbereich fir Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.

Die Ergebnisse der drei dsterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.

Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesl@nderweise dargestellt und technische
Hintergrinde erlautert.

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

Die am 18.07.2002 in Kraft getretene Richtlinie des Europdischen Parlaments Uber die Bewertung
und Bek&mpfung von Umgebungslérm (Richtlinie 2002/49/EG) legt ein gemeinsames europaweites
Konzept fest, um durch schrittweise MaBnahmen den schédlichen Auswirkungen durch
Umgebungslérm vorzubeugen oder sie zu mindern. Zu Umgebungsldrm z&hlen unerwinschte und
gesundheitsschddliche Gerdusche im Freien, die vom StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie
von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsrdumen ausgehen. Ob eine StraBe, eine Bahnstrecke,

ein Flughafen oder ein Ballungsraum in den e VBl ENWERT FOR DR ALTIONSPLANUND
Geltungsbereich der Richflinie fallt, h&ngt vom Laon 8] Ly [0B]
jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der Anzahl Strafbenverkehrsiam 60 50
der EinWOhner Gb Flugverkehrslarm 85 55
Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-
. N . . Schienenverkehrslarm 70 60
L&mindex Lden und dem Nachtl@rmindex Lnight
Industrie und Gewerbe 55 50

beschrieben. Hierbei gelten folgende
Schwellenwerte:

Quelle: Bundes-Umgebungslarmschutzverordmung, 2006

In den Konflikizonenkarten wird die Uberschreitung der Schwellenwerte abgebildet. Rechtliche
Grundlage ist neben der EU-Umgebungslérmrichtlinie die nationale Umsetzung.

Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und
in Ballungsriumen. Alle funf Jahre werden die Ldrmkarten und Aktionspldne Uberproft und
erforderlichenfalls Gberarbeitet (zuletzt 2012).

Durch Abfrage der Larminformationen konnten keine Larmbeeintrachtigungen festgestellt werden,
weshalb auf die Abbildung der Karten verzichtet wird.

= HORAT

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

12 Quelle: laerminfo.at

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

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

* FuBbdden von Wohnr&dumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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Naturgefahr: Gefidhrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflachenabfluss | N niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 N N niedrig
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen I mittel
Blitzdichte PN nicdrig
Hagel I hoch
Schneelast ] NN Em niedrig
Hitzeepisoden ---- mittel

HORA-Pass, Quelle: hora.gv.at, Auswerteradius: 10 m
= Hochwasser'4

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofl&chen-Austria (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der Jahrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=300 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste &sterreichische
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 koénnen
voneinander abweichen.

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt in keiner Gefdhrdungszone, weshalb auf die Abbildung der
Karte verzichtet wird.

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

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

* FuBbdden von Wohnr&dumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich. Dieses Gutachten hat nur in seiner
= Hagel's

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

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

Hagelkorngréfien der Wiederkeh rperioden

B =5cm

=d4dcm=-=5cm

=3cm-=4cm

=3am

Hagelgefahrenkarte, Quelle: hora.at

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

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

3.1. Grundbuchauszug

Ju §T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

~——  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15028 Mistelbach EINLAGEZAHL 14
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

B e R L

Letzte TZ 7575/2023
Plombe 2376/2026

Einlage umgeschrieben gemi3B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
drkhkdkkhkhhkrddhhhhkadhdhhd kb dhhhkhhrrddhd PA] Fdhdkhddrdhhh kb rdrd Ak i b b rdddh bk rdhh kb rdd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
193 Bauf. (10) 435
.301 Bauf. (10) 688 Hauptplatz 11-12
.304 Bauf. (10) 216
GESAMTFLACHE 1339
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
FhEA A A AR A AT AFAAA R A A A A A A AT A AT A A AT A A& AZ A KA A A A A A AR KA A A AR A AR A I A A AR AT A AN A A A H &
FhEA A A AR A AT AFAAA R A A A A A A AT A AT A A AT A A& B A A A AT A A AR A A A AN AR AR AR A A A A AR TR AN A AT A H &
2 ANTEIL: 1/1
IMMOBILIEN Invest & Partner "FIRST" GesmbH (FN 365542m)
ADR: Hauptplatz 13, Mistelbach 2130
a 521/2019 IM RANG 6462/2018 Kaufvertrag 2018-05-03 Eigentumsrecht
2 A R SRS SRR R RS EE RS SR EEEE LSS C *hkkrkEF T T T A A A A Frr R xrrrrrrhrrrrrhrhhbrrrx
3 a 2165/1964
DIENSTBARKEIT des Kanalanschlusses auf Gst .301 gem Pkt
Drittens Dienstbarkeitsvertrag 1964-08-11 fur Gst .300
5 a 522/2019 Pfandurkunde 2018-12-04

PERNDRECHT H&chstbetrag EUR 10.500.000, —
fiir HYPO NOE Landesbank fiir Niederfsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 522/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 14 KG 15028 Mistelbach C-LNR 5
EZ 3435 KG 15028 Mistelbach C-LNR 1
EZ 2032 KG 01603 Donaufeld C-LNR B8
EZ 2031 KG 01603 Donaufeld C-LNR B8
EZ 710 KG 01002 Alsergrund C-LNR 56
EZ 712 KG 01002 Alsergrund C-LNR 56

Grkk A A ARk A E AN AR A A AR AR Rk hkh kAR hhkxhdd HINWELS **rwshhhkhhwhhmhhhhkhhhhmwhhhh bk hx®

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R R R R R R R R )

Grundbuch 24.04.2026 09:08:22
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich. Dieses Gutachten hat nur in seiner
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 gefUhrten
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 automationsunterstUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreundndern maoglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der LiegenschaftseigentUmer) ist nicht o6ffentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst bezUglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

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

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache (Art der Flache
193 435 m?|Baufl&chen (Gebdude)
14 301 688 m?|Baufladchen (Gebdude)
304 216 m?|Baufl&chen (Gebdude)
Summe GST-Flache 1.339 m?

Die GrundstUcksfldche der gegenstdndlichen Liegenschaft betragt somit 1.339 m2.

Es erfolgte kein Ausweis der Fidche im Grenzkataster'é fur die GrundstUcksnummern 193, .301, .304,
die tatsdchliche Fldche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des
Grundsticks kdnnen sohin nicht als gesichert gelten.

16 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich. Dieses Gutachten hat nur in seiner
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 Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte
Rechtsposition, die er gegenUber Jedermann verteidigen kann'’.

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 Eintragung im C-Blatt der
dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt die Offenkundigkeit von
Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbdicherliche Einfragung begrindet werden kann. Relativ
hd&ufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

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

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

e Baubeschrédnkungen

¢ Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintr&chtigung
e stdérende Immissionen

e FErfragsrickgénge

o efc.

Erladuterung Eintragungen

A2-Blatt

Es befinden sich keine Einfragungen im A2-Blatt.

