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ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

Auftragserteilung durch RA Dr. Annemarie Kosesnik-Wehrle am 17.06.2025.

Von Seiten des Auftraggebers in Kopie ibergebene Unterlagen und erteilte Informatio-
nen.

Grundbuchauszug und Katastermappenauszug der Liegenschaft vom 14.10.2025.
Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungsplan vom Oktober 2025.

Erhebungen betreffend Grundstiickspreise via digitaler Abfrage von Vergleichsdaten bzw
Recherche beim zusténdigen Bezirksgericht (Grundbuchabteilung).

Aulerbulcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers/Eigentiimers bekannt gegeben wurden.
Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert
des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auRerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Der fertigende Sachverstandige weist aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen darauf hin, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft weder um ein Baurecht noch um ein Superadifikat handelt.

Ortliche Befundaufnahme und Erstellung einer Fotodokumentation am 17.7.2025 und er-
ganzend am 06.10.2025 in Anwesenheit von Herrn SV Mag. (FH) Markus Leichtfried,
MRICS.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken und
Publikation im Zuge des Insolvenzverfahrens angefertigt.

Die geringe zeitliche Diskrepanz von Bewertungsstichtag, Datierung der Bewertungsun-
terlagen und Objektbesichtigung hat keinen Einfluss auf den ausgewiesenen Wert des
Gutachtens. Die zur Wertermittlung herangezogenen Vergleichsdaten (Mieten, Renditen,
Marktumfeld, etc.) stammen naturgemaf aus zeitlich vorgelagerten Perioden.

Erhebungen liber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.
Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag mafge-
bend ist. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
malfigebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand der Liegenschaft zu einem
anderen Zeitpunkt mafigebend ist. Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht
dem Tag der Gutachtenserganzung (Juni 2026).
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(14)

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen Behorde Einsicht genom-
men. Eine Prifung der baubehdrdlichen Dokumente wurde vom Sachverstandigen je-
doch nicht durchgefiihrt. Es wurde nicht Gberprift, ob ergdnzend zu den vorgefundenen
Unterlagen Behdrdenauflagen vorliegen oder weitere offene Bauverfahren anhangig
sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entspre-
chende Nachbewertung vorzunehmen. Fir die Vollstandigkeit und Korrektheit des Bau-
aktes kann keine Haftung ibernommen werden.

Aus den Dokumenten des Bauaktes geht hervor, dass der aktuellste Um- und Dachge-
schossausbau mit 12.2.2014 als fertiggestellt gemeldet wurde und die konsensmaflige
Fertigstellung wurde von der Behoérde am 31.3.2014 bestatigt.

ZUR VERFUGUNG GESTELLTE BZW SELBST ERHOBENE UNTERLAGEN

Planunterlagen
Denkmalschutzbescheid
Bauakt

Fir die Richtigkeit der dem fertigenden Sachversténdigen lbermittelten Informationen
und Daten Gbernimmt dieser keine Haftung.
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ALLGEMEINE ANNAHMEN' UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsge-
setzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG
ermittelt.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gilltigkeit.
Die Liegenschaft wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.
Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flachenmale in m2.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maRgeblichen Marktteilnehmer es
erfordern, ist die Umsatzsteuer zB bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in
der Regel fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Liegenschaften, die tiblicherweise der Ertragserzielung oder der betrieb-
lichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, da die Vorsteuerabzugs-
moglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswir-
kungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrech-
nungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem er-
mittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann
nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatz-
steuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu be-
richtigen. Darliber hinaus sei auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rah-
men des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 mit Wirkung ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

Vorsteuerkirzung: Bei Biiro- bzw. Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen,
dass der Mieter ausschlieRlich Umsatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen
und der Vermieter daher nach §6 Abs.2 UStG die Umsatze aus der Vermietung auch als
steuerpflichtig behandeln kann.

Bei Wohnungsmietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlief3-
lich zu Wohnzwecken vermietet werden und keine geanderten Nutzungsarten gegeben
sind bzw. Wohnungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.

Sofern bewertungsrelevant, wird eine dem Grundbuchsstand entsprechende unbe-
schrankte und rechtsgultige Eigentimerstellung vorausgesetzt.

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

Der Bewertung wurden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer tbli-
chen, ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Be-
werter in Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen
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Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberprift, deren ordnungsgemafe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Wei-
ters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entspre-
chen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur inso-
fern berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Geb&udes zuzuordnen
sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wur-
den nicht mitbewertet. Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich jedenfalls nicht
um eine technische due Diligence. Einem Interessenten wird gegebenenfalls die Beizie-
hung eines Sonderfachmannes fiir die Beurteilung samtlicher technischer Gegebenhei-
ten empfohlen.

Nichtbeauftragt ist - soweit liberhaupt vorhanden — Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwadrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene Was-
serspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der Wasserver-
sorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen,
Luftwascher in Klimaanlagen und Kihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legio-
nellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittiung davon ausge-
gangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentration (iS des DVGW-
Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaR-
zahl von 100KBE/100ml nicht tGberschritten wird.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getrof-
fen, als sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

Die Flachenausmalfe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfligung gestellten Un-
terlagen bzw des Bauaktes ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sach-
verstandigen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
malfies kann daher nicht ibernommen werden.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie (iberschreitet.

Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen. Dieses Gut-
achten ist ausschlieBlich fiir den oben genannten Zweck erstellt worden.

Die Vervielfaltigung und Verdéffentlichung des Gutachtens abseits der insolvenzrechtli-
chen Notwendigkeiten darf weder im Ganzen noch in Teilen vorgenommen werden. Eine
Veroffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten fiih-
ren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen werden. Haf-
tungen des Sachversténdigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen. Dieses Gutach-
ten ist lediglich an den Adressaten und die im Insolvenzverfahren Beteiligten gerichtet
und nicht fir Dritte bestimmt.
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Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein?.

Aufgrund des Gebaudealters ist davon auszugehen, dass die Nutzflachenangaben einer
erhdéhten Ungenauigkeit unterliegen und eine Schwankungsbreite der Angaben von zu-
mindest 10% besteht.

Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich
die Anderung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihr-
ten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen
oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens filhren kénnen.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestiitzt durchgefiihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergeb-
nisse jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, kdnnen sich bei ei-
nem Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten scheinbare
Ungenauigkeiten ergeben.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2010/31/EU des Européischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt.

Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Eigentimerin, deren
Uberpriifung nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte maglicher-
weise als unverlassliche Grundlagen qualifiziert werden; diesbezlglich hat das Gutach-
ten keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Richtigkeit.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

Die ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie
von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen oder chemischen Ur-
sprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benach-
bartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstiick in
einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminierung fiihren wiirde, kénnte
dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten Baustoffe
und —Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheits-
gefahrdeten Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge
der Entsorgung die Eluatklasse D der ON S2100 tiberschreiten, sondern auf Grundlage
der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulas-
sen.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Umwelt-
zustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S2093 durch Erhe-
bungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher davon
ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen Zusam-
mensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder
der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswir-
kungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendun-
gen, Haftungen oder Risiken des Eigentiimers oder Nutzers fiihren“ vorliegen3. Konkrete
Aussagen Uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit verbundenen Sanie-
rungskosten kdnnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachverstadndigengutachtens
getroffen werden.

Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Verkehrswertgutachten weder ein Gut-
achten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Gebaudes im Sinne des §37 Abs.
4 WEG 2002 darstellt, noch ein bautechnisches Gutachten bzw eine technische Due Di-
ligence darstellt oder ersetzen kann. Es handelt sich hierbei um zwei voneinander zu
trennende Disziplinen und ist dies auch durch die Nomenklatur im dsterreichischen Sach-
verstandigenwesen (Fachgruppe Immobilien einerseits und Fachgruppe Hochbau/Archi-
tektur, Bautechnik etc. andererseits) hinlanglich dokumentiert.

In diesem Gutachten wird die nach der Grammatik mannliche Form in einem neutralen
Sinne verwendet. Es sind immer Manner und Frauen gemeint. Der Verzicht auf "-Innen"
oder "/-Innen" soll der Lesbarkeit und besseren Verstandlichkeit der Texte dienen und
keine sprachliche oder sonstige Diskriminierung darstellen.

® Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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HOCHSTPERSONLICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden gut-
achterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der Befundtatsachen, die Besich-
tigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstéandigkeit der fur die Wertermittlung not-
wendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die Wertermittiung an sich héchstper-
sonlich durchgefiihrt zu haben.

HAFTUNG

Das gegenstandliche Gutachten ist vertraulich und dient ausschlief3lich dem in diesem Gutachten
angefiihrten Zweck. Jedwede Haftungen des Sachverstandigen gegeniiber unbeteiligten Dritten
sind daher ausgeschlossen. Die (auch nur teilweise) Veréffentlichung, die Zitierung oder Verviel-
faltigung jedweder Art abseits der im Insolvenzverfahren nétigen Publikation bedarf der ausdriick-
lichen und schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers. Das vorliegende Verkehrswertgutach-
ten ist nicht fiir steuerliche oder Finanzierungszwecke zu verwenden, sondern nur fir den gegen-
standlichen Auftrag vorgesehen. Sadmtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auf-
trages sind vertraulich zu behandeln. Fir allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf
Grundlage der vom fertigenden SV erbrachten Leistungen mit insgesamt € 2.500.000, -- fiir den
einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulassig, begrenzt.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 11/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Nach Studium der Unterlagen sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme er-

stattet die fertigende Sachverstandige nachstehenden

B. BEFUND
1. MAKROSTANDORT

Das bewertungsgegenstandliche Zinshaus befindet sich in der Stadt Krems an der Adresse

Margarethenstralle 6/Rabengasse 4.

Niederosterreich ist mit einer Flache von ca.
19.177,78 m? das gréBte Bundesland Oster-
reichs und landschaftlich eingeteilt in Wein-
viertel, Waldviertel, Mostviertel und Industrie-
viertel. Diese Viertel (Regionen) weisen un-
ter-schiedliche geografische Strukturen auf.
Wahrend im Mostviertel die Auslaufer der
Kalkalpen mit Berghdhen um die 2.000 m Q.
A. das Landschaftsbild pragen, wird das
Waldviertel hauptsachlich durch das Granit-
plateau gestaltet. Im Nordosten liegt das hu-
gelige Weinviertel, das in das flache March-
feld im Osten des Landes abfallt, durch die
Donau vom Wiener Becken im Siden ge-
trennt, das wiederum durch die in Nord-Sid-
Richtung verlaufende Thermenlinie vom Wie-
nerwald getrennt wird.

Krems an der Donau ist mit 25.473 Ein-
wohnern (Stand 1. Janner 2025) die flnft-
grofite Stadt NiederOsterreichs und liegt
an der Donau, 70 km westlich von Wien.
Als Statutarstadt erflllt sie sowohl die Auf-
gaben einer Gemeinde als auch eines Be-
zirks, darUber hinaus ist sie Verwaltungs-
sitz des Bezirks Krems-Land. Krems ist
heute eine Handels-, Kultur-, Schul- und
Universitatsstadt.

Krems liegt im niederdsterreichischen Donautal, wo die GroRe Krems in die Donau miindet, im
Ostlichen Randbereich der Wachau und am Siidabbruch des Waldviertels.

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Angern, Egelsee, Gneixendorf, Hollenburg,
Krems, Landersdorf, Rehberg, Scheibenhof, Stein, Thallern und Weinzierl bei Krems.

Krems ist ein Verkehrsknotenpunkt der sich durch seine Lage an Donau und den Nebentalern
ergibt. Krems ist Endpunkt zweier Schnellstraf3en: der S5 (Stockerauer Schnellstra3e) zum Kno-
ten Stockerau an der A22 und der S33 (Kremser Schnellstra3e) zum Knoten Sankt Pdlten an der
A1. Durch Krems fiihrt der bekannte Donauradweg. GroRRe Bedeutung hat auch der Donauhafen,
der neben Wien und Linz zu den gréften in Osterreich zahlt.

Die Stadt Krems in Niederdsterreich und im Bezirk Krems und Stadtteile, Quelle: Wikipedia

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Einwohnerzahlen der Stadt Krems waren nach dem Zweiten Weltkrieg relativ stabil zwischen
22.000 und 23.000 Einwohnen. Seit den 1990er Jahren ist die Bevdlkerung auf Gber 25.000 an-
gestiegen. Mit Stand 1. Janner 2025 leben 25.473 Menschen in der Stadt Baden.

Jahr Einwohner
1869 16.023
1880 18.950
1890 16.497
1900 21.022
1910 22 388
1923 22205
1934 23.140
1939 23665
1951 22410
1961 23.097
1971 23520
1981 23.076
1991 22783
2001 23713
201 24032
2021 24821
2025 25473
CQuelle(n): Statistik Austria, Gebietsstand 1.1.2021

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Krems 1869 — 2025, Quelle: Statistik Austria
Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6'S 77/25b J
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2. MIKROSTANDORT
21 LAGEPLAN

Das zu bewertende Zinshaus befindet sich in der niederdsterreichischen Stadt Krems inmitten
des alten Stadtzentrums nahe der Stadtpfarrkirche an der Adresse Margaraethenstrale 6.

Situierung der Liegenschaft sowie deren Umgebung, Quelle: Google Maps

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J
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Orthofoto der Liegenschaft und deren Umgebung, Quelle: Google Maps

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J
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2.2 STANDORTBEWERTUNG

VERKEHRSANBINDUNG

Die Liegenschaft befindet sicher mitten in der engen Kremser Altstadt, aber nach wenigen Fahr-
minuten ist die Ringstral’e zu erreichen, eine wichtige innerstadtische Stralkenverbindung. Die
Ringstra’e miindet in die B3, die DonaustralRe, die von Krems durch die ganze Wachau fihrt.
Im Krems sind sowohl die S5 als auch die S33 erreichbar, die nach Wien bzw. St. Pélten fih-
ren.

Nach einigen Gehminuten erreicht man den Kremser Bahnhof, von wo aus Zugverbindungen in
die nahere Umgebung sowie nach St. Pélten bzw. in die Bundeshauptstadt Wien verkehren.

