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EXECUTIVE SUMMARY

Bewertungsgegenstand:
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Halfteanteil (ideelles Miteigentum) an der Liegenschaft

A-2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16/Schlossergafchen 1

Zweck der Wertermittlung:

Auftraggeber:

Bewertungsstichtag:

Bewertungsmethodik:

Bewertungsannahmen:

Nutzflache:

Verkehrswert:

Sachverstandiger:

KG 04002 Baden, EZ 763, GST-NR. .714

Ermittlung des Verkehrswertes
im Insolvenzverfahren

Dr. Erwin Senoner

als Insolvenzverwalter der

KS57 GmbH, 5 S 61/26V - HG Wien
Mariahilferstraf3e 88a

A-1070 Wien

29.05.2026

Residualwertverfahren
Vergleichswertverfahren

bauliche und behdérdliche Fertigstellung des
eingereichten und bewilligten Projektes erfolgt; keine
Einschrankungen aufgrund tatsachlich méglicher
Raumhdhen sowie der Belichtung gegeben

rd. 215 m2

EUR 229.000,-

Mag. Michael Buchmeier, MRICS

2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16
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1. GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Auftrag
Der gefertigte Sachverstandige wurde beauftragt Befund und Gutachten in der Sachfrage des

Verkehrswertes zum Stichtag 29.05.2026 fiir den Halfteanteil an der Liegenschaft KG 04002
Baden, EZ 763, GST-NR .714, in 2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16 zu erstatten.

Befundaufnahme

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Die 6rtliche Befundaufnahme fand
am 29.05.2026 statt und wurde von Petra Wurzer, ORAG Immobilien Vermittiung GmbH, im
Beisein von Herrn Catalin Dinica durchgefihrt.

Vom Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen

Weitere Unterlagen/Grundlagen der Bewertung
Grundbuchauszug vom 15.06.2026
Katastermappenauszug vom 19.05.2026
Altlasten- und Verdachtsflachenkatasterauszug vom 19.05.2026
Flachenwidmungsplan- und Bebauungsbestimmungen vom 19.05.2026
Auszlige der Larm- und Grundstucksrisikokarten vom 19.05.2026
Ortliche Befundaufnahme samt Fotodokumentation vom 29.05.2026
Einsicht in den Bauakt am 22.06.2026
Wertermittlungsgutachten, Stichtag 24.06.2025, erstellt von ORAG Immobilien
Vermittlung GmbH, 08.07.2025

Preiserhebungen
Immobilienpreisspiegel der WKO
Grundstlickspreise Gewinn
Datenerhebungen auf diversen facheinschlagigen Onlineportalen
Telefonische Auskunft Gemeindeamt und ansassige Immobilienmakler
Eigene Vergleichspreissammlung und Erfahrungswerte aus der Berufspraxis
Verkaufspreiserhebung aus der Urkundensammlung des Grundbuchs
Baukostenindex der Deutschen Architektenkammer mit Umrechnungsfaktoren flr
Osterreich
Periodische Druckzeitschrift: Sachverstandige Heft 3/2024, Roland Popp,
Empfehlungen flr Herstellungskosten 2024
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2. BEFUND

2.1. Standort und Lage
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Umkreisradius: 1483m Quelle: Basemap.at

Umkreisradius: 75m

Quelle: earth.google.com
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2.1.1. Makro- und Mikrolage

Gemeindeinformationen

Gemeinde: Baden
Polit. Bezirk: Baden
Bundesland: Niederosterreich
Einwohner: 25.931
Flache (in km?2): 27
Einwohner / km2: 964
Seehdhe: 230.0m
Entfernung zur 65km
Landeshauptstadt:

Makrostandort

Die Gemeinde Baden bei Wien liegt im sldlichen Niederdsterreich, etwa 25 Kilometer von der
Hauptstadt Wien entfernt und ist Teil der bedeutenden Thermenlinie. Baden ist als Teil der
.Bedeutenden Kurstadte Europas" im UNESCO-Weltkulturerbe aufgeflihrt und bietet eine
reiche Geschichte, die bis in die Zeit der Kelten und der Romer zurtickreicht. Die Stadt gilt als
bedeutende Kurstadt, bekannt fiir ihre Schwefelquelle. Heute ist Baden ein zentraler Ort fir
den Kur- und Wellnessbetrieb und wird als Luftkurort geschatzt. Zudem fungiert Baden als Sitz
der Bezirkshauptmannschaft und weist ein Stadtbild auf, das stark von der
Biedermeierarchitektur gepragt ist.

Baden beherbergt zahlreiche kulturelle Institutionen sowie Freizeitmdglichkeiten, darunter ein
renommiertes Casino und ein Theater. Die Stadt hat sich im Laufe der Jahre als ein
bedeutendes Zentrum fir Kunst und Weinbau etabliert. Diverse Museen und
Veranstaltungshauser, wie das Arnulf-Rainer-Museum und das Beethovenhaus, unterstreichen
die kulturelle Vielfalt. Zudem ist Baden ein wichtiges Verwaltungs- und Bildungszentrum, das
vielfdltige 6ffentliche Einrichtungen, darunter Schulen und Gesundheitseinrichtungen, bietet.

Mikrostandort

Die Liegenschaft befindet sich westlich des Zentrums der Stadt Baden nur wenige hundert
Meter vom Josefsplatz entfernt. In der Nahe befindet sich das Casino Baden, der Doblhoffpark
sowie die Rdmertherme. AuBerdem sind in der Umgebung eine Vielzahl von Restaurants und
Geschaften zu finden. Im unmittelbaren Umkreis der Liegenschaft befinden sich vor allem
historische Altstadthdauser sowie nordwestlich angrenzend der Gutenbrunner Park. Der
Bahnhof Baden bei Wien befindet sich 6stlich der Liegenschaft in rd. 1,1km Entfernung.
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2.1.2. Wirtschaftliche Faktoren

2020

2021

2022

2023

30K

25k
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15k

10k

5K

Jahreseinkommen per capita im Bezirk Baden

T 39,156
I 27,318

Y 28,038
22,916
I 40,332
I 27,965
S 28,914
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Jahreseinkommen (Euro)
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ielle: WEO Bezwk aten, Catensta
Altersstruktur der Gemeinde Baden

26,286 25.906 25,958 25817 25,783 26,017 25,923 25,931

= 3,430 3,615 3,651 3,713 3,802 3,831

6,100 6.039
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Arbeitslosenzahlen im Bezirk Baden
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2.1.3. Erreichbarkeit und Individualverkehr
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Quelle: www.viamichelin.at

Die Liegenschaft ist u.a. Uber die HelenenstraBe angebunden, welche im westlichen
StraBenverlauf in die B 210 Badener StraBe iibergeht. Uber die StraBe gelangt man sowohl zur
Sidautobahn A2 zwischen Wien und Wiener Neustadt als auch zur A21 zwischen Wien und
Sankt Pdélten. Das Zentrum Wiens ist in circa 30 Minuten zu erreichen.
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Entspricht einer Gehzeit von ca. 10
Minuten
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Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5

Minuten

Fahrrad-
geschaft Rad Service Station
Pfannberger Cycling (bike2train) spusu Shop Baden
A Voslauer StraBe 9, Wieiﬁi‘f?r gtggylgfn Conrad von Voslauer StraBe 96,
@ 2500 Baden 1.14km ! Hotzendorf-Platz 1, 2500 Baden bei Wien
RG] 418m : 2500 Baden 1.32km
1.14km
Anzahl im
Umkreis: 1
Fahrrad-
verleih .
OBB Bike Baden
Brusattiplatz 2 Brusattiplatz 3
70 2500 Baden 2500 Baden
222m 239m
Anzahl im
Umkreis: 2
Parkgarage
A Johannesgasse 11, Rollettgasse 11 Rollettgasse 6 Pelzgasse 12
P 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden
31m 94m 131m 137m
Anzahl im
Umkreis: 4
2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16 11 von 66



Taxi
Erzherzog Rainer- i Conrad von
ﬁ Ring 10-12 30522%%&‘; dlgnll' E;;%%aggajz :’ Hétzendorf-Platz 1,
TAXI 2500 Baden 379m 400m 2500 Baden
276m 1.09km
Anzahl im
Umkreis: 4
Fahrrad-
stiander
Gutenbrunner StraBe Johannesgasse 7, Johannesgasse 7, Johannesgasse 1,
@&51 16, 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden
11m 67m 69m 119m
Anzahl im
Umkreis: 4
12 von 66
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2.1.4. Erreichbarkeit und 6ffentliche Anbindung

- Entspricht einer Gehzeit von ca.
Minuten

Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5
Minuten

Bus-
haltestelle  pg,qen Johannesbad
Gutenbrunner StraBe

1
a 2500 Baden

Baden Pelzgasse
HelenenstraBe 2
2500 Baden
157m

134m
Anzahl im
Umkreis: 2
Bahnhof
Baden
Conrad von
; Hotzendorf-Platz 1,
2500 Baden
1.13km
Anzahl im
Umkreis: 1

2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16
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2.1.5. Alltags- und Nahversorgung

Stelinbucheln

- Entspricht einer Gehzeit von ca. 10 - Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5
Minuten

Minuten

Supermarkt
I botteghino Spar Spar Billa
\ athausgasse 7, athausgasse 1, Oslauer StraBe 34, assergasse 22-26,
\ Rath 7 Rath 1 Voslauer StraBe 34, W 22-26
L= 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden bei Wien 2500 Baden
340m 413m 614m 641m
Anzahl im
Umkreis: 4
Backerei
Backwerk Backhaus Annamiihle Der Mann Gradwohl
@ Josefsplatz 12 Wassergasse 6 Pfarrgasse 12 Antonsgasse 4
2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden
350m 540m 595m 744m
Anzahl im
Umkreis: 4
Post

Post Filiale 2500
Kaiser-Franz-Joseph-
\C/4 Ring 35
2500 Baden
534m
Anzahl im
Umkreis: 1

14 von 66
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Drogerie
Bipa
Rathausgasse 11,
2500 Baden
323m
Anzahl im
Umkreis: 4
Markt
Griiner Markt
Brusattiplatz
2500 Baden
263m
Anzahl im
Umkreis: 1
Bankomat

Prokopp
Rathausgasse 7
2500 Baden
347m

dm
Pfarrgasse 3
2500 Baden

505m

Kaiser Franz Joseph-

ORAG
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Bipa
BreyerstraBe 1a,
2500 Baden
533m

Wassergasse 28,

. Hauptplatz 13 Hauptplatz 15-16, Ring 35
[ ] 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden
470m 470m 660m
513m
Anzahl im
Umkreis: 4
15 von 66
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2.1.6. Bildungseinrichtungen