C-Blatt

C-LNr. 3 - Dienstbarkeit: Bei der gegensténdlichen Einfragung handelt es sich um eine Dienstbarkeit
gemdB Dienstbarkeitsvertrag vom 11.08.1964. Diese rdumt den jeweiligen EigentUmern der Parzelle
300 das Recht ein, einen Uber die Parzelle 301 verlaufenden Ableitungskanal zur Ableitung von

Grundwadssern in den Misteloach mitzubenutzen und ist in der Wertermittlung als wertneutral
berUcksichtigt.

C-LNr. 5 — Pfandrecht: Diese Einfragung stellt ein Pfandrecht dar. Pfandrechte sind Geldlasten, die
Bewertung findet unter der Annahme der Geldlastenfreiheit statt, weshallb die gegensténdliche
Eintragung wertneutral behandelt wird.

17 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 22/76 BIC: SPSPAT21XXX



GESELLSCHAFT M.B.H.
IMMOBILIENTREUHANDGESELLSCHAFT

REINBERG 2 PARTNER rl

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

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

—

Haupiplatz

agens aund
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e W

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen, diese wurden in der Natur nicht UberprUft.

3.3. Grundstickskonfiguration

Die Liegenschaft hat einen nahezu rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.
StraBenfront:  etwa 19 m
Tiefe: etwa 80 m

3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
Die Liegenschaft weist laut Fldchenwidmungsplan folgende Widmung auf:

BKN-H-2 Bauland Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung - Handelseinrichtungen - mit
maximaler GeschoBflachenzahl 2

-- Bebauungsdichte nicht festgelegt

g geschlossene Bauweise

| Bauklasse 1 (bis 5 Meter)

! Bauklasse 2 (5 bis 8 Meter)
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I

Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: Bauamt Mistelbach

Widmung

§16 Abs 1 NO Raumordnungsgesetz, Bauland:

(1) Das Bauland ist entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten zu gliedern:

2. Kerngebiete, die fUr 6ffentliche Gebdude, Versammlungs- und Vergnigungsstdtten,

Wohngebdude sowie fUr Befriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch
anpassen und keine das &rilich zumutbare AusmaB Ubersteigende L&rm- oder Geruchsbeldstigung sowie
sonstige schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoBfléichenzahl (§ 47 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.

9. Kerngebiete fir nachhaltige Bebauung, die fUr die in der Z 2 aufgezdhlten Nufzungen bestimmt sind, wobei
die GeschoBfléichenzahl (§ 47 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) Uber 1 befragen darf.
Die héchstzuldssige GeschoBfiGichenzahl ist anzugeben und muss gréBer als 1 sein.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland:

(3) Sofern die besondere Zweckbindung von Kerngebieten, Kerngebieten fUr nachhaltige Bebauung,
Betriebsgebieten, Verkehrsbeschrédnkten Betriebsgebieten und Sondergebieten dies nicht ausschlieBt, kbnnen
erforderlichenfalls in allen Baulandwidmungsarten auch Bauwerke und Einrichtungen zur Versorgung der
Bevdlkerung mit GUtern und Dienstleistungen des t&glichen Bedarfes, der &ffentlichen Sicherheit sowie fir die
religibsen, sozialen und kulturellen BedUrfnisse zugelassen werden.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland:
(5) Bauland-Betriebsgebiet, Bauland-Verkehrsbeschrdnktes Betriebsgebiet, Bauland-Kerngebiet und Bauland-
Kerngebiet fUr nachhaltige Bebauung kénnen erforderlichenfalls ganz oder fir Teilbereiche hinsichtlich ihrer
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speziellen Verwendung n&her bezeichnet werden (z. B. Verwaltungs- und Schulungsgebdude, emissionsarme
Betriebe u. dgl.).

[...]

Des Weiteren darf zur Sicherung des strukturellen Charakters die Widmungsart Bauland-Kerngebiet mit einem
Zusatz verbunden werden, der die maximalen Wohneinheiten festlegt, wobei eine Festlegung zwischen sechs
und zwanzig Wohneinheiten zuldssig ist. Ist dies erfolgt, dirfen nicht mehr Wohnungen (§ 4 Z 32a NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) pro Grundstlick errichtet werden, als maximale Wohneinheiten

festgelegt wurden.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland:

(6) Zur Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen k6nnen in den Widmungsarten Bauland-Kerngebiet, Bauland-
Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung, Bauland-Betriebsgebiet, Bauland-Verkehrsbeschrdnktes Betriebsgebiet
und Bauland-Sondergebiet Hochhauszonen festgelegt werden. Bei dieser Festlegung ist die maximal zuldssige
Gebd&udehdhe anzugeben. Die Raumvertréglichkeit fir eine Bebauung ist spdtestens bei Erteilung der
Baubewiligung nachzuweisen (§ 20 Abs. 1Z 6 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015). AuBerhalb von Hochhauszonen ist
die Errichtung von Hochhd&usern — mit Ausnahme von Silos und dhnlichen technischen Anlagen, in denen
Aufenthaltsrdume nicht oder nur im unbedeutenden AusmaB vorhanden sind — unzuldssig. Dieses Verbot gilt
nicht im Bauland-Industriegebiet und Bauland-Verkehrsbeschrdnktes Industriegebiet fUr Verwaltungsgebdude

von dort zuldssigen Betrieben.

§18 NO Raumordnungsgesetz 2014, Handelseinrichtungen:

(1) In Zentrumszonen kénnen die Widmungen Bauland-Kerngebiet und Bauland-Kerngebiet fUr nachhaltige
Bebauung mit dem Zusatz ,,Handelseinrichtungen” bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen fUr die
Errichtung von  Handelsbefrieben keine Beschrdnkungen hinsichtlich  der VerkaufsflGche. Im
FiGchenwidmungsplan kann jedoch bei Bedarf, insbesondere aus Grinden der Verkehrsinfrastruktur, ein
weiterer Zusatz zur Beschréinkung der Verkaufsfliche angebracht werden. Die Ubrigen Nutzungsmd&glichkeiten
gemdB § 16 Abs. 1 Z2 und 9 bleiben zuldssig.

Bauweise

Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit
den Fluchtlinien, wie die Gebd&ude auf den
GrundstUcken angeordnet werden mussen. Im
Bebauungsplan  kénnen u.a. folgende
Bauweisen festgesetzt werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Die Angaben wurden dem oben angefUhrten Fldchenwidmungsplan entnommen. Der
abgebildete Plan wurde vom Bauamt Misteloach am 06.05.2026 UGbermittelt und den weiteren
AusfUhrungen zugrunde gelegt.