INFRASTRUKTUR

Die Liegenschaft befindet sich im Stadtzentrum von Krems und daher sind alle infrastrukturellen
Einrichtungen vorhanden und gut erreichbar. Krems ist eine Schul- und Universitatsstadt und
verfugt mit dem Universitatsklinikum auch tber ein eigenes Krankenhaus.

Infrastruktur in der Nahe der Liegenschaft, Quelle: immobase.immunited.com/immomapping

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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PARKEN

Auf der Liegenschaft selbst befindet sich keine Parkméglichkeit.

Die Parksituation in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft kann als beengt bezeichnet
werden. Es sind allerdings mehrere Parkhauser in der Kremser Altstadt vorhanden.

LARMINFORMATION*

Zu Umgebungslarm zahlen unerwiinschte und gesundheitsschadliche Gerausche im Freien, die
vom Stral’en-, Schienen- und Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungs-
rdumen ausgehen. Ob eine Stralle, eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in
den Geltungsbereich der Richtlinie fallt, hdngt vom jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der
Anzahl der Einwohnerlnnen ab.

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtlarmindex
Lnight beschrieben.

2022 StraBenverkehr — Summenkarte 24h

Mit den Karten fiir den Straenverkehrslarm wird die Larmbelastung durch StralRenverkehrslarm
entlang Hauptverkehrsstral3en sowie in Ballungsraumen dargestellt. In den Konfliktzonenkarten
wird die Uberschreitung der Schwellenwerte abgebildet. Rechtliche Grundlage ist die EU-Umge-
bungslarmrichtlinie bzw. die nationale Umsetzung.

Als Schwellenwerte gelten beim Stralenverkehrslarm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel)
und fur den Lnight ein Wert von 50 dB.

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

Gebaude
# Larmschutzwande
+ Kilometrierung
(O Ballungsraum

(O Ballungsraumgrenzen

Auszug aus der Larmkarte fur StraBenverkehr, Quelle: laerminfo.at

* Quelle: Lebensministerium.at, Stand 2017

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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HOCHWASSER

Die Liegenschaft selbst befindet sich in keiner Hochwasserrisikozone.

Abfrage Hochwasserrisikozonierung, Quelle: www.hora.gv.at

STANDORTBEWERTUNG

Aufgrund der Lage im Kremser Stadtzentrum, der guten Infrastruktur und der guten Nachfrage
kann von einer fur den Verwendungszweck ,WWohnen“ guten Lage ausgegangen werden.

Lage sehr gut gut mittelmdnlig schlecht nicht vorhanden
Wohnen

Infrastruktur

Individualverkehr
Offentlicher Verkehr

Parkmoglichkeiten im 6ffentl. Raum X

X X iX IX

Parkplatz auf Eigengrund X

Immissionsbelastung X

Anmerkung: verwendete Lagekriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential
Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential
Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b


http://www.hora.gv.at/

3500 Krems, MargarethenstralRe 6, EZ 69, KG 12114 Krems 18/561

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

3. GRUNDSTUCKSDATEN
3.1  GRUNDBUCHAUSZUG

JUSTIZ  RepusLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 12114 Krems EINLAGEZAHL 69
BEZIRKESGERICHT Krems an der Donau

B e

Letzte TZ 315%/2025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

HHEHFRHARERT R H AR AR A A A AR T A A AR TR H IR I RF R D] R A A A A R A A R R R A H AR R A A A A R R AR RN A R A R R AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.69 GST-Fliche 387

Bauf. (10) 328

Bauf. (20) 3

Garten(l0) 56 Rabengasse 4

Margarethenstrabe €
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiuds)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebidudenebenflichen)
Garten(10) : Garten (Garten)
IR R R R R R R R R R R T R R R R R R R TR R R R R R R L RS R R R L R AR VAR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R RS SRR R R R
1 a 2830/1982 Die Erhaltung des Hauses auf Gst .69
liegt im Sffentlichen Interesse
3 a 4458/2003
Erhaltung des Objektes (Ensemble Krems-Altstadt) auf Gst .69 im
Sffentlichen Interesse gelegen
R R SRR R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] B tE RS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESESESEE]
6 ANTEIL: 1/1
GE. Real GmbH (FN 4762611i)
ADR: Himmelpfortgasse 13/ Top 11-12, Wien 1010
a 2002/2020 IM RANG 1143/2020 Kaufvertrag 2020-02-11 Eigentumsrecht
c 3159/2025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 2025-05-22
(6 5 77/25b HG Wien)
tE R A AR R AR EEEEEEEE R SR EEEREEREEREEEEEE R |: Lt R R R SRR RS SRR EEEEEEEREEEEEEEEEERERESESESESE]
2 a 413%/1985
DIENSTBARKEIT des Gehens ilber Gst 69
gem Aufsandungserklirung 19%4-09-21 fiir Gst .41
17 a 2002/2020 Pfandurkunde 2020-02-24
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.500.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
b geldscht
18 b 3223/2024 (Entscheidendes Gericht BG Wiener HNeustadt -
3741/2024) IM RANG 1513/2024 Pfandurkunde 2024-03-05
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 82.400,--
filr SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
o 3223/2024 (Entscheidendes Gericht BG Wiener Neustadt -
3741/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 20491 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 4
EZ 69 KG 12114 Krems C-LNR 18

khkkkkkhhkkdhhhhrkkhhhhkdhhhkhdnwhdhdhnr UTNHETS ** wrdddhdmd bbb rd kb b hhhkmd bk hkdn
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e e

Grundbuch 14.10.2025 09:35:45

ERLAUTERUNGEN ZUM GRUNDBUCH

Von den Bezirksgerichten wird fiir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem
die Rechtsverhaltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Ausziigen oder Abschriften steht jedermann
zu. Seit der Umstellung auf automationsunterstiitzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwalten oder Immobilientreuhandern moglich. Lediglich das Personenverzeichnis (Ver-
zeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einsehbar, sondern nur den Eigenti-
mern selbst beziiglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich, die ein rechtliches
Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken be-
stehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Ein-
lage enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehérenden Grundstticke,
ihr Ausmal und ihre Benitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie
die mit dem Grundstiick verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten)
und o6ffentlich-rechtliche Beschrankungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentums-
recht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen persénlichen Beschrankungen des Eigentiimers
(z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthalt alle die Liegenschaft belastenden
dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor- und Wieder-
kaufsrechte und Belastungs- und Veraufierungsverbote.

ERLAUTERUNG DIENSTBARKEITEN

,Dienstbarkeiten sind beschrankte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der Eigentii-
mer wird verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich
Berechtigter hat der Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte
Rechtsposition, die er gegenuiber Jedermann verteidigen kann®."

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt 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 priifen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der
Umfang der Dienstbarkeit sowie deren Intensitat zu erheben. Beispielhaft kdnnen noch folgende
zu prifende Faktoren genannt werden:

Baubeschrankungen
Nutzungsbeschrankungen

® Koziol/Welser: Birgerliches Recht |

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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optische Beeintrachtigung
stérende Immissionen
Ertragsrickgange

etc.