Stelinbucheln

Entspricht einer Gehzeit von ca. 10 Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5
Minuten Minuten

Schule
Volkshochschule . BG und BRG Baden Bundesinstitut fiir
Baden M'%ZE;:‘;!; Iﬁ!f?;,sse Frauengasse _ Sozialpadagogik
~] Johannesgasse 9, 2500 Baden Frauengasse 3-5, ElisabethstraBe 14-16
2500 Baden 214m 2500 Baden 2500 Baden
49m 475m 554m
Anzahl im
Umkreis: 4
Kindergarten NO NO
) Landeskindergarten Biku Kindergarten Landeskindergarten
it Doblhoffpark Renngasse 7 Zentrum HelenenstraBe 13,
\ ) HelenenstraBe 4, 2500 Baden Voslauer StraBe 7, 2500 Baden
2500 Baden 391m 2500 Baden 511m
Anzahl im 215m 471m
Umkreis: 4

2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16 16 von 66
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2.1.7. Gesundheitsversorgung

Entspricht einer Gehzeit von ca. 10

Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5

Minuten Minuten
Arzt
Heinz Neumann Hlavicka Ziegler
— WeilburgstraBe 8a, Erzhe;zicr)]g %alner- Erzla?;zo?olfilzn er MarchetstraBe 8,
B 2500 Baden 2500 g d 250% Bad 2500 Baden
228m aden aden 316m
277m 306m
Anzahl im
Umkreis: 4
Apotheke 3 )
Apvc\>ltel'1itebkfrzur He'lol‘lg:tr;‘gg st Landschaftsapotheke Heilquell-Apotheke
- . 9 P Hauptplatz 13 Antonsgasse 1
WeilburgstraBe 2, Hauptplatz 6 2500 Baden 2500 Baden
2500 Baden 2500 Baden 475m 717m
301m 452m
Anzahl im
Umkreis: 4
Zahnarzt Anna-Maria Hansy- .
Watzer-Herberth Janda Zahngesug;jg::\tszentrum Dr. Dietrich
PergerstraBe 9 Erzherzog Rainer- Véslauer StraBe 14 Hauptplatz 6
2500 Baden Ring 5 2500 Baden ! 2500 Baden
235m 2500 Baden 363m 451m
Anzahl im 279m
Umkreis: 4
17 von 66
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2.1.8. Gastronomie, Freizeit & Tourismus

Entspricht einer Gehzeit von ca. 10
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Entspricht einer Fahrzeit von ca. 5

Minuten Minuten
Restaurant ; _
Welnbgu Mayer Badener Eck Cafe Restaurant
Winkler Heiligenkreuzergasse Marktamt Doblhoffpark
Gutenbrunner-StraBe 9 2 9 Brusattiplatz 5 March pB 39
3 2500 Baden archetstraBBe 39,
2500 Baden 2500 Baden 257m 2500 Baden
104 236m 258m
Anzahl im m
Umkreis: 4
Bar .
Tomate Erzh el:;fncllQZi ner- Cool me Stadtbeisl
Voslauer StraBe 4/2, Ring 2 Josefsplatz 3 Beethovengasse 2,
2500 Baden 9 2500 Baden 2500 Baden
301m 2500 Baden 347m 413m
331m
Anzahl im
Umkreis: 4
Hotel
Hotel Rauch Das Gutenbrunn Badener Hof Admiral am Kurpark
IE Pelzgasse 3a Rollettgasse 6A Pelzgasse 30 Renngasse 8
2500 Baden 2500 Baden 2500 Baden bei Wien 2500 Baden
131m 135m 241m 392m
Anzahl im
Umkreis: 4
18 von 66
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Cafe _ P
Cafe Konditorei Backhaus Annamiihle Kur Kor_1_d|tore|
o Trahbichler Der Mann
/7 Ullmann Heiligenkreuzergasse -
S . Erzherzog Rainer- Rathausgasse 13,
chlossergasschen 16 5 -
Q Ring 7 2500 Baden
2500 Baden 2500 Baden
2500 Baden 303m
107m 239m 260
Anzahl im m
Umkreis: 4
Theater o
Theater am Steg Sommerarena im
77— (ehem. Johannesbad) Kurpark St?thtér;?::eL‘ tBZagen
‘ Johannesgasse 14 ArenastraBe 1 2500 I;)a den
e 2500 Baden 2500 Baden 597m
130m 527m
Anzahl im
Umkreis: 3
Kino
Cinema Paradiso
Beethovengasse 2a,
2500 Baden bei Wien
394m
Anzahl im
Umkreis: 1
19 von 66
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2.1.9. Larmimmission

Nach Angaben des Bundesministeriums flr Land- und Forstwirtschaft, Klima- und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft besteht in der Umgebung der Liegenschaft kein
Larmpegel durch StraBen- und Schienenverkehr.

Larm StraBenverkehr
Legende Infos

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
[] 60-65dB
[]55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralten

‘Rollettgasse

= A

# Linienquellen Landesstralten
[] Gebdude

» Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

Larm Schienenverkehr

‘Rollettgasse

= b

Quelle: Basemap.at, Larminfo.at
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2.2. Grundbuch

JUSTIZ RepusLik dsTERREICH G B

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 763
BEEIRKSGERICHT Baden

A ke R e e ke e ke Wk

Letzte TZ 3591/2026
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

R Al Wohw bk w ko kW ke b A e kb b e b A e kA

GET-NE G BA (NUTZUING) FLACHE GST-ADRESSE
.T14 GET-Fliche 339
Bauf. {10} 313
Garten (10} 26 Gutenbrunner Strafe lé

Schlossergiichen 1
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Gdrten{l0): Girten (GArten)
bk kW ke A kR kA e A e kR kW ke A e A &2 Wohw bk w b ko kW ke b A e kb ke b A e ke kA
R B Wk ke ki w h k o kW A e b A e kb kb A e A e kb kA
8 ANTEIL: 174
Maria Hladik
GEE: 1966-05-0% BADR: Schlossergilichen 1, Baden 2500
b 56%1/1997 Schenkungsvertrag 1%97-03-25 Eigentumsrecht
c 56%1/1997 121972003 Verdulerungsverbot
d B226/2011 Namensinderung
9 ANTEIL: 174
Thomas Hladik
GEE: 1968-0%-04 ADR: Schlossergidlichen 1, Baden 2500
b B226/2011 Schenkungsvertrag 2011-06-28 Eigentumsrecht
13 ANTEIL: 142
K557 GmbH ({FN 45Z0B0=z)
AhE: Arheiterstrandbadstralie 4453, Wien 12140
a 400572020 Kaufvertrag 2020-03-30 Eigentumsrecht
c 554372025 Rangordnung fiir die VeriuBlerung bis 2026-06-27
d 30%4/2026 Erdffnung des Konkurses am 2026-04-08 {(HS Wien - 5 5 61/26v)
AR he b b s bbb s bbb s b bbb bdhw b hw b c shhwhbhe bbb bho bdhobhbobdobhbobdo bbb bdobbo bd
1 a 232871897
DIENSTEBARKEIT die Vermauverung und Beseitigung der aus
diesem Hause ausmiindenden Licht- und Luft&ffnungen bzw
Fenster zu fordern, fiir Gat 460 .94
2 & 283271851
REALLABET der Erhaltung der gemsinsamen Feuermauer gem Abs
IITI Teilungsvertrag 1%51-03-31 fir Stadtgemeinde Baden
9 a 121972003 Benltzungsregelung gem % 828 Abs 2 ABGH
10 auf Anteil E-LNR 8 9
a B226/2011 Pfandurkunde 2011-07-1%
FFANDRECHT H&chstbetrag EUR 270.000,00
flir Unicredit Bank Bustria AG, FN 15071ldp
b gel&scht
11 auf Anteil B-LNR 13
a 400772020 Pfandurkunde 2020-04-14
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.600.000,--
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flir Raiffeisenbank Korneuburg een (FH 55220g]
4007/,2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZX 763 KG 04002 Baden C-LHR 11
EZ 782 KG 04002 Baden C-LME B
auf Anteil BE-LHNR 13
1018172021 Ffandurkunde 2021-089-15
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 7.250.000,--
flir Raiffeiszsenbank Korneuburg ezen (FHM 55220g)
1018142021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 7832 KG 04002 Baden C-LHE 9
EZ 7683 KG 04002 Baden C-LHR 12
auf Anteil B-LNR 13
BRE2/2023 Pfandurkunde 2023-10-05%
BFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.500.000,--
flir Raiffeizenbank Korneuburg eGen (FHM 55220g]
ERB2/2023 Simultan haftende Liegenachaften
EZ 783 KG 04002 Baden C-LHR 13
EZX 782 KG 04002 Baden C-LHER 10
60172024
DIENSTBARKEIT der Duldung der Inanspruchnahme durch die
Hutzung des Millraum=s hins Gat .714 filir Gst .692
auf Anteil B-LHR 13
166372024 Pfandurkunde 2024-02-28
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000,--
flir Raiffeizsenbank Korneuburg eGen (FH 55220g)
l663/2024 Simultan haftende Liegen=schaften
EZ 7683 KG 04002 Baden C-LHR 15
EZ 782 KG 04002 Baden C-LHR 11
auf Anteil B-LNR 13
200152026
FFANDRECHT vollstr EUR B.540,24
[Zingen und Kosten siehe Beschluss 2026-03-04) fiir
Stadtgemeinde Baden (22 E 1361/ 26x)
2001/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 7683 792 je KG 04002 Baden
EEZ 215 KEG 01108 Unterlaa

Ak ks kb ks ks kA e ks ha ks bk b hd HTINWNELS Yheb bbb bbb bbb a b hw b hw ok w ke kWA

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung =ind Betrdge in ATS.

Wk kA e R A kA Rk A R A R A R A A R A R A R A A R A R A R A b A R A R A R A e Ak e R A A ke A

Grundbuch

15.06.2026 08:26:44
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2.2.1. A-Blatt — Gutsbestandsblatt

Laut Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch setzt sich die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft aus einem Grundstiick (Nr. .714) mit einer
Gesamtflache von 339 m2 zusammen.

Die Flache ist nicht im Grenzkataster ausgewiesen. Das AusmaB sowie die Grenzen des
Grundstlicks kénnen somit nicht als gesichert gelten und die tatsachliche Flache kann daher
abweichend sein.

