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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

In dem vorliegenden Gutachten wird darauf verzichtet, bei Personenbezeichnungen sowohl die weibliche
als auch die mdnnliche und diverse Form zu nennen. Das generische Maskulinum bzw. Femininum adressiert
alle Leserinnen und Leser und gilt in allen Fallen, in denen dies nicht explizit ausgeschlossen wird, fir alle
Geschlechter!.

Avftragsertellung durch den auf Seite 2 angefiihrten Auftraggeber.

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

o Zinsliste vom 01.03.2024

o Versicherungsgutachten vom 04.04.2025

o Sachverst@ndigenexpertise vom 26.02.2026

o Objektinformation zur Helligenstadter StraBe 159 vom 20.03.2026

o Volimacht zur Einsicht in den Bauakt vom 30.03.2026

o Fotos vom Auftraggeber, undatiert

o Unterlagen und Informationen aus der Vorbewertung durch die Sachversténdigentétigkeit

FOr die Richtigkeit der den fertigenden Sachversténdigen Ubermitielten Informationen und Daten
Ubernehmen diese keine Haftung.

Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

Erhebungen betreffend der Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachversténdigenkollegen,
sowie bei sonstigen Informationstrégern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle der Urkundensammiung.
Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 08.04.202é mit Frau Desiree Plot {in
Begleitung) seitens der Hausverwaltung Friedrich sowie Frau Ing. Isabella Reinberg, MSc, MRICS REV von der
beauftragten Firma Reinberg & Partner iImmobilienberatung GmbH.

Ortliche Befundaunfahme des Dachbodens zu einem spdteren Zeitpunkt.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei
der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden informiert und haben dieser Dokumentation
ausdricklich zugestimmt,

Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigh und begangen. Die in Bestand gegebenen
Einheiten konnten nicht besichtigt werden.

Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitét der Liegenschaft.

Intermnetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatias.

Internetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

Es wird daraus hingewiesen, dass den ferfigenden Sachverstéindigen das Gebdude aus Ihrer
Sachverstdndigentdtigkeit bekannt ist und Informationen, die durch diese Tétigkeit bekannt wurden in
dieser Expertise einflieBen.

Es wird der Verkehrswert ermittelt, Neben der ONORM B1802-1 vom 01.03.2022, die dem aktuellen Stand der
Wissenschaft (sieche LBG § 3. Abs. 1 LBG ((1)) entspricht, gilt das Liegenschaftsbewertungsgesetz in seiner
gUltigen Fassung.

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

Der Qualitdtsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wahrungsbetrtige sind in Euro angegeben, Fi&ichenmaBe in m2.

' Ein Gender-Disclaimer ist ein Hinweis, der auf die Darstellung aller Geschlechter abzielt und dafir sorgt, dass der Lesefluss in
einer wissenschaftlichen Arbeit nicht gestort, sondern vereinfacht wird. Dazu wird das generische Maskulinum bzw. Femininum
verwendet. Solche Disclaimer unterstreichen das Bestreben, alle Geschlechtsidentitéten zu respektieren und anzuerkennen.
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s Die Ausfertigung des Gutachtens erfolgt in elektronischer Form.

s FEs wurde in den Bauvakt der Lliegenschaft bei der zustndigen Behdrde Einsicht genommen.
Dariberhinausgehende Erhebungen beim zustdndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber
u.U. anhéngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder
Bescheide sind unterblieben.

= Die FldchenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
Uberprift. Eigene Vermessungen durch die fertigenden Sachverstdndigen wurden nicht durchgefUhrt. Eine
Gewéhr fUr die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden.

s Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt fraten neue
umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in Kraft. Daher ist folgender Hinweis nétig:
Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuver verwertet werden, so st
die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei wdre eine eventuelle Vorsteuerkorrektur
nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft werden, wdren eventuell
geltend gemachte Vorsteuerbetréige von baulichen MaBnahmen zu berichtigen und anteilig an die
Finanzverwaltung abzufihren.

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

« Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemd@B nur durch &uBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

s Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kdénnen hiervon abweichen.

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

s« Die Beurteilung allféliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von den
Sachversténdigen erfahrungsgemdB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausfihrung ausgegangen.

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

s Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittiung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe 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,
ordnungsgemédBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

s Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalten sich die Sachverstdndigen ausdricklich die Anderung
oder Ergénzung des Gutachtiens vor. Das Gutachten wird auf die angefUhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

s Haftungen der Sachversténdigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten st
ausschlieBlich fir den oben genannten Zweck erstellt worden und ist daher fir andere Verwendungen
insbesondere fur steuerliche oder versicherungstechnische Zwecke nicht geeignet.
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» Die Vervielfdltigung und Verdffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen
Ansichten fOhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fir Dritte bestimmt. Nur bei
gesetzlicher Auskunftspflicht (wie z.B. dem IFG, BGBI | Nr. 52/2025) 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 Sachversténdigen und Dolmetscher auf Grundiage des am 1.J&nner 1999 in Kraft getretenen
«Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen und
Dolmetscher {SDG)" gem. § 2a? mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fUr Vermdgensschéden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefihrien Betrag fir Schaden
aufgrund von leichter Fahri&ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= Sdmitliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung({en) beschrénkt. For
entgangenen Gewinn, mitteloare Schaéden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haftung Ubernommen werden. Haftungen gegentiber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegensténdlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

Annahmen?3 der Bewertung

Der Bewertungsauffrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme frifft, 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 abschiieBen zu k8nnen, oft auch bei Fehien bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage].

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

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

2§ 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintragung in die Gerichtssachverstdndigen- und Gerichtsdolmetscheriiste dem
fur seine Eintragung in diese Liste zustdndigen Landesgerichisprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtiichen Sachversiéndigentdtigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersafzanspriiche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdfisbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Vensicherung wdhrend der Dauer seiner
Einfragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zustdndigen Prdsidenten auf Verangen nachzuweisen.

(2] Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fiir jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3] Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzuldssig.

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

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

1§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. Stabilitéisgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikeld). 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 Warme (§ 10 Abs. 27
4a UStG).

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

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

» Eine Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und rechtmd&Bige
Nutzungen wurde von den Sachverstdndigen nicht durchgefihrt. Es wird im Weiteren davon ausgegangen,
dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft bestehen und
aufrecht sind. Allféllige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewerfung explizit erldutert. Sollten
sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung
vorzunehmen.

» AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie den Sachverstédndigen
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.

s Die fertfigenden Sachverstndigen gehen aufgrund der getdtiglen Recherchen und erhaltenen
Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft weder um ein
Baurecht noch um ein Superddifikat handelt.

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

s Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Umweltzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes is der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veréinderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mitteloar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haffungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegens. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauftragung und wurde nicht durchgefihrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstéindigen. Aufgrund dieses sodann ersteliten Bodenanalysegutachtens kdénnen durch die
fertigenden Sachversténdigen Wertminderungsbetréige der gegenstdndiichen Liegenschaft in einer
Ergdnzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

s Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sémtliche AufschlieBungskosten enfrichiet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

s Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewerungsstichtag, 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 darguf hingewiesen, dass
diese Veré&nderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fihren kdnnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberpriifung
nicht Gegenstand der Beauffragung war und sohin diese Inhalte moglicherweise als ungeprifte

¢ Definition Kontamination is der ONORM S 2093
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Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und
Richtigkeit.”

= Die im Rahmen dieses Gutachtens angesetzten Mieten werden unter der Annahme berlcksichtigt, dass
diese tatsachlich erzielbar, rechtlich zuldssig und einbringlich sind. Es wird davon ausgegangen, dass keine
rechtlichen, tatsGchlichen oder sonstigen Einschrénkungen bestehen, welche die Wirksamkeit der
Mietvertrége oder die Durchsetzbarkeit der Mietforderungen beeintréchtigen kdnnten.

= Im Rahmen der Bewertung wird festgestellt, dass im Zusammenhang mit dem gegenstéindlichen Wasser-
und Sturmschaden zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch keine Behebung erfolgt war. Der Schaden
wurde daher im ausgewiesenen Ergebnis entsprechend bericksichtigt.

Besondere Annahmen? der Bewertung

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

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

= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2 und C Blatt als
bewertungsneutral angesehen.

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

8 ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist {oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Ké&uferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.

REINBE Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme erstatten
die fertigenden Sachversténdigen nachsfehenden

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 Zeitpunki des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfdlige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht geprUft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im Grofiraum

Bezirke:

1.Innere Stadt

2 Leopoldstadt

3. Landstralle

4 Wieden

5 Margareten

6. Mariahilf

7. Neubau

8. Josefstadt

9. Alsergrund

10, Favoriten

11. Simmering

12, Meidling

13 Hietzing

14. Penzing

15. Rudolfsheim-
Finfhaus

16. Ottakring

17. Hernals

18. Wéhring

19. Débling

20. Brigittenau

21. Floridsdorf

22. Donaustadt

23. Liesing

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien, Quelle: geoland.at - Lage vom 19. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegensténdliche Liegenschaft befindet sich im 19. Wiener
Gemeindebezirk.

Débling ist der 19. Wiener Gemeindebezirk und liegt im Nordwesten Wiens am Rande des
Wienerwaldes. Der Bezirk wurde 1892 aus den ehemaligen Wiener Vororten Untferd&bling,
Oberdébling, Grinzing, Heiligenstadt, Nussdorf, Josefsdorf, Sievering und dem Kahlenbergerdorf
gebildet. 1938 wurde der Bezirk um Neustift am Walde und Salmannsdorf, die vorher zum Bezirk
Wahring gehdrten, erweitert. Seither gehért auch ein kleiner Teil von Pétzleinsdorf zu Débling, der
umgangssprachlich Glanzing genannt wird. Heute gilt Débling mit seinen Wienerwaldvillen &hnlich
Wa&hring und Hietzing als Nobelbezirk und verfigt Uber einen bedeutenden Weinanbau. Durch
zahlreiche Gemeindebauten wie den Karl-Marx-Hof oder genossenschaftliche Wohnanlagen ist
die Bevélkerungsstruktur jedoch ausgewogener als offmals angenommen.

Zum Stichtag 01. Janner 2025 lebten 76.074 Menschen in D6bling.?

? Quelle: wikipedia.org

REINBERG Reinberg & Partner immobilienberatung GmibH
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2. MIKROSTANDORT

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

2.2. Standortbeschreibung

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der Heiligenstddter StraBe 159
zwischen der Grinzinger StraBe und der Diemgasse, im 19. Wiener Gemeindebezirk. Die Umgebung
ist vorwiegend von Wohnbauten bzw. Ein- und Mehrfamilienhdusern geprégt. Ostlich der

Liegenschaft befindet sich das Naherholungsgebiet der Donauinsel.

(e A0 A |
Vogelperspektive (google.at/maps); rudimentére Einzeichnung
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2.3. Standortkriterien

2.4.  Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der 6ffentlichen Verkehrsmittel sind aus nachstehender

Grafik ersichtlich:

T = =
Offentlicher Verkehr fanan Y s Ntl[k‘fdﬂ

""0"' U-Bahn Linie U1 ([ n g
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) Cliybike-Standort
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- Schiffsanlogestolle
¥

Flughaten

Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:

Autobus, Linien T0A, 38A, 39A und 5B ca. 50 mbzw. ca. 200 mund ca. 800 m
StraBenbahn, Linie D ca. 50m
U-Bahn, Linie U4 ca.850m
Schnellbahn, Linien S40 und S45 ca.850m

Die LinienfGhrung der U-Bahnen ist aus nachstehender Grafik ersichtlich.
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Quelle: Wiener Linien, Stand 12/2024
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2.5, Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstdndliiche Liegenschaft liegt an der Heiligenstadter StraBe,

welche als
Hauptverkehrsader fungiert.
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Lage und Anbindung der Liegenschatt an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 3km
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 10 km
s Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 10 km
= Anbindung an die A 1 - Westautobahn: ca. 15km
s Stadtzenfrum Wien:

ca. 10 km

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

Stellpldtze befinden sich keine auf eigenem Grund, das Parken auf dffentichem Gut ist
eingeschréinkt mdglich. Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.

Ubersicht der Garagen in der Umgebung:
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Quelle: Stadt Wien
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2.6. Kurzparkzonen in Wien

C G CIECTTE

Kurzparkzonen Wien

Fr teprsnaze 9 uis 22 Unr
mas e ale Parkeaver 2 51d

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

Die fldchendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 9:00 bis 22:00 Uhr. Die H&chstparkdauer betrégt zwei Stunden.