3.5. Altlastenatlasi8

Die Abfrage des Alflastenatflas vom 05.05.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

18 Quelle: umweltbundesamt.at
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Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

3.6. Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Die  gegenstdndliche Liegenschaft ist an  sé&miliche notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

Die nachstehende Grafik wurde bei der EVN angefragt und stellt die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen dar und zeigt deren Lage sowie TrassenfUhrung. Abgebildet sind dabei
unterschiedliche Leitungssparten wie Kanal-, Sfrom- und Gasleitungen, samt deren Zuordnung und
Verlauf.
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Ver- und Entsorgungsleitungen, Quelle: Netz Niederésterreich
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4. GEBAUDEDATEN
4.1, Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden von den fertigenden
Sachverstdndigen aufgrund der Ernebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der
Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung gestellten
Unterlagen und Pldnen wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich am Hauptplatz 11-12. Das
langgestreckte Grundstick erstreckt sich vom Hauptplatz bis zur Grine StraBe und ist von beiden
StraBenseiten erschlossen. Im rickwdértigen Bereich der Liegenschaft befinden sich insgesamt
sieben Stellplétze und eine Garage.

Bei dem Bestandsobjekt handelt es sich um ein in massiver Bauweise errichtetes Gebdude mit
Wohn-, Geschdfts- und BUronutzungen. Das Objekt ist nahezu vollstdndig unterkellert. Im
Kellergeschoss befinden sich Technikrdume, Lagerfléchen sowie Abteile, die Einlagerungszwecken
dienen.

Der Gebdudekomplex gliedert sich im Wesentlichen in einen Wohntrakt an der Seite des
Hauptplatzes sowie einen daran anschlieBenden Geschdafts- und Buroteil, welcher sich bis zur
Grine StraBe erstreckt.

Im Erdgeschoss des Geschdfts- und Buroteils befindet sich straBenseitig zum Hauptplatz der Eingang
einer Bankfiliale. Die Bank erstreckt sich Uber Teile des Erdgeschosses, des ersten Obergeschosses
sowie des Kellergeschosses. Der Zugang erfolgt Uber eine elekirische Schiebetir. Die
Geschdaftsfldchen sind mit Stein- bzw. Parkettbéden ausgestattet. Die Beheizung erfolgt mittels
Gastherme; zusatzlich sind Klimasplitgerdte vorhanden.

An die Bankfldchen schlieBen im rGckwdartigen Bereich des Gebdudes bestandsfreie BUrofldchen
an, welche sich Uber das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss erstrecken. Die ausgebauten
BUrofldchen sind  feilweise mit PVC-Bdden, abgehdngten Decken, Teekichen,
Spiegelrasterleuchten sowie Deckenspots ausgestattet. Das zweite Obergeschoss des Geschdfts-
und Buroteils besteht aus einer weitgehend offenen Fli&iche ohne wesentliche Raumunterteilungen;
zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren keine Sanitdr-, Kichen- oder sonstigen Ausstattungen
vorhanden. Die Flédche verfUgt Uber eine Terrasse und befindet sich tfeilweise im
Edelrohbauzustand. Dieser Bereich (BUrofldchen) verfigt Uber einen Personenaufzug, der zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht funktfionsféahig war.

Im Zuge der Befundaufnahme wurden an mehreren Gebdudeteilen Feuchtigkeits- und
Wasserschdden festgestellt. Diese freten insbesondere im Kellergeschoss sowie in mehreren
Wohnungen auf.

Der Wohntrakt ist Uber ein straBenseitiges Stiegenhaus vom Hauptplatz erschlossen und verfigt
Uber keinen Personenaufzug. Die Wohneinheiten erstrecken sich Uber das erste und zweite
Obergeschoss. DarUber befindet sich ein nicht ausgebauter Dachboden. Den Wohnungen sind im
Kellergeschoss entsprechende Kellerabteile zugeordnet.

Die Wohnungen werden grundsdtzlich mittels Gasetagenheizungen Uber Radiatoren beheizt. Im
Zuge der Befundaufnahme wurden in sémtlichen besichtigten Wohneinheiten Feuchtigkeits- und
Wasserschdden in unterschiedlichem AusmaB festgestellt. Die Schéden betreffen sowohl Béden als
auch Wand- und Deckenbereiche. Teilweise sind bereits Verformungen der Bodenbel&ge
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erkennbar, wodurch sich die Wohnungen insgesamt in einem sanierungsbedirftigen Zustand
befinden.

Die Wohnungen Top 1 bis Top 3 befinden sich im ersten Obergeschoss. Top 2 konnte im Zuge der
Befundaufnahme nicht besichtigt werden, da keine Zugénglichkeit gegeben war. Laut Angaben
bei der Befundaufnahme befindet sich die Wohnung jedoch in einem mit den Ubrigen
Wohneinheiten vergleichbaren Zustand.

Die Wohnungen Top 4 bis Top 6 befinden sich im zweiten Obergeschoss. Top 4 und Top 5 wurden
zu einer Wohneinheit zusammengelegt. Der Bereich der urspringlichen Top 4 konnte aufgrund
einer Abtrennung im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Nach Angaben vor Ort
entspricht dessen Erhaltungszustand jenem der Top 5.

In Top 5 wurden neben den vorhandenen Feuchtigkeits- und Wasserschdden weitere Mdngel
festgestellt; die Gastherme, die Gegensprechanlage und die AuBenjalousien sind zum Zeitpunkt
der Befundaufnahme nicht funktionsféhig.

Zusammenfassend ziehen sich Feuchtigkeits- und Wasserschdden in unterschiedlicher Intensit&t
durch den Gebd&udekomplex.

4.2, Bau- und Erhaltungszustand??

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

Im Zuge der Befundaufnahme konnte ein dem Alter entsprechend mittelmdBiger Bau- und
Erhaltungszustand vorgefunden werden.
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17 Verwendete Kriterien:

Sehr gut keinerlei rckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

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

Schlecht Alle Bauteile weisen M&angel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden von den fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefGhrt und waren nicht Gegenstand
des Auftrages.

4.3. Nutzung / Bestandsverhaltnisse

Die gegenstdndliche Liegenschaft wird derzeit zu Wohn-, BUro- und Geschéftszwecken genuizt.
Die BUro- und Geschéftsflaichen werden aktuell von einer Bank genutzt; weitere Burofl&ichen stehen
derzeit bestandsfrei. Laut Angaben von Herrn Ullmann (Prokurist der Volksbank Mistelbach) im Zuge
der Befundaufnahme wird das Bestandverhdltnis mit der Volksbank Mistelbach (Top 7) mit Ende
des Jahres 2026 beendet.

Die wirtschaftlichen Parameter der Bestandsverhdltnisse sind der Aufstellung im Bewertungsteil zu
entnehmen.

44, Energieausweis, Zertifizierungen

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

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

4.5. Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fldchenangaben wurden anhand der im Bauakt befindlichen Pldne vom
08.08.1966 und 09.01.1992 ermittelt. Nachmessungen des NutzflichenausmaBes? wurden von den
fertigenden Sachverst@ndigen nicht vorgenommen. Inwieweit Fldchenangaben dem letzten
Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewdhr fUr die Richfigkeit des
Fli&chenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden. Die fertigenden Sachversténdigen
werden das vorliegende FdchenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen. Die
Fldchenangaben wurden beim Ortstermin plausibilisiert und die festgestellten Fi&ichen entsprechen
augenscheinlich den angegebenen Fldchen laut Planmaterial.

