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Avuftraggeber

Frau Mag. Dr. Ulla Reisch, Rechtsanwalt,
LandstraBer HauptstraBe 1a

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

Insolvenzverfahren: Cobenzigasse 81-83 ProjektgmbH
im Auftrag fur das Handelsgericht Wien
Aktenzeichen 3 S 9/24d

Schuldner:

Cobenzlgasse 81-83 ProjektgmbH
WeimarerstraBe 93a/5

1190 Wien

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu
Vermdgenswertfeststellung im Zuge des Insolvenz-

verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 15.02.2024
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet €21.100,-

(in Worten: EURO einundzwanzigtausendeinhundert)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

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

o Vinkulargldubigerverst&ndigung vom 28. November 2023 der Generali Versicherung AG

o Anderungsschreiben der Wohngebdude-Versicherung vom 23.04.2019

o Verkehrswertgutachten des Sachverstdndigen Hr. Ing. Mag. Martin Oliva zum Stichtag 01.01.2022

o nicht angenommenes Kaufanbot der Wohnung Stiege 2 Top 1 vom 20.10.2023

o Mietvertrag der Top 1.4 vom 10.10.2023

o Mietvertrag der Top 1.5 beginnend per 01.03.2022

o diverse Grundrisspldne vom 25.09.2017

o Exposé von EHL betreffend Top 2.4

o Exposé von JP betreffend Top 2.1

o Exposé von JP betreffend Top 1.1

o Grundrisspldne vom 04.05.2022

o Baubewilligung vom 31.07.2014

FUr die Richtigkeit der dem ferfigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstragern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 15.02.2024 in Anwesenheit von Herrn
Dr. Farrokh Sharif (Cobenzlgasse 81-83 Projekt GmbH) und Frau Mag. Katharina Kahrer, sowie Herrn DI (FH)
PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE.

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

Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas.

Internetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergénzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2023 herangezogen.

Das Gutachten hat nurim Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

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

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittliungsstichtag.

Wahrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlichenmaBe in m2

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

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

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

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

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

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

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

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

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

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GrdBe 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 kénnen.

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

= FErgeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Ergdnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unterlagen und

1Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge
anteilig zu berichtigen.
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Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren k&nnen.

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

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

= Die Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermodgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefthrien Betrag fur Schéden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= Samtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrankt. For
entgangenen Gewinn, mittelbare Schdden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschdden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haffungen gegenudber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegensténdlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

=  Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder mdnnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fr alle Geschlechter.
Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeine Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifff, wie bspw. bzgl.
der fUr die Vermarktung zur VerfGgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewerfung fUr eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter Umstdnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage).

= Vorsteverkirzung bei Wohnungsmietverirdgen: Bei BUro- bzw. Geschdéffsraumvermietung wird davon
ausgegangen, dass der Mieter ausschlieBlich Umsatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen und

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

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

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

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

3 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitéit vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einsch&tzungen und Annahmen treffen.
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der Vermieter daher nach §é Abs.2 UStG die Umsdatze aus der Vermietung auch als steuerpflichtig
behandeln kann.*
Bei Wohnungsmietverirdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nufzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.>

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

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

= Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen, 6ffentlich-rechitliche Auflagen und rechtmdaBige
Nutzungen wurde von dem Sachverstdndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdllige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewerfung explizit
erlautert. Sollten sich hier neue wertver@ndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

= Die Bewerfung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

= Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superddifikat handelt.

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

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Emmittlung des Umweltzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Ver&dnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mitteloar oder unmittelbar schddliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des

EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegené. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht

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

5 fOr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.