Es sind keine Eintragungen im A2-Blatt angefiihrt.
2.2.2. B-Blatt — Eigentumsblatt

Laut Grundbuchauszug vom 15.06.2026 ist die Eigentiimerin des Halfteanteils der Liegenschaft
mit der B-LNr. 13 die KS57 GmbH. Es handelt sich daher um schlichtes Miteigentum.

2.2.3. C-Blatt — Lastenblatt

Folgende Eintragungen sind im C-Blatt angefiihrt:

1 a2329/1897

DIENSTBARKEIT die Vermauerung und Beseitigung der aus
diesem Hause ausmlindenden Licht- und Luftdffnungen bzw
Fenster zu fordern, fiir Gst 460 .694

2 a2932/1951
REALLAST der Erhaltung der gemeinsamen Feuermauer gem Abs
III Teilungsvertrag 1951-03-31 fiir Stadtgemeinde Baden

9 g 1219/2003 Beniitzungsregelung gem § 828 Abs 2 ABGB

11 auf Anteil B-LNR 13
a 4007/2020 Pfandurkunde 2020-04-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.600.000, -
fiir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FN 55220g)
c 4007/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 763 KG 04002 Baden C-LNR 11
EZ 792 KG 04002 Baden C-LNR 8
12 auf Anteil B-LNR 13
a 10181/2021 Pfandurkunde 2021-09-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 7.250.000, -
fir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FN 55220g)
¢ 10181/2021 Simultan haftende Liegenschaften
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EZ 792 KG 04002 Baden C-LNR 9
EZ 763 KG 04002 Baden C-LNR 12
13 auf Anteil B-LNR 13
a 8582/2023 Pfandurkunde 2023-10-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.500.000, -
fiir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FN 55220g)
b 8582/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 763 KG 04002 Baden C-LNR 13
EZ 792 KG 04002 Baden C-LNR 10
14 a 601/2024
DIENSTBARKEIT der Duldung der Inanspruchnahme durch die
Nutzung des Mdillraums hins Gst .7
15 auf Anteil B-LNR 13
a 1663/2024 Pfandurkunde 2024-02-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000,-
fiir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FN 55220g)
b 1663/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 763 KG 04002 Baden C-LNR 15
EZ 792 KG 04002 Baden C-LNR 11
19  auf Anteil B-LNR 13
a 2001/2026
PFANDRECHT vollstr EUR 8.540,24
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2026-03-04) fiir
Stadtgemeinde Baden (22 E 1361/26x)
b 2001/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 763 792 je KG 04002 Baden
EZ 215 KG 01108 Unteriaa

Die Benltzungsregelung aus dem Jahr 2003 ist im C-Blatt vermerkt und wird in diesem
Gutachten entsprechend bericksichtigt. GemaB Servitutsvertrag vom 22.12.2023 zwischen
den Liegenschaftseigentimern der EZ 763 und der KS57 GmbH als Eigentiimer der
Liegenschaft EZ 792 wurde eine Dienstbarkeit der Duldung der Inanspruchnahme des
dienenden Grundstiicks der EZ 763 vereinbart. Gegenstéandlich ist die Inanspruchnahme des
dienenden Grundstiicks durch die Nutzung des auf diesem Grundsttick befindlichen Millraums
im AusmaB von 39,17 m2. Von dieser Dienstbarkeit ist auch die Benutzung des Zugangs zum
Mullraum umfasst. Ein Nachteil aus dieser Dienstbarkeit wird insoweit berticksichtigt, indem
diese Flache keiner ertragsbringenden Nutzflache entspricht. Im Rahmen der Bewertung wird
unterstellt, dass die lbrigen Eintragungen als wertneutral zu beurteilen sind.

Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit der gegenstandlichen
Liegenschaft. Es wird unterstellt, dass bei einer Transaktion der Liegenschaft allfallige im
Lastenblatt eingetragene Pfandrechte durch den Verkaufer geldéscht werden.

Dem Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber oder Dritten keine auBerblicherlichen
Rechte und Lasten bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert demnach
auf der Annahme, dass weder biicherliche noch auBerbiicherliche Rechte und Lasten vorliegen.
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2.3. Kataster-, Flaichenwidmungs- und Bebauungsplan

Katasterplan

255207191190

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

TP

Gutenbrunner Park

K n

Quelle: baden.msgis.net
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Bebauungsplan

B/BA/495

P/GI2/BA/498
P/GI3/BA/49S

692

B8

Quelle: baden.msgis.net

Zeichenerklarung:

BW Bauland — Wohngebiet

BK-6WE Bauland — Kerngebiet 6 Wohneinheiten

geschlossene Bauweise

Bauklasse 2

Gebdudehdhenbereich 3m bis 7m 3-7m

Schutzzone

Pflicht zum Anbau an eine StraBen- oder Baufluchtlinie
sowie an Grundstiicksgrenzen

Bauweisen:
Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die Gebdude auf den
Grundstilicken angeordnet werden missen.

offere gakuppelte goschiossens Bauweise

H!w (HEIR R RN
LELELECETEEYEELEL

Quelle: wien.gv.at/flaechenwidmung
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2.4. Altlasten und Bodenkontaminationen
Laut Erhebungen im Altlastenatlas auf der Homepage des Umweltbundesamtes, liegen fir die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft keine Bodenkontaminationen oder andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse vor.
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Quelle: Umweltbundesamt | BMK
Veroffentlichung: 2025

Dariiberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Kontaminationen sind nicht
beauftragt und wurden nicht vorgenommen. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme
der Altlastenfreiheit.

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt und ist auch nicht Gegenstand der Bewertung. Es
wird von durchschnittlichen, nicht kontaminierten Bodenverhdltnissen ausgegangen. Sollte
sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft besteht, so kann
dies jedenfalls den festgestellten Verkehrswert verandern.
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2.5. Gefahrendarstellung
Zur Analyse der unterschiedlichen Gefahrenzonen dienen Plandarstellungen des Natural

Hazard Overview & Risk Assessment Austria (HORA). Betreffend gegenstandliche Liegenschaft
kdnnen folgende Informationen zur Lage in einer Gefahrenzone erhoben werden:

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: -
Seehdhe: 232m
Auswerteradius: 300 m

Geogr. Koordinaten: ~ 48,00702° N | 16,22825° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Geféahrdung:
Hochwasser [ hoch
Oberflachenabfluss [  hoch
Lawinen [ keine Daten
Erdbeben , I N itte!
Rutschungen T I nittel
Windspitzen [ [ [ [ S | T mittel
Blitzdichte L 1 P nicdrig
Hagel [ N hoch
Schneelast ] el niedrig
Hitzeepisoden P it

\-F
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"= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Ferstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/f] Schneelast? [kN/m?]
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - > 190 - >10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

méglich B - 150 <150 o <00

Mittlere Gefahrdung: Uber- 170 - <180 - 2 6.0-<80
flutung bei 100-jahrlichem ! !
Hochwasser mdglich > 160 - =170 - >50-=6,0
Niedrige Gefdhrdung: Uber- ) i
flutung bei 300-jahrlichem > 150 - =160 B - <0- =50
Hochwasser méglich > 140 - <150 - >3,0-=40
Oberflichenabfluss >130- =140 >25-=30
Wasserliefe [cm] >120 - =130 >20-525
- s 110- =120 215-220
> 20 bis = 50 U s100-=110 210-=15
=20 >90 - =100 =10
>80-<90
Lawinen In Hitzeepisoden
. . . >70-=<80 Kysely Tage
Besiedlung nicht eder nur mit
unverhaltnismégig hohem I s60-270 -

Aufwand méglich
- =20-<24
Bebauung nur eingeschrénkt - >50 - =80 - =
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen méglich

v g - =< 40 - =12-<16

1 -
Erdbeben Bitzdichto [zscn2

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere ﬂ [Blitzeinschlage / km?2 / Jahr] =z4-<8
Geb&udeschaden bis

vollstandige Zerstdrung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke =40-50 0
Gebéudeschaden -

Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40

Geb&udeschaden =20-30

Zone 1: (Grad V1) leichte

Gebéudeschaden =10-20

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar <10

bis starke Erschiitterungen mit
maoglichen leichten

Hagelgefahrdung - max.
Gebiudeschaden agelgefahrdung - max

HagelkorngroBe 30-jéhrlich

Rutschungen - >5em

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-=5cm
Rutschungen >3cm-=<4cm
geringe bis mittlere Anfélligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfélligkeit zu

Rutschungen

1 .. gemas ONORM EN 1998-1
2 gemas ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
®8 Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:
Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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KARTENDETAILS N F
Hochwasserrisikozonierung '[]I]'

Infos ~

Legende

- Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

- Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-j3hrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

.~ Gewdsserzustandigkeit
Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

KARTENDETAILS

Oberflichenabfluss ‘)
Wassertiefe e
Legende infos ~

[ hohe Wassertiefe (= 50 cm)
| mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 cm)

geringe Wassertiefe (<= 20 cm)

sl

30-jahrlich
Legende
HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden

Infos

B =>5cm
[ =4cm-=5cm
3cm-=4cm

=3cm

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréfRe | EED )
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Quelle: hora.gv.at
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Der fertigende Sachverstandige weist darauf hin, dass sich die gegenstéandliche Liegenschaft
in einer Gefahrenzone fir Hochwasser, Oberflachenabfluss und Hagel befindet. Eine
Detailpriifung ist nicht Gegenstand des Auftrages und liegt auBerhalb des Fachgebietes des
Sachverstandigen. In diesem Zusammenhang wird jegliche aus der Gefahr resultierende
mogliche Haftung ausgeschlossen.

Es wird die Annahme getroffen, dass diese bereits im Zuge der Bauausfiihrung beriicksichtigt
wurde bzw. eine kiinftige Bebauung diesen Umstand beriicksichtigt.

2.6. Liegenschaftsbeschreibung

2.6.1. Beschreibung des Grundstiicks

Der Bewertungsgegenstand besteht aus dem Miteigentums-Halfteanteil B-LNr. 13 an der 339
m2 groBen Liegenschaft EZ 763 mit dem Grundstiick Nr. .714.

Die Liegenschaft hat eine unregelmaBige Form und weist eine annahernd ebene Grundflache
auf. Die Grundflache ist vollstéandig bebaut.

2.6.2. Beschreibung des Gebdudes

Fir diese Liegenschaft besteht eine Nutzungsvereinbarung vom 27.01.2003, welche die
alleinigen Gebrauchs- und Nutzungsrechte je Miteigentiimer regelt. Lt. diesem Vertrag betrifft
der gegenstandliche Halfteanteil die Flachen im Erd-, Ober- und Dachgeschoss des Bauteils
Gutenbrunner StraBe 16.