GRUNDSTEUERKATASTER / GRENZKATASTER®6

Das gegenstandliche Grundstiick ist noch nicht in den Grenzkataster Gberfiihrt. Die mit den an-
rainenden Grundstiicken gemeinsamen Grenzpunkte sind daher wie auch die Angaben zur Fl&-
che nicht rechtsverbindlich. Die aus der Grundbuchsabschrift ersichtliche Nutzungsart hat auch
lediglich informativen Charakter. Rechtsverbindlich ist ausschlief3lich die im aktuellen Flachen-
widmungsplan ausgewiesene Widmung.

3.2. AUSZUG AUS DER DIGITALEN KATASTERMAPPE

Auszug aus der digitalen Katastermappe, Quelle: bev.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen.

6 Grundsteuerkataster: Einfuhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen, wird auf die Map-
pengrenzen zurlickgegriffen. Die Eintragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich —
rechtlich maRgeblich sind die in der Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist
eine von den Vermessungsamtern gefuhrte 6ffentliche Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Gren-
zen der Grundstiicke und zur bloRen Ersichtlichmachung bestimmter tatsachlicher Grundsticksverhaltnisse.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3.3. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: baden.msgis.net

WIDMUNGSBESCHREIBUNG

Die Liegenschaft weist laut Flachenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Bestimmungen auf:

BK-H Bauland Kerngebiet
BD Bodendenkmal

NO Raumordnungsgesetz 2014, § 16 Bauland

2. Kerngebiete, die fiir ¢ffentliche Gebaude, Versammlungs- und Vergniigungsstatten, Wohnge-
baude sowie flr Betriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmo-
nisch anpassen und keine das ortlich zumutbare Ausmalf} Gbersteigende Larm- oder Geruchsbe-
lastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die Geschol3-
flachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht tiber 1
betragen.

Denkmalschutz
ZI. 3915/82 vom 24.04.1982: Erhaltung der Liegenschaft gem. § 1 und § Denkmalschutzgesetz
v. 25.09.1923, BGBI. Nr. 533/23 im o6ffentlichen Interesse.

GZ 19.684/2002 vom 26.04.2002: Erhaltung des ,Ensembles Krems-Altstadt® (inkludiert die zu
bewertende Liegenschaft) It. §§ 2 (2) und 3 (1) Denkmalschutzgesetz in der Fassung BGBI. | Nr.
170/1999 im 6ffentlichen Interesse.

(Einer Anfechtung der ehem. Eigentiimerin wurde nicht stattgegeben.)

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3.4. ALTLASTENATLAS UND VERDACHTSFLACHENKATASTER

Der fertigende Sachverstandige hat nachstehende Abfragen des Verdachtsflachen- und Altlas-
tenkatasters durchgefihrt.

Auszug Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster, Quelle: umweltbundesamt.at

Erlduterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenka-
taster des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontaminationen
oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse bekannt. Diesbezugliche Unter-
suchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen des Sachverstandigen aus diesem
Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt wer-
den, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandi-
gen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch den fertigenden
Sachverstandigen Wertminderungsbetrdge der gegensténdlichen Liegenschaft in einer Ergan-
zung zu diesem Gutachten festgestellt werden. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie
oder ein benachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung
fuhren kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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4. GEBAUDEDATEN
41 KURZBESCHREIBUNG

Die wesentlichen Bestandsmerkmale des Zinshauses in 3500 Krems, Margaretenstralle 6, wer-
den von der fertigenden Sachverstandigen aufgrund der Erhebungen und der duReren Wahrneh-
mungen anlasslich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber
bzw. der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Plane wie folgt ermittelt:

Die Grundstiicksflache stellt sich It. Grundbuch wie folgt dar:

Gst. .69 gesamt.............. 387 m?
davon Bauflache.............. 328 m?
davon Bauflache.................. 3m?
davon Garten................ 56 m?

Aufschlieffung
Die Liegenschaft ist aufgeschlossen und verfligt iber alle relevanten Anschllisse an die stadti-
schen Ver- und Entsorgungsnetze.

Topografie
Das Grundstick ist in Hanglage und mehreckig figuriert.

Bebauung
Die Liegenschatft ist mit einem eingescholRigen Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss.

e Baujahr: um 15. Und 16. Jhdt It. Denkmalschutzbescheid
e Nutzung: Wohn- und Gewerbenutzung (im UG)

e Bauweise: massiv

Das Gebaude wurde friher tGberwiegend gewerblich genutzt und zu Beginn der 2000er Jahre
um- und ausgebaut, insbesondere im Dachgeschoss wurden Wohnungen eingebaut.

Aufgrund des Denkmalschutzes und vermutlich anderer Umstande wurde die konsensmaRige
Fertigstellung seitens der Baubehoérde erst im Jahr 2014 bestatigt.

Die technische Baubeschreibung It. Bauakt findet sich im Anhang.
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3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 24/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Die Aufteilung der Flachen gliedert sich It. Bauakt wie folgt, wobei zu beachten ist, dass der
Haupteingang aufgrund der Hanglage im 1. Obergeschoss liegt:

Top 7 gewerbliche Nutzung mit ca. 108,66 m? im Keller zzgl. ca. 80,25 m?in EG
Top 1 Wohnnutzung mit ca. 85,18 m?im EG

Top 2 Wohnnutzung mit ca. 140,47 m?im 1.0G

Top 3 Wohnnutzung mit ca. 58,24 m?im 1.0G

Top 4 Wohnnutzung mit ca. 96,22 m?im 1.DG und ca. 21,63 m?im 2. DG

Top 5 Wohnnutzung mit ca. 56,64 m?im 1.DG

Top 6 Wohnnutzung mit ca. 47,03 m?im 1. DG und ca. 70,64 m?im 2. DG

Zudem befindet sich noch ein singulares Lager mit ca. 16,50 m?im 1.0G.

HMZ fiktiv Top 1 Gewerbe 85,18 m?
HMZ fiktiv Top 2 Whg 140,47 m?
HMZ fiktiv Top 3 Whg 58,24 m?
HMZ fiktiv Top 4 Whg 117,85 m?
HMZ fiktiv Top 5 Whg 56,64 m?
HMZ fiktiv Top 6 Whg 117,67 m?
HMZ fiktiv Top 7 Gewerbe 188,91 m?
sing. Lagerim 1.0G 16,50 m?

781,46 m?

Insbesondere die Wohnbereiche im 2. DG weisen eine sehr starke Dachschrage auf, dies wird
im Ertragswertverfahren beriicksichtigt.
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4.2 BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wird vom fertigenden Sachverstandigen aufgrund
der aulReren Wahrnehmungen anldsslich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundelegung der
zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Plane, wie folgt festgestellt:

Das Gebaude befindet sich in einem dem Baujahr und Alter entsprechenden mittelmaRigen Er-
haltungszustand. Einzelbereiche von Wohnungen, insbesondere diejenigen, die bis vor kurzem

vermietet waren sind in teils sogar gutem Zustand.

Insgesamt ist aber aufgrund des Gebaudealters und der aufsteigenden Feuchtigkeit von einem
regelmafigen Instandhaltungsbedarf auszugehen.