20 Die Nutzflache dient der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung. Die Nutzfldche ist im Bedarfsfall in
Hauptnutzfldchen (HNF) und Nebennutzfldchen (NNF) zu unterteilen.

Die Hauptnutzflache ist die Summe jener FiGchen, die dem Verwendungszweck des Bauwerks unmittelbar dienen wie zB
Wohnen, Arbeiten, Pflegen, Bildung, Freizeit.

Zu den Nebennutzfldchen werden jene Fl&ichen gezdhlt, die nicht unmittelbar dem Verwendungszweck des Bauwerks dienen
wie zB Sanit@rraume, Garderoben, Abstelrdume, Millsammelrdume, unausgebaute Dachbodenrdume, Schutzrdume,
Fahrzeugabstellfidchen (vgl. ONORM B 1800, S. 4)
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Fldchenaufstellung Wohntrakt auf Basis der Pldne vom 08.08.1966:

Ebene bzw. | Raumbezeichnung laut Top- Nu.izfléiche Ebene bzw. | Raumbezeichnung laut Top-bezeichnung Nutzfldche in
Stockwerk Plan bezeichnung in m2 Stockwerk Plan m2
1.Stock Zimmer 8 20,36 m? 2.Stock Zimmer 6 20,36 m?
1.Stock Zimmer 3 16,88 m? 2.Stock Zimmer 3 16,88 m?
1.Stock Kiche 3 11,65 m? 2.Stock Kiche 6 11,65 m?
1. Stock Vorraum 8 8,51 m? 2. Stock Vorraum 6 8,51 m?
1.Stock Bad 3 3.38 m? 2.Stock Bad 3 3.38 m?
1.Stock WC 3 1,60 m? 2.Stock WC 3 1,60 m?
1.Stock Loggia 3 6,64 m? 2.Stock Loggia [ 6,64 m?
1.Stock Zimmer 2 19,86 m? 2.Stock Zimmer 5 19,86 m?
1.Stock Kammer 2 11,08 m? 2.Stock Kammer 5 11,08 m?
1. Stock KUche 2 9,88 m? 2. Stock KUche 5 9.88 m?
1.Stock Diele 2 6,55 m? 2.Stock Diele 5 6,55 m?
1.Stock _|Abstellraum 2 4,64m?| |2.Stock  |Abstellraum 5 4,64m?
1.Stock _[Bad 2 3.67m?| [2.Stock [Bad 5 3,67 m?
1.Stock _|WC 2 1.60n2| |2.Stock  [WC 5 1,60 m?
1.Stock __[Zimmer 2 16,10m?| |2.Stock _|Zimmer 5 16,10 m2
1.Stock _[Vorraum 2 808m?| |2.Stock [Vorraum 5 8,08 m?
1.Stock _[Loggia 2 6,57 mz| |2.Stock [Loggia 5 6,57 m?
1.Stock _[Kiche 1 9.65m?| [2.Stock  |Kiche 4 9,65 m?
1. Stock Vorraum 1 10,92 m? 2.Stock Vorraum 4 10,92 m?
1.Stock Bad 1 4,51 m? 2.Stock Bad 4 4,51 m?
1.Stock WC 1 2,70 m? 2.Stock WC 4 2,70 m?
1.Stock Abstellraum 1 3.36 m? 2.Stock Abstellraum 4 3.36 m?
1.Stock Zimmer 1 17,61 m? 2.Stock Zimmer 4 17,61 m?
1.Stock Zimmer 1 19,77 m? 2.Stock Zimmer 4 19,77 m?
1.Stock allg. Verkehrsfldchen 2.Stock allg. Verkehrsfldchen
1. Stock [Summe 225,57 m? 2. Stock |Summe 225,57 m?
Ebene bzw. | Raumbezeichnung laut '!'op- Nu?zfl&che Ebene bzw. Topbezeichnung ngm.e
Stockwerk Plan bezeichnung inm2 Stockwerk Nutzfldche in m2
Keller Aufenthaltsraum 10,82 m? 1.Stock 1 68,52 m?
Keller Abstelllraum / 1.Stock 2 88,03 m?
Keller Z&hlerraum 8,60 m? 1.Stock 8 69,02 m?
Keller Kellerabteil 591 m? 2.Stock 4+5 156,55 m?
Keller Kellerabteil 591 m? 2.Stock 6 69,02 m?
Keller Kellerabteil 591 m?
Keller Kellerabteil 591 m?
Keller Kellerabteil 591 m?
Keller Kellerabteil 591 m?
Keller Trockenraum 16,84 m?
Keller Waschraum 12,93 m?
Keller Heizung 11,82 m?
Keller Archiv 29,55 m?
Keller Tresor 9,28 m?
Keller Gang 9.14m?
Keller allg. Verkehrsfldchen
Keller Summe 144,44 m?
St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 30/76 BIC: SPSPAT21XXX



REINBERG & PARTNER
GESELLSCHAFT M.B.H.

IMMOBILIENTREUHANDGESELLSCHAFT

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

Fldchenaufstellung BUro- und Geschdftstrakt auf Basis der Pléne vom 09.01.1992:

Ebene bzw. j Nutzflache Ebene bzw. Raumbezeichnung | Nutzflache in
Stockwerk Raumbezeichnung laut Plan in m2 Stockwerk laut Plan m2
ErdgeschosyHauseingang 20,50 m? 1.Stock Besprechungsraur 25,77 m?
ErdgeschosgMullbox 1.44 1.Stock Foyer 38,38 m?
ErdgeschosgAusstellung 22,11 m? 1.Stock WR 4,00 m?
ErdgeschosySB-Foyer und Kassabereich 40,00 m? 1.Stock WR 1,75 m?
ErdgeschosyServicezone 25,40 m? 1.Stock Besprechungsraur 25,77 m?
ErdgeschosgDiskr. Kassa 92,20 m? 1.Stock Sitzungssaal 76,26 m?
ErdgeschosyKundensave 13,70 m? 1.Stock Sekreteriat 16,38 m?
ErdgeschosgdDiskretionber. 14,61 m? 1.Stock GL1 24,25 m?
Erdgeschos§WR 1.Stock GL 2 24,25 m?
ErdgeschosgyKundenhalle 253,00 m? 1.Stock Stiegenhaus
ErdgeschosyBesprechungsraum 18,83 m? 1.Stock Leiter Kredit 17,95 m?
ErdgeschosgBesprechungsraum 13,84 m? 1.Stock Verwaltung Sondg 49,45 m?
ErdgeschosyBesprechungsraum 13,80 m? 1.Stock Gang 20,78 m?
ErdgeschosdFoyer 22,06 m? 1.Stock Mobeldepot 14,63 m?
ErdgeschosyW F 3,42 m? 1.Stock Kreditarchiv 14,32 m?
Erdgeschos{Windf. 3,20 m? 1.Stock Putzraum 4,00 m?
ErdgeschosyGard.-D. 4,13 m? 1.Stock Bearbeit. - Ausfertf 49,45 m?
ErdgeschosdGang 19,47 m? 1.Stock Aufzug
ErdgeschosyAufenthaltsraum 17,97 m? 1.Stock Organisation 24,25 m?
ErdgeschosySpezialisten 18,81 m? 1.Stock Stiegenhaus
ErdgeschosyGard.-H. 4,06 m? 1.Stock Archiv 7.41 m?
ErdgeschosyW C 1,13 m? 1.Stock EDV 8,12 m?
ErdgeschosgRevision 17.81 m? 1.Stock Arbeitsraum 17,95 m?
ErdgeschosgFibu-Contr. 24,06 m? 1.Stock Marketing 25,70 m?
ErdgeschosgW C 1,13 m? 1.Stock Profzimmer 17,42 m?
ErdgeschosyW R-H 3,75 m? 1.Stock Pers. Aufenthaltsr 18,81 m?
ErdgeschosyWR-D 2,38 m? 1. Stock Summe 5271 m?
ErdgeschosyW C 1,28 m?
ErdgeschosgAufzug