¢ Definition Kontamination iS der ONORM $ 2093
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Gegenstand der Beauftragung und wurde nicht durchgefihrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstellfen Bodenanalysegutachtens kénnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdinzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

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

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

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

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

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

Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf dem
gegenstandlichen Anteil keine RGckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass eine Reparaturricklage fUr das gesamte Haus im ausreichenden Ausmal
vorhanden ist. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass im Falle von Zubehdr-Wohnungseigentum die
Einverleibung des Zubehdrs im Grundbuch erforderlich, jedoch in der Vergangenheit nicht immer erfolgt ist.
Zur genauen Feststellung des Umfanges des Wohnungseigentumsanteils, speziell in Bezug auf Eigengdrten,
Kellerabteile etfc. ist in das Nutzwertgutachten Einsicht zu nehmen.

Besondere Annahmen8 der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,

kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung freffen und von einer Gegebenheit oder

Umstdnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.

Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards

9. Auflage).

Die Wertermittlung unterstellt keine besonderen Annahmen.

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

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

B. BEFUND

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

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBBraum

Bezirke:
1.Innere Stadt
2. Leopoldstadt
3. Landstrale
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. Wahring
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 gegenst@ndliche Liegenschaft befindet sich im 19. Wiener
Gemeindeberzirk.

Débling ist der 19. Wiener Gemeindebezirk und liegt im Nordwesten Wiens am Rande des
Wienerwaldes.

Heute gilt D&bling mit seinen Wienerwaldvillen &hnlich Wéahring und Hietzing als Nobelbezirk und
verfigt Uber einen bedeutenden Weinanbau. Durch zahlreiche Gemeindebauten wie den Karl-
Marx-Hof oder genossenschaftiche Wohnanlagen ist die Bevdlkerungsstruktur jedoch
ausgewogener als oftmals angenommen.®

¢ Quelle: wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan

JOSEFSDORF

o
\)a\b“‘*

N 4
¥
e :

GRINZING

HEILIGENSTADT

POTZLEINSDO! DOBLING

Warzenbergpark B Setagayapark

Potzleinsdorfer » Univ. Prof. Dr. B
Sl mmed. Martin Werner tofiica LED 4
GERSTHOF
Turk -~
DORNBACH HERNALS WAHRING ) Zum Ma \._;‘Q
oUnivProf Dr
st e
A H S Katholische Kirct
Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (google.at/maps)

Der 19. Bezirk zahlt zu den exklusivsten Adressen Wiens. Am Rande des higeligen Wienerwaldes
gelegen, steht Dobling fUr wunderbare Ausflugsziele wie den Kahlenberg, Leopoldsberg oder
Nussberg und begeistert seine Bewohner:innen und Besucher:innen gleichermaBen mit Naturraum
im Uberfluss und atemberaubenden Ausblicken Uber die Stadt. Dérflichen Charme versprihen die
fraditionsreichen Heurigenvororte Neustift, Sievering, Grinzing und Nussdorf. Hier Iasst sich nicht nur
der zum Teil wirklich ausgezeichnete Wiener Wein genieBen, auch als Wohngegend sind sie duBerst
beliebt. Somit erkléren sich auch die rege Bautdtigkeit und der hohe Wettbewerb um Baufldchen
in diesen Bezirksteilen von selbst.10

0

0

Qo
Inzinger Gartenidylle\/
. . U S \

> G ' / & 9 :Blo-WemBgu(Obermann,,/':

Orthofoto (google.at/maps) - rudimentdare Einzeichnung

10 Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2023, BUWOG, EHL

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10

office@real-consult.eu 10740



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.

MICHAEL P. REINBERG, PhD., REV FRICS CRE

Chartered Surveyor / Immobiliendkonom (ebs)

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.
2.2, Standortbewertung
= Offentliche Verkehrsanbindung

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

Krapfenwaldl

Offentlicher Verkehr
(= U-Bahn Linie U1
(= U-Bahn Linie U2
@~ U-Bahn Linie U3
«@= U-Bahn Linie U4
e=(=  U-Bahn Linie U6
—()- Schnellbahn

Wagenwie se

Landgut Wie

KLGGrinzing
Cobenzl [ =3

Watenwiess
-« {)m= Lokalbahn Wien-Baden ) Rt
~=®-  StraBenbahn Cobenz| Coben zifal