Die Liegenschaft befindet sich in einer GeschdaftsstraBe.
2.7. Larminformationn

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex Lden und dem Nachtlérmindex
Lnight beschrieben. Hierbei gelten folgende o in bIE AKTIONSPL

SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

Schwellenwerte: Lin (881 Logy (dB)
| Straflenverkehrsiam 60 50
Die L&rmkarten zeigen das AusmaB der Belastung | i edensiam 85 56
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in | < . = 0
lanenvarkehrsldrm
Ballungsrumen. Alle fOnf Jahre werden die
Larmkarten  und  Akfionspldne  Uberproft  und Indusiee und Gowerbe 59 %
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022). | L
| Quells, Bundes-L 9 2008

10 Quelle: wko.at; Stand seit Marz 2023
1 Quelle: laerminfo.at
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Durch Abfrage der Larminformationen konnten folgende Lérmbeeintréichtigungen festgestellt
werden:

StraBenverkehr:

EARTENOETAILS
Stralte 2022 - Summen- an
karte - 24h

Legende
| >754d8
M| 70-75dB
M 65-70dB

60-65dB
55-60d8

Linienquellen Autobahnen und
Schnelistraflen

Linienquellen Landesstralen
Gebaude
// Larmschutzwande
« Kilometrierung
O Ballungsraum (=} AN
Cadl ] ]
[ Ballungsraumgrenzen onb ey L
¥

Avuszug aus dem Lérmkataster, Queile: laerminfo.at

Schienenverkehr:

RARTERDETAILS
Schiene 2022 - Summen- 1y
karte - 24h s
Legonde
W -75dB
| 70-75d8
W 65-70d8
60 -65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
, Larmschutzwinde
« Kilometrierung
O Ballungsraum
[ Ballungsraumpgrenzen

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at
2.8. Hochwasserrisiko!'2

Die gegenstindiiche Liegenschaft liegt in keiner Geféthrdungszone, weshalo auf die Abbildung
einer Gefahrenkarte verzichtet wird.

'2 Zur nGheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

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

* FuBb&den von Wohnréumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jahrichen Hochwasser liegen.

REINBERG Reinberg & Partner immobilienoeratung GrmbH
Schénbrunner Strale 108/1.05, 1050 Wiers / Austria. T: +42 1 876 42 55
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2.9, Infrastruktur

In n&herer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw. SUdwestlich der Liegenschaft liegt der
Heiligenst&dterpark.

A
Sy
o
== Y
| A
! \{‘ Ay
T LN
_{L-‘C‘ N
e
. 1
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¥
B &'c
v ~m
Ubersicht iber wichtige Infrastrukiurelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com
g g
Ailduing & Kinderbetreuung Gastronomie Nahversorgung
Tt} Musikschule [T [ 8aackersi
= Fahrschute 3 csfe i) rogenis
£ Kinderg b g Bar = SuBwaren
{2} universitaetKoliey B} Fast-Foodambiss %] Fleischorei
£ xindergarten/kinderbatreuung fid fissaton [ Gemischtwaron
T Schule (1] aestaurant &) Konditorei
{7 aibliothek G'esundh?it 9] Supermarkt
Uniterhaltung & Kultur B wantenhaus Mobilitat
{7 Kasino st Fahrradabstelianiage
£ kulturzentrum Zohnaest A Fahrzeugveriein
3 s i i B carsharing
P43 Gemansc hartszontrum [ avothere Autowaschanfage
£ oisco i focarar (] E-Tenkstetle
,E_ Planetarium | -i._».-r..rn}mw-n:t ﬂ Tankstelle
[ Meater P Lo ] Tadstandpiatz
L1 Museum nwalt parkplatz ¢ Park
E - Frisour rkplal garage
[ Freizeitpark Polizeiwache
L Post
£} sank
Legende, Quelle: iImmomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  merusui ostenneick G B

GRUNDBUCH ~

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01507 Ruddorf EINLAGEZAHL 681
BEZIRKSGERICHT Ddbling

FANAA AR R NA LD LR R AAT S AL RN AR AR RN AR RN AR E R AR R AR ARl T A AR R RN A
Letzte TZ 121472026
Einlage umgeschrieben gemdd Vercrdnung BGBl, 11, 143/2012 am (07.05%.2012

BASALAs R s s s AN E B NN ARP G NN AA R B] SRR A AR NN ANR I NALN N AN A AR C R SANENDIANS SN

GST-NR G BA (NHUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
20%/3 GST-Flache 714
Bauf. (10} 576
Garten{lO) 138 Heiligenstddter Strals 159
Legende:

Bauf, (10): Bauflichen ({(Gebiuds)
Garten(l1lQd): Garten {Gdrten)

e N R Ny S N N R N N N NI W ST I

4 a geldscht
SR N AAAd A AR NAAB PN hA AR PN N b b e kh e Bl[AiAA'lhltA!l.jﬁAlllhkilib!lilk!AAllAh
3 ANTELL: 1/1
Hziligenstidter Vermigenswverwaltungs GmhH (FN 574412z)
ALK: Innerzalwenberg 24, Hopfgarten im Brixental H3nl
a 122572022 1M RANG 911/2022 Kaufvertraq 2022 0225 Eigentumsrecht
b 1214/202¢ Erd3finung des Insolvenzverfahrenz am 2026 -03-09
{7 5 14/28g LANDESGERICHT IMNSBRUCK]
AOAAAAS AN AAN a N K AkARBANARNT D K ANALG O bR bt [t B RMAADE RN AN WNNALA AN hL DN NAS AARAANE O N

14 a L22%/2022 rfandurkunds 2022 02-18

PEANLRECHT Hichstbetrag EUR 4.860.000,
fiir Raiffeisenbank Hopfgarten im Hrisxental =Gen (FN 29375f)
b geldscht
KA NN A AD AL AAD P A A AAR P A NAAS SN N AAL S NN H[NWE.{S R T T N N A R A R RN

Eintraqungen ohne vWidhrungshezsichnung sind Batrdge in AYTS.

S e e T T R A R R R R R R I

Grundbuch 30.03.2026 15:42:46

Es erfolgte kein Ausweis der Fldche im Grenzkataster!'? fir die Grundstiicksnummer, die tatséichliche
Fldche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des GrundstiUcks kénnen
sohin nicht als gesichert gelten.

13 Grundsteuerkataster: Einflhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurijckgegriffen. 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 Vermessungséimtern gefUhrte dffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatsachlicher GrundstUcksverhdltnisse.,

EINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmibH
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Allgemeines - Dienstbarkeiten

Dienstbarkeiten werden im C-Biatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt., Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert
hangt von mehreren Faktoren ab und ist bei jeder Bewertung zu prifen.

Erlauterung Eintragungen

A2-Blatt

Es sind keine Einfragungen im A2-Blatt der gegensténdlichen Liegenschaft verbichert.

C-Blatt

C-LNr. 14 - Pfandrecht:

Pfandrechte sind Geldlasten. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der
Annahme der Geldlastenfreiheit.

3.2, Konfiguration Grund und Boden
Die Liegenschaft hat einen trapezéhnlichen Zuschnitt und liegt nahezu eben,

3.3. Auszug aus der digitalen Katastermappe

2124

| a1

Binergagsy

(;i
Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: Stadt Wien

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

3.4. Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Die  gegenstindiiche liegenschaft st  an  sd&mtliche notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen. Das Gebdude
wird mit Gas versorgt.

REINBERG Reinbery & Partner Immobilienberatung GmbH
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3.5. Fidchenwidmungs- und Bebavungsbestimmungen

Die Liegenschaft befindet sich in einer ausgewiesenen Schutzzone und weist laut
FiGchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:

Auszug aus dem Fidichenwidmungs- und Bebauun_gsplan, Quelle: Stadt Wien

W Bauland Wohngebiet

I Bauklasse |l

g geschlossene Bauweise

G gdrinerische Ausgestaltung

BB besondere Bebauungsbestimmungen
wFUr die mit BB14 bezeichneten GrundfiGchen wird bestimmt, dass der oberste Abschluss
des Daches nicht héher als 4,5 m Uber der tatséichlich errichteten Gebd&udehdhe liegen
darf."4

Es wird weiters festgehalten, dass sich die Bauklasse von W Il zu W Il verringert hat. Zuvor (2022) gab
es eine Bausperre gem. §8 (2) BO). Die Bauklasse hat Auswirkungen auf die potenziell erzielbare
Aufbaufldche im DachgeschoB.

5%

NN

\

Auszug aus dem Lageplan, Quelle: Bavakt

' Quelle: Plandokument 8361

Schénbrunrien StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria. T: +43 1 876 42 55
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Stand Frithjahr 2022
Bausperre nach § 8 (2) BO

§8. Bauordnung fUr Wien, Bausperre

(2) Der Gemeinderat kann Uber Stadtgebiete, fUr die der Bebauungsplan abged&ndert werden soll,
eine zeitlich begrenzte Bausperre mit der Wirkung verhédngen, dass keine Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen stattfindet. Grundabteilungen, Neu-, Zu- oder Umbauten oder
Abbriche von Bauwerken sind nur unter folgenden besonderen Voraussetzungen zu bewilligen:

1. Der bestehende Bebauungsplan muss eingehaifen werden.

2. Das Vorhaben darf nicht dazu fihren, dass die bei der Verhéngung der zeitlich begrenzten
Bausperre angesfrebten Ziele der Stadiplanung fUr die Festsefzung  der
Fidchenwidmungspidne und Bebauungspléne (§ 1) nicht mehr erreicht werden kénnen.
Vor der Entscheidung ist eine Stellungnahme des fur die Stadiplanung zusténdigen
Gemeinderatsausschusses einzuholen. s

Widmung

§6. Bauordnung fir Wien, Zuldssige Nutzung

(6) In Wohngebieten durfen nur Wohngeb&ude und Bauwerke, die religidsen, kulturellen oder
sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von
Gast-,  Beherbergungs-, Versammiungs- und  Vergnigungsstdtten, von  BUro- und
Geschdftsbauwerken sowie die Unterbringung von LagerrGumen, WerkstGtten oder
Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und GeschdéftsrGumen in Wohngeb&uden ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schédliche oder Uble
Dunste, Niederschiége aus Ddmpfen oder Abgasen, Ger&usche, Wérme, Erschifterungen oder
sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintréichtigende Beldstigungen fir die
Nachbarschaft herbeizufUhren geeignet sind.

Bauweise
Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit N -
den Fluchtlinien, wie die Geb&ude auf den g N

ST

GrundstUcken angeordnet werden miUssen. Im
Bebauungsplan  kdnnen uv.a. folgende
Bauweisen festgesetzf werden:

gekuppelle

geschlossene Bauweise

15 Quelle: § 8 Bauordnung fUr Wien
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§76 Bauordnung fiir Wien:

(8) In der geschlossenen Bauweise missen die Gebd&ude an Baulinien oder Verkehrsfluchtliinien
oder dort, wo gegen die Verkehrsfldchen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen
seitichen Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein
freiwilliges Zurickricken einzelner Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder
Baufluchfiinie dann zuzulassen, wenn hierdurch keine Beeintréichtigung des Srilichen Stadtbildes
eintritt.

Bauklasse
Die gegensténdiiche Liegenschaft weist die Bauklasse Il auf.

Zulassige Gabaudshohen

A, 1 Visubar 21 m
Bauklansa V- 180 26 m
favklaso IV - 12 bis 2Um
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
Bauraen M-250a12m

Bauklasse 1-25bis9m

-

Die Angaben wurden dem oben angefUhrien Fdchenwidmungs- und Bebauungsplan
entnommen. Dieser ist nicht rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen
wurden von den fertigenden Sachversténdigen nicht abgefragt.

3.6. Altlastenatlas'¢

Die Abfrage des Altlastenatlas vom 31.03.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wiirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

' Quelle: altiasten.umweltbundesamt.at
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4, GEBAUDEDATEN
4.1, Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden von den fertigenden
Sachverstndigen aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anldsslich der
Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gesteliten
Unterlagen und Pl&ne wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der Heiligenstddter StraBe 159, 1190
Wien. Es handelt sich um ein Zinshaus mit gemischter Nutzung. Das Geb&ude umfasst ein
KellergeschoB, ein ErdgeschoB, zwei ObergeschoBe sowie einen ausgebauten Dachboden. Die
Liegenschaft entspricht in threr Bauweise und Struktur dem typischen Erscheinungsbild des Wiener
Zinshauses der Jahrhundertwende.

Im ErdgeschoB befinden sich Geschdfts- und Biroflichen mit straBenseitiger Ausrichtung. Die
Wohneinheiten sind in den ObergeschoBen angesiedelt. Zusdizlich ist im ErdgeschoB eine
Gartenfldche vorhanden. Im Dachboden befinden sich noch zwei Sondereinheiten, die
augenscheinlich als Archiv- bzw. Lagerflache fir die im ErdgeschoB befindlichen Geschdftsiokale
fungierten. Im KellergeschoB befinden sich zudem Abstelrdume sowie eine Werkstatt,

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bestanden aufrechte Miet- und Nutzungsverhdlinisse,
wodurch eine vollstindige Befundung der Wohnungen sowie Biroeinheiten nicht méglich war. Die
Beurteilung der nicht zugdnglichen Bereiche erfolgte daher auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen sowie der von auBen bzw. punktuell zugdinglichen Bereiche gewonnenen Eindricke.

Das Geb&dude wurde gem. Unterlagen vor 1945 errichtet.
4.2, Bau- und Erhaltungszustand??