Ebene bzw. Raumbezeichnung [ Nutzfldche in
ErdgeschosdlZV-AZV 61,26 m? Stockwerk laut Plan m2
ErdgeschosgStiegenhaus Kellergescho|Zentralarchiv 66,61 m?
ErdgeschosyCodier 24,06 m? Kellergescho|Z&hlerraum 7.49 m?
ErdgeschosqPapierlager 7.76 m? Kellergescho|Niederspeicher 5,49 m?
ErdgeschosgPost, Drucksorten, Bote 44,19 m? Kellergescho|Gang 44,44 m?
Erdgeschos{Garage 28,94 m? Kellergescho|Schleuse 22,15 m?
ErdgeschosdVorraum 4,55 m? Kellergescho|Klimagerd&te 84,95 m?
Erdgeschos§Summe 761,85 m? Kellergescho|Heizraum 48,80 m?

Kellergescho|Gang 31,49 m?
Ebene bzw. Raumbezeichnung laut Plan Nu.izfléche
Stockwerk in m2 Kellergescho|Lager 32,90 m2
2.Stock Dachboden 375,70 m? Kellergescho|Aufzug MR 2,55 m?
2.Stock Stiegenhaus Kellergeschollnstall. Schacht
2.Stock Aufzug Kellergescho|Aufzug
2.Stock Stiegenhaus Kellergescho|Stiegen
2. Stock Summe 375,70 m? Kellergescho|Bestand

Kellergescho|Summe 346,87 m?
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4.6. Gebdudepldne

Grundriss 1. Stock und 2. Stock Wohntraki:
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Grundriss Wohngebdude Hauptplatz (Bearbeitung durch den Sachverstdndigen), Quelle: Bauvakt
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Grundiriss KellergeschoB Wohntrakf:

Flache
Geschdftslokal
(Bank]

KELLER.

Grundriss Wohngebdude Hauptplatz (Bearbeitung durch den Sachverstdndigen), Quelle: Bavakt

Im Zuge der Bewertung der BUro- und Geschaftsfldéchen wurden zwei Planstdnde herangezogen.
Einerseits liegen die dem Bauakt enfnommenen Plane vor, andererseits wurden vom Eigentimer
bzw. dessen Vertreter Bestandspldne Ubergeben, welche den tatsdchlichen Ist-Zustand des
Objekts abbilden.

Die der Fldchenberechnung zugrunde gelegten Fl&chen basieren auf den aus dem Bauakt
enfnommenen Bestandspldnen. Im Vergleich zu den vom Eigentimervertreter Gbergebenen Pldne
bestehen lediglich geringfUgige Abweichungen in der Grundrissgestaltung, insbesondere
hinsichtlich einzelner TUrsituierungen und nichttfragender Trennwénde.
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Grundiriss BUro- und Geschdftsfldchen Kellergeschoss:

| [ T [ i i [
! i
i

Fladche

Wohntrakt
Keller, Quelle: Von oben nach unten: Foto 1 ifA Holding, Herr Czucka und Fotos 2 und 3 aus dem Bauakt
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MUllraum

Erdgeschoss, Quelle: Von oben nach unten: Foto 1 ifA Holding, Herr Czucka und Fotos 2 und 3 aus dem Bauvakt
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1. Obergeschoss, Quelle: Von links nach rechts: ifA Holding, Herr Czucka und Foto aus dem Bauakt
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Dachdraufsicht, Quelle: ifA Holding, Herr Czucka
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4.7. Fotodokumentation

AuBenansicht Hauptplatz AuBenansicht Griine StraBe

Umgebungsfotos

Einfahrt/Parkplatze Eingang Geschdftslokal/Bank
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Bankfiliale/Geschdftslokal

Bankfiliale/Geschdftslokal

Bank/Geschdftslokal Lager Bank/Geschdftslokal WC
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich. Dieses Gutachten hat nur in seiner

Bank/Geschdftslokal Stiegenhaus Bank/Geschdftslokal Flur

Bank/Geschdftslokal Kiche

Bank/Geschdftslokal WC Bank/Geschdftslokal Trennung zu hinterem Stiegenhaus/Biro
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Bank/Geschdftslokal Birordumlichkeiten EG

Bank/Geschdftslokal 1. OG Bank/Geschdftslokal WC 1. OG
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Hinterer Gebdudeteil Birordumlichkeiten

Hinterer Gebdudeteil Technik- und Lagerraum Hinterer Gebdudeteil Stiegenhaus
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Hinterer Gebdudeteil Stiegenhaus Hinterer Gebdudeteil Kiche

Hinterer Gebdudeteil Birordumlichkeiten

Hinterer Gebdudeteil Birordumlichkeiten Aufzug und Trennung hinterer zu vorderem Gebdudeteil/Bank
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Eingang und Garageneinfahrt Grine StraBie Stiegenhaus hinterer Gebdudeteil 2. OG

Fiache 2. OG

Terrasse 2. OG
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Keller

Keller

Keller
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Eingang Wohnhaus
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Stiegenhaus Wohnhaus Dachboden Wohnhaus

Keller Wohnhaus
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Eingang Top1 Vorraum Top 1

Kiche Top 1 Zimmer Top 1

Badezimmer Top 1 WCTop 1
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Vorraum Top 3 Kiche Top 3

Badezimmer Top 3 WC Top 3

Zimmer Top 3 Loggia Top 3
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Eingang Top 5§ Vorraum Top 5

Zimmer Top 5

Kiche Top 5 Flur Top 5
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Vorraum Top 6 Kiche Top 6

Zimmer Top &

Badezimmer Top 6 Loggia Top 6
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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 Drittverwendungsfdhigkeit und Alternativnutzungen konkret
einzustufen.