.Rarkplafz o Cobenzigasse

\.1jc\berl zlgasse
Citybike-Standort ! Am Coben 4347 Ofgppr-Reisenbergw,

a2 -

=== Radfahranlage W q
=
+

=—@==  Autobus Weaingut Wien

~=@-—  Regionalbus Cobenzl

Schiffsanlegestelle

Flughafen

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linie 38A ca. 100 m

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt auBerhalb des Verkehrsnetzes der U- und Schnellbahnen.
= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstdndliche Liegenschaft liegt an der Cobenzigasse, welche als Hauptverkehrsader
fungiert.

> ) S\

A/ /// 20

‘ Grinz/inga/t/_/ \/ x

e\ %

Y Landgaewier q 3

. Cobenz! =
D

}ws\r — 7
R =
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Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 15km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 5km
= Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 15km
= Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 20 km
»  Stadtzentrum: ca. 10 km

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

Stellpl&tze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf 6ffentlichem Gut ist méglich.
Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.

= Kurzparkzonen in Wien'!

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN)

\// Kurzparkzonen Wien
A\

- Flachendeckende Kurzparkzone
Glittigheit:
Mo-Fr (werktags) 9 bis 22 Uhr
maximale Parkdaver: 2 Std.

m— Geschiiftsstrabe

cigene Kurzparkzone mit Verkehrszeichen
bei jeder Querstralie, Giltigkeit:

Mo-Fr (werktags) & bis 18 Uhr und

Sa (werktags) 8 bis 12 Unr

maximale Parkdauer: 1,5 Std.

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

Die flachendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 9:00 bis 22:00 Uhr. Die Hochstparkdauer betrégt zwei Stunden.

" Quelle: wko.at; Stand ab 01.07.2019
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s Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum
Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur
ZU bieten.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
&ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Im Nahbereich bestehen ausreichend Mobilfunk-Sendeanlagen®, in der nachfolgenden
Darstellung mit kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:

Krei
pidenkopf Untere Mitterberge Weisteiten
4,
“hory,
- Krapfenwaidi
Latisberg, .
Grinzing q
Kari-Lueger- z
Denkmal % =
005 Landgut Wien 23 ;
Cobenzi St d % £ 00
andort T 3
2, %
i 2 A
Reisenberg @ 3
4,
Am. Cobenzl %,
(&
39
Ay . %
A Himd R 23 : Beethovenaussicht
%, Beethovenaussicht
%
® Dobling 0,
%, K
e,
L7
Rejs, B 38
eng 5 Friedhof
e, 6, Heiligenstadt
Bellevue Hohe 91y € 9 ¢ Wilgq
5 %, Tor 5. rupg, Famy
L x =
e % Ludwig-var-Beethoven-Den
S Arnoldsau %% S Beethou]
J NER

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsatzlich sind die Grenzwerte bezlglich hochfrequenter elektiromagnetischer Felder for
Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.

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

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

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstérke E [V/m] | Feldstéirke H [A/m] dichte S W/m?]
10 - 400 ' 28 0,073 ' 2
400 - 2.000 1375- [ f[MHz] 0,0037-/ f[MHz] f [MHz] / 200
2.000 - 300.000 | 61 0,16 10

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

12 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
e "Kat 1" kleiner 15W e "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis T00W e "Kat 4": > 100W
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Die Ergebnisse der drei dsterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesli@nderweise dargestellf und fechnische
Hintergrinde erldutert.