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird von den fertigenden Sachversténdigen aufgrund der GuBeren Wahrnehmungen
anlésslich der Befundaufnanme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfigung
gestellten Unterlagen und Plane wie folgt festgesteltt:

Im Zuge der Befundaufnahme konnte ein dem Alter enfsprechend mitteim&Bigen Bau- und
Erhaltungszustand vorgefunden werden.

Geschéftsfidchen EG

Vor Ort konnte festgestellt werden, dass durch die vorige Mieterin der Geschdiftsfldchen keine
vollstandige R&umung des Objekts erfolgte. Dies ist insbesondere daran erkennbar, dass sich noch
mehrere zu entsorgende Mobelsticke im Objekt befinden.

17 Verwendete Kriterien:

Sehr gut keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

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

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Wasserschaden EG

Im Innenhof liegt ein Wasserschaden vor. Dieser betrifft die Hoffl&iche und dadurch die darunter
liegenden Werkstattfidchen. Gem&B den vorliegenden Unterlagen besteht im Zusammenhang mit
dem Wasser- und Sturmschaden ein ausstdndiger Schadensbetrag in Héhe von rund € 80.000,—
exkl. USt.

Folgende Informationen wurden an den SV gerichtet:

»--. Auch haben wir uns den Wasserschaden angesehen. Hier erhalten Sie von uns noch einen
genauen Bericht mit Inventarisierungsliste und Bildern und ist nur die Kiiche brauchbar.

Vom Stiegenhaus haben wir Fofos angefertigt und hier keine groen Mdngel festgestelit - siehe die
beiliegenden Fotos."”

Ubermittelte Fotoaufnahmen
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Auszug aus einem Emailverkehr (seitens der Auftraggeberin erhalten):

Wie bekannt, sind wir vom Masseverwalter im Insolvenzverfahren mit diversen Arbeiten beauftragt.
Wir danken fir das gestrige Telefonat und Ihre Mitteilungen und bilten Sie, die besprochenen Unterlagen
- Wasserschaden (letzten Schriftverkehr und Gutachten) - Anbei finden Sie das Gutachten und den Nachtrag zum Gutachten desm

Betreffend der Abwicklung des Schadens stehen wir jedoch noch vor einigen Problemen belreffend der Aklivierung der Heizung und der
Erneuerung des Bodens

Wir durfen Ihnen hierzu die Nachrichten der Fa GIl§F (bermitteln

Nachricht vom 18,03.2026;

Sehr geehrte Frau{iiHTR.

unser Bodenleger war wie besprochen vor Ort und hat die freie Stelfe des Bodens geprifvbesichligt und wie folgt zurilckgemeldet:

Nach unserer Besichtigung am 17.3.2026 muss ich mitteifen, dass beim Ablragen des geklebten Parkettbadens dle darunter legenden FuBbodenheizung

sehr wahrscheinlich auch beschadigt wird.
Wir k6nnen daher keine Gewdhrieistung dbernehmen

Ich muss lhnen daher leider mittteilen, dass wir van einer Instandsetzung bzw. Teilsanierung der bestehenden Heizungsanlage absehen miissen
bzw. Ihnen diese nicht anbieten kdnnen.

Gerne unterstiizen wir Sie bei der Realisierung einer alternativen Heizung fir den Raum, sowie bei der Herstellung von konventionellen Deckenkonstruktionen
(abgehdngle Decke), Wand- und Bodenbeldgen

Fur Fragen slehe ich gerne zur Verfigung

Nachricht vom 25.03.2026.
Sehr geehﬂew

die Schiduche sind in die Spachtelmasse eingearbeitet. Siehe Folo,
An allen Stellen an denen der Kleber stadrker mit dem Untergrund (FuBbodenheizung) verbunden ist afs mit dem Parket! oder sich dieser davon nicht siubiés
{rennen ldssl, 1st eine zerstorungsfreie Ablrennung bzw. Aufbereilung des Untergrunds nichl moglich

Mit freundlichen Grifsen

Die Firma mwurde nun ersucht eine Alternative Heizungsmoglichkeil anzubieten. Bei Erhall wird der KV an die Gebaudeversicherung mit der
Bitte um Prufung und Freigabe tbermitielt

Ergdénzend wurden Versicherungsunterlagen und Sanierungsvorschldge sowie
Schadensbeurteilungen Ubermittelt. Die Kosten fUr eine Sanierung werden im Bewertungsteil
berUcksichtigt.

Stiegenhaus:
Dem Sachversténdigen wurde mitgeteilt, dass ,das Treppenhaus nicht verkehrssicher ist, weil Stdbe

fehlen, die den Teppich hailten sollen". Im Zuge der Befundaufnahme war ersichtlich, dass der auf
den Stufen gelegte Teppich nicht gut durch Stébe gesichert ist und daher Wellen schltigt.

Baumbestand/Taubenplage:

Erg&nzend wurde mitgeteilt, dass die Fallung/RUckschnitt eines bestehenden Baumbestandes und
Anbringung eines Taubennetzes beauftragt wurde:

nach Ricksprache mit dem Projektleiter der vor Ort war hat sich Folgendes ergeben:

- Der Baum kann auch gepflegt werden jedoch:

- Erempfiehlt aber dennoch eine Abtragung aus folgenden Griinden:
Der Baum wird in naher Zukunft die Bausubstanz in der Umgebung schddigen (Terrasse sowie Gebdude) und die Kosten
werden mit zunehmendem Alter auch intensiver (hohe Pflegekosten, aufierdem da die Abtragung nur noch komplizierter
werden kann, als sie so und so schon ist)
Der Gotterbaum ist eine invasive Art und wird in der Umgebung noch fiir die ein oder andere Uberraschung sorgen ( vermehrt
sich stark und wdchst ,,schnell”)
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Das Angebot fUr die Féllung des Baumbestandes betréagt:

Zanlungs bedingung Netto EUR 6.764,00
Irnerhait 14 Tagen relta 20 % Steuer v 6.764,00 1.352,80
Gesamtbetrag ~ Brutto EUR ~ 8.116,80

Das Angebot fUr die Anbringung des Taubennetzes betrdgt:

Anzah| Leistungsbezeichnung Menge Einzelpr. EUR
1,00 Metzkonstruktion 1,00 Pau. 2.679,00 2.679,00
Gesamisumme 2.679,00
+ 20% Mwst, 535,80
Gesamtbetrag 3.214,80

Ubermitteltes Bildmaterial der Hausverwaltung

Vor Ort wurde im Zuge der Besichtigung ein Taubennetz im linksseitigen/gangseitigen Innenhof
festgestellt. Ob es sich hierbei um die bereits beauftragte MaBnahme handelt oder ob eine weitere
Anbringung vorgesehen ist, konnte im Rahmen der Besichtigung nicht eindeutig festgestellt
werden.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen

wurden von den fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand
des Auftrages.
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Auszige aus den Unterlagen der Versicherung UNIQA:

172-0-61982-24
1190, Heiligenstadterstraie 159 Otto Friedrich & Partner

Befund

Schadenursache 1 Sturm

Durch eindringendes Niederschlagswasser wurde die abgehangte Decke derartig beschwert, dass sie sich
von den Befestigungen léste und GroRteils abstirzte.

Der genaue Schadenhergang sowie die vermutete Schadenursache ist im Gutachten des SV Herren KR
Ingenieur Peter Steiner bereits genau ausgefihrt.

Wie im Gutachten des SV Ingenieur Steiner berechnet, betragen die Kosten fir die Erneuerung der neuen
Heizdecke gemaR Angebot AN- 13181 netto Euro 11 364,34.

In diesem Betrag sind die Positionen 4-16 beinhaltet und werden die anderen Positionen von mir bewertet.

Auch die Rechnung der Firma ,A bis Z ,mit der Nummer WJ9-1092 wurde von SV Ingenieur Steiner bewertet
und auf ein ortstubliches Preisniveau von Eure 1745, -netto reduziert.

Gemal dem gegenstéandlichen Versicherungsvertrag hat der Versicherer fiir die Verstopfungsbehebung
pauschal Euro 500, -Uberwiesen.

Die Rechnung der Firma ,A bis Z ,mit der Nummer WJ9-2468 wurde gestrichen, da diese Arbeiten bereits
im Angebot AN-13 181 beinhaltet sind.

Zu diesem Angebot werde ich die jeweiligen Positionen kurz erértern:
die Positionen 1-2 sind als Schaden mindernde ErstmaRnahmen nach Ansicht des SV anzuerkennen.

Die Position 3 iiber die Demontage der Einrichtung und wieder Montage nach den Sanierungsarbeiten
wurden von 22 Partystunden auf 2 Tage das sind 18 Partiestunden korrigiert.

Die Positionen 4-16 wurden von SV Steiner bereits bewertet,
Die Positionen 17-31 sind schadenkausal und preisangemessen und kénnen zur Ginze anerkannt werden.,
Eine genaue Auflistung wird auf der nachsten Seite bei der Schadenbewertung angefiihrt.

Wie im Gutachten des SV Ingenieur Steiner angefiihrt, ist das Ereignis auf fehlende Wartung und/oder
Instandhaltung zuriickzufiihren.

Wire die Wartung und instandhaltung ordnungsgemdf ausgefiihrt worden, kann davon ausgegangen
werden, dass dieses Schadenereignis nicht eingetreten wiire.

Bezlglich dieser Aussage findet sich aber in den Versicherungsbedingungen kein konkreter
AusschlieBungsgrund da man laut Vertrag diese Arbeiten nicht vorschreibt.

Relevant wdre dieses Fazit fir eine eventuelle Regressfiihrung des Versicherers an den Schuldigen.

Grundsétzlich milsste aber der Geb3udeversicherer vorerst in diesen Schaden eintreten.

Der Verfasser behalt sich bei Bekanntwerden von schadensrelevanten Fakten, die nach Ausfolgung des
Besichtigungsberichts auftreten, die Mdglichkeit einer Anderung des Gutachtens vor
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TrZ=0-0TI0ZL=Z9

1190, Heiligenstadterstraite 159 Otto Friedrich & Partner

1. Schiéden an Gebdudebestandteilen und AuRenanlagen

Neuwert

ErstmaRnahmen am 16. September und 17.9.2024 1 375,00
Klein- und Verbrauchsmaterial 206,00
Mébelmanipulationen korrigiert auf 18 Ph. Stunden 2 358,00
Positionen 4-16 laut geht GA SV Peter Steiner 11 364,34
Positionen 18 bis 31 sind schadenkausal 22 643,47
Verstopfungsbehebung 500,00
_Ge;ntbetragadusive Mehrwer?st-euer =l 38 446,81
20 % Mehrwertsteuer 768936
Gesamtbetrag inklusive Mehrwertsteuer 46 136,17

Salte 3 von 21
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4.3, Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fldchenangaben wurden vom Auftraggeber Ubermittelt. Nachmessungen des
NutzflachenausmaBes'® wurden von den fertigenden Sachverstéindigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Fichenangaben der Bestandsobjekte dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde
nicht UberprUft. Eine Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht
Ubermommen werden. Die fertigenden Sachversténdigen werden das vorliegende
FldichenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Die Fiichenermittlung erfolgt auf Basis der Ubermittelten Zinsliste.

Termine (Beginn)
(Ende/Befristung)

Mietverhaltnis -

Mietverhaltnis -
Termine

Bezeichnung-
(Mietvertraige)

- ol
2 2

G A 1 Leerstand EG, KG 204,5 m?
B EG | A 2 Leerstand Lage nicht zuordenbar 28,4m?
B EG | A 3 Vemietet Hofseite befristet 31.05.2035 132,7 m?
W |1.0G| A 5+6 |Vermietet StraBenseite unbefristet 78,9 m?
W |1.0G| A 7+8  |Vermietet StraBenseite unbefristet 91.4m?
W | 1.0G| A 9+10  [Vemmietet Hofseite unbefristet 91,5m?
W [1.0G| A 11+12  |Vemietet Hofseite unbefristet 759 m?
W [20G| A | 13(+14) [Vermietet StraBenseite unbefristet 80,8 m?
W |20G| A | 15(+14) |Vermietet StraBenseite unbefristet 90,9 m?
W [20G| A | 17 (+18) |Vermietet Hofseite unbefristet 84,7 m?
W 120G A 19420 Vermietet Hofseite unbefristet 89.5m?
L DG 21 Leerstand Hofseite 145,0 m?
L DG 22 Leerstand StraBenseite 155,0 m?
S KG 11A  |Vemietet unbefristet 37.3m?
b KG | Vemietet befristet 31.05.2035 155,6 m*
if KG Il Vermietet befristel 31.05.2035 27,6 m?
L KG il Leerstand 343 m?
L | KG v Leerstand 45,3 m?
L KG K.l Leerstand 34,4 m?
L | KG Kl |Leerstand 43,4 m?
L KG v Leerstand Magazin 28,7 m?
B KG Vil Leerstond Abstellraum

Summen 1i769.5 m*= NFL

Summe ohne KG 1.349,1 m? NFL

Top 1 besteht aus Geschdftslokal mit 204,48m? und einer Kellerfléiche von ca. 100m?