= Lagekriterien?!:

Lagekriterien

sehr gut mittelmasig schlecht sehr schlecht

Geschaftslage (Handel/Retail)

Burolage (Office) x
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x

Wohnlage (Residential) g
Individualverkehr x

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund x

Parken auf eigenem Grund

2 2

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum x

Immissionsbelastung

Standortimage

RRK

Zusammenfassende Lageeinschitzung

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

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

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

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdftsverkehr bei einer

21 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrénktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse bleiben jedoch auBer Betracht.

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

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

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

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
3. BEWERTUNGSVERFAHREN

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

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

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

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

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich. Dieses Gutachten hat nur in seiner

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

(2) Wenn es zur volisténdigen Berdcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde
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 ErléGuterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den ErtrGgen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatséchlich Erfrédge 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
Erfragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in werfrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.
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Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Marktwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.22

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

¥

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

A 4

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: YNORM B1802-1

Entsprechende Verfahrenswahl:

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

5. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

(Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung)

Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren
Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer

Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umsténde durch Zu- und Abschidge zu
berUcksichtigen sind.

22 Quelle: ONORM B1802-1
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Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemdaB in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Vergleichsdaten Grundsticke

19.05.2026 Hauptplatz BKN-H-2 gll 1.339 m?

16.09.2025 | 2130 |OberhoferstraBe| 15028 BK-H 60 glll 399 m?| o 140.000 o 140.000 [ 351 o/
04.07.2025 | 2130 [Gartengasse 15028 BK 40 0kl 10.269 m?| @ 3.125.000 | 100.000 @ | & 3.225.000 [ 314 5/m?
28.07.2021 Aleegasse BKN-H-1,5 okl 529 m?| o 160.000 o 160.000 [ 8020/n7

Die herangezogenen Vergleichswerte stellen Transaktionen dar, die in weiterer Folge noch unter
BerUcksichtigung der folgenden Anpassungen an die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft
angepasst wurden:

Zeit: Die zeitliche Anpassung wurde anhand der Daten des Immobilienpreisspiegels
durchgefihrt.

Lage: Zenfral Lagen und verkehrsgUnstige Lage sind in der Regel stérker nachgefragt und
werden in weiterer Folge teurer transaktioniert.

GroBe: Fir gréoBere Grundsticke wird in der Regel auf den einzelnen Quadratmeter
bezogen weniger bezahlt als fUr kleine Grundsticke und vice versa.

Figuration: rechteckig und anné&hernd quadratische GrundstUcke sind in der Regel besser
bebaubar, als unregelmdaBig figurierte Grundsticke, weshalb diese in der Regel teurer
fransaktioniert werden.

Bebaubarkeit: Die Bebaubarkeit wurde anhand rudimentdrer Ermittlung der mdglichen
Nutzfldche erhoben und angepasst.

Verdnderung der Nachfragesituation: Diese Anpassung spiegelt den RUckgang der
Nachfrage speziell im gegenstdndlichen Teilmarkt, welcher sich vor allem am hohen
Leerstand darstellt, wider.

Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Bereinigung

19.05.2026

2130 (Hauptplatz

16.09.2025 | 2130 |OberhoferstraBell. 351 o/?| 0% | 5% |-10% 0% 10% -10% -5% o] 133.000 [0 333o/m?| nein
04.07.2025 [ 2130 |Gartengasse 0% 0% | 25% 0% 15% -10% 30% o 4.192.500 - 408 o/m? nein
28.07.2021 | 2130 |Aleegasse [ 8020/m?[ 13% | 5% [-10% 0% -20% -10% -22% | o 125263 [ 237 o/m?|  nein

326 o/m?

Mittelwert 326 o/m?

Standardabweichung der Gesamtheit 70 a/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 140 o/m?

Konfidenzintervall 43,0% 467 a/m?

-43,0% 186 o/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 326 o/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 326 o/m?
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Der Bodenwert, welcher in der gegensténdlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand angesetzt
werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend mit € 326,-
- /m? Grundflache festgesetzt.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Erfragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

(2) Hierbei ist von jenen Ertr&gen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fUr Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berUcksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist die auf das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

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

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

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

Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen
(nachhaltig) Erfréige aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.
Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaffungskosten

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

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

Ermittlung des Jahresrohertrages

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

Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltung

Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf den Mieter Uberwdlzbaren Verwaltungskosten
umfassen in erster Linie die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses udgl. und werden
erfahrungsgemdas in Ansatz gebracht (siehe Berechnung).

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

Mietausfall/Leerstehung

Das Mietausfallwagnis sowie das Leerstehungsrisiko, das den anteiligen Betriebskosten im Falle
eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des Auszuges bis zur Neuvermietung entspricht, werden
erfahrungsgemdaB in % des Roherfrages angesetzt.

Instandhaltung
Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im

ordnungsgemdBen und ortsUblichen Zustand. Als notwendige MaBnahmen sind somit all jene zu
qualifizieren, die zur Sicherstellung nachhaltiger Einnahmen am Bewertungsobjekt notwendig sind.
Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden auf Grundlage von Erfahrungswerten fir
Objekte dieser Art in €/m? und Jahr angesetzt.

Aufgrund der langjdhrigen Beobachtung bei der Bewirtschaffung von Immobilien ergeben sich
folgende Bandbreiten:
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Wohngebdude: € 4,00 bis 15,00/m?
(abhdangig ob Altbau oder Neubau)
BUrofl&chen: € 6,00 bis 12,00/m?
Gewerbliche Nutzung: € 7,00 bis 14,00/m?
Retail: € 4,00 bis 14,00/m?

(in Abhdangigkeit der Instandhaltungsverpflichtung fir den Mieter)

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit welchem der Reinertfrag von vergleichbaren
Liegenschaften durchschnittlich verzinst wird. Er steht im Verhdlinis zur Rendite, die ein Anleger fUr
das eingesetzte Kapital erwartet. Diese Erwartung kann jeweils nur stichtagsbezogen abgebildet
werden, da langjahrige Beobachtungen ergeben haben, dass keine langerfristige Kongruenz
zwischen den Entwicklungen am Kapitalmarkt und jenen am Immobilienmarkt erkennbar ist:

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

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

- geringes Risiko = niedrige Verzinsung

- groBBes Risiko = hohe Verzinsung

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

Der Liegenschaftszinssatz ist fUr die Marktteilnehmer keine RechengréBe fUr die Kalkulation ihres
Investments. Die KenngréBe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist vorrangig die
Rohertragsrendite. Diese ist aus Kaufvertrdgen und somit aus dem Markt ableitbar. Diese
Vergleichswerte dienen unter Anwendung des Verfahrens &hnlich jenem nach § 4 LBG zur
Ermittlung der Rohertragsrendite der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft. Der
Liegenschaftszinssatz wird retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend ermittelte
Rohertragsrendite des Bewertungsgegenstandes erreicht wird.
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Der im Rahmen der ggst. Bewertung in Ansatz gebrachte Liegenschaftszinssatz wurde, auf Basis
einer zu erwartenden Rohertragsrendite, refrograd abgeleitet. Die zu erwartende Rendite wurde
anhand von Vergleichstransaktionen sowie weiterfUhrenden Recherchen am Immobilienmarkt
erhoben. Die, in der Bewertung dargestellte Rohertragsrendite, berUcksichtigt neben den
Marktgegebenheiten auch das individuelle Risikoprofil des Bewertungsgenstandes.