Nachfolgende gelbe Markierung zeigt die betreffende Liegenschaft, die rote Markierung zeigt
den bewertungsgegenstandlichen Gebadudeteil.

iz I.- A [‘

Quelle: baden.msgis.net

Es verbleibt somit das alleinige Gebrauchs- und Nutzungsrecht fir alle Rdume im sudlichen
Bauteil bei den anderen beiden Miteigentiimern, diese Flachen werden nachfolgend auch nicht
naher beschrieben.
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Kriterium Beschreibung

Objekttyp Zinshaus mit geplantem und baubewilligtem Umbau der
Flachen in den Obergeschossen des Halfteanteils

Baujahr unbekannt

Geschosse Erdgeschoss (Geschaftslokal, Millraum)

Obergeschoss (Wohnflachen)
Dachgeschoss (Wohnflachen)

Bauweise Massivbauweise
Dach Walmdach
Fassade Putzfassade
Fenster Holzkastenfenster
Sonnenschutz Teils innenliegend
Vertikale ErschlieBung Stiegenhaus
Heizung Top 1+ Top 2: Fernwdrme
Kiihlung/Liftung Nicht vorhanden
Ver- und Entsorgung ortsublich

Sanierung:

Im Zuge des Neubaus auf der benachbarten Liegenschaft wurde im Erdgeschoss der
bewertungsgegenstandlichen Gebdudes ein Miullraum errichtet, dieser ist noch nicht
fertiggestellt. Die Fenster zur Wohnung Top 2 im 1. Obergeschoss wurden zum Hof
geschlossen, sodass in diesem Bereich derzeit nur der Vorraum belichtet ist. Top 01 ist als
eingeschossige Wohnung vorhanden und bewohnbar. Die in der Einreichung enthaltene
Verbindung zum Dachgeschoss wurde nicht ausgefiihrt. Der Dachboden ist bewohnbar
gemacht, entspricht jedoch keinem Ublichen Standard. Inwieweit der Zustand bewilligt oder
bewillighar ist, wurde nicht geprift, da dies nicht der Fachbereich des fertigenden
Sachverstandigen ist.

Bau- und Erhaltungszustand:

Das Gebdude selbst befindet sich dem Baualter entsprechend in einem durchschnittlichen Bau-
und Erhaltungszustand. Es sind Farbabplatzungen an der Fassade und den Fenstern sichtbar.
Es wird darauf hingewiesen, dass dem Sachverstandigen kein Zugang zum vermieteten Bereich
des Gebadudeteils der KS57 GmbH mdoglich war.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumaBnahmen nicht
gesondert geprft. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des Gebdudes
hinsichtlich Baumangel angestellt.

Weiters gehen wir auftragsgemadB in der Bewertung davon aus, dass samtliche Flachen
baubehordlich genehmigt und rechtmaBig genutzt werden und im Einklang mit der giiltigen
Bauordnung hergestellt wurden.
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2.6.3. Beschreibung des Projekts

GemaB Ubermittelter Baubewilligung vom 16.12.2024 soll auf dem betreffenden Halfteanteil
folgendes Projekt umgesetzt werden:

Das bisher bestehende Top 1 im Erdgeschoss rechts des Haupteingangs wird in einen Mallraum
von 39,17 m2 umgebaut. Dieser darf gemaB Servitutsvertrag auch von der
Nachbarliegenschaft EZ 791 mitbenutzt werden, eine entsprechende Verbindungstiire wurde
bereits eingebaut. Es handelt sich somit um eine Allgemeinflache, welche in der
bewertungsgegenstandlichen Nutzfldche keine weitere Berlicksichtigung findet.

Das Geschdaftslokal im Erdgeschoss links des Eingangs, bzw. mit separatem Eingang Uber das
SchlossergaBchen, bleibt bestehen und ist von den geplanten Umbauten nicht betroffen. Die
bestehende und bleibende Nutzflache betragt It. Gbermitteltem Plan 46,53 m2.

Die bislang bestehenden Flachen im Ober- und Dachgeschoss werden vollstandig umgebaut.
Durch diverse Wandversetzungen bzw. -abbrliche werden zwei Maisonette-Wohnungen im 1.
und 2. Obergeschoss (bis dahin Dachgeschoss bezeichnet) errichtet und Top 1 und Top 2
genannt. In beiden Wohnungen werden sich die Wohnkiichen und ein Badezimmer auf der
unteren Wohnebene befinden und ein bis zwei weitere Zimmer, ein Abstellraum sowie ein
weiteres Bad auf der oberen Wohnebene. AuBerdem wird es in den Wohnungen jeweils eine
nordseitig ausgerichtete Terrasse im 2. Obergeschoss mit 4,26 m2 (Top 1) bzw. 4,91 m2 (Top
2) geben. Die Wohnflache der Top 1 betragt It. ibermitteltem Plan 73,99 m2 und der Top 2
94,61 m2,

Die bewertungsgegenstandlichen Nutzflachen nach Umbau setzen sich somit wie folgt
zusammen:

Top Ebene Nutzung Nutzflache Freiflache

k.A. EG Geschaftslokal 46,53 m2

1 1./2.0G Wohnung 73,99 m?2 4,26 m2

2 1./2.0G Wohnung 94,61 m2 4,91 m2
215,13 m2 9,17 m2

Die Flachenangaben wurden vom Auftraggeber bekanntgegeben, Nachmessungen des
NutzflachenausmaBes wurden vom fertigenden Sachversténdigen nicht vorgenommen.

Es wird die Annahme getroffen, dass auf der gegenstandlichen Liegenschaft
Wohnungseigentum begriindet wird. Dies ist eine Voraussetzung zur VerdauBerung der neu
geschaffenen Maisonette-Wohnungen.
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2.6.4. Nutzflachen & Nutzungssituation

Das Geschaftslokal im Erdgeschoss links des Eingangs bzw. im SchlossergaBchen ist gemaB
Mietvertrag vom 14.03.2025 an zwei Privatpersonen als Biro und Atelier vermietet. Das
Mietverhaltnis begann am 01.05.2025 und ist befristet auf drei Jahre abgeschlossen. Der
monatliche Hauptmietzins betragt EUR 500,- netto und ist wertgesichert vereinbart (VPI 2010
mit einer Schwelle von 5,0%). Den Mietern ist fiir die Dauer der Befristung ein Vorkaufsrecht
eingeraumt, im Falle eines Verkaufs der Liegenschaft zu denselben Bedingungen zu kaufen,
die ein anderer Kaufinteressent bietet.

Die anderen Flachen des gegenstandlichen Halfteanteils It. Nutzungsvereinbarung sind zum
Stichtag leerstehend.

Beim gegenstandlichen Bereich handelt es sich um derzeit um 1 Geschaftslokal, 1 Wohnung,
1 Lager (aufgrund der Belichtungssituation), sowie einem ausgebauten Dachbodenbereich mit
einer Gesamtnutzflache von gesamt 222,70m2. Die im Einreichplan eingezeichneten
MaBnahmen im 1. Obergeschoss und Dachboden wurden nicht durchgefiihrt.

Top Ebene Nutzflache
GL EG 46,53 m2
Top 1 (Beschriftung Top 3) | 1.0G 37,21 m2
Top 2 (Beschriftung Top 4) | 1.0G 47,75 m2
Top 3 DG 91,21 m2
Summe 222,70 m2

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde seitens des Auftraggebers keine aktuelle Aufstellung
der Nettomieteinnahmen Ubermittelt.

Die Flachenangaben wurden vom Auftraggeber bekanntgegeben, Nachmessungen des
NutzflachenausmaBes wurden vom fertigenden Sachverstandigen nicht vorgenommen.
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2.6.5. Energieausweis

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde vom Auftraggeber kein Energieausweis vorgelegt.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle einer Vermietung, Verpachtung oder eines Verkaufes
der gegenstandlichen Liegenschaft ein Energieausweis vorzulegen ist.

Bei der Vermietung, Verpachtung oder beim Verkauf von Gebauden oder Nutzungsobjekten
(also von Hausern, Wohnungen oder Geschaftsraumiichkeiten) muss
ein Energieausweis vorgelegt und  ausgehédndigt werden. Die Pflicht  trifft den
Verkdufer bzw. den Vermieter oder Verpédchter'.

Gem. § 5 Energieausweisvorlagegesetz sind folgende Ausnahmen vorgesehen:

§ 5. Von der Informationspfiicht nach § 3 sowie der Vorlage- und Aushandigungspfiicht sind
folgende Gebaudekategorien ausgenommen.

1. Gebsdude, die nur frostfrei gehalten werden,

2. im Verkaufsfall Gebdude, die auf Grund ihres schlechten Erhaltungszustands objektiv
abbruchreif sind, sofern in einer allfdlligen Anzeige nach § 3 das Gebdude als
abbruchreif bezeichnet und im Kaufvertrag davon ausgegangen wird, dass der Kaufer
das Gebédude binnen dreier Jahre nach Vertragsabschluss abbrechen werde,

3. Gebaude, die ausschlieBlich fiir Gottesdienste und sonstige religiose Zwecke genutzt
werden,

4. provisorisch errichtete Gebdude mit einer geplanten Nutzungsdauer von hochstens
zwei Jahren,

5. Industrieanlagen, Werkstétten und landwirtschaftliche Nutzgebaude, bei denen jeweils
der Uberwiegende Anteil der fir die Konditionierung des Innenraumkiimas
erforderlichen Energie durch die im Gebdude entstehende Abwdarme aufgebracht wird,

6. Wohngebéaude, die nach ihrer Art nur fir die Benditzung wéhrend eines begrenzten
Zeitraums je Kalenderjahr bestimmt sind und deren voraussichtlicher Energiebedarf
wegen dieser eingeschrankten Nutzungszeit unter einem Viertel des Energiebedarfs bei
ganzjghriger Benditzung liegt, und

7. frei stehende Gebédude mit einer Gesamtnutzfiache von weniger als 50 Quadratmeterr?

! www.oesterreich.gv.at
2 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, § 5
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2.6.6. Nachhaltigkeit - ESG (Environment, Social, Governance)

Das Thema Nachhaltigkeit gewinnt immer mehr an Bedeutung. Dadurch ergeben sich auch
vielfaltige Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft. In der Immobilienbewertung kdnnen
dadurch die wertbestimmenden Eigenschaften von Immobilien (z.B. Ertragsfahigkeit,
Marktgangigkeit, Finanzierbarkeit, CAPEX) in unterschiedlicher Weise berlihrt werden. Fiir eine
entsprechende Beurteilung in Bezug auf die ESG-Kriterien wurden bereits Scoring-Modelle
entwickelt (z.B. GRESB, ECORE), zu welchen erganzend Energieausweise und
Nachhaltigkeitszertifikate (z.B. LEED, BREEAM, DGNB, HQE) herangezogen werden kénnen.