Top 2 dUrfte aus einer Trennung der EG-Fi&ichen zur Vermietung der Top 3 erfolgt sein. Diese Top
Nr ist nicht zuordenbar. Es dirfte sich um eine Fl&iche im EG handelt

Top 3 wird in der Mietzinsliste mit 315,85m? gefUhrt. Darin enthalten sind die Kellerfldichen KG | und
Il mit 155,60m? und 27,60m?, Diese Fitichen werden herausgerechnet.

Ebenso mit Top 3 mitgemietet werden 136,40m? Gartenfiéiche (werden in der Fldichenaufstellung
nicht abgebildet).

'8 Die Nutzfidche dient der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung. Die Nutzflache ist im Bedarfsfall in
Hauptnutzildchen (HNF) und Nebennutzfiéichen (NNF) zu unterteilen.

Die Hauptnutzfldche ist die Summe jener Fidchen, die dem Verwendungszweck des Bauwerks unmitteloar dienen wie zB
Wohnen, Arbeiten, Pflegen, Bildung, Freizeit.

Zu den Nebennutzfidchen werden jene Flichen gezahlt, die nicht unmittelbar dem Verwendungszweck des Bauwerks dienen
wie zB Sanit@maume, Garderoben, Abstelridume, Millsammelrdume, unausgebaute Dachbodenrdume, Schutzrdume,
Fahrzeugabstellfiéichen [vgl. ONORM B 1800, S. 6)
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Dachgeschof:
In den Planunterlagen werden Fléichen idHv {Top 21) 186,05 m? und (Top 22} 188,37m? angefUhrt.

Im Zuge der Sachverstéindigenttigkeit wurden Unterlagen Ubermittelf, die die Nutzfldchen der
zweil Einheiten auf (Top 21) 145m2 und (Top 22) 155 m? korrigiert.

Die erzielbaren Flichen im 2. DG (wenn ausgebaut wird) werden mit 120 m? festgestetlt.
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Skizze DachgeschoB, aus vergangener SV Taflgkelt
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_;;'. gk ARCHITERT DI MARTIN LACKNER
Gutachterliche STELLUNGNAHME

Projekt  HEILIGENSTADTERSTRASSE 159, 1190 Wien zustandig: Arch.D| Martin Lackner
Richtigstellung des Makleranbotes
* Vermietbare Flichen KG + DG . 04.02.2025
Zinshaus 1190 Wien Heiligenstadterstrasse
159 ;EZ 681;gst-NR 205/3 inneliegend der
KG 01507 Nufdorf,BG Heiligenstadt

1.Richtigstellung des Makleranbotes A 1l an Bk eimprofiGmbH:
(siehe Beilage ,Freibleibendes Maklerangebol' angebotqn ezuglach der verm:etba;en F!acnen

Keller und Dachgeschoss auf Basis des baubehérdlichen Konsens

(siehe Beilage .Behordenkonsens” Ausfihrungsplan mit der GZ:MA37/1110970 2020-21

1.1.Kellergeschoss -Strassenseitig
Das Kellergeschoss Strallenseite entspricht in der Vermietung als Showroom nicht dem

baubehérdlichen Konsens (Siehe Beilage KG-Ausfihrungsplan )

Seite 1

Die 3 Kellerrdume der TOP ILIIL; IV werden als Showroom vermietet

Diese Raume TOP [L1II;1V sind straflenseitig baubehdrdlich als Kellerrdume ausgewiesen
Sie erfllllen It. letztglltigem baubehérdlichen Konsens nicht den Status ,Showroom®. Dafiir
bedarf es entsprechender MaRnahmen, wie Brandschutz,- Fluchtweg, Liiftungsnachweise,
und eine baubehérdliche Einreichung um diese Nutzung durchfilhren zu kénnen.

Die baulichen Massnahmen fiir die Nutzung .Showroom _sind mit 50.000€ Nelto anzusetzen
Der Mietwert fiir TOP 11 26,9m2;lll 34m2;IV 49,7m2 kann als Kellerfliche ist zu korrigieren

1.2.Dachgeschoss als Dachboden bzw Rohdachboden

Die 2 beslehenden Tops, 21 (188,9m2) und 22 (186,6m2) im Dachgeschoss sind als

«Showroom — Atelier” in der Vermietung und Verwertung ausgewiesen

t.Beilage Beilage ,BehdrdenKonsens” ist das DG als Dachgeschoss ausgewiesen und darf nicht
a eniitzt bzw vermietet en,daher ist ein deutlich geringer Mietsatz anzuwenden

1.3 Erzielbare Nettonutzflichen im Dachgeschoss
Die Flachenangaben der Tops, 21 (188.9m2) und 22 (186,6m2) sind im ausgebauten

baubehérdlichen Status, durch Damm - und Konstruktive Massnahmen.sowie Trennwinden
keine echten Nettonutzfiachen, daher werden diese neu berechnet ( Beilage 1)

eine ca.Nettonutzflache fir das 1.DG von (Top21 145m2 +Top22 ca.155m2)= 300m?

eine ¢a,Nettonutzflache fur das 2.DG von =120m?
maximal erzielbare verwertbare DG Flichen 420m2

Diese hier angefiihrten Nutzflachen sind mit einem sehr hohen Investment durchfithrbar

Hinweis;Um das 2. DG Nettonutzflache umzusetzen bedarf es der Zustimmung der MA 19
(Stadtgestaltung) und ist daher als Unsicherheitsfaktor entsprechend zu bewerten.

mit der Bitte um Kenntnisnahme
Wien, am 04.02.2025
gez. Arch DI Martin Lackner

Quelle: aus vergangener SV Tatigkeit
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4.4, Nutzung / Bestandsverhdltnisse

Die gegensténdliche Liegenschaft wird vorwiegend zu Wohn- und Geschdftszwecken genutzt.
Die Liegenschaft ist teilweise in Bestand gegeben, die wirtschaftichen Parameter der einzelnen
Bestandsverhdiltnisse sind der Aufstellung im Bewertungsteil zu enthnehmen.

Es wurden keine Mietverir&ge Gbermittelt.

Manche Mieter zahlen eine Kellermiete idHv. durchschnittlich EUR 30,00 pro Monat. Diese Miete
wird barwertberechnet und fir einen Zeitraum von 15Jahren als Zuschlag hinzugerechnet.

4.5 Energieausweis

Der Energieausweis soll einen Uberblick zur Ermittlung des Gesamtenergieeffizient-Faktors geben,
hierbei stehen die Klassen: A++, A+, A bis G zur Verfigung.

Der vorliegende Energieausweis zeigt fUr die folgenden Kategorien die genannten Klassen:

Heizwarmebedarf (HWB): Klasse E
Prim&renergiebedarf (PEB): Klasse E
Kohlendioxidemissionen (CO2): Klasse F
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE): Klasse E

GUltigkeitsdatum des vorliegenden Energieausweises:  04.12.2022
4.6. Gebdudezettifizierungen

Es wurden seitens des Auftraggebers keine Gebdudezertifizierungen Ubermittelt.

REINBERG Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
—— ——  Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
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4.7. Bavakt (auszugsweise)

Auszug aus dem Lageplan, Quelle: Bauakt

R El N B E R G Reinberg 8 Partner Immokbilienberatung GmbH
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Grundriss 2.0bergeschoB, Quelle: Bauakt
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4.8. Fotodokumentation

Kellergescho
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Ansichten Allgeme

e

Sanierungsarbeiten Geschéftslokal Wasserschaden
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Eingangslr Top 22

Innenansicht Top

Innenansicht Top 21
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C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG

Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefihrt, um das Objekt in weiterer Folge in dem
Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfahigkeit und Alternativhutzungen konkret
einzustufen.

»  Lagekriterien?:

Lagekriterien

sehr schlecht

mittelmagig schlecht

sehr gut
Geschdftslage {Handel/Retail)
Borolage (Office} *
Gewerbelage {W arehouse/Industry) s
W ohnlage (Residential)

individualverkehr g

Oftentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund

P b b

Offentliche Parkgaragen in néherer Umgebung

Parkfldche auf eigenem Grund “

Ndahe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung

Standortimage

1 f de Lageelnschdtzung

Aufgrund der oben dargesteliten Lagekriterien ist die Lage zu Wohnzwecken als gut zu beurteilen.,
2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert ermittelt, wobeiu.A. § 3. Abs. 1 LBG zugrunde gelegt
wird:

(1) FUr die Bewertung sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen.

Der aktuelle Stand der Wissenschaft wird u.A. durch die O-Normen beschrieben, daher wird beim
gegensténdlichen Gutachten die Bewertungspraxis der ONORM B 1802-1 vom 01.03.2022
herangezogen.

Der Verkehrswert wird in der ONORM B 1802-1 Pkt. 3.25 wie folgt definiert:
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschdftsverkehr Ublicherweise
erzielt werden kann.

2 Verwendete Krterien:

Sehr gut Cilylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage
Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

MittelmdaBig dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemiage

BERG Reinberg & Partner immobilienberatung GmibH
- —  Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T +43 1 876 42 55
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Im Pkt. 5.4.1 der ONORM B 1802-1 wird wie folgt erldutert:

Dem Verkehrswert/Markitwert der Liegenschaft ist die ,,héchste und beste Nutzung" zugrunde zu
legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen dirfen nicht
berUcksichtigt werden. Es gilt zu prifen, ob die gegenwdrtige Nutzungsform aus Markisicht nach
dem héchsten und besten Nuizen (Entwickiungspotential) erfolgt. Diese beste Alternativnutzung
muss fechnisch durchfGhrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein und zum
héchstmdglichen Verwertungsergebnis fUhren.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft bericksichtigt das vom Markt wahrgenommene
volle  Nutfzungspotfenzial dieser Liegenschaft. In  den meisten Fdllen spiegelt der
Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung. Diese ergibt den
maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mbglichkeiten und bei Einhaltung aller
Fidchenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren relevanten Gesetze und
Verordnungen.

Die Nufzung der Liegenschaft héngt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verdndern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis die
Annahme einer ,h6chsten und besten Nutzung" getroffen, fiihrt das dazu, dass for Liegenschaften
die besten vergleichbaren Daten fUr ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies kann auch die Wah! des
Bewertungsverfahrens beeinflussen.

Iweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr bei einer VerduBerung
zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den
Preis beeinflussen, zu berUcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse bleiben
jedoch auBer Betracht.

Grundiage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitdten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der PublizitGt. FUr das Erreichen einer entsprechenden Publizitét ist es
erforderlich, s&mtliche MarkefingmaBnahmen zu  ergreifen. Die Kosten fUr diese
MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittiung nicht bericksichtigt.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN (ALLGEMEIN)

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundséizen ONORM B 1802-1 durchgefUhrt:
wDer Wert [..] von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschlieBlich der Bestandteile wie Gebdude, AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von
Superddifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln:

= Vergleichswertverfahren,

« Sachwertverfahren,

« Ertragswertverfahren,

»  Discounted-Cash-Flow-Verfahren [gem&B ONORM B 1802-2),

= Residualwertverfahren (gemd&B ONORM B 1802-3),

=« sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende

Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method) oder
= aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fur steuerliche Zwecke). "

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

REINBERG Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
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1. alle Informationen, die die fertigenden Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher und/oder mUndlicher Form erhalten haben

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

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuw@hlen und seine Wahl zu begrinden. Er
hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten?!.

Allgemeine Erléuterungen:

Mit Hilfe des Erfragswertverfahrens werden bebaufe Liegenschaffen bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Eriréigen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapiftals zu erzielen, weiche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatsdchlich FErtrige durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremadnutzung entsprechende Ertrége erzielen kdnnen.

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 dallgemein des Bodenwertes im Sachwerlverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in werfrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

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

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

.@r :ﬂ
Marktanpassung
Berucksichtigung der
jewells aktuellen Situation
v

am Liegenschaflsmarkt

L 2

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: ONORM 81802-1

21 vgl. ONORM B 1802-1
2 Quelle: ONORM B1802-1
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4. ENTSPRECHENDE VERFAHRENSWAHL

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

Der korrespondierende Bodenwert wird mittels Grundkostenanteile bestimmt.

5. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch
Vermietung oder Yerpachtung Ertrdige erzielt werden kdnnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert
wird durch den nachhailtig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmi.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebdudeertragswert zusammen. FUr die
Ermittlung  des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren  herangezogen. Im
Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des for die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundiage ist in erster
Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukUnftig erzielte Ertrag und der dafir
anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatsGchlich erzielten Ertrége in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung
der Sache erzieloaren Erfrigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung der Sache nachhdltig haitten erzielt werden kdnnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Aus dem Jahresroherirag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlageféhigen Betriebs- und
Verwaltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhattungskosten unter Berlcksichtigung eines
immobilienaddquaten Ausfaliwagnisses 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 Abschétzung der Nachhaltigkeitsdauer der
ErtrGge ist zum einen ihre Marktkonformitéit zu prifen, zum anderen ist von der wirtschaftlichen
Restnutzungsdaver der Gebdude auszugehen, die sich bestimmt aus der Gewdhnlichen
Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.
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Ablaufschema des Edragswertverfahrens?