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig hr gutNy qut méBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35%\ 25-45% | 35-55%
Blroliegenscharft 25-45%Y\ 35-55% J45-65% | 50-70%
Geschaéftsliegenschaft 3,0-509% 5-6,0% 50-65% | 565-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% 4”/0 E0-80% | 5-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-80% | 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% EE-B5% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,6 %
Forstwirtschattliche Liegenschafien 0,5 % bis 25 %

Quelle: Hauptverband der Sachverstédndigen, Ausgabe 2/2025

Wirtschaftliche Restnutzungsdaver

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

Technische Lebensdaver

Die technische Lebensdauer eines Gebdudes hangt 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.) kdnnen im Laufe der Zeit fakfisch keine
Erneuerungs- oder Verbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Die Qualitdt der Baustoffe als auch die
fachgerechte Verarbeitung des Rohbaus bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebdudes.

Die Ausbauteile eines Gebdudes (hierzu zdhlen z.B. der Verputz, Dacheindeckung, FuBbdden, Fenster, Tiren,
Installationen, Heizungen, etc.) haben eine kirzere technische Lebensdauer und muUssen, 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 Qualitdt des urspringlichen Baumaterials sind auch die laufenden Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei einer mangelhaften Ausflhrung derselben die tfragenden Teile UbermdBigen
Witterungseinflissen ausgesetzt sein kdnnen und daher erheblich schneller altern (z.B. durch ein schadhaftes
Dach).
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Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und bezeichnet jenen
Zeifraum, in welchem ein Gebdude zu den jeweils aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner
Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer hat mit der technischen
Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als sich die wirtschaftliche Nutzungsdauer innerhalb des Zeitraumes der
technischen Lebensdauer halten muss. FOr 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 GroBe einzelner RGume
(Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), als auch die Verhdlinisse 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 Gebdude in seinen wichtigsten
Elementen derart erneuert oder verbessert worden ist, so dass dieses weiter wirtschaftlich nutzbar ist (z.B.

Raumaufteilung, Haustechnik etc.) — man spricht hier vom Verjungungsprinzip.

(Wirtschaftliche) Gesamtnutzungsdaver

Die Gesamtnufzungsdauer hdngt von der Bauart (Architektur, Konstruktion, Baustoffe), der Bauweise (Massiv,
Fertigteill und der Nutzung (Wohnen, BUro, Tourismus) sowie etwaigen Adaptionsmdglichkeiten fir
unterschiedliche Nutzungsvarianten ab. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer berlcksichtigt damit sowohl
die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer VerkUrzung der Gesamtnutzungsdauer fUhren nicht behebbare Mangel (z.B. Fundierungsmdngel) und
-sch&den (z. B. Sefzungen, Erschitterungssch&den) sowie Schdaden, die nur mit unverhdltnismdaBig hohen Kosten
behandelt werden kénnen.

Eine Verldngerung der Gesamtnutzungsdauer fritt dann ein, wenn das Gebd&ude in seinen wichtigsten Bauteilen
wie Mauerwerk, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist.

Hat die technische Lebensdauer ihr Ende erreicht, fritt die technische Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebdude heute eine Lebensdauer von deutlich Gber
hundert Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche Abbruchreife dagegen kann
schon nach wenigen Jahrzehnten 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 funkfionelle und wirtschaftliche Ursachen zurUckzufGhren ist als auf

rein technische Ursachen.
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In der Literatur2® werden folgende Werte fUr die Gesamtnutzungsdauer ausgewiesen:

Cebttideate iibliche Gesamtnutzungs-
dauer in Jahren

Ein- und Zweifamilienhiuser

— normale Banausfiihrung 60-70
einfache Bavauvsfithrung 5060

— Fertighduser 60-70

— Fertighiuser auf Holzbasis {cinfache Bavaustiihrung) 40-60

| Mehrwohnungshiuser

— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70

— Sozialer Wohnbau 5060

Garagen

— Garagen Massivbau 50-70
Fertiggaragen 40-50

— Parkhiuser und Tiefgarapen 40-50

Biiro- und Verwaltungsgebiude je nach Bauvausfihrung und

Standort ) ’ 40-60

Atande

Wirtschaftliche Restnutzungsdaver

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

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

Die angesetzten Mieten wurden mittels Vergleichswertverfahren erhoben. Folgend abgebildet die
Vergleichswertermittlung fUr die Top 7:

Vergleichswert nach

Iaieherd e P hefléeh Al faktol
= PRI ren Bereinigung

09.06.2026 HafnerstraBe Geschaft 360m?| 556 a/m? [ 3.06o/m?
09.06.2026 Zentrum Geschaft 190 m?| 10,53 o/m? IR526 0/m?
09.06.2026 Hauptplatz Geschaft 144 m?|  5,330/m? l 2,66 o/m?

Mittelwert 3,66 o/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 1.140/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 2,29 o/m?
Konfidenzintervall 62,5% 5,95a/m?

-62,5% 1,37 o/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 3.66a/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBBer) bereinigt gerundet 3,70 o/m?

27.B. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Auflage
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Kleinere Gewerbeeinheiten werden mit folgendem Vergleichswert eingepreist:

Vergleichswert nach

Vergleichsdaten  Biroflachen Anpassungsfaktoren L.
Bereinigung

09.06.2026 | 2130 |N&he Bahnhof 7,48 o/m?

09.06.2026 | 2130 |BahnstraBe 10,96 o/m? 548 o/m?
09.06.2026 | 2130 |MitschastraBe 10,32 o/m? RS04 o/nf

Mittelwert 4,92 a/m?

Standardabweichung der Gesamtheit 0,58 a/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 1,17 a/m?

Konfidenzintervall 23.7% 6,08 a/m?