Eine isolierte Betrachtung bzw. Quantifizierbarkeit der Auswirkungen der ESG-Kriterien auf den
Verkehrswert von Immobilien ist in der Regel nicht mdglich, da sich diese mit diversen anderen
Einflissen Uberlagern. Die entsprechenden Daten werden implizit in den einzelnen Parametern
(z.B. marktibliche Miete, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)
beriicksichtigt.
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2.7. Fotodokumentation
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1.0bergeschoss
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Als Anhaltspunkt flir den Wohnungsmarkt wird an dieser Stelle der Wohnungsmarkt Wien
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dargestellt.
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Im Eigentumssegment steigt die Anzahl der Transakfionen. Im
Neubausegment sind in einzelnen Bezirken leichte Preisnachlésse zu
verzeichnen. Gebrauchte Wohnungen bleiben weitgehend stabil.

Unterstiitzt wird die akivelle Marktentwicklung durch ein verbessertes
Finanzierungsumfeld. Insgesamt deutet die okielle Eniwicklung auf
eine schritweise Stabilisierung des Wohnimmobilienmarktes hin.
Besonders im Eigenlumssegment ist eine vorsichtige Markibelebung

erkennbar, auch wenn regionale Unterschiede weiterhin bestehen.

Die seit Juni 2025 noch stabile Leitzinsrate der Europdischen
Zentralbank sorgt fir mehr Planungssicherheit bei Finanzierungen.
Dadurch bleiben Kreditkonditionen fiir Haushalte besser kalkulierbar und
verbessem den Zugang zu Wohnkrediten. Das unterstiitzt die Machfrage

am Immobilienmarkt und stérkt die Investitionsbereitschaft.

Seit dem 2. Quartal 2025 gab es keine Verdnderung des Leitzinssatzes
der EZB (Houptrefinanzierungssatz), er liegt seit 11. Juni 2025 bei
2,15 Prozent. Die langfristigen Zinsen sind aufgrund geopolitischer
Unsicherheit gestiegen. Bei den kurzfristigen Zinsen werden

Anpassungen erwartet.

Der Mangel an verfigbaren odéquaten Baugrundstiicken und die
zunehmenden Gesiehungskosten haben den vormals jahrelangen
Bauboom wund die Redlisierung von Neuvbauprojekten stark
eingedémmt. Léngerfristig ist doher weiter mit einem reduzierten

Meubauangebot zu rechnen. Dies fihrt zu einer Verknappung am

Wohnungsmarkt und zu erhdhtem Preisdruck.

19 20 ]

01 2025 IOI 2026

Wir (ORAG) machten Sie haflichst darauf hinweisen, dass die obigen Angclban ncu:h bssram Wlssen und Gewissen von uns (ORAG) zusammengestellt wurdan,
L

einen unverbindlichen Charokier haben und auf akivellen Mark

gen und Imidmer werden jedoch ousdricklich vorbehalien.

Samiliche Informationen und Daten sind veriraulich zu behandeln und sind nicht fiir Dritte bemmmr eine Weitergabe an Dritte ist daher untersagr.
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4. BEWERTUNG & GUTACHTEN

4.1. Bewertungsmethodik

Der gefertigte Sachverstéandige wurde beauftragt, den Verkehrswert/Marktwert der
gegenstandlichen Liegenschaftsanteile zu ermitteln. Dieser wird, entsprechend der
Fachliteratur wie folgt definiert:

,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache tblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulBer
Betracht zu bleiben.'®

~Marktwert: geschéatzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem
angemessenen Vermarktungszeitraum und mittels VermarktungsmalBnahmen in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Die Ermittlung des Verkehrswertes entspricht
gem. ONORM B 1802-1 der Ermittlung des Marktwertes und fiihrt zum selben Ergebnis.

Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Dies gilt insbesondere fur die herrschende Lehre, die
entsprechenden ONORMEN sowie den Vorgaben des LBG, die unter anderem folgende
Wertermittlungsverfahren vorsehen:

e das Vergleichswertverfahren

e das Sachwertverfahren

e das Ertragswertverfahren

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

e das Residualwertverfahren

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment Method)

Der Sachverstandige hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und zu begriinden. Eine
Anwendung mehrerer Verfahren ist ebenso zuldssig. Eine Gewichtung der einzelnen Werte
entspricht gem. ONORM B 1802-1:2022-03 nicht dem Stand der Technik.

3 Liegenschaftsbewertungsgesetz, § 2 Abs. 2
4 Austrian Standards International, ONORM B-1802-1:2022-03, Pkt. 3.20
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4.2. Wertermittlungsverfahren

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um den Halfteanteil eines historischen
Wohnhauses. Wohnungseigentum wurde nicht begriindet, es liegt auch kein
Nutzwertgutachten vor. Im derzeitigen Zustand ist eine sinnvolle Bewirtschaftung
unwahrscheinlich, daher wird die Umsetzung des Projekts samt Begriindung von
Wohnungseigentum angenommen und eine Projektkalkulation im Residualwertverfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im Rahmen der ONORM B 1802-
3 normiert.

Die Liegenschaft ist als Projektentwicklungsliegenschaft anzusehen, da der Haltfteanteil mit
Ausnahme des Geschaftslokals derzeit ungenutzt ist. In dieser Projektkalkulation verbleibt der
Restwert des Bestandsgebaudes.

4.3. Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes und der  Wirtschaftlichkeitsanalyse von  unbebauten
Liegenschaften und Projektentwicklungen.

Besonders geeignet ist es bei:®

- der Bewertung von Grundstlicken, wenn keine ausreichende Anzahl an
Vergleichspreisen vorliegt

- der Beurteilung einer bevorstehenden Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau
befindlichen Projektes

- der Bewertung von Liegenschaften, welche am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit
angelangt sind und eine Neuentwicklung geplant ist

- der Uberpriifung der wirtschaftlichsten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften

Grundsatzlich kénnen mit der Anwendung des Residualwertverfahrens zwei unterschiedliche
GréBen berechnet werden.

- der maximale Betrag fiir den Grundstiicksankauf
In den Kosten ist der Gewinn des Entwicklers, jedoch nicht die Kosten fiir den
Liegenschaftserwerb enthalten. In diesem Fall gibt das Residuum den maximalen
Betrag flir den Grundstlicksankauf wieder.

- der Gewinn des Projektentwicklers

5 Vgl. ONORM 1802-3:2014, Pkt 1
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In den Kosten ist bereits der Grundstlicksankauf enthalten. In diesem Fall gibt das
Residuum den Entwicklungsgewinn des Projektentwicklers wieder.

' N

Marktwert der fertig
gestellten Immobilie

s N ' k"
abziiglich abziiglich
~ Kosten der Kosten der
Projektentwicklung inkl. Projektentwicklung inkl.
Gewinn Grundstiick
/ | 7 \‘
ergibt das Residuum ergibt das Residuum
Maximaler Betrag fiir Gewinn des
Grundstiicksankauf Projektentwicklers

In der gegensténdlichen Bewertung wird die Vorgangsweise zur Ermittlung des maximalen
Betrages flir den Liegenschaftsankauf herangezogen.

Der Ausgangspunkt des Residualwertverfahrens ist der fiktive VerauBerungserlds der
fertiggestellten Projektentwicklung. Ausgehend von diesem Marktwert des fiktiv neu bebauten
Grundstiickes werden die ermittelten Gesamtinvestitionskosten, die wahrend der
BaumaBnahme anfallen, abgezogen. Die Gesamtinvestitionskosten umfassen die
ErschlieBungs-, Bau-, Finanzierungs- und Vermarktungskosten einschlieBlich des
Unternehmerwagnisses und —gewinns. Die daraus entstehende Differenz zwischen dem
fiktiven VerauBerungserlds und den Gesamtinvestitionskosten wird als Residuum bezeichnet.
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Verkehrswert ! Vergleichswert (mit Gebaudefaktoren) oder Ertragswert
. (mit nachhaltig erwarteten Ertragen und einem an der
(erwarteter Verkaufserlds) geforderten Rendite orientierten Kapitalisierungszinssatz
abziiglich ; ErschlieBungs-, Bau-, Finanzierungs- und
. Vermarktungskosten einschlieBlich des
Summe aller Kosten (Entwicklungskosten) Unternehmerwagnisses und -gewinnes
vorlaufiger Bodenwert (nach Residuum
Entwicklung)
abzdglich Abzinsung auf den Stichtag, da der Bodenwert bis nach
Abzinsung der Entwicklung vorzuhalten ist

Zwischenwert

abziglich
Transaktionskosten
(Verkaufsnebenkosten)

Maklerprovision, Notargebiihr, Grunderwerbssteuer,
Grundbucheintragungsgebiihr, Finanzierungskosten des
Grundstticks

TRAGFAHIGER BODENWERT

zum Stichtag ’

4.3.1. Ertragswertverfahren

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden koénnen bzw. kdnnten. Der
Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Liegenschaftsertrag
bestimmt. Hier kommt das Ertragswertverfahren fiir das vermietete Geschaftslokal zur
Anwendung.

Auszug aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung
der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag, die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist lberdies auf das
Austallwagnis und auf allféllige Liquidationseriose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdéBer Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdagen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung
der Sache nachhaltig héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen, dafiir kénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer
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Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Das Ertragswertverfahren berticksichtigt fiir die Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft
sowohl den Ertragswert der baulichen Anlagen als auch den Bodenwert. Bei dem hier
angewendeten vereinfachten Ertragswertverfahren wird auf die Trennung des
Liegenschaftsreinertrags in den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts und den Jahresreinertrag
der baulichen Anlagen verzichtet. Dies kann durch eine lange Restnutzungsdauer des
Gebaudes gerechtfertigt werden.

Ausgangspunkt der Bewertung sind die jahrlich erzielbaren Ertrdge. Sie werden als Rohertrag
bezeichnet und umfassen die tatsachlich erzielten und fiktiv angesetzten jahrlichen
Mieteinnahmen. Von diesem Betrag werden die nicht auf die Nutzer umlegbaren und somit
vom Eigentimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten wie etwa Verwaltungskosten,
Abschreibung, Instandhaltung etc. sowie ein Leerstehungsrisiko in Abzug gebracht. Dies
ergibt den Reinertrag. Um zum Ertragswert zu gelangen, wird der Jahresreinertrag mit dem
Vervielfaltiger multipliziert. Der Vervielfdltiger errechnet sich aus dem gewadhlten
Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes.