= Ld&rminformation!3

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Ladrmindex Lden und dem Nachtldrmindex

Lnight beschriecben. Hierbei gelten folgende e O R
Schwellenwerte: Lyon[B] Ly, [0B)
StraBenverkehrslarm 60 50
Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung Blogveskihusidian o -
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in
. . . Schienenverkehrslarm 70 60
Ballungsrdumen. Alle fonf Jahre werden die
Larmkarten  und  Akfionspléne  Uberprift  und Feis W v | % %
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022). ;_
Quelle: Bundes-Umgebungsiarmschutzverordnung, 2006 Saioiiotoamial

Durch Abfrage der Larminformationen konnte folgende Larmbeeintréchtigung festgestellt werden:

StraBenverkehr:

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lampegel von Hauptverkehrsstralien
in 4 m Hohe tiber Boden. Erfasst sind
StraBen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstraBen. Fir den Abend
und die Nacht sind Zuschige
enthalten. In den Ballungsraumen sind
alle StraRen bericksichtigt.
Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiediicher Strafenkategorien nur
Uberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen

oS

W 707508
W 65-7008
[] 60-6508
[[] 55-60d8

// Linienguelien Autobahnen und
Schnellstragen

// Linienquellen Landesstraften
[] Gebaude

# Lamschutzwande

« Kilometrierung

(] Baliungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Auszug aus dem Ldarmkataster, Quelle: laerminfo.at
= Hochwasser'4

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der Jahrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste Osterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlénge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-

13 Quelle: laerminfo.at

4 Zur n&heren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewd&sser:

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

* FuBbdden von Wohnrdumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhdhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die
wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte kdnnen
voneinander abweichen.

"\ KARTENDETAILS =
Hochwasserrisikozonierung 1
Legende
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei )
100-jahrlichem Hochwasser maglich Laridgut et

\Cce(nn"
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei "G,
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit "":11:;‘51‘"&
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung A | 3y
zu WISA Hochwasser) W Am Cobenzl
m'""’aa% <
N

Auszug aus der Hochwasserrisikozonierung Austria, Quelle: hora.gv.at 7

Die gegenstdndliche Liegenschaft grenzt an eine Gefdhrdungszone. Die Karte der
Gefahrendarstellung FlieBgewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und 200- jéhrige
Hochwasserereignisse gefahrdet sind.

= Rufschungen!s

Die Abfrage zeigt ein hohes Rutschgefahrenpotential.

KARTENDETAILS
Rutschungen

Legende & Infos anzeigen

zurtick zum Suchergebnis

48,25341°N/16,33900°E
Seehohe: 236 m

Rutschanfalligkeitsklasse A
2 - geringe bis mittlere Anfalligkeit zu 7 Heiligensiats
Rutschungen - —

g -1

= =Crinanger Sk
v 5

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m

Quelle: hora.gv.at

'5 Quelle: hora.gv.at
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= Hagel'¢

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

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

Hagelgefahrdung Stufe 1 (TORRO 0-3)

Hagelgefahrdung Stufe 2 (TORRO 4)

Hagelgefahrdung Stufe 3 (TORRO 5)

Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 6-7)

16 Quelle: www.hora.gv.at

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10

office@real-consult.eu 16/40



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.

MICHAEL P. REINBERG, PhD., REV FRICS CRE

Chartered Surveyor / Immobilienékonom (ebs)

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gltigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

= Infrastruktur

Sich

el
Oy,
“trag,

NUSSDORF

Heiligenstadt ennweg

OBERSIEVERING

HEILIGENSTA

engas Ao, Grinzing
Fehgass, Friednof Grinzing 4, & C
2 o %, 2
LN Y S m

. % %, R

Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In nGherer Umgebung befinden sich wenige infrastrukturelle Einrichtungen, im nahegelegenen
Grinzing befinden sich bspw. Schulen, Apotheken, div. Nahversorger, usw.