Die Gewerbeflachen Top 1 und Top 7 konnten mangels Schliissel nicht begangen werden. Hier
ist aber wegen der Grundrissgestaltung, der Belichtungssituation sowie der von auf3en vorgefun-
denen Mauerwerksfeuchtigkeit nur von einem maximal mittelmaRigen Zustand auszugehen.

Die Fenster im DG 1+2 weisen teils sichtbare Schaden durch Wassereintritt auf.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Erganzung zum Juni 2026:

Beim Gebaude wird seit einigen Monaten in Teilbereichen eine Entfeuchtung des Kellergeschos-
ses versucht. Die konstruktive Beseitigung der Feuchtigkeit wird nicht durchgefiihrt, da hierzu
auch entsprechend hohe Kostenpositionen in der Wertermittlung in Abzug gebracht wurden.

Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

Mittel Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhan-
den, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Méngel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzep-
tion wird empfohlen.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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Fassadenschaden im Sockelbereich:

Schaden an Fensterflachen:

4.3 ERTRAGSSITUATION

Das Gebaude steht zur Ganze leer, es sind keine Einnahmen vorhanden.
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4.4 PLANUNTERLAGEN

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J



3500 Krems, MargarethenstralRe 6, EZ 69, KG 12114 Krems 28/561

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J



3500 Krems, MargarethenstralRe 6, EZ 69, KG 12114 Krems 29/561
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.
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Allgemeinflachen
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Wohnung Top Nr. 6 (1. + 2. Dachgeschoss)

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J
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Wohnung Top Nr. 5 (1. Dachgeschoss)

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J



3500 Krems, MargarethenstralRe 6, EZ 69, KG 12114 Krems 36/561

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Wohnung Top Nr. 4 (1. + 2. Dachgeschoss)
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Wohnung Top Nr. 3 (1. Obergeschoss)
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Wohnung Top Nr. 2 (1. Obergeschoss)
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

C. METHODIK
1. BEWERTUNGSMETHODEN

Ermittelt wird der Verkehrswert der Liegenschaft. Das ist jener Preis, der bei einer Veraufierung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr innerhalb eines angemessenen Zeitrah-
mens erzielt werden kann. Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung auRRer Acht zu bleiben.

Fur die Ableitung des Verkehrswertes kommen dabei insbesondere das

= Vergleichswertverfahren
= Sachwertverfahren
= Ertragswertverfahren

in Betracht, wobei auch der Ansatz unterschiedlicher Wertermittlungsverfahren erforderlich sein
kann. Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgeset-
zes (LBG 1992) unter der Maldgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitdt und Effizi-
enz auch andere allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Anzuwenden sind nach LBG jedenfalls Wertermittlungsmethoden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Dazu ist anzumerken, dass das LBG an sich nur zwingend bei ge-
richtlichen Verfahren und in Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschrif-
ten anzuwenden ist und fiir alle Gbrigen Bewertungsanlasse daher nur Rahmenbedingungen, wie
auch die ONORM B 1802 (Liegenschaftsbewertung), im weitesten Sinne vorgeben kann.

Allen Verfahren gemein ist, dass das Ergebnis kein mit mathematischer Genauigkeit errechneter
Wert sein kann, sondern dass dieser vor dem Hintergrund der Gegebenheiten des Marktes kri-
tisch zu priifen und gegebenenfalls nach oben oder unten anzupassen ist.

So normiert § 7 LBG, dass aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens (aus dem Ergebnis
mehrerer Wertermittlungsverfahren), der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redli-
chen Geschaftsverkehr zu ermitteln ist, d.h., es ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhait-
nisse vorzunehmen. Dies setzt eine kontinuierliche Marktbeobachtung voraus. In gleichem Sinne
Punkt 3.2 der O-Norm B 1802, wo vom Bewertungssachverstandigen u.a. "eine sorgfaltige Be-
obachtung des Marktes" verlangt wird.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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2. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kauf-
preisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die
im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-
bieten erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande wertma-
Rig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (LBG §4).

Herangezogen wird das Vergleichswertverfahren sowohl fiir die Wertermittlung unbebauter als
auch bebauter Grundstiicke und fiihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des Bewer-
tungsgegenstandes und geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf
den Verkehrswert durch angemessene Zu- und Abschlage zu bericksichtigen. Anpassungen an
die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertragswert - und mehr noch beim Sachwertver-
fahren - erforderlich sind, kbnnen weitestgehend aulier Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsi-
tuation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich jedoch das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstiicken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind

= (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanis-
men zur Preisbildung mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Weisen das zu bewertende Objekt und die Vergleichsobjekte hinreichend ibereinstimmende Zu-
standsmerkmale auf und wurden die Preise fiir die Objekte zeitgleich mit dem Wertermittlungs-
stichtag vereinbart, so handelt es sich um einen direkten bzw. unmittelbaren Preisvergleich. Die-
ser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare bzw. indirekte
Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zunachst auf den Bewertungsstichtag und die Zustands-
merkmale der zu bewertenden Liegenschaft anzugleichen sind. Dazu kann es auch erforderlich
sein, Beziehungen oder Relationen in Abhangigkeit der mdglichen Nutzung oder (zukiinftigen)
Bebaubarkeit hilfsweise herzustellen.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3. SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren ist primar geeignet zur Bewertung von Gebauden und Liegenschaften,
bei denen Renditeliberlegungen zweitrangig sind. Dies wird in erster Linie auf Objekte zutreffen,
die zur Befriedigung eines Wohnbediirfnisses angeschafft werden und damit der ausschlieRlichen
Eigennutzung dienen. Geeignet ist diese Methode aber auch zur Uberpriifung der Plausibilitét
von Ertragswertberechnungen.

Der Liegenschaftswert im Sachwertverfahren setzt sich zusammen aus den Komponenten

= Bodenwert
= Bauwert der Gebaude
= Zeitwert von Auflenanlagen sowie allenfalls besonderen Betriebseinrichtungen.

Zur Ermittlung des Bodenwertes ist in erster Linie das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.
Allfallige wertmindernde Umsténde, die sich aus der Bebauung oder Bestockung ergeben, sind
gesondert zu berucksichtigen.

Ausgangsbasis zur Feststellung des Bauwertes sind die Herstellungskosten. Das ist jener fiktive
Kostenbetrag, der (iblicherweise fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungs-
stichtag aufgewendet werden musste. Der Ansatz einer Alterswertminderungsquote auf Basis der
Gewdhnlichen Lebensdauer eines Gebaudes, die in angemessener Weise sowohl die Techni-
sche Wertminderung wegen Alters, Baumangel, Bauschaden und Ruckstaus an Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten als auch die wirtschaftliche Wertminderung infolge eines den zeitge-
maRen Bedirfnissen nicht mehr entsprechenden unwirtschaftlichen Aufbaus wie z. B. Grundriss-
gestaltung, Geschosshdhe, Raumtiefe, Konstruktion und dgl. mehr, beriicksichtigt, fihrt zum
Bauwert des Gebaudes.

Das Sachwertverfahren flihrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Sachwert, aus dem in einem
zweiten Schritt unter Bedachtnahme auf besondere den Wert beeinflussende Umstande, die bei
der Ermittlung des Sachwertes noch nicht erfasst wurden, und unter Bertcksichtigung der Markt-
verhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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4. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in
erster Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukiinftig erzielte Ertrag und der
dafir anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung
von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafRer Bewirt-
schaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer sol-
chen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, aus de-
nen (nachhaltig) Ertrdge aus Vermietung zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Kapitalisierungszinsful}.