Das vereinfachte Ertragswertverfahren kann wie folgt dargestellt werden:

Jahresrohertrag (i.d.R. Hauptmietzinse netto)

$0

Bewirtschaftungskosten
(nicht auf den Mieter umlegbare Kosten)

$0

Leerstehungsrisiko
46
Jahresreinertrag

30

Vervielfdltiger
(abhéngig v. Restnutzungsdauer u. LiegZins)

$O

Ertragswert

4.3.2. Vergleichswertverfahren
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Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit den tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Die Vergleichspreise missen auf den
Bewertungsstichtag und die Zustandsmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft durch Zu-
und Abschlage angeglichen werden. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt insbesondere
bei unbebauten Grundstlicken zu Tragen. Zudem wird es bei bebauten Liegenschaften
angewandt, wenn zwischen dem Bewertungsobjekt und den Vergleichsobjekten eine
hinreichende Ubereinstimmung der wertrelevanten Merkmale besteht. Dies ist in der Praxis
etwa bei Eigentumswohnungen, Reihen- und Doppelhdusern und Garagenstellpldtzen der Fall.

Im gegenstandlichen Fall kommt das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung der neu zu
schaffenden Wohnungen Top 1 und Top 2 zur Anwendung.

Auszug aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz:

§ 4 (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geanderte Marktverhdéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschidge zu berdicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdéftsverkehr in
zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche Verhdaltnisse
oder persénliche Umstéande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, ddrfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einflu3 dieser Verhéltnisse und Umstande wertmaBig
erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Die nachfolgende grafische Darstellung zeigt die allgemeine Vorgehensweise im Rahmen der
Wertermittlung im Vergleichswertverfahren:
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1. Ermittlung der Wertbestimmungsmerkmale
des gegenstandlichen Objektes

¥

2. Suche nach vergleichbaren Kaufpreisen

¥

3. Bericksichtigung von Abweichungen mittels
Zu- und Abschlagen

¥

4. Mittelwertbildung aus den bereinigten
Vergleichswerten

¥

Vergleichswert

Die Vergleichspreise wurden durch Recherche in der Urkundensammlung des Grundbuchs,
sowie aus der internen Kaufpreissammlung des Sachverstandigen ermittelt. Die Unterschiede
in den Wertbestimmungsmerkmalen zwischen den Vergleichsliegenschaften sowie der zu
bewertenden Liegenschaft werden durch entsprechende Zu- und Abschldage ausgeglichen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wertmaBig erfasst
werden kann und die Kaufpreise bzw. Mieten entsprechend berichtigt werden.

Anpassungen kdnnen u.a. in folgenden Bereichen vorgenommen werden:
Stichtag
Lage
Baujahr
GroBe

AusreiBeranalyse:

Bei AusreiBern handelt es sich um extrem gelegene Werte, die mdglicherweise nicht der
betrachteten Grundgesamtheit angehdren und aus der Stichprobe auszuschlieBen sind. Diese
kdnnen mittels sog. ,AusreiBertests" identifiziert werden. AusreiBertests werden erst dann
durchgeflihrt, wenn die Werte nach den voran beschriebenen Kriterien bereinigt wurden. Als
~Faustregel" flir die AusreiBerbehandlung kann ein Bereich von % 35 des arithmetischen Mittels
angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine ausreiBerverdachtigen Werte
befinden, liegt zwischen 35% Uiber und 35% unter dem arithmetischen Mittel.
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4.3.3. Bewertungsparameter
AUSGANGSBASIS
Grundstiick: EZ 763 2 Anteil 339 m2
Bestandsgebdude, Flache gem Baubewilligung
Top Ebene Nutzung Nutzflache Freiflache
k.A. EG Geschaftslokal 46,53 m2
1 1./2.0G Wohnung 73,99 m?2 4,26 m2
2 1./2.0G Wohnung 94,61 m2 4,91 m2
215,13 m2 9,17 m2
 VERWERTUNG
4.3.3.1 Geschiftsflache

Die Geschaftsflache links des Eingangs im Erdgeschoss ist zu einer monatlichen Miete It.
Ubermitteltem Mietvertrag von EUR 500,- netto als Atelier und Blro vermietet. Das
Mietverhaltnis begann am 01.05.2025 und wurde fir drei Jahre befristet, also bis 31.04.2028
vereinbart. Der Mietvertrag von 14.03.2025 wurde Ubermittelt.

Bezogen auf die Nutzflache von 46,53 m2 It. Ubermitteltem Plan betragt die Nettomiete EUR
10,75 pro m2 p.m. Es wird die tatsachliche, vertragliche Miete angesetzt. Diese befindet sich
in der Bandbreite der angemessenen Marktmiete. Die von der Wirtschaftskammer jahrlich
verodffentlichten Geschaftsmieten flr Flachen bis 60m2 lagen 2024 in Baden zwischen EUR
8,00 und EUR 19,50 pro m2 je nach Ausstattung und Lage. Fir Biroflachen liegen die Mieten
in Baden zwischen EUR 9,70 und 15,80 pro m2.

Es wird davon ausgegangen, dass die vereinbarte Miete langfristig erzielt werden kann.

Bewirtschaftungskosten:
Unter Bewirtschaftungskosten versteht man jene Kosten, die flr die Erhaltung und den
notwendigen Gebrauch der Liegenschaft notwendig sind. Diese setzen sich zusammen aus:

Abschreibung
Mietausfallwagnis
Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

(nicht umlegbare) Betriebskosten

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

im Liegenschaftszins berticksichtigt
kommt mit 3% zum Ansatz
gesamt auf Mieter umlegbar

Anteil mit EUR 12/m?2

keine
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Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aus dem Immobilienmarkt und stellt
jenen Zinssatz dar, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Er ist aus dem regionalen Immobilienmarkt zum Stichtag abzuleiten. Je héher
das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilien einzustufen ist, umso hdher ist auch der
Zinssatz zu wahlen. Verschiedene Nutzungsarten sind hierbei auch gesondert zu betrachten.®
Das bei einer Immobilieninvestition im Allgemeinen groBte Risiko, namlich die Leerstehung, ist
durch einen mehr oder minder hohen Abzug bereits bei der Ermittlung des zu kapitalisierenden
Ertrages beriicksichtigt.

Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden. Zur Plausibilisierung der Wahl des Zinssatzes
kdnnen auch anerkannte Veroffentlichungen von Richtwerten, wie etwa Veroffentlichungen
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen, herangezogen
werden.

Fir einen Investor stellt nicht der Liegenschaftszinssatz, sondern vielmehr die
Bruttoanfangsrendite die RechengréBe einer Investition dar. Der Liegenschaftszinssatz
errechnet sich somit retrograd der Bruttoanfangsrendite.

Da im gegenstandlichen Mikromarkt keine Informationen zu Markterwartungen vorliegen, und
in den letzten Jahren nur Transaktionen von neun Geschaftslokalen in Baden stattgefunden
haben und diese keinen Mietertrag ausweisen, greift der fertigende Sachverstandige auf die
Empfehlungen der der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen
Osterreichs zuriick. Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,75% angesetzt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut mabig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% 25-45% 3,5-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%

Transport-, Logistikliegenschaft | 4,0-60% | 45-65% | 50-7.0% | 6,0-80%
Tounstisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft %——ﬁ% 45-75% RK‘%—ié?‘a—Sﬁ%—
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschatten ' _ 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften —_—_—_D_BF% bis 2,5 % o

Quelle: Sachverstandige, Ausgabe 2/2025

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Ldaer in der Verkehrswertermittiung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedrtickt), in
dem eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Erhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann."”

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer geht von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
aus, die wie folgt definiert ist:

6 ygl.: GNORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 6.5.6
7 ONORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 3.28
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~Der in der Verkehrswertermittiung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedrtickt), in
dem eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Erhaltung und Bewirtschaftung ohne
Modernisierungsmalinahmen (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann'®

Folgende Gesamtnutzungsdauern werden in der Literatur genannt:

Gebaudeart/Ausfihrung/Nutzung Ubliche
Gesamtnutzungsdauer in
Jahren

Wohnhdauser und gemischt genutzte Gebaude

- Miet- und Eigentumswohngebdude, Holzbauweise 30 -60

- Miet- und Eigentumswohngebaude, Massivbauweise 40 -70

- nachtragliche Dachraumausbauten 30-50

Quelle: Seiser, Die Nutzungsdauer 2020

Entsprechend der aktuellen Literatur wird flir gemischt genutzte Wohngebdude eine
Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren angenommen. Im Zuge der Bewertung wird aufgrund

der Bauweise sowie der Zentrumslage von einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren
ausgegangen.

8 NORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 3.27
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4.3.3.2 Wohnungen

Nach Baufertigstellung geht der gefertigte Sachverstdndige von einem Abverkauf aller
Bestandseinheiten zu markttblichen Konditionen aus.

Fir die Ermittlung des fiktiven VerauBerungserléses kommt das Vergleichswertverfahren zum
Einsatz. Es wurden Vergleichswerte flir Wohnungen erhoben und nach Geschosslage separat
ermittelt.

Es wurden Vergleichspreise fiir Eigennutzer-Wohnungen in Neubau-Projekten in
vergleichbaren Lagen in Baden recherchiert. Die Vergleichspreise werden auf die gewichtete
Nutzflache bezogen. Dazu wurden Balkone zu 50%, Terrassen zu 30% und Garten zu 10%
gewichtet und der Wohnnutzflache hinzugezahit.

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich im Wesentlichen um zwei Neubauprojekte, deren
Wohnungen in den Jahren 2025 bis 2026 verkauft wurden. Da ein Objekt von einem
gemeinnitzigen Bautrager errichtet wurde, wird bei diesem Objekt ein Zuschlag von 15 % fiir
die Férderung sowie 10% fiir die Lage beriicksichtigt.

Kleine Wohnungen werden Ublicherweise teurer verkauft als groBe. Um diesen Umstand zu
berlicksichtigen, wird ein GroéBen-Abschlag von 5% bei Wohnungen unter 50 m2
Wohnnutzflache veranschlagt.

Neben dem Durchschnittswert tber beide Objekte wird auch der Durchschnittwert je Geschoss
dargestellt. Im Projekt Dr. Julius Hahn-StraBe handelt es sich im 3. Obergeschoss jedoch noch
nicht um Dachgeschosswohnungen, daher wird hier ein zusatzlicher Geschossaufschlag
berlicksichtigt.