Bildung & Kinderbetreuung

£l musikschule

[E) Fahrschule

B Kindergarten/Kinderbetreuung
fd Universitaet/Kolleg

EJ Kindergarten/Kinderbetreuung
B schule

(3 sibliothek

Unterhaltung & Kultur

[ Kasino

£ Kulturzentrum

& xino

Ff Gemeinschaftszentrum

A odisco

Freizeitpark

Gastronomie

] Pub

[3 cafe

Bar

KT Fast-Food/imbiss
R Eissalon

[} Restaurant
Gesundheit

E] xrankenhaus
Arzt

I8 Zshnarzt

| Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen
[ Apotheke

& Terarzt

EJ Rettungsdienst
Sonstiges

& Rechtsanwalt
[¥! Friseur

4 Polizeiwache
3 Post

[ Bank

Nahversorgung

[& Baeckerei

.3 Drogerie

— SuBwaren

4 Fleischerei

[ Gemischtwaren

[ Konditorei

(£] Supermarkt
Mobilitat

(A Fahrradabstellaniage
[ rahrzeugverlein

B] car-Sharing

& Autowaschanlage
[F] &-Tankstelle

] Tankstelle

[B] Taxistandplatz

[ Parkplatz / Parkgarage

Legende, Quelle: immomapping.com
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3.1.

GRUNDSTUCKSDATEN
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1 a gel#s=scht
I T o
1 ANTEIL: 1/1
Cobenzlgasse 81-83 ProjektgmbH (FN 378019k)
ADE: Weimarer Strale %3a/5, Wien 1130
2 2364072012 IM RANG 23278/2012 Kaufvertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht
c 269372018 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 311
d gel#=scht
1 a 641572015 Pfandurkunde 2015-11-11
PEAMNDEECHT H8chstbetrag EUR 3.500.000,
filr Raiffeisenbank Attersee-5id eGen (FM S91728w)
641572015 269372018 Simultanhaftung mit EZZ 311 553 1553
c 269372018 Ubertragqung der Eintragung(en) aus EZ 311
2 & 642572015 Pfandurkunde 2015-11-0%
PEFANDRECHT Héchatbetrag EUR 1.000.000,
filr Raiffeisenbank Timelkam-Lenzing-Fuchkirchen =Gen
(FM 9519%6w)
b 642572015 2693,/2018 Simultanhaftung mit
EZZ 311 553 1553 KG 01502 Grinzing,
EZ 822 KG 01508 OberdSbling
2693/2018 (bertragung der Eintragung(en) aus EZ 311
9 a 43772023 Iwangsverwaltung zur Hereinbringung won wollstr EUR
27.673,42 =samt B,58 % 2 p.a. aus EUR 9.751,82 seit
2022-02-15, 8,58 % Z p.a. aus EUR 17.920,60 =eit
2022-03-15, HKosten EUR 2.B30,40 samt 4 % £ p.a. seit
2022-06-27 und EUR 2.505,12 zamt 4 % £ p.a. seit
2022-12-16, Antragskosten EUR 1.450,79 fiir Specht & Partner
Rechtsanwalt GmbH (PN 37272%qg) (35 E 5/723b)
10 a 43772023 Versiumungsurteil 2022-06-27, Beschluzss 2022-12-1g
FPEANDEECHT wvollsty EUR 27.673,42
8,58 % £ p.a. aus EUR 9.751,82 seit 2022-02-15
8,58 % £ p.a. aus EUR 17.9%20,60 seit 2022-03-15
Kosten EUR 2.830,40 samt 4 % £ p.a. seit 2022 06-27
Kosten EUR 2.505,12 samt 4 % £ p.a. seit 2022-12-15,
Antragskosten EUR 1.450,7% fir Specht & Fartner
Rechtsanwalt GmoH (FN 37272%g) (35 E 5/23b)
B 43772023 Simultan haftende Liegenachaften
EZ 311 KG 01502 Grinzing C=-LHE 50

o

5]
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EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LHR 38
EZ 1553 KG 01502 Grinzing C-LNR 10
11 a2 160772023 Vergleich 2022-12-04

PFANDRECHT wollstr EUR 33,389,
Antragskosten EUR 1.587,86

filr Evgeny Gorodetsky geb 1978-05-0% (3 E 11/23=z)
b 180772023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 KG 01502 Grinzimg C-LMHE 54
EE 1553 KG 01502 Grinzing C-LNE 11
EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LMR 40
12 a 497372023 Zahlungsbefehl 2023-10-0%