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlageféhigen Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Bertcksichtigung eines im-
mobilienadaquaten Ausfallswagnisses der Jahresreinertrag. Auf Grund der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern von Boden und Gebauden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen
Boden- und Gebaudeanteil erforderlich werden. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der
Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu priifen, zum anderen ist von der Restnutzungs-
dauer der Gebaude auszugehen, die sich bestimmt aus der gewohnlichen Lebensdauer, dem
technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Gbli-
cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Kapitalisierungszinssatz flieRen neben den un-
mittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mit-
telbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen

Auch das Ertragswertverfahren fiihrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Ertragswert, aus dem
in einem zweiten Schritt unter Wirdigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde und unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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5. VERFAHRENSWAHL — ,HIGHEST AND BEST USE *

Vom IVSC (International Valuation Standards Committee) wurde der Begriff der "héchst- und
bestmoglichen Nutzung™ postuliert, die die wahrscheinlichste Nutzung einer Immobilie darstelit,
"die technisch durchflihrbar, rechtlich zuldssig sowie wirtschaftlich sinnvoll ist und die zum héchst-
moglichen Wert der zu bewertenden Immobilie fihrt®.

Gegenstandliches Bewertungsobjekt wiirde im Falle eines Verkaufes primar einen Kaufermarkt
ansprechen, der das Objekt zur Vermietung erwirbt. Daher wird zur Wertermittlung das Ertrags-
wertverfahren gewahit.

In einem zweiten Schritt wird iS. des § 7 LBG zu priifen sein, inwieweit das Ergebnis im Hinblick
auf Lage, Zustand und Nutzungsmdglichkeiten den gegebenen Marktbedingungen entspricht und
ob zur Feststellung des Verkehrswertes Zu- oder Abschlage aus Griinden der Marktanpassung
erforderlich werden.

7Vgl. IVS 2013 framework §§ 32-34
8 idR auf Basis der VerhaltnismaRigkeit von Gewinn zu Gesamtinvestitionskosten

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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D. BEWERTUNG
1. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften lblich, bei denen durch Ver-
mietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert
wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

LDer Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Geb&udeertragswert zusammen. Fiir
die Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebéu-
deertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise
errechnet, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzin-
sung des Bodenwerts, mit einem marktgerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen
Restnutzungsdauer kapitalisiert wird.*

(Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung)

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschafts-bewertungs-
gesetz (LBG) unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zins-
satz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei
der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist die auf das Aus-
fallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen
ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein aner-
kannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in
erster Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukiinftig erzielte Ertrag und der
dafur anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung
von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafRer Bewirt-
schaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer sol-
chen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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Dieses Verfahren wird (iblicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei de-
nen (nachhaltig) Ertrdge aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Kapitalisierungszinsful®

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlageféhigen Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Bertcksichtigung eines im-
mobilienadaquaten Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Auf Grund der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern von Boden und Gebauden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen
Boden- und Gebaudeanteil erforderlich werden. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der
Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu priifen, zum anderen ist von der Restnutzungs-
dauer der Gebaude auszugehen, die sich bestimmt aus der gewdhnlichen Lebensdauer, dem
technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Gbli-
cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz flieRen neben den unmit-
telbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mittel-
bar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fir Hypotheken und sonstige Baugelder
sowie die erwartete konjunkturelle Entwicklung.

Auch das Ertragswertverfahren fiihrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Ertragswert, aus dem
in einem zweiten Schritt unter Wirdigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde und unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

KOSTEN FUR INSTANDHALTUNG

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden gemal einschlagiger Osterreichischer
Bewertungsliteratur in Prozent des Neubauwertes berechnet. Grundséatzlich liegt die Bandbreite
fir Wohnhauser bei 0,5 bis 1,5% und bei gewerblichen Immobilien etwa zwischen 0,5 und 2,0%.
Zumal es sich bei gegenstandlicher Liegenschaft um eine griinderzeitliche Immobilie handelt,
wurde unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes sowie der kinftig zu erwartenden
Instandhaltungsmafnahmen ein Ansatz von 0,60% gewahlt.

LEERSTANDSWAGNIS

Das Leerstandsrisiko (auch Mietausfallswagnis) ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietrickstdnde oder Leerstehungen entsteht und wird mit einem
Prozentsatz des Jahresrohertrages ermittelt. In diesem Zusammenhang sind jedenfalls die
Nutzungsart sowie die Mieterstruktur und —bonitat einzupreisen. Fir Mietwohnobjekte liegt die
Bandbreite des Leerstandsrisikos bei 2-5%, bei gewerblich genutzten Objekten bei 5-10%.

Im Hinblick auf die derzeitige Marktlage, die von einer starken Nachfrage nach vergleichbaren
Objekten gekennzeichnet ist, sowie die Nutzung der Objekte wurde das Leerstandswagnis mit
2,00% angesetzt.

KAPITALISIERUNG DES JAHRESNETTOERTRAGES

Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger bzw. Investor fir das einge-
setzte Kapital erwartet. Ein Kriterium fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko,
welchem der Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Bei der Ermittlung des Kapitalisierungs-
zinssatzes geht der gefertigte Sachverstandige grundséatzlich von der Empfehlung des Hauptver-
bandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs aus.
Die Bandbreite bei Wohnliegenschaften in sehr guter Lage liegt bei 1,5 — 3,5%.

Unter Bericksichtigung der Lage, der Nutzung und der Ertrdge sowie der gegebenen Marktver-
héltnisse und laufender Marktbeobachtungen hat der gef. Sachverstéandige unter Berlicksichti-
gung von derzeit am Markt erzielbaren Renditen fir vergleichbare Objekte einen Liegenschafts-
zinssatz in Hohe von 2,0% in Ansatz gebracht.
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RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer gibt jene Zeitspanne an, in der ein Gebaude bei ordnungsgemaler
Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann. Grundséatzlich
wird diese auf Basis einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Alters des Gebaudes
ermittelt. Eine Abweichung von der rechnerischen Ermittlung kann nur dann erfolgen, wenn
besondere Umstédnde vorliegen, die zu einer Verlangerung oder Verkirzung der
Restnutzungsdauer flihren.

Bei gegenstandlicher Liegenschaft betragt die Restnutzungsdauer auf Basis des Gebaudealters,
der altersbedingten Abnutzung sowie des Zustandes tendenziell eher 30 Jahre. In der
Ertragswertermittlung wurden zu den laufenden Instandhaltungskosten auch generelle
Investitionskosten in Ansatz gebracht und daher wurde mit einer verlangerten RND kalkuliert.

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt iber einen indirekten Preisvergleich. Im indirekten Ver-
gleichswertverfahren wird gepriift, welche Nutzflache vorhanden ist, bzw. bei Neuerrichtung eines
Gebaudes unter Bericksichtigung des giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes reali-
siert werden konnte. Die erzielbare Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkos-
tenanteil ergibt den Bodenwert.