Alle Verkaufstransaktionen wurden zeitnah erhoben, daher entfallt eine Stichtagsanpassung.
Fir die Maisonettewohnungen kommt der Mittelwert aus 1.0G und Dachgeschoss als Basis zur
Anwendung.
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Da die Grundrisse der bewertungsgegenstandlichen Wohnungen teilweise keine vollstandige
Belichtung samtlicher Wohnraume zulassen, wurden die einzelnen Wohnungen auf Vor- und
Nachteile untersucht und Zu- und Abschlége definiert.

" Belichtung/ |Dachschrage angepasster Wert
Top Ebene futeies Beliiftung / Stiege Summe VW/m?2 gerundet
5.805
Top 1 1.0G/DG 75,27 -10,00% -10,00% 5.225 393.200
Top 2 1.0G/DG 96,08 -25,00% -10,00% -35,00% 3.773 362.500
171,35 755.700

Es wird darauf hingewiesen, dass der gegenstdndliche Halfteanteil an der Liegenschaft in
unmittelbaren Zusammenhang mit dem auf der Nachbarliegenschaft befindlichen Projekt
steht, da sich in diesem Halfteanteil der erforderliche Millraum befindet. Es schrankt sich
aufgrund der rechtlichen Verhaltnisse und der baulichen Gegebenheiten der Interessentenkreis
ein, dies ist im Verkehrswert zu bericksichtigen.

GESAMTINVESTITIONSKOSTEN

Die Gesamtinvestitionskosten setzen sich aus den Baukosten, den Baunebenkosten, einem
Prozentsatz fur Unvorhergesehenes, den Bauzinsen und den Vermarktungskosten zusammen.
Die Investitionskostenermittlung im Rahmen der Projektrechnungen beinhaltet vom
gefertigten Sachverstandigen recherchierte und gemaB seinen Erfahrungswerten
entsprechende Werte.

Umfangreiche Erhebungen bei Architekten, Bauunternehmungen und
Sachverstandigenkollegen Uber die Frage der Bau- und Baunebenkosten wurden durchgeftihrt.
Zudem wurde auf Erfahrungswerte aus dem Baukostenindex (BKI), Statistische
Kostenkennwerte fiir Gebdude, zurlickgegriffen.

Errichtungskosten

Auf den gegenstandlichen Flachen der Liegenschaft ist ein Umbau des Obergeschosses und
Dachgeschosses in zwei Maisonette-Wohnungen geplant. Detaillierte Beschreibung siehe Pkt.
2.6.

Ausgehend von den Empfehlungen fir Herstellungskosten des Verbandes der
Sachverstandigen, wird ein Zuschlag fur Altbau bzw. Dachgeschossausbau sowie ein Abschlag
fur die vorhandene Hiille berlicksichtigt. Weiters wurden Baukosten in der Buchreihe BKI
erhoben:

6100-1286 Mehrfamilienhaus, Dachgeschoss BRI 700m? BGF 246m? NUF 181m?

Baujahr: 1905 Land: Berlin
Bauzustand: mittel Kreis: Berlin, Stadt
Aufwand: hoch Standard: hoch
Nutzung wahrend der Bauzeit: ja Bauzeit: 31 Wochen
Nutzungsanderung: nein Kennwerte: bis 3.Ebene DIN 276
Grundrissanderungen: umfangreiche vertiffentlicht: BKI Objektdaten A11
Tragwerkseingriffe: umfangreiche 3.489€/m2
| .

Planung: rundzwei Architekten; Berlin
Erweiterung einer Grinderzeitvilla (Baujahr 1905) mit zwei Wohnungen um eine zusatzliche Maisonettewohnung im Dachgeschoss.
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|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2025

Ansatze flr Herstellungskosten filir mehrgescholige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

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

1 2 3

Ausstattungsgualitat normal gehoben hochwertig
Wien 3300 MY a000e P os300€
Niederdsterreich L 2000€ U 3600 ST a300€
Burgenland L 2600¢€ SP 3200€ P 3700€
Oberbsterreich 9 2700€ P 3400€ T 3900€
Salzburg ;} 3.000€ 7% 3900€ [0 4s500€
Steiermark L 2700€ 2P 3200 P 3700€
. (—} interpaliaran interpolienan (++

Karnten - 2700€ ST 3400€ ST 3.700€

- interpaliaran interpolienan ++

Tirol - ae00e U 40006 T 4s00€
Vorarlberg é} 3.800€ ") 4100€ P70 s000€ T
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* (iberdurchschnittliche Raumhdhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschlielfung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Erganzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kéinnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grofiprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu —10 %
* Nebengeschofie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

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

der Hauptgescholie bei ca. 20 % bis 50 %

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% —-10%
ca. 7% —20 %
20 %

ca.5% -15%

Die angeflihrten Baukosten enthalten auch etwaige Anschluss- oder AufschlieBungskosten,

Kosten flir AuBenanlagen etc.
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Fir den geplanten Umbau werden nachfolgend aufgelistete marktiibliche Parameter zum
Ansatz gebracht:

GESCHATZTE GESAMTINWESTITIONSKOSTEN

verwertbare Fliche bzw. Stellplitze Errichtungs-

Umbau-/ Sanierungs-/ Baukosten ohne Einrichtung kosten

/m2 Wohnen 171m2 € 2.300 € 394.107
Baukosten gesamt € 394.107
zuziigl. Baunebenkosten in % der Baukosten gesamt (Planung, Nebenleistungen) 10,00% € 39.411
zuziigl. Unvorhergesehenes in % der Baukosten gesamt (Reserve) 5,00% € 19.705
Zwischensumme € 453.223
zuzligl. Bauzinsen fiir 50% der Bau- und Baunebenkosten 1 Jahr(e) 4,25% € 9.631
zuziigl. Vermarktungskosten in % des Verkaufsertrages 2,00% € 15.120
Gesamterrichtungskosten € 477.974
Gesamtinvestitionskosten inkl. Abbruchkosten € 478.000

Nachdem bereits eine Einreichplanung samt Baugenehmigung fiir den Umbau vorliegt, werden
die Baunebenkosten mit 10,00% der Umbaukosten angesetzt. Dieser Posten enthalt auch
Kosten der notwendigen und angenommenen Wohnungseigentumsbegriindung. Des Weiteren
werden Kosten flr Unvorhergesehenes in Hohe von 5,00% der Umbaukosten beriicksichtigt,
sowie Bauzinsen von 4,25% fir die Halfte der Umbaukosten sowie Vermarktungskosten von
2,00% des Verwertungserloses.

Im Erdgeschoss, rechts des Eingangs, wird der Miillraum fiir die bewertungsgegenstandlichen
Einheiten, sowie fiir die Nachbarliegenschaft Gutenbrunner StraBe 14 (gem. Servitutsvertrag
vereinbart) eingebaut. Es wird die Annahme unterstellt, dass etwaige weitere Kosten dafir auf
die genannte Nachbarliegenschaft entfallen.

Die tatsachlichen Gesamterrichtungskosten kdénnen sich durch Planungs-, behérdliche und
bauliche Anderungen von den kalkulierten unterscheiden. Der Sachverstiandige kann fiir die
tatsachlichen Gesamterrichtungskosten keine Gewahr (bernehmen. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ausgewiesene Wert in unmittelbarem Zusammenhang mit den
Gesamterrichtungskosten steht. Eine Anderung kann somit zu einer Anderung des
ausgewiesenen Wertes fiihren.

2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16 59 von 66



ORAG

Immobilien | Seit 1871

' RESIDUUM

Da ein Projekt nur dann entwickelt wird, wenn der Projektentwickler einen entsprechenden
Gewinn erzielen kann, berlicksichtigt der gefertigte Sachverstandige einen marktiblichen
Developergewinn, der vom fiktiven Verkaufserlos gerechnet wird. Der Developergewinn fir
dieses Bauprojekt wird mit 10,00 % festgelegt.

Das Residuum zum Betrachtungszeitpunkt ergibt sich durch Abzinsung mit einem
marktiblichen Zinssatz, der die Opportunitatskosten des investierten Kapitals darstellt, Gber
den gesamten Zeitraum der Projektentwicklungslaufzeit.

Im konkreten Fall wird ein Diskontierungszinssatz von 4,25% gewahlt, der zudem das
projektbezogene Risiko der spezifischen Immobilienentwicklung beriicksichtigt. Die gesamte
Laufzeit der Projektentwicklung wird bei zwei Jahren gesehen.

AbschlieBend werden Erwerbsnebenkosten (Notar, Rechtsanwalt, Grunderwerbsteuer,
Grundbucheintragungsgeblihr, sonstiges) in Hohe von insgesamt 6,1% abgezogen.

4.4. Verkehrswertermittiung
PROJEKTRECHNUNG
AUSGANGSBASIS
Gegensténdliche Grundflachen
Grundstiicksflache 1/2 Anteil EZ 763 339,00 m2
Fldchennutzung It. Auftraggeber NF Freiflache Faktor gew. NF
Geschaft 46,53 m2 0 m? 0,50 46,53 m?
Top 1 73,99 m2 4,26 m2 0,30 75,27 m?
Top 2 94,61 m2 4,91 m2 0,30 96,08 m2
218 m2
Errichtete Stellpldtze 0 Stk
VERWERTUNG
Wohnen/ Gewerbe
Nutzflache oder Miete/m2 oder . .
Stellplitze Stellplatz p.m. Miete p.m. Miete p.a.
Miete Geschaft 46,53 m2 € 10,75 € 500,20 € 6.002
€ €
€ €
€ €
Jahresrohertrag € 6.002
abzgl. Leerstandsrisiko 3,00% -€ 180
abzgl. Instandhaltungskosten nicht umlegbare BK € 12 -€ 558
Jahresreinertrag € 5.264
Nutzungsdauer 50
Liegenschaftszinssatz 4,75%
Vervielfaltiger 18,98
Ertragswert gerundet € 100.000
Bruttorendite 6,00%
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Nutzflache oder Verkaufspreis/m?2