A4 Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

¥

—_ Bewirtschaftungsaufwand

4

=— Verzinsungsbetrag des Bodsnwertes

¢

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

&

- 3 Vervielfaltiger

4

== Ertragswert der baullchen Anlagen

|4

Woertminderung infolge Mingel, Schaden
oder ruekgsstauten Reparaturbedarfs

+4€

Bodenwert

-

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umatande
Rechie und Lasten,

{wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

. 4

=  Ertragswert der Liegenschaft

Bild A.3 — Ertragswertverfahren - Ablaufschema

2 Quelle: ONORM B 1802-1
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Ermittlung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswerlverfahren

Der Bodenwert ergibt sich (1) bei Objekten, welche mehrgeschossig im dicht verbauten Gebiet
bebaubar sind, aus jenem Wertansatz, welchen ein Bautrdiger bzw. Investor bereit ist, als
Grundkostenanteil fOr einen Quadratmeter verkauf- bzw. vermietbare Nutzfléiche zu bezahlen
und/oder (2) aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Objekte,
wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstdnde durch Zu- und Abschldge zu
berlcksichtigen sind.

Dieser Grundkostenanteil wird auf Basis von einer internen Vergleichsdatenbank erhoben. Zur
Speisung dieser Datenbank werden findlisierte Bauprojekte analysiert und aus den bekannten
Parametern der Grundkostenanteil ermittelt. Diese Datenbank umfasst fir das Wiener Stadigebiet
hunderte Datensdize aus den letzten Jahren und wird laufend gepflegt. Die Ergebnisse der
einzelnen Bauprojekie werden auf Bezirksebene aggregiert und nétigenfalls auf Grétzel
heruntergebrochen. Der Grundkostenanteil pro m? Nutzfliiche betragt laut  internen
Vergleichsdaten fUr diese Lage EUR 1.900, -/m?2.

Bodenwertermittlung

Grundsticksfléche in m2 714 m?
Bodenwert €/m? GStFl " 2792 €
Nutzfliche aus Mieteinheiten (oberirdisch) ohne Dachgeschof 1.049 m?*
Grundkostenanteil /m? Gesamt NutzFl. ohne KG 1.900 €
Bodenwert 1.993.252 €

Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus der Nutzfidche und dem Grundkostenanteil {€/m?), es kdnnen daher Abweichungen durch
Rundungen entstehen.

Ermittiung des Jahresroherirages

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages wurden die Monatsmieten (Hauptmietzinse; netto-kalt-Mieten)
aus den Bestandsvertriigen herangezogen, wobei zu Uberprifen ist, ob diese Monatsmieten aus
den Bestandsverir&igen nachhaltig erzielbar sind. Fir Leerstehungen wurden fiktive Markimieten
zum Ansatz gebracht.

Das Objekt fallt in den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes.

Fir die Dauer der jeweiligen Vertragslaufzeiten werden die vertraglich vereinbarten Mietzinse
angesetzt. In Ubereinstimmung mit den zugrunde zu legenden Richtlinien erfolgt nach Ablauf dieser
Zeitrume die Fortschreibung unter  Zugrundelegung des Richtwertmietzinses.
Es wird darauf hingewiesen, dass diese Vorgehensweise zwar den rechilichen
Rahmenbedingungen entspricht, jedoch nicht der am Markt Oblichen Praxis, welche sich
regelmdBig an marktkonformen Mieten orientiert.

Der aktuelle Richtwert betrdgt € 6,67/m?. Abhdngig von der genauen Lage der Wohnung innerhalb
des Hauses und der Ausstattung kénnen weitere Zu- und Abschléige erfolgen?. Die Berechnung
der Richtwertmietzinse erfolgt auf Basis der ,Mietzinsberechnung fir Wohnung nach dem
Richtwertgesetz, der Stadt Wien"25 und wird seitens der SV keine Gewéhr Ubernommen.

Gegebenenfalls kann ein Lagezuschlag zum Ansatz kommen, allerdings ist nach dem Spruch
S0b74/17v des OGH in Bezug auf den Lagezuschiag keine Rechissicherheit mehr gegeben.

24 Richtlinien fur die Ermittlung des Richtwerlzinses gem. § 16 Abs. 2 MRG
% https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/
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Im Rahmen der Befundaufnahme wurden folgende wertbeeinflussende Ausstattungsmerkmale
festgestelit: Das Gebdude verfigt Uber keinen Personenaufzug. DarUber hinaus wurde unter
BerUcksichtigung der allgemeinen Verkehrsauffassung die Annahme getroffen, dass sémtliche
Einheiten im Gebdude mit einem Telekabel, einem Telefonanschluss sowie eine
Gegensprechanlage ausgestattet sind und Uber eine Kellerabteil verfigen. Diese Merkmale
wurden mittels Zuschlags richtwerterhdhend bericksichtigt.

StraBenseite 1. OG: (Hofseite +0,17/m?)

HE Stadt
z .
Wien | S

Mietzinsberechnung fiir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 19,, Heiligenstddter StraRe 159
Stichtag 08.04.2026
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemaR §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m?

Richtwert fir Wohnung der Kategorie A 6,74
Abstriche / Zuschldge fir Unterschiede zur Normwohnung

% Begrindung

114 Fahrrad oder Kinderwagenabstellraum 0,08

1,00 Telekabelanschluss 0,07

1,00 Gegensprechanlage 0,07

1,00 Telefonanschluss 0,07

-2,50 Uberdurchschnittliche Larmbeeintréchtigung -0,17

Zwischenstand Richtwert 6,86

maximal méglicher Lagezuschlag 0,00

Richtwertzins/m? 6,86

Der Richtwertzins fUr die Wohnung mit 90,00 m? betrdgt exkl. Betriebskosten und UST EUR 617,40

Berechnung des Richtwertzinses fiir den Mietgegenstand
fur Bewertungen mit Stichtagen bis einschlieRlich 31.3.2022

EUR/m? m? EUR

Richtwertzins Wohnung exkl. Betriebskosten und UST 6,86 I 90,60 617,40

Durchschnittlicher Betriebskostensatz 2,50‘ 90,00I 225,00

Gesamtmiete Netto I I 842,40

Umsatzsteuer 10% ' h 84,24
Lrreichbarken Station Handelskai Luden Uo, 51, 52,53 57, 545, 5A, 1A, 1B E‘l T

Cr
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StraBenseite 2.0G: (Hofseite + 0,17/m?)

WE Stadt |
H hnlsch
W I e n &acd:elirc'netezerung

Mietzinsberechnung fir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 19., Heiligenstadter StralRe 159
Stichtag 08.04.2026
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Richtwert fir Wohnung der Kategorie A

Abstriche / Zuschlige filr Unterschiede zur Normwohnung
% Begriindung

1,14 Fahrrad oder Kinderwagenabstellraum
1,00 Telekabelanschluss
1,00 Gegensprechanlage
1,00 Telefonanschluss

-2,50 2.0bergeschol

-2,50 Uberdurchschnittliche Larmbeeintréchtigung

Zwischenstand Richtwert

maximal moglicher Lagezuschlag

Richtwertzins/m?

Berechnung des Richtwertzinses fiir den Mistgegenstand
fur Bewertungen mit Stichtagen bis einschlieRlich 31.3.2022

EUR/m? m?
Richtwertzins Wohnung exkl. Betriebskosten und UST 6,69 81,00

Durchschnittlicher Betriebskostensatz 2,50 81,00

Gesamtmlete Netto

Erneichibarkeil Station Handelskai, Linien Us 51,52, 53,7, %45, 5A, 1A, 11B

Betrag / m?
6,74

0,08
0,07
0,07
0,07
017
-0,17

6,69
0,00

6,69

Der Richtwertzins fir die Wohnung mit 81,00 m? betrigt exkl. Betriebskosten und UST EUR 541,89

EUR
541,89
202,50
744,39

@ L

e T

Die Werte gelten nur dann, wenn die angenommenen Parameter auch tatséchlich vorliegen. Da
keine Besichtigung erfolgen konnte, und keine Mietvertrdge vorliegen, kann dies nicht verifiziert

werden.
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Bewirtschaftungskosten

FOr die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden nachstehende Annahmen
getroffen, wobei die in der Berechnung angegebenen, gerundeten Prozentséize sich auf den
ermittelten nachhaltigen Jahresrohertrag beziehen. FUr die Instandhaltungskosten  wird
kalkulatorisch ein Wert pro m? Nutzfl&che festgestellt.

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

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

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

Mietausfall/Leerstehung

Das Mietausfallwagnis sowie das Leerstehungsrisiko wird auf Erfahrungswerten basierend als
Prozentsatz des Rohertrages angesetzt und entspricht im Falle eines Mieterwechsels dem
Mietentgang sowie den anteiligen Betriebskosten vom Zeitpunkt des Auszuges bis zur
Neuvermietung.

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 Ennahmen am Bewertungsobjekt notwendig sind.
Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden auf Grundlage von Erfahrungswerten fOr
Objekte dieser Arf in €/m? und Jahr angesetzt.
Aufgrund der langjdhrigen Beobachtung bei der Bewirtschaftung von Immobilien ergeben sich
folgende Bandbreiten:
Wohngebdude: € 4,00 bis 15,00/m?

{abhdangig ob Altbau oder Neubau)

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz steht im Verhdltnis zur Rendite, die ein Anleger fir das eingesetzte Kapital
erwartet, Diese Erwartung kann jeweils nur stichtagsbezogen abgebildet werden, da langjahrige
Beobachtungen ergeben haben, dass keine I&ngerfristige 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 mittelbar mit der Immobilie sellbst im
Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situation, die Lage auf dem
Grundsticksmarkt, die Kosten fUr Hypotheken und sonstige Baugelder sowie die erwartete
konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verdnderungen am Grundsticksmarkt wie auch die
aligemeine konjunkturelle Entwicklung finden thren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der
baulichen Anlagen.
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Ein Kriterium fOr die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag aus dem
Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankengeschaft gilt der Grundsatz: - geringes Risiko = niedrige
Verzinsung/ - groBes Risiko = hohe Verzinsung.

Der Liegenschaftszinssatz ist for 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 Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung der
Rohertragsrendite der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft. Der Liegenschaftszinssatz wird
retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend ermittelte Rohertragsrendite des
Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

Der im Rahmen der ggst. Bewertung in Ansatz gebrachte Liegenschafiszinssatz wurde, auf Basis
einer zu erwartenden Rohertragsrendite, retrograd abgeleitet. Die zu erwartende Rendite wurde
anhand von Vergleichstransaktionen sowie weiterflhrenden 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 Sachverstéindigen zu begrinden. Punkt
6.5.6. der ONORM B 1802-1 20220301 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Verbifentlichungen von Liegenschaftszinssatzen, | insbesondere jene des Hauptverbandes der
allgemein beeidet und gerichtlich zerifizierten Sachverstéindigen Osterreich':

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut qut miBig

Wohnllegenschaft 05-256% | 1,5-35% || 25-45% | 35-55%
Bdrollegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschdftsllegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Tourlstisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-8.0% | 6,0-9.0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Gewerblich genutzie Llegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industriellegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Langwirtschaftliche Liegenschatten 1,0% bis 3,56 %
Forstwirtschaftliche Liegenschatten 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: Hauptverband der Sachverstandigen, Ausgabe 2/2025
Es wird ein Zinssatz von 3% gewdhlt und liegt dieser innerhalb der 0.a. Bandbreite.

Wirschaftliche Restnutzungsdauer

Dies ist jener Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Einzelne Bauteile
k&nnen dabei durchaus eine I&ngere technische Lebensdauer aufweisen. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verldngern
oder verkUrzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des realen Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtinutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Das Ergebnis ist darauthin
zu prifen, ob es dem Zeitraum enfspricht, in dem das Gebd&ude bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
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In der Literatur2é werden folgende Werte fUr die Gesamtnutzungsdauer ausgewiesen:

Gebitudeart dbliche Gesamtnutzungs-
dauer in Jahren
vin und Zweilamilienhiivser
- normale Bavausfibrong =714
vinfache Bavausfabeung 50-att
- lertighdoser 60-71
~ Lertiphduser aut Holrbasis teinfache Bavaustithrong; 40 6i
Mehrwohinungshauser
- Miet- und Eigenmnmswohngebiude
- Sovialer Wobnbau -6
Liavagen
Garagea Massivbau 50-70
Fertiggaragen 10-50
Parkhiuser und Tietgaragen | 40 50
Buro - wnd Verwahungsgebiude e nach Bauauslihrung vad i
Stimdort

Ausbau- und/oder Erweiterungspotentiale

Erg8inzend wird das DachgeschoBpotential berlcksichtigt; die erzielbare Nutzfldche wird
entweder anhand der Nutzfléiche des obersten Geschosses oder von den Angaben der
Auftraggeberin abgeleitet. Liegen keine detaillierten Fdchenangaben basierend auf einer
Ausbaustudie - seitens eines bspw.  Architekten erstellt - vor, erfolgt eine rudimentdre
Fldchenermittlung.