Der fertigende Sachverstandige hat im Zuge seiner Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Grundstiickspreise durchgefiihrt, dariiber hinaus wurden Vergleichsobjekte untersucht und die
hierbei erzielten Ergebnisse im gegenstandlichen Schatzungsverfahren bericksichtigt.

Der am Markt als nachhaltig erzielbare Grundkostenanteil, bezogen auf die oberirdische Nutzfla-
che, Wird Mt FUNG ... et e e e eer e e e € 1.000,-/m?
geschatzt.
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Mietzinsaufstellung | EUR / Monat | EUR / m? NFL | EUR p.a. NFL in m?

1. Hauptmietzins IST

HMZ IST Wohnen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 m2
=Summe Ertrége 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 m?
2. Hauptmietzins SOLL

HMZ fiktiv Top 1 Gewerbe 255,54 € 3,00 € 3.066,48 € 85,18 m?
HMZ fiktiv Top 2 Whg 1.123,76 € 8,00 € 13.485,12 € 140,47 m?
HMZ fiktiv Top 3 Whg 524,16 € 9,00 € 6.289,92 € 58,24 m?
HMZ fiktiv Top 4 Whg 942,80 € 8,00 € 11.313,60 € 117,85 m?
HMZ fiktiv Top 5 Whg 509,76 € 9,00 € 6.117,12 € 56,64 m?
HMZ fiktiv Top 6 Whg 941,36 € 8,00 € 11.296,32 € 117,67 m?
HMZ fiktiv Top 7 Gewerbe 472,28 € 2,50 € 5.667,30 € 188,91 m2
einzelnes Lagerim 1.0G 0,00 € 0,00 € 0,00 € 16,50 m?
=Summe Ertrige 4.769,66 € 6,10 € 54.169,38 € 781,46 m?
3. Betriebskosten (umlagefdhig)

=Summe BK (fikt. Ansatz € 2,50/m?) | 1.953,65 €| 2,50 €| 23.443,80 €] 781,46 m?
4. Jahresrohertrag

ISTHMZ p.M. 0,00 €

SOLL HMZ p.M. 4.769,66 €

=Rohertrag 4.769,66 € 6,10 € 57.235,86 € 781,46 m?
Anmerkung:

= Dem einzelnen Lager im 1.0G wird keine Miete unterstellt, da dieses vermutlich nicht
nachhaltig vermietbar sein wird.

= Die Gewerbeflachen sind aufgrund der Lage im EG (faktisch aber UG wegen der Hang-
lage, bzw im Keller) ohne erhebliche Investitionen nur sehr eingeschrankt vermietbar.
Eine Umgestaltung des fiir eine solche Nutzung nétigen Eingangsbereiches ist aufgrund
des Denkmalschutzes unwahrscheinlich. Daher werden die Mieten der Gewerbeflachen
entsprechend konservativ angesetzt.

= Zurlangfristigen Erzielung der Mietannahmen fiir die Wohnungen sind teils umfangreiche
Investitionen zu tatigen (Fenster, Boden, Kiichen, etc.). Diese werden in der Bewertung
mittels eines pauschalen Ansatzes bericksichtigt, in dem auch Kosten fir die Instand-
setzung der Allgemeinflachen enthalten sind.

= Aufgrund des Denkmalschutzes wird mit einer verlangerten Restnutzungsdauer bei
gleichzeitig erhdhten Instandhaltungskosten kalkuliert.
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Anmerkung zur Anderung des Verkehrswertes im Juni 2026:

Die Liegenschaft wird seit einigen Monaten vermarktet und gleichzeitig in Teilbereichen entfeuch-
tet (keine konstruktiven Eingriffe in die Gebdudesubstanz). Die Behebung der Schaden — Nasse
sowie der riickgestaute Instandsetzungsbedarf) sind kostenmaRig bereits im Verkehrswert von
2025 berucksichtigt.

In der Vermarktungsphase hat sich gezeigt, dass die Markteilnehmer das Kostenrisiko bei einer
vollstdndigen Sanierung — insbesondere der Nasse — als deutlich héher einstufen. Dies hat primar
nichts mit der Grobkostenschatzung zum Zeitpunkt der Erstbewertung zu tun, sondern mit dem
Umstand, dass insbesondere bei Nasse- und Feuchtigkeitsschaden ein Restrisiko besteht, dass
der Schaden nicht behoben und das Problem weiter auftreten kann.

Es handelt sich hierbei um eine sogenannte ,,merkantile“ bzw psychologische Wertminde-
rung.

Der merkantile Minderwert bezeichnet in der dsterreichischen Bewertungsliteratur die Verkehrs-
wertminderung einer Liegenschaft, die trotz vollstdndiger und fachgerechter Sanierung eines
Schadens oder Mangels verbleibt. Diese Wertminderung basiert auf dem psychologischen Pha-
nomen des Kauferverhaltens, wonach potenzielle Erwerber Unbehagen oder Misstrauen gegen-
Uber reparierten Objekten hegen.

Die osterreichische Rechtsprechung spricht von einer "gefiihlsmaRigen Abneigung des Kaufer-
publikums gegen reparierte Sachen". Er ist vom technischen Minderwert zu unterscheiden, bei
dem der Mangel noch nicht vollstandig beseitigt ist.

Im Konkreten ist die merkantile Wertminderung dem Umstand der Feuchtigkeit und Nasse im
Untergeschoss zuzuschreiben. Solche Schaden sind idR zwar leicht festzustellen, die Ursache
jedoch liegt haufig im Dunkeln und ist teils nur durch Versuche zu lokalisieren.

Die Konsequenzen sind bei einem Wiederauftauchen des Schadens in einer geringeren bzw in
einer Unvermietbarkeit der betreffenden Flachen und ggf auch in einer schwierigeren Vermiet-
barkeit der gar nicht betroffenen Bereiche beispielswiese aufgrund von Schimmel im Mauerwerk
oder schon der Geruch von Feuchte in den

Allgemeinflachen (Stiegenhaus).

Dies kann also allgemein und Uber den be-

troffenen Bereich zu einer verminderten Er-

tragskraft fiihren.

Aufgrund dieses Risikos ist die merkantile
Wertminderung als uberdurchschnittlich
hoch einzustufen und wird in einem Rahme
von 10% bis 20% des im Jahr 2025 ermittel-
ten Verkehrswertes geschatzt.

Quelle: Dr. Ferdinand Kerschner (Zeitschrift Gerichts-SV 2007)

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



\
3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 51/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Bewertungsstichtag: 06.10.25
Liegenschaftsadresse: 3500 Krems, Mararethenstralle 6

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Geschosse 4 Einlagezahl 69
Stiegen 1 Katastralgemeinde 12114 Krems
Nutzfliche 781,00 m? Grundstiicksfliche 387,00 m?