-23.7% 3,75 a/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 4,92 o/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 5,00 o/m?
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2130 Mistelbach, Hauptplatz 11-12
Bodenwert
Widmung GST NR Grundflache Bodenwert Bodenwert
m? a/m? o]

BKN-H-2 193,.301, .304 1.339 m? 326 a/m? 436.5140
Zwischensumme 1.339 m? 436.514a
-/+ Abwertungen/Aufwertungen: Risiko Hochwasser Oo
Bodenwert @326 a/m? 436.514

[ERTRAGSWERTERMITTLUNG |
Ermitlung des jahrlichen Rohertrages
Top/Mieter Nutzflache Preisbasis Miete Miete p.M.  Jahresroherirag
Wohnungen
Top 1 unbefr. vermietet 68,52 m? Vertrag 7.14a/m? 489 a 58690
Top 2-leer 88,03 m? Markt 7.000/m? 6160 7.395a
Top 3 69,02 m? Vertrag 7.52 a/m? 519 6.2250
Top 4+5 unbefr. vermietet 156,55 m? Vertrag 5,99 a/m? 9381 11.261
Geschdftsfiachen
Top 6 Geschdaftsfldche 69,02 m? Markt 5,00 a/m? 3450 4141 @
Top 7 Geschdftsflache 933,83 m? Markt 3,70 a/m? 3.455a 41.462a
Kellerfladche 99.51 m? Markt 1,50 @/m? 149 o 17910
Top 8 Biro EG 103,49 m? Markt 5,00 o/m? 517 a 6.209 @
Top 9 BUro 1.0G 144,07 m? Markt 5,00 a/m? 7200 8.644
Top 10 unausgebaut 375,70 m? Markt 5,00 a/m? 1.879a 22.542 0
Summe (fiktive Vermietung) 2.107,74 m? @ 4,57 a/m? 9.628 © 1156.539 0
Freistellplatze 7 Stk Markt 20 o/STP 140 1.680 o
Garagenstellplatz 1 Stk Markt 70a/STP 70 840t
Jahresroherirag durchschnittl. (inkl. STP) 4,67 a/m? 118.059 o
Ermitlung des jahrlichen Reinertrages
Bewirtschaftungskosten in @/m? oder in %
Verwaltung, inklusive Rechts- und Beratungskosten pauschal 1.500 @
entspricht 1.27% vom Rohertrag
Instandhaltung der NutzflGche j@hrlicher Aufwand 2.108 m? 14,00 o/m? 29.508 o
Instandhaltung Freistellplatze j@hrlicher Aufwand 7 Stk. 25a/STP 175a
Instandhaltung Garagenstellplatz jahrlicher Aufwand 1 Stk. 50 o/STP 500
Betriebskosten werden als umlagefdhig betrachtet Oa
Mietausfallrisiko vom Jahresrohertrag 118.059 © 6,00% 7.084
Summe Bewirtschaftungskosten entspricht % des JRE -32% -38.317 1

Jahresreinerirag ANLYE]
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Abzug der Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 5.12%
Bodenwert 436.514a
Bodenwertv erzinsung -22.350 @
Reinerirag, berichtigt um die Bodenweriverzinsung 57.392u
Erfragswert
Liegenschaftszinssatz 5.12%
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 24 Jahre

Alter fiktiv 46 Jahre

Vervielfdltiger V =
13,6390

vorldufiger Eriragswert der baulichen Anlage 782.772
Bodenwert 436.514
vorlaufiger Erfragswert der Liegenschaft 1.219.286 0
wertbeeinflussende Umstdnde

erforderl. RenovierungsmaBnahmen 1.250 m? -100 @/m? -125.041

Ausbaukosten Top 10 376 m? -350 o/m? -131.495a

Verkehrswert der Liegenschaft 962.750 0
Vergleichsfaktoren bezogen auf die nachhaltige Investition
Gesamtinvestition 1.475.822a
Jahresrohertrag 118.059 a
Rohertragsfaktor jahrliche Rendite = BezugsgroBe 8,00%
Jahresreinertrag 79.742a
Rein ertragsfaktor jahrliche Rendite 5,40%
Gesamte Nutzfldche oberirdisch 2.008 m?
Vergleichswert/Nutzfl&che 7350/m?
Anteil Bodenwert am Verkehrswert 45,3%
Anteil Ertragswert am Verkehrswert 54,7%

Ausbaupotential

Das 2. Obergeschoss der Liegenschaft ist zum Bewertungsstichtag nicht ausgebaut, die
Wertermittlung bericksichtigt daher auch Ausbaukosten, um diesen Bereich Uberhaupt vermietbar
zZu machen.

Die erforderlichen RenovierungsmaBnahmen beziehen sich auf die oberirdischen
Gewerbeflachen.
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Entstehung

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

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) 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 Aktivitdten, durch technische Kriterien, wann eine Akfivitét als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

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

v' Eine Recyclingguote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von L&rm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland
Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

v 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 kbnnen in Abhdngigkeit der prognostizierten
Klimaerwdrmung in physische und fransitorische Risken unterschieden werden:

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

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

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

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Gber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fGhren.
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Bei der Wertermittflung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenit&t des Marktes fGhren dazu, dass es keine allgemeingultige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.
Im Zuge der Wertermittlung kénnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:
v Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfl&chen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben etfc.)
Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien
Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BelUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik efc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)
Hohe der Bewirtschaftungskosten

RN N N N N N N T

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

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
Verkd&ufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist?4, 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 Markiteinehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

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

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

Beispielhaft kdnnen Nachhaltigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:
v Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

Hohe der Befriebskosten (Gesamtbelastung Miete)

Leerstandsaufwand (Mietausfall)

Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

SN NEE NI

Liegenschaftszinssatz

24 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
25 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 Ermittflung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

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

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

Plausibilisierung:

Das Geschdftslokal an der Adresse 2130 Mistelbach, HafnerstraBe 3 liegt nur wenige Meter vom
Bewertungsgegenstand entfernt. Nach BerUcksichtigung der GréBenanpassung und einem
Verhandlungsspielraum (Mietobjektadaptionen, mietfreie Zeiten und dhnliches) ist die angesetzte
Miete plausibel.

Renoviertes u. sofort beziehbares Geschaftslokal im w][<][®
Zentrum von Mistelbach

360 m* Geschafts-/Ladenlokal

P Grundriss

Objektstandort Preisinformation

Hafnerstrale 3, 2130 Mistelbach, Niederbsterreich Miete (e: €2.000

(=] earn Bet xkl. MW £300

Q A 3 mtmi MWSt) €2.300

caut Bruth n
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

2130 Mistelbach, Hauptplatz 11-12
EZ 14, GST-NRn. 193, .301, .304 inneliegend der KG 15028 Mistelbach, BG Mistelbach

wird von den fertigenden Sachverstdndigen aufgrund ihrer Wahrnehmungen anl@sslich der
Befundaufnahme, der diesen von Seiten des Auftraggebers erteilten Informationen und den zur
Verfigung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und Ausfihrungen im Gutachten selbst
sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEITUNAET L. € 963.000,-

(in Worten: EURO neunhundertdreiundsechzigtausend)

festgesetzt.

Die unterfertigenden Sachversténdigen

g B \eY
Immoblierwesen ?:. ;{l
Fagharugoe 94 | 2=

‘ | k

PhDr. Michael Reinberg PhD., REV FRICS CRE

Wien, am 11.06.2026

Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc
Die Sachbearbeiterin
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