FOr den DachgeschoBausbau sind voraussichtlich zusdtzliche MaBnahmen zur statischen
Verstarkung, statische Befunde, Lifteinbau, usw. notwendig, weshalb das Potential nicht direkt von
der Multiplikation des Grundkostenanteils mit den Fidichen abgeleitet werden kann, vielmehr ein
Abschlag, vorwiegend im Hinblick darauf, dass noch keine akfuelle Baubewiligung vorliegt,
berlcksichtigt wird.

Da die Einheiten Top 21 und Top 22 nicht einem baurechtlichen Ausbau zu Wohnzwecken
entsprechen, werden diese als DachgeschoBpotential bewertet. Sie wurden daher mittels
Grundkostenanteil berlcksichtigt und mit einem Risikoabschlag versehen. Dieser wird je Geschol3
unterschiedlich angesetzt, da das noch nicht errichtete 2. DG wirtschaftlich wenig sinnvoll erscheint
und die Baukosten hierfUr verh&ltnism&Big hoch sein werden.

Dachgeschaofausbaupotential
erzielbare Nutzildche:

Gewichtung
erzielbare bzw. bestehende Nutzfische DG 1 (Top 21 und 22} # 300,0 m? 100% 4 300,0 mv?
Grundkostenanteil 1.900 €
Zuschlag fUr Lage im DachgeschoB
Abschlag wegen mangelnder Baubewilligung, Statische MaBnahmen, Risiko,.. -20%)
Iuschlog fir bereits bestehande Ausbauten 10%
bereinigter Grundkastenantei 2090 €

Dachgeschafpotential (GKA x erzlalbare Nutildche
Angaben Architekt DI Lackner

Gewichtung
ersaibdre Nutzfldche DG 2 Stg 1 - StraBentrakt- Aufbat 1200 m? 100% £ 120,0 m?
Grundkostenanteil 1.900 €
Zuschlag fur Lage im Dachgeschof 20%
Abschlog wegen mangelnder Baubewilligung. Statische MaBnohmen, Risko,.. -50%)
bereinigier Grundkostenanteil 1330 €
DachgeschoBpotential [GKA x erzielbare Mulzlidche] 159.400 €

Ein DachgschoB mit ca, 120m? aufzuslocken isl wirtschaftlich wenig sinnvoll. Es wird daher ein hdherer Abschlag aul dan Grundkostenantell angesetzt.

27.B. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Auflage
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Verfahrensablauf Erfragswertverfahren — Term & Reversion

1. Wahl der Eingangsdaten:
Die grundlegenden Eingangsdaten sind in der Tabelle , Mietvertréige" zusammengefasst. Diese
werden in der Regel aus den Ubergebenen Unterlagen bzw. Mietzinslisten Ubernommen.

2. Tabelle ,Mietverrige"
Mietfldichen und Bestandentgelte:
Die Hauptmietzinse werden in Bezug auf ihre Hohe mit den zum Bewertungsstichtag vorliegenden
Marktmieten abgeglichen.
Die einzelnen Mietobjekte werden mit inren Eigenschaften erfasst, die Mietfldichen und deren
Ertrige werden aufgrund der zuvor getroffenen Einsch&tzung wie folgt gegliedert:

e bestandfrei

e rackrent

s overrent

s underrent

Restlaufzeit Vertrag: .

Bei befristeten Vertrdgen werden die Restlaufzeiten der Vertréige zugrunde gelegt.

Bei unbefristeten Vertréigen? werden jene Laufzeiten angesetzt, welche von den Marktteilnehmern
Ublicherweise als Bestandvertragsdauer angesehen werden?8, diese orientieren sich auch an der
Differenz zwischen der aktuellen Vertragsmiete und der Markimiete.

3. Rechengang

> bestandfreie Flichen??
FOr diese werden jene Marktmieten zugrunde gelegt, die unter dem Ansatz des ,Highest-
and-Best-Use"-Prinzips zum Bewertungsstichtag erzielbar erscheinen.

» vermietete Fldchen ,,Rackrent"3
in diesem Fall wird die Verfragsmiete Uber die Restnutzungsdauver des Gebd&udes
barwertberechnet.

» vermietete Fldchen ,Overrent"3!
Es wird die Marktmiete Uber die Restnutzungsdauer des Gebdudes barwertberechnet und
die Differenz von Vertragsmiete abzlglich Marktmiete auf die Restmietvertragslaufzeit
(Term) im Endergebnis {,,overrent Anteil nur Top Slice") hinzugerechnet.
Da der Ertrag des overrent Anteiles {, Top Slice") ein héheres Ausfallsrisiko enthdlt, kann dieser
Anteil mit einer Risikoprémie (siehe Spalte ,Riskoprdmie Overrent [%] versehen werden.

» vermietete Fldchen ,,Underrent*32
Hier wird die Vertragsmiete bis zum Ablaufen des Bestandvertrages (Term)
barwertberechnet. Der verbleibende Zeitraum nach Ablauf des bestehenden Mietvertrages
(Reversion) wird mit der Marktmiete barwertberechnet. Dies erfolgt in einer zweistufigen
Berechnung: zuerst wird der Barwert der Reversion zum Zeitpunkt des Mietvertragsendes
ermittelt und anschlieBend dieser Wert in einem zweiten Schritt um den Zeitraum des ,Term*
abgezinst.

2 Vorwiegend im Hinblick auf mietrechtsgesetzlich geschitzte Bestandeinheiten

# Marktteilnehmer rechnen Ublicherweise mit einer Aufiosungsméglichkeit (Fluktuation, Ausmietung etc.) des derzeitigen
Bestandsvertrages nach x Jahren, die in der Spalte "Restlaufzeit Vertrag” ols Jahresangabe angefihrt sind.

? Tabellenkennzeichnung: ,Leerstand [m? Mietfl]*

% Tabellenkennzeichnung: grin, ,vermietete Fldiche [m?] Rockrent"

3 Tabellenkennzeichnung: rot, ,,vermietete Flache [m?] Overrent*

32 Tabellenkennzeichnung: blau, ,,vermietete Fidche [m?] Undemrent*
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Auf Grundlage der Bestandflichen, der Bestandentgelte sowie der fiktiven Mieten fUr die
bestandfreien Einheiten wird in der Tabelle ,Mietvertrige" der Jahresrohertrag3? ermittelt.

4. Tabelle ,Gliederung Bestandentgelte nach Miethéhe"

4.1. Tabelle ,,Jahresrohertrage”

in den Zeilen der Tabelle werden je Bestandeinheit der Jahresrohertrag aufgrund der zuvor
erfolgten Gliederung in ,Underrent", ,Overrent" oder ,Rackrent" ermittelf.

4.2, Tabelle ,,zugehdérige Rentenbarwertfaktoren™
In dieser Tabelle werden aufgrund einer jdhrlich nachschissigen Rentenbarwertberechnung die

Barwertfaktoren auf Basis des Liegenschaftszinssatzes und der entsprechenden Laufzeit {,Term")
ermittelt und ausgewiesen.

4.3. Tabelle ,resultierende Rentenbarwerte"

In dieser Tabelle werden die Jahresrohertriige mit den Barwertfaktoren multipliziert und ergeben
somit die Barwerte der einzelnen Bestandeinheiten.

Die Gliederung Bestandentigelte nach Miethdhe wird fOr die Kategorien ,Mietvertrige”,
+Stellpléize und Garagen” und , Sonstige Ertrége" gesondert dargestellt.

5. Tabelle ,Ubersicht Rohertréige*
in dieser Tabelle werden die Ergebniswerte aus der Tabelle zuvor Ubertragen und nochmals

ausgewiesen.

6. Tabelle ,Erdragswertberechnung”
Der Jahresroherfrag wird um die Bewirtschaftungskosten vermindert und ergibt so den

Jahresreinertrag.

Der Jahresreinertrag wird um die Bodenwertverzinsung gekUrzt und ergibt durch Multiplikation mit
dem Vervielfdltiger (Rentenbarwertfaktor) den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der vorléiufige Ertragswert errechnet sich somit aus der Summe vom Ertragswert der baulichen
Anlagen und dem Bodenwert.

Dieser vorldufige Erfragswert wird noch durch die ,wertbeeinflussenden Umsténde" ergdnzt und
bildet den Ertragswert der Liegenschaft.

Die , positiv wertbeeinflussenden Umstdnde" setzen sich aus dem Barwert des Overrent Anteils (Top
Slice) bei Overrentvertrigen und dem Barwertanteil ,Reinertragsmehrwert bedingt durch die
Rohertragserhbhung nach Ablauf des Terms bei Underrentvertrdgen” zusammen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ergibt sich auf Grundlage des vorldufigen Erfragswertes durch
Abzug bzw. Hinzurechnung der besonderen wertbeeinflussenden Umstdnde bzw. sonstiger Kosten
sowie sonstiger Zu- und Abschlége.

3 Vergleiche Stabentheiner Liegenschaftsbewertungsgesetzt, 2. Auflage, S 164 ff: ,Der Roherfrag umfasst alle bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziefoaren Einnahmen aus einer Liegenschaft, insb.
Miet- und Pachtzinse sowie sonstige VergUtungen. ...eigengenuizie und leerstehende Wohn- bzw. Nufzfiichen missen mit
entsprechen nachhaltigen Ertréigen angesetzt werden.”
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Tabelle "Edragswertberechnung"

nachhalliger Johreroherrag zum Zeltpunk! 1,

Bewirtschaftungskosten 22816 €
Verwaltungskosten [pauschale] 3.000 € 3.000 €
Belriebskosten (in tats&ichlicher Hohe, [€]) 0€ 0€
Instandhaltungskosten der PKW-Stellplatze 0€
Instandhaltung p.a. [ €/m? oberirdischer NutzFl] ' 10,80 € 14570 €
Mietausfallwagnis {% des Rohertrags] ’ 3,4% 5.246 €

jahrliche Bewitschaltungskosten 22.816 €
Jahresrelnerrag 131.4%0 €

Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Bodenwert 1.993.252 €

abziglich jiitwliche Bodenwerty erzinsung 59.798 €
Gebduderelnedrag p.a. 71.692 €

Eriragswert der baulichen Anlage
liegenschaftszinssatz 3,00%
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Vervielitilliger 25,730 fache
Eriragswert der baulichen Anlagen (=Gebtiuderelnerrag x Vervielttitiger)
zuziglich Bodenwert

vorlautiger Efragswert |

positlv werlbeeinflussende Umstédnde

zuzUglich Barwert Ovemrent-Anteil {nur Top Slice) 233325 €
{Ubertrag aus der Tabelle 'fesullierende Rentenbarwerte”, Spalle "Overrent; Anteil Tap-Shice, Zeite: Summe)

Mehrwert nach Ablauf des Terms bei Underrentv ertriigen 64.331 €
vorluilger Edragswert || 4.135.535 €
Benchmarks bezogen auf die Zwischensumme: Rohertragsrendite 3,73%

Reineriragsrendite 3,18%
besondere wertbeelnflussende Umsténde
Kellermiete gesmat pro Monat: 123€ 15 Jahre 3,00% 11,938 fache +/- 17.566 €
+/-
Taubenabwehr/Baum entsorgen gerundet +/- -10.000 €
Wasser- und Sturmschaden It. Versicherung gerundet +- -80.000 €|
Sanierung fir Weitervermietung Top 1 (inkl. Entsorgung, Réiumung) -30.672 €

DachgeschoBpotential +/- 784,600 €]
Edragswert der Liegenschaft = 4.819,029 €
Edragswert der Liegenschaft gerundet 4,820,000 €

Kennzahlen und benchmarks

Erfragswert

Roherlragsrendite Reverslon: Jahresrohertrag ty In Bezug auf den Verkehrswert |may/vw)

Roherrag

Verfragsmieten t, + Leerstand fiktiv zu Markimiete im Verhdltnis zum Verkehrswert jvmesvw)

Edragswert bezagen aut die vermietbare Flache inkl. DG von 1.349 m?

Ertragswert bezxogen aut die vermietbare Fliche exkl. DG van 1.04% m?

Bodenwertantell am Edragswert der Liegenschatt

Gebdudewertantell am Erdragswert der Liegenschaft

Verhdaltnis Ethagswert / GrundsiGcksfldiche 46749 €/m?

Reinertragsanteil am Rohertrag 8521%
Verhdllnis Erlragswert/Rohertrag p.a 31.23 fuch

Anteil Barwert iop-Slice am Edragswert 4.84%
il besonderer wertbesinflulsncier Lt drd | [(FeTaiey i 4. 335
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Entstehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhalfigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstdtzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,Green Deal" veréffentlicht, 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) verstérkt 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 Akfivité&ten, durch technische Kriterien, wann eine Aktivitat als nachhaltig bezeichnet
werden darf,
So regelt die Taxonomie unter anderem:
v Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserh&hnen, Duschen und WCs.
Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien
Die Reduktion von L&rm, Staub und Schadstoffemissionen
Den Ausschluss von Acker- und Kulturfiichen als Bauland

LSRN

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Glheizungen mehr
ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

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

v ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

ANERN

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den immobilienbereich betreffen kdnnen in Abhdngigkeit der prognostizierten
Kiimaerwdarmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwérmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) mUsste eine sehr rasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in  das
Wirtschaftsieben erfordert -> hauptséchlich fransitorische 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 Uber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fihren.