Nutzung Wohnnutzung

1. Ermittlung des Grundwertes und des Neubauwertes

a) Ermittlung des Bodenwertes

Gesamte Nutzflichein m? derzeit 781,00
X__angenommener Grundkostenanteil /m? 800,00
= Grundwert ohne Berichtigung 624.800,00

b) Ermittlung des Neubauwertes

Gesamtnutzfliche des bestehenden Gebdudes in m? 781,00

angenommener Neubauwert/m? 2.800,00
= Neubauwert der baulichen Anlagen 2.186.800,00

2. Ermittlung des Ertragswertes

Monatsrohertrag It. Zinsliste exkl. BK 4.769,66
x 12 Monate 12
= Jahresrohertrag 57.235,86
- nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

>|nstandhaltungsaufwand 1,00% vom Neubauwert des Gebaudes -21.868,00

> Mietausfallwagnis 4,00% berechnet vom Jahresrohertrag inkl. umlagef. BK -3.227,19
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 32.140,67
x  Vervielfaltiger 39,74

Liegenschaftszinssatz (i) 2,00% V= q'-1 q..i+l

Restnutzungsdauer (Jahre) 80 - q"x(q-1) n... Anzahl Jahre RND
= Ertragswert der baulichen Anlagen 1.277.415,44
= Ertragswert Term gerundet 1.277.400,00

Ertragswert 1.277.400,00
+ abgezinster Bodenwert 128.152,56
= Ertragswert ...... gerundet 1.405.600,00

3. Ableitung des Verkehrswertes

Ertragswert 1.405.600,00
- Investitionskosten fiir Leerstand -500.000,00
+/- Marktanpassung (1)merkantile Wertminderung (10% bis 20% - Mittelwert: 15,00% -135.000,00

Verkehrswert 770.600,00
VERKEHRSWERT gerundet €770.000,00

fir die lastenfreie Liegenschaft

pro m? Nettonutzfliche 985,92 /m?

(1) Die merkantile Wertminderung errechnet sich vom Verkehrswert der Erstbewertung im
Jahr 2025, somit EUR 900.000,-.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b .



3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 52/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

2. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraufierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wert-
zumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die Marktbe-
obachtung ergibt, dass der ermittelte Ertragswert der derzeitigen Situation am Realitatenmarkt
entspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und An-
zahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und
unten abweichen.

Erganzung zum Juni 2026

Der Verkehrswert der Liegenschaft wurde im Juni 2026 aufgrund der merkantilen Wertminderung
um 15% reduziert.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 53/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

E. GUTACHTEN

Der Verkehrswert des Zinshauses in 3500 Krems, MargarethenstralRe 6 / Rabengasse 4, EZ 69,
KG 12114 Krems, wird vom fertigenden Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen an-
lasslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers erteilten Informationen
und den zur Verfligung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gut-
achten selbst sowie aufgrund der Lage am Realitdtenmarkt zum Stichtag, mit

Verkehrswert gerundet ............ccoooviiiiiiiicnnieinenen, € 770.000,--

(In Worten: rund Siebenhundertsiebzigtausend Euro)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Markus Leichtfried, MAS MRICS

Wien, am 03.06.2026
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zeiger Verlag - Kleiber * Simon

Immobilienbewertung Osterreich - OVI Immobilienakademie - Bienert * Funk
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Europaische Immobilienbewertungsstandards — Methoden und Begriffe - VDM Verlag Miiller -
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Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



3500 Krems, Margarethenstralle 6, EZ 69, KG 12114 Krems 55/56

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

G. TECHNISCHE BAUBESCHREIBUNG UMBAU

1. AUFSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR

Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen ist vorhanden. Wasserzuleitung Uber das 6ffentliche
Netz (Rabengasse) vorhanden. Schmutz- und Regenwasser werden in den Straflenkanal
eingeleitet. Gasversorgung ausreichend dimensioniert. Stromversorgung Uber Erdleitung
vorhanden. Telekommunikationsleitung installiert. Teilnahme an der Restmdillentsorgung geg-
eben. Zentrale Satellitenantennenanlage vorhanden.

2. AUSFUHRUNG DER WESENTLICHEN BAUTEILE

Wande im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Stiegenhaus werden auf historische Substanz
riickgebaut. Ausmauerungen erfolgen mit gewonnenen historischen Materialien wie Ziegel und
Naturstein. Im Dachgeschoss 1 und 2 besteht das Hohlblockmauerwerk zum Stiegenhaus; Woh-
nungstrennwande werden gemal Vorschrift mit finffacher Gipskartonbeplankung (15 mm)
hergestellt. Dachschragen zweifach beplankt.

Zwischenwande im Erdgeschoss als Diunnwandsteine verputzt, im 1. Obergeschoss Bestand
(Stein und Ziegel), im Dachgeschoss 1 und 2 als Rigips-Standerwéande (10,5 cm). Decken und
Gewolbe Uber Keller und Erdgeschoss bleiben erhalten, FulRbodenaufbauten werden erneuert.

3. DECKEN

Uber dem 1. Obergeschoss werden gemaR Vorgabe des Bundesdenkmalamts historische
Decken restauriert. Lasten der Dachgeschosswohnungen werden Uber darUber liegende neue
Tramdecken bzw. Stahltrager abgetragen. Uber dem Dachgeschoss 1 wird eine Zangendecke
errichtet.

4. DACH

HinterlUftetes, zweischaliges Sparrendach mit einer Neigung von ca. 45°. Deckung mittels kera-
mischen Falzziegeln (Imitat Wiener Taschen). Innenverkleidung aus Gipskarton, Brandschutz
F60. Dammung mit Mineralwolle. Warmeschutzkennwert: U(k) = 0,143 W/m2K. Schallddmmwert:
Rw =51 dB.

5. VERPUTZ UND OBERFLACHEN

Innenputz als Trass-Kalkputz. AuRenflachen werden freigelegt und die historische Fassung
gemal Vorgaben des Bundesdenkmalamts restauriert.

6. FENSTER

Kastenfenster aus Larche im Bestand. Neue Kastenfenster aus Larche mit U(k) = 1,4 W/m2K.
Dachflachenfenster (Velux) mit U(k) = 1,1 W/m?K.

7. AUBENTUREN UND INNENTUREN

AuBentiren aus Larche (Bestand), ausgestattet mit neuem Panikverschluss. Wohnungseingénge
als T30-Vollbautiren in Stahl- bzw. Holzzargen. Innentiiren als Vollbautiren mit Umfas-
sungszargen.
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8. FUSSBODENBELAGE

Nassraume mit Fliesen. Wohnbereiche erhalten Schiffbdden aus Larche, historisches Eichenpar-
kett sowie teilweise Steinbelage. Im Geschaftsbereich Ziegelbelag (4,5 cm) sowie Schiffboden
Larche.

9. ELEKTROINSTALLATION
Komplette Neuherstellung samtlicher Leitungen.

10. HEIZUNG UND WARMWASSERBEREITUNG
Kombithermen fiir jede Einheit gemaR Bauanzeige. Warmeverteilung iber Plattenradiatoren.

11. ABGASFUHRUNG

Edelstahlkaminrohre (Schiedel) mit 0,8 mm Stérke, Durchmesser 110 mm bzw. 150 mm, jeweils
F90 ummantelt.

12. NOTKAMINE
Edelstahlkaminrohre mit 0,8 mm Starke, Durchmesser 150 mm, F90 ummantelt.

13. LUFTUNG
Abluftfiihrung aus Badern, WCs und teilweise Kiichen in Kunststoffrohren tber Dach.
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