Verkaufspreis

Stellplatze oder Stellplatz gesamt
Verkaufspreis Wohnung Top 1 75,27 m? € 5.225 € 393.238
Verkaufspreis Wohnung Top 2 96,08 m2 € 3.773 € 362.545
Verkaufspreis gesamt 756.000
Verwertungserlose und Ertragswert gesamt € 856.000
GESCHATZTE GESAMTINVESTITIONSKOSTEN
Abbruchkosten € -
s . Errichtungs-
tb Flache bzw. Stellplatze
Umbau-/ Sanierungs-/ Baukosten ohne Einrichtung verwertbare Zw platz kosten
/m2 Wohnen 171 m2 € 2.300 € 394.107
Baukosten gesamt € 394.107
zuziigl. Baunebenkosten in % der Baukosten gesamt (Planung, Nebenleistungen) 10,00% € 39.411
zuziigl. Unvorhergesehenes in % der Baukosten gesant (Reserve) 5,00% € 19.705
Zwischensumme € 453.223
zuzligl. Bauzinsen fiir 50% der Bau- und Baunebenkosten 1 Jahr(e) 4,25% € 9.631
zuziigl. Vermarktungskosten in % des Verkaufsertrages 2,00% € 15.120
Gesamterrichtungskosten € 477.974
Ausgleichsabgabe nicht errichtete Stellplatze € 16.320/Stp. 2Stk € 32.640
Gesamtinvestitionskosten inkl. Abbruchkosten € 511.000
RESIDUUM
Gesantertrag € 856.000
abzuglich Gesamtinvestitionskosten -€ 511.000
abziiglich Developergewinn in % des Gesamtertrages 10,00% -€ 85.600
Liegenschaftswert unter Beriicksichtigung des geplanten Projektes zur Projektfertigstellung € 259.000
Abzinsung des Liegenschaftswertes auf Planungszeitraumvon 2 Jahr(e) Diskontierungszinssatz: 4,25%
Liegenschaftswert unter Beriicksichtigung des geplanten Projektes zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 243.000
Erwerbsnebenkosten entfallen auf 6,10% -€ 13.971
Liegenschaftswert zum Bewertungsstichtag bereinigt um Erwerbsnebenkosten (gerundet) € 229.000
pro m2 Grundstiicksflache € 1.351

pro m2 verwertbare Flache € 1.051
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4.5. Verkehrswert

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt flir den bewertungsgegenstandlichen Haltfteanteil
an der Liegenschaft aus dem Residualwertverfahren.

Der Verkehrswert des /2 Anteils im ideellen Miteigentum
der Liegenschaft

KG 04002 Baden, EZ 763,
mit der Adresse A-2500 Baden, Gutenbrunner StraBe 16,

betragt unter Beriicksichtigung der Anmerkungen und
Bewertungsannahmen zum Bewertungsstichtag 29.05.2026
gerundet

EUR 229.000,-

(Euro zweihundertneunundzwanzigtausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Chartered Surveyor

Mag.,Micha Buchmeier, MRICS

Wien, am 26.06.2026
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6. ANHANG

Allgemeine Anmerkungen

Diese allgemeinen Anmerkungen kommen zur Anwendung, falls zuvor nicht explizit davon
abweichende Feststellungen erfolgt sind.

Gesetze, Richtlinien & Standards:

Die Ermittlung der Ergebnisse des Gutachtens erfolgt nach den nationalen Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 und der ONORMEN B 1802-1-3.

Dem Sachverstindigenwesen liegt das Sachversténdigen- und Dolmetschergesetz Osterreich
(Fassung 1.1.2014) zugrunde.

Wird die Wertermittlung fiir eine Kapitalanlagegesellschaft fiir Immobilien erstellt, erfolgt die
Bewertung gem. Immobilieninvestmentfondgesetz § 29.

Der gefertigte Sachverstdndige blirgt zudem fiir die zusatzliche Einhaltung diverser
europdischer und internationaler Richtlinien:

The European Group of Valuer's Associations (TEGoVA) — Blue Book 2020

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) — Red Book 2020

International Valuation Standards Council (IVSC) — White Book 2020

International Accounting Standards/International Financial Reporting Standards (IAS/IFRS)

Grundlagen:

Der gefertigte Sachverstdndige erklart ausdriicklich, dass die Leistungserbringung als
unabhangiger Gutachter gem. Europadischen Bewertungsstandards der TEGoVA objektiv und
unparteiisch erfolgt.

Das vorliegende Gutachten basiert auf den angefiihrten vorgelegten Unterlagen und
Informationen. Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalten wir uns die Anderung oder
Erganzung der Wertermittlung vor.

Die erhaltenen Unterlagen und Informationen, die im Rahmen der Leistungserbringung vom
Auftraggeber und Dritten Ubermittelt wurde, sowie die Inhalte des erstellten Gutachtens,
insbesondere die ermittelten Werte, werden vertraulich behandelt.

Der/Die UbermittlerIn der Unterlagen stellt sicher, dass die fiir die Erstellung des Gutachtens
bendtigten Unterlagen, sofern darin personenbezogene Daten natiirlicher Personen enthalten
sind, unter Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen (ibermittelt werden und vom
Sachversténdigen zum Zweck der Gutachtenserstellung verarbeitet werden dirfen.

Die Verdffentlichung, Vervielféltigung oder Weitergabe des Gutachtens oder Teilen davon bzw.
die Mitteilung an Medien bedarf der schriftlichen Zustimmung des Sachverstdndigen. Die
Verwendung des Gutachtens oder Teilen davon bzw. Weitergabe Uber den Gutachtenszweck
hinaus bzw. an Dritte ist nicht gestattet.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Fldchenmale in m2.

Die im A2- und C-Blatt dargestellten Grundbucheintragungen werden als wertneutral beurteilt.
Es wird von der sofortigen VerauBerbarkeit der Liegenschaft ausgegangen.
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Befundung und Bewertungsansitze:

Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen. Der dabei
festgestellte Bau- und Erhaltungszustand des Objektes, wurde nur durch duBeren Augenschein
bei der Befundaufnahme festgestellt. Elektrische, sanitdre und sonstige Einrichtungen wurden
nicht Gberprift. Deren ordnungsgemdBe Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt. Die
vom Sachverstandigen im Gutachten vorgenommene Baubeschreibung bezieht sich auf
offenkundig erkennbare Bauausfiihrungen. Einzelne Bauteile kénnen hiervon jedoch abweichen.
Die Bewertung des gefertigten Sachversténdigen bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile
sowie Bereiche der AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und
Innenraumausstattungen sind nicht Gegenstand der Wertermittlung, es sei denn, sie sind den
unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen.

Grundlage fiir die gegenstandliche Bewertung sind die festgestellten Umstande, die im Rahmen
der Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts und bei der
oOrtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder anderweitig bekannt geworden sind.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumaBnahmen nicht
gesondert gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des Gebdudes
hinsichtlich Baumangel angestellt.

Es wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass samtliche Flachen baubehdérdlich genehmigt
und rechtmaBig genutzt werden und im Einklang mit der giiltigen Bauordnung hergestellt
wurden.

Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zustandigen Grundbuchsgerichts wurde nicht
durchgefiihrt.

Eine Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan bei der zustéandigen Behérde
war nicht Gegenstand der Befundaufnahme. Es wurde lediglich eine nicht rechtsverbindliche
Auskunft eingeholt.

Die in der digitalen Katastermappe (DKM) dargestellten Flachen und Grenzen wurden in der
Natur nicht Gberpriift.

Die Wertermittlung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit der gegenstandlichen
Liegenschaft.

Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Kontaminationen sind nicht beauftragt und wurden nicht
vorgenommen. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Altlastenfreiheit.

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt und ist auch nicht Gegenstand der Bewertung. Es
wird von durchschnittlichen, nicht kontaminierten Bodenverhéltnissen ausgegangen. Sollte sich
nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft besteht, so kann dies
jedenfalls den festgestellten Wert verandern.

Der gefertigte Sachverstdndige setzt im Zuge der Wertermittlung voraus, dass das
gegenstandliche Objekt konsensméBig erbaut wurde/werden, und samtliche behérdliche
Auflagen erfiillt wurden/werden.

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der gegenstandlichen Liegenschaft bei der zustandigen
Behérde sowie die Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigungen und rechtmé&Bigen
Nutzung war nicht Gegenstand der Befundaufnahme. Es wird davon ausgegangen, dass bei den
bisher erfolgten Bauflihrungen die jeweils giiltigen Bebauungsbestimmungen eingehalten
wurden bzw. werden.

Der festgestellte Verkehrswert beruht auf der Annahme, dass die derzeitige Nutzung gleichzeitig
die bestmdgliche Nutzung darstellt.

Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber oder Dritten zur Verfiigung gestellten
Unterlagen Gbernommen. Inwieweit diese Unterlagen dem letzten Stand entsprechen, wurde
nicht Gberprift. Eine Nachmessung des Objektes durch den Sachverstandigen war nicht
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Gegenstand des Auftrages und wurde nicht durchgefiihrt. Es wird keine Gewdhr fir die
Richtigkeit der Nutzflache vom Sachverstandigen (ibernommen.

Bei der Wertermittlung von Liegenschaften die der Ertragserzielung oder der betrieblichen
Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt, da davon auszugehen ist, dass ein
Vorsteuerabzug vorgenommen wird. Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes
(Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen) oder des Geschaftsgegenstandes des Auftraggebers
oder des Dritten es erfordern, werden die Ausgangswerte fir die Liegenschaftsbewertung als
Bruttobetrdge in Ansatz gebracht.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf
Immobilientransaktionen wird verwiesen. Dariber hinaus sei auf das neue Regime der
Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012 mit Wirkung ab dem 1. April
2012 hingewiesen. Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer
verwertet werden ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine
eventuelle Vorsteuerkorrektur ist hierbei nicht notwendig. Sollte ohne Inrechnungstellung von
20% Umsatzsteuer verkauft werden, waren eventuell vom Verkdufer geltend gemachte
Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Haftungsbedingungen:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

GemaB ONORM 1802-1 Pkt. 4.4 wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Wert auch bei
gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur als Gesamtwerk Gililtigkeit hat und daher
einzelne Ausziige aus dem Gutachten keine Giiltigkeit aufweisen.

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Verwendung durch den/die AuftraggeberIn fiir den
bekanntgegebenen Bewertungszweck. Haftungen des Sachverstandigen gegeniiber Dritten sind
ausgeschlossen.

Samtliche Anspriiche des/der AuftraggeberlIn fiir allenfalls eintretende Schadensfélle sind fiir
den einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme der bestehenden Vermdégens- und
Haftpflichtversicherung mit € 10.000.000 beschrankt. Fir entgangenen Gewinn, mittelbare
Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Mangelfolgeschdaden und immaterielle Schaden
kann keine Haftung Gibernommen werden.

Samtliche gutachterliche und beratende Tatigkeiten und Ergebnisse und alle daraus
resultierenden Anspriiche unterliegen 6sterreichischem Recht. Der Gerichtsstand Wien gilt fiir
etwaige Streitigkeiten als vereinbart.

ORAG Immobilien Vermittiung GmbH
1010 Wien, Bankgasse 1
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