Bei der Wertermittiung muss der Sachverstndige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
oderwertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenit&t des Marktes fUhren dazu, dass es keine allgemeinglltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.
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Im Zuge der Wertermittiung kdnnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:
v EU-Taxonomiefdhigkeit

EU-Taxonomiekonformit &t

Energieausweis

vorliegende Gebdaudezertifikate

CO2-FuBabdruck

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfliichen)

Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben etc.)

Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung

Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen

Belichtung, BelUftung und Barrierefreineit

Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)

Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfalmanagement

Hohe der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

AN N N N N N N N Y N NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist34, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tatsdchlichen Verhdlinisse am Markt berUcksichtigt. Zu einer
Werterhdhung 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 Nachhaltigkeit der
Immobilie nicht zwangsldufig zu einer Werterhdhung in selbem Umfang fUhrt, Im Zuge der
Wertermittlung sind jedenfalls alle Umstdnde zu erheben, welche durch die Marktteilnehmer als
wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachverstéindigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berUcksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,.. jenen Ertrdgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen3s...*

Beispielhaft kdnnen Nachhaltigkeitsaspekte in folgenden Parametern beriicksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

HGhe der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrckstau, Modemisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AN NN N N

34 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
3 Auszug §5 Abs.3 LBG

REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
ﬂ —Q Schénbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner com, www reinberg-partner.com



1190 Wien, Heillgenstédter Strae 159 65/78

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gulligkeil. Veréffenllichung — auch auszugsweise - verboten. Veriraulich.

7. ERLAUTERUNG ZUM VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr fOr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
ZU bleiben.

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 entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uBeren Umsténden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauver und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite (je nach Asset-Klasse) nach
oben und unten abweichen.

Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung wurde der ausgewiesene Wert mit dem OTTO Zinshausmarktbericht verglichen.
Das Ergebnis liegt innerhalb der verdffentlichten Kennzahlen und wird somit als plausibel
betrachtet.

- o i
4.677, 2,32 % 13,04 Mio.
Maximalpreis Euro/m? Spitzenrendite Euro Transaktions-
QY2028 Q1/20268 volumen 2026
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Erster Wiener Zinshaus Markibericht Frihjahr 2026, Quelle: OTTO Immobilien
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

1190 Wien, Heiligenstadter StraBe 159
EZ 681, GST-NR 205/3 innellegend der KG 01507 NuBidoif, BG Débling

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

GEIUNAET i e € 4.820.000,-

{in Worten: EURO vier Millionen achthundertzwanzigtausend)

festgesetzt.

Die Sachverstéindigen
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Ing. Isabella Reinterg. msd, MRICS REV Ing. Wollgang M. Fessl, mRICS Rev

V
Wien, am 28.05.2026
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REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
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WENN'S EINER KANN, DANN

An die

zH Frau Desiree Plot
Krotenthallergasse 6
1080 Wien

OBJEKTINFORMATION

Sehr geehrte Frau Plot, MSc,

Beschreibung - Meldung 1 von 2

ATTENSAM
o SN

Ihr:e Ansprechpartner:in

Otto Friedrich & Partner immobilientrevhand GmbH

martina

Schwarz Martina

schwarz@attensam.at

05 7999 1493

Ihr Standort, Datum
Wien, 20.03.2026

Kundennummer / Vertragsnummer
1002539 f ATT102725700

332846

1190 Wien, Heitigenstidter Strale 159/

im Zuge unserer Kantrolle in [hrer Liegenschaft hat unser Mitarberter Folgendes festgestelit

Eine einmalige Taubenkotentternung im Innenhof, wire aus hygienischen Grinden notwendig.

Bild 1

Bild 2 Bild 3

seits L vond / vertrazsn ATTL027T2I700 A
~aLsTetreng Atenzam SMeH

&) & B

U] W

A-1450 Wien L20poig-Urgnr-PiaT 2, Tel 05 755 103, Fae 05 7355 1091 cffice@anercamiat
sww::u-ws: UniCredt Bani Austrie 4G, (BAN ATI6 1200 0006 1333 7307 87 BRAUATWY,
=arcelzgenont \Wizn FH 288733, ATUE2042916 DGHK ICCGLITI35

%@unjl

P T TPy ESTTIERee) smebihL iy wrhY ot Ty

DAS GANZE HAUS
RUNDUM HAPPY MACHEN

Auszug Schreiben der Hausbetrevung, Quelle: AG

REINBERG Reinberg & Partner Immobilienberatung GmisH
—————————— Schoénbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner com, www reinbeig-partner.com
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Dieses Gulachten hai nurin seiner Gesamtheil Gulligkeit. Versffentlichung ~ auch auszugsweise — verbolen. Vertraulich.

WENN'S EINER KANN, DANN

ATTENSAM
\—/

Bild 7

MaRnahmen

Wenn erwiinscht, erstellen wir lhnen gerne ein unverbindliches Angebot!

Seite 2 vend | vertragmme ATTLGI723T00/ A

raLsterreung Attenzsn GTDH

41150 Wien, Leopalg-Urger-PiR= 2, Tel 03 7585 10D Fau 03 7559 1051 officednterzamat
vaen:ira.rﬁ: UniCreat Ban) Austris 4G, IBAN AT36 1200 0006 2533 7307, 8:C: BKAUATHW
Mrﬂus:riaﬂ wien FM 266729k, ATUE2032316 OGNR T0CLITIS

* ¢° s
afF 59 (o) msammes

sy Whmnars Arcomsarg Aukresmtany

@rremmignr VTR P T N R T e Tt murfacyo
L “wnarspest:

Auszug Schreiben der Hausbetreuung, Quelle: AG

REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
7G Schénbrunner Strale 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www reinberg-partner com
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gulligkeit. Versffenilichung — auch auszugsweise - verboten. Veriraulich

WENN'S EINER KANN, DANN

ATTENSAM
V

Beschreibung - Meldung 2 von 2

Der Teppich im Erdgeschoss gehdrt gereinlgt und ordnungsgemdg befestigt/platziert, da Stolpergefahr besteht.
Die Kleberreste gehdren ebenfalls entfernt.

Bild 11 Bild 12 Bild 13

Bild 14 Bitd 15 Bild 16

el

Bild 17 Biid 18

MaBnahmen
Wenn erwinscht, ersteflen wir Ihnen gerne ein unverbindliches Angebot!

Seite 3 von 4 / Vertragzv. ATTL02729700/ A

Halzhetrawnng attensym GmbH C—
A-1150 \Vien, t.eapolo-ur‘ar#hn 2, Tel 03 7599 100, Fox 03 7955 1091, offime @attercamat
Benkvertincung: UniCredt Bank Austria AG, IBAN: AT36 1200 0006 2533 7407, BC: BKAUATWW .
sanceizgericnt Wien, FN 256733, ATUE2042916 OGNR 700137353
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Auszug Schreiben der Hausbetreuung, Quelle: AG

REINBERG Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
———————— Schoénbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www reinberg-partner. com
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SACHVERSTANDIGENEXPERTISE
erstellt am 26.02.2026

Schadennummer: 172-0-61982-24
Schadenart: Wasserschaden
Schadenadresse: Heiligenstadterstrasse 159
Lokal / EG
1190 Wien
Datum Auftragserteilung: 16.02.2026

UNIQA Sachversicherung AG
Herr Pretsch Christoph

Auftrag erteilt durch:

schaden@uniga.at
christoph.pretsch@uniqga.at

Email an:

Der Sachverstandige wurde mit Email vom 16.02.2026 informiert, dass
durch die Hausverwaltung des o.e. Objekts ein weiteres Angebot vorgelegt
wurde, und wurde dem Sachverstandigen aufgetragen das Angebot
hinsichtlich Inhalt zu sichten.

Dazu erhielt der Sachverstandige mit E-Mail vom 17.02.2026 des Herrn SV
Ing. Fleischhacker das Angebot AN-15070 vom 22.01.2026 der Firma ABisZ

Schadenabwicklung GmbH.

Eine akkordierte Nachfrage des SV Ing. Fleischhacker an die Hausverwaltung
ergab, dass sich der Inhalt des nunmehr vorgelegten Angebotes auf der

Seite 1 von 10

= +43 699 - 10 23 02861
office@SV19.at .35 V2
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A-1190 Wien, Eroicagasae 18
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Deckblatt von der Sachversténdigenexpertise, Quelle: AG

REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
_ —Q Schonbrunnei StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www .reinberg-partner.com
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamlheit Gulligkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.
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Auszug aus dem Sachversténdigenexpertise, Quelle: AG

REINBERG Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
-~~~ = Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner com, www.reinberg-partner.com
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Auszug aus dem Sachverstéindigenexperiise, Quelle: AG

REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
P 76 Schoénbrunner StraBe 108/1 .05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner. com, www reinberg-pariner.com
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Ing. Engelbert Fleischhacker

Allgemeln beeldeter und gerichifich rertifiglerter Sachverstindiger

Nisderschlagswassersintritt
Schadenursache S duch feste Baubestandisile
Schadenort Im Gebaude oG
Betroffene Sache BnZwefamilien Wohnhaus
Zustand out
Regress nein
Vorschaden keine
Wichtige Bemerkung
keine Ablose EUR 0,00 Zweck

Empfangsr:
Qeifte 7 voa 21

A Pl Aliplla 71
Fel: 0676591 70000 E-Mante sy e ot
GUTACHTEN
172-0-61982-24
Versicherungsnehmer Otto Friedrich & Pariner Wien, am 04.04.2025
Anspruchsteller w.Oo. Zahi SV 0401,25
Besichtigungsort 1180, Hailigenstidterstralle 156 Schadendaty 24
Dia HV. Frau Piott, der Installateur, Hatr Gutieber (A £ 11122024 u|

At bis Z) SV ing. Steiner und SV Fleischhacksr BesichBigtam 15 012025

Auszug aus dem Versicherungsgutachten, Quelle: AG

REINBERG Reinberg & Partner iImmobilienberatung GmibH
—————————  Schonbrunner StraBe 108/1.05. 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www.reinberg-pariner.com
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gulligkeit. Versfienllichung — auch auszugsweise — verbolen. Vertraulich,

1180, Heiligenstadtersiae 159

172-0-51282-24
Otto Friedrich & Partner

i‘[:mf'll' _-_ ‘|'— 5 :H_ = |,-i

Schadenursache 1 Sturm

von den Befestigungen ldste und Grofiteils abstirzte.

Ingenieur Peter Steiner bereits genau ausgefiihrt,

pauschal Euro 500, -tberwiesen.

im Angebot AN-13 181 beinhaltet sind.

Instondhattung zurickzufibren.

Sene 2 von 21

Durch eindringendes Niederschiagswasser wurde die abgehéingte Decke derartig beschwert, dass sie sich
Der genaue Schadenhergang sowie die vermutete Schadenursache ist im Gutachten des SY Hemen KR

Wie im Gutachten des SV Ingenieur Steiner berechnet, betragen die Kosten fir die Emeuerung der neusn
Heizdecke geman Angebot AN- 13181 netto Euro 11 364 34,

In diesem Betrag sind die Positionen 4-16 beinhaltet und werden die anderen Positionen von mir bewertet.

Auch die Rechnung der Fima A bis Z ,mit der Nummer WJ9-1032 wurde von SV Ingenieur Steiner bewertat
und auf ein ortsibliches Preisniveau von Euro 1745, -netto reduziert.

GemaR dem gegenstandlichen Versicherungsvertrag hat der Versicherer fur die Verstopfungsbehebung

Die Rechnung der Firma ,A bis Z ,mit der Nummer WJ9-2468 wurde gestrichen, da diese Arbeiten bereits

Zu diesem Angebot werde ich die jeweiligen Positionen kurz erértern:
die Positionen 1-2 sind als Schaden mindernde ErstmaRnahmen nach Ansicht des SV anzuerkennen.

Die Position 3 iiber die Demontage der Einrichtung und wieder Montage nach den Sanierungsarbeiten
wurden von 22 Partystunden auf 2 Tage das sind 18 Partiestunden korrigiert.

Die Positionen 4-16 wurden von SV Steiner bereits bewertet.
Die Positionen 17-31 sind schadenkausai und preisangemessen und kénnen zur Ginze anerkannt werden.
Eine genaue Auflistung wird auf der ndchsten Seite bei der Schadenbewertung angefithrt.

Wie im Gutochten des SV Ingenieur Steiner angefuhrt, ist das Ereignis auf fehlende Wartung und/oder

Wiire die Wartung und instandholtung ardnungsgem g ausgefihrt worden, kann davon gusgegangen
werdsn, dass dieses Schadenereignis nicht eingstreten wars,

Bezuglich dieser Aussage findet sich aber in den Versicherungsbedingungen kein kankrater
AusschlieRungsgrund da man laut Vertrag diese Arbeiten nicht vorschreibt.

flelevant ware dieses Fazit fiir eine eventuelle Regressfiihrung des Versicherers an den Schuldigen.

Grundsatzlich misste aber der Gebdudeversicherer vorerst in diesen Schaden eintreten.

Der Verfasser behilt sich bei Bekanntwerden ven schadensrelevanten Fakten, die nach Ausfolgung des
Besichtigungsbenchts auftreten, die Maglicnkeit siner Anderung des Gutachtens vor.

Auszug avs dem Versicherungsgutachten, Quelle: AG

REINBER Reinberg & Partner Immobilienberatung GmbH
— 7(3 Schoénbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www .reinberg-partner.com
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Versifenllichung — auch auszugsweise — verboten. Veriraulich.

Kostenschatzung

1. Schaden an Gebaudebestandteilen und AuBenaniagen

Meuwert
Erstmafinalwnen am 16. September und 17.9.2024 1 375,00
Kiein- und Verbrauchsmaterial 206,00
Mébelmanipulationen korrigiert auf 18 Ph. Stunden 2 358,00
Positionen 4-16 laut geht GA SV Peter Steiner 11364,34
Positionen 18 bis 31 sind schadenkausal 22 643,47
Verstopfungsbehebung 500,00
Gesamtbetrag exkiusive Mehrwertsteuer 38 446,81
20 % Mehrwertsteuer 7689.36
Gesamtbetrag inklusive Mehrwertstauer 46 136,17

Sefle 3 von 21

Auszug aus dem Versicherungsgutachten, Quelle: AG

REINBERG
& PARTNER

Reinberg & Partner Immobilienberatung GmibH

Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55

office@reinberg-partner.com, www reinberg-partner.com
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Einreichplanung Plankopf, Quelle: Bauakt
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Periodische Druckschriften

.Osterreichische Immobillien Leitung"”,
Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien-
und Vermdgenstreuhdnder, Schwarzenbergplatz
14, 1040 Wien

~Sachverstandige", Herausgeber: Hauptverband
der caligemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs,

Doblhofgasse 3/5, 1010 Wien

.Osterreichische Leitschrift fir Liegen-
schaftsbewertung”, Herausgeber: MANIZ'sche
Verlags- und Universitdtsbuchhandlung  GmbH,

Kohlmarkt 16, 1010 Wien

OVl  News", Herausgeber: Osterreichische
Verband der Immobilienwirtschaft, Mariahilfer
StraBe 116, 1070 Wien

».Jmmobilien-Preisspiegel”, Herausgeber:
Fachverband der Immobilien- und
Vermbgenstreuhdnder,  Wiedner  HauptstraBe

57/2/2/5, 1040 Wien
Marktberichte

#Erster Wiener Zinshaus Markibericht”, Herausgeber:
Otto Immobilien Wohnen, Dr. Eugen Otto GmbH,
Riemergasse 8, 1010 Wien

JIinshaus-, Biro-, Geschdaftsflichen-Markibericht”,
Herausgeber: EHL Immobilien GmbH, Prinz Eugen
StraBe 8-10, 1040 Wien

JWiener und CEE Marktberichte”, Herausgeber:
CBRE GmbH, Am Belvedere 10, 1010 Wien

Lehr- und Sachbiicher

JImmobllienbewertung Osterreich” (Bienert ° Funk)
4, Auflage 2022, Herausgeber: (o)
Immobilienakademie Betriebs-GmbH,
FavoritenstraBe 24/11, 1040 Wien

«Der Wert von Immobilien* (Seiser ° Kainz) 1. Auflage
2011, Herausgeber: Seiser + Seiser Immobilien
Consulting GmbH, Kalchberggasse 10, 8010 Graz
+liegenschaftsbewertung” (Kranewitter), 7. Auflage
2017, Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, Kohimarkt 16,
1010 Wien

»Bewertung von Spezialimmobilien" (Sven Bienert)
2019, Herausgeber: Springer Gabler Fachverlag
GmbH, Wiesbaden

.Baukosten Gebdude Neubau" 2022 Herausgeber:
BKI Baukosteninformationszentrum, SeelbergstraBe
4,70372 Stuttgart

.Bavkosten Gebdude Altbay” 2022 Herausgeber:
BKI Baukosteninformationszentrum, Seelbergstrae
4, 70372 Stuttgart

,Das Grundbuch in der Praxis" (Jauk), 3. Auflage
2018, Herausgeber: LexisNexis Osterreich,
Marxergasse 25, 1030 Wien

,Bauordnung fir Wien" (Reinhold Moritz), 6. Auflage
2019 Herausgeber: MANZ’sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmibH, Kohlmarkt 16,
1010 Wien

+Handbuch Immobillenbewitschaftung” (Braunisch
/ Fuhrmann / Ledl) 3. Auflage 2021, Herausgeber:
Linde Verlag Ges.m.b.H, Scheydgasse 24, 1210
Wien

REINBERG

LITERATURVERZEICHNIS

Jmmobilienbesteuerung Neu" (Bovenkamp /
Cupal / Fuhrmann / Kerbl / KGhmayer / Lang /
Oberkleiner / Reisch / Resch / Sulz) 5. Auflage 2019,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und Universitts-
buchhandlung GmbH, Kohlmarkt 16, 1010 Wien
Jmmobilien Im Bilanz- und Steverrecht" 2007,
Herausgeber: Linde Verlag Ges.m.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

JJmmobilienrecht und Immobilienfinanzlerung in
CEE/SEE* (Oberlechner Etzl) 1. Auflage 2013,
Herausgeber: LexisNexis Osterreich, Marxergasse 25,
1030 Wien

.Bautrdger und Projektentwicklungsbeispiele"
[Faudon Malai  Trenner), 4. Auflage 2021,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und

UniversitGtsbuchhandlung GmbH, Kohimarkt 16,
1010 Wien

+Sachversténdige und ihre Gutachten” (Krammer °©
Schiller ° Schmidt ° Tanczos), 3. Auflage 2019,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und
Universitdtsbuchhandlung GmbH, Kohimarkt 16,
1010 Wien

.Bewertung in volatllen Zelten" (Bert! Eberhartinger
Egger Schuch Kalss Riegler Staringer Lang Nowotny)
2011, Herausgeber: Llinde Verlag GCes.m.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

»Markiwertentwicklung nach ImmoWertV* (Kleiber)
9. Auflage 2022, Herausgeber: Reguvis Fachmedien
GmbH, AmsterdamerstraBe 192, 50735 K&in
.Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”
(Kleiber) 9. Auflage 2020, Herausgeber:
Bundesanzeiger Verlagsges.mbH, Amsterdamer-
straBe 192, 50735 KéIn

JErmittlung des Verkehrswertes von Immobilien”
(Ross ° Brachmann) 30. Auflage 2012, Herausgeber:
Theodor Oppermann Verlag, Gleiwitzer Strafe 6,
30916 Isernhagen

2Handbuch Immobilienbewertung in
internationalen Mdrkten" (Bobka ° Simon) 2013,
Herausgeber: Bundesanzeiger Verlagsges. mbH,
AmsterdamerstraBe 192, 50735 KéIn
Jmmobilienmdrkte und Immobilienbewertung”
(Francke ° Rehkugler) 2. Auflage 2012, Herausgeber:
Verlag Franz Vahlen GmbH, Wilhelmstr. 9 80801
MUnchen

Jmmobilienwirschaftslehre - Okonomie" (Rottke °
Voigtl&nder) 2017, Herausgeber: Springer
Fachmedien, Abraham-Lincoln-StraBe 46, 65189
Wiesbaden

.Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken" (Kroll ©
Hausmann Rolf) 5. Auflage 2015, Herausgeber:
Wolters Kiuwer Deutschland GmbH, Sitz der
Gesellschaft Luxemburger StraBe 449 50939 KdIn
4Praxishandbuch Immobilien-Investitionen"
(Schafer © Conzen) 4. Auflage 2020, Herausgeber:
Verlag C. H. Beck OHG, WilhelmstraBe 9 80801
Minchen

LSpezialimmobilien von A - 7" (Bobka) 3. Auflage
2018, Herausgeber: Bundesanzeiger Verlags
GesmbH, Amsterdamerstrae 192, 50735 Kéin
Jmmobilienwertermittiung* (Gottschalk), 3.
Auflage 2014, Herausgeber: Verlag C. H. Beck OHG,
WilhelmstraBe 9 80801 MUnchen

Reinberg & Partner Immobilienberatung GrmbH

Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55

& PARTNER

office@rsinberg-partner. com. www.rainberg-partner.com



1190 Wlen, Heillgenstadter StraBe 159

78/78

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheil GUltigkeit. Versifenllichung — auch auszugsweise — verbolen. Vertraulich

+Mietrecht kompakt" (Tanczos), 5. Auflage 2022,
Herausgeber: Linde Verlag Ges.m.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

»immoblllenbewertung im Steverrecht* (Prodinger /
Ziler), 4. Auflage 2020, Heraus-geber: Linde Verlag
Ges.m.b.H, Scheydgasse 24, 1210 Wien

«Der Mietzins” (Karauscheck/Strafella), 2. Auflage
2014, Herausgeber: Linde Verlag Ges.m.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

«Praxishandbuch Immobilienrecht" (Artner /
Kohimaier), 3. Auflage 2020, Herausgeber: Linde
Verlag Ges.m.b.H, Scheydgasse 24, 1210 Wien

Auszug rechtliche Grundlagen

+Burgerliches Recht" (Perner / Spitzer / Kodek}, 7.
Auflage 2022, Herausgeber: MANZ'sche Verlags-
und Universitats-buchhandiung GmbH, Kohlmarkt
16, 1010 Wien

+MRG Mietrechisgesetz und ABGB-Mietrecht
(Prader) 6. Auflage 2021, Herausgeber: MANZ'sche
Verlags- und UniversitGtsbuchhandlung  GmbH,
Kohlmarkt 16, 1010 Wien

JDitnbacher Praxiskommentar WEG 2017 Das
Wohnungseigentumsgesetz IdF der WRN 2015“
(Dirbacher) 8. Auflage 2017, Herausgeber: OVI
Immobilienakademie

+Wohnungsgesetze 2022" (Doralt) 20. Auflage 2022,
Herausgeber: LexisNexis Osterreich, Marxergasse 25,
1030 Wien

sliegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)“

Standards

"Wertermittlungsrichtlinlen  2018", (Kleiber] 12.
Auflage 2016, Herausgeber: Bundesanzeiger
Verlags GesmbH, AmsterdamerstraBe 192, 50735
K&In

+RICS Valuation - Professional Standards, November
2019, giltig selt 31.01.2020", Herausgeber: Royal
Institution of Chartered Surveyors

+European Valuatlon Standards” 2025, 10th Edition,
Herausgeber: The European Group of Valuers'
Associations

JFRS 2022" (Grinberger) 19. Auflage 2021,
Herausgeber: LexisNexis Osterreich, Marxergasse 25,
1030 Wien

«International Valuation Standards”, 2021, gUltig seit
31.01.2022, International Valuation  Standards
Council

.ONORM B 1800-Ermiltlung von Flgchen und
Rauminhalten von Bauwerken”, Herausgeber:
Austrian Standards plus GmbH, HeinestraBe 38, 1020
Wien

.ONORM B 1802-1-liegenschaftsbewertung -
Grundlagen”, Ausgabe: 01.03.2022, Herausgeber:
Austrian Standards plus GmbH, HeinestraBe 38, 1020
Wien

~ONORM EN 15643 -~ Nachhaltigkeit von Bauwerken
- Aligemelne Rahmenbedingungen zur Bewertung
von Geb&uden und Ingenieurbauwerken"
Herausgeber: Austrion  Standards plus GmbH,
HeinestraBe 38, 1020 Wien

3% Quelle: jusline.at

Abkurzungsverzeichnis

BG Bezirksgericht

BGBI Bundesgesetzblatt
BGF BruttogeschoBfléche
DG DachgeschoB

EG ErdgeschoB

evt. eventuell

GKA Grundkostenanteil
GST. NR Grundsticksnummer
GStFL. Grundsticksfidche
i.d.F. in der Fassung

i.d.R. in der Regel

i.S. im Sinne

KG KellergeschoB

m? Quadratmeter

NFL Nutzfl&che

NGF NettogeschoBfldche
oG ObergeschoB

u.dgl. und dergleichen
u.U. unter Umst&nden
UstG Umsatzsteuergesetz
WE Wohnungseigentum
WFL Wohnflache

REINBERG Reinberg & Pariner Immobilienberatung GmbH
—_— Schonbrunner StraBe 108/1.05, 1050 Wien / Austria, T: +43 1 876 42 55
& PARTNER office@reinberg-partner.com, www .reinberg-partner.com