FPEANDRECHT vollstr EUR 2.087,63
8,58 % £ aus EUR 258,46 ab 2022-05-12 bis 2022-12-31
11,08 aus EUR 258,46 ab 2023-01-01 bis 2023-0&-30
12,58 au= EUR 258,46 ab 2023-07-01 bis 2023-12-15
11,08 au= EUR 1.434,62 ab 2023-03-24 bi=s 2023-06-3
12,58 au= EUR 1.434,62 ab 2023-07-01 bi=s 2023-12-1
12,58 au= EUR 379,55 ab 2023-08-19 bis 2023-12-15
12,58 % £ au= EUR 15, ab 2023-08-19% bis 2023-05-11
Kosten EUR 327,50 samt 4 % z seit 2023-10-09, Antragskosten
EUR 367,40 sowie Zinsen in der HBhe won 9,2 Prozentpunkten

L

0
5

L
[ o

o

Uber dem jeweiligen Baisizinssatz wom vorangshenden 30.06.
bzw. 31.12. (das sind derzeit 12,58%) pro Jahr aus EUR
2.087,63 ab dem 16.12.2023 filr Karl Fass GmbH (FN 98315g
{3 E 37/23y)

B 4%73/72023 Simultan haftende Liegenschaften

553 KG 01502 Grinzing C-LHR 44

553 KG 01502 Gripzing C-LMR 12

11 KG 01502 Grinzimg C-LHR 58
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Batrige in ATS.
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Erlauterungen zum Grundbuch

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

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

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

EZ GST-Nr. Grundflache |Art der Fiache
1553 873/3 422 m?(Gdarten (Garten)
Summe GST-Flache 422 m?

Die Gesamtfldche des gegenstdndlichen GrundstUckes betragt somit 422 m2.

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

FUr die GrundstUcksnummer ist kein Ausweis der Fldche im Grenzkataster'” erfolgt, daher kann die
tatsGchliche Fldche abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des GrundstUcks kdnnen
sohin nicht als gesichert gelten.

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

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

17 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich - rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsédmtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.
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Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschifzte Rechtsposition, die er gegentber
Jedermann verteidigen kann'e.”

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

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

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

e Baubeschrénkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintrchtigung
e stérende Immissionen

e  FErfragsruckgénge

e efc.

Erlauterung Eintragungen

EZ 1553:

A2-Blatt

Es befinden sich keine Eintragungen im A2-Blaft.

C-Blatt

C-LNmn. 1,2, 10, 11 und 12 — Pfandrechte:

Das Pfandrecht ist das dingliche Recht, welches dem Gldubiger eingerdumt wird, aus einer Sache,
wenn die Verbindlichkeit zur bestimmten Zeit nicht erfillt wird, die Befriedigung zu erlangen. Die
Sache, worauf dem Gl&ubiger dieses Recht zusteht, heit Uberhaupt ein Pfand. (Quelle: §447
ABGB: Begriff von dem Pfandrechte und Pfande.) Aufgrund der getroffenen Annahmen werden
diese Eintragungen wertneutral behandelt.

C-LNr. 9 — Zwangsverwaltung:
Die Eintragung hat lediglich informativen Charakter und wird daher wertneutral behandelt.

Die eingetragenen Dienstbarkeiten auf diesem Grundstuck stellen fUr eine Bebauung kein Hindernis
dar. Dem EigentUmer bzw. dem Nutzer (Bauberechtigten) entstehen dadurch keine relevanten
Einschrdnkungen. Daher werden diese Dienstbarkeiten als wertneutral beurteilt.

18 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10

office@real-consult.eu 21,40



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.

MICHAEL P. REINBERG, PhD., REV FRICS CRE

Chartered Surveyor / Immobiliendkonom (ebs)

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit GUltigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

/

876112

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: Stadt Wien

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

3.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat unregelmdéBigen Zuschnitt und steigt nach Westen hin an.

3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

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

SWW  Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel
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880/1

87612

Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan, Quelle: Stadt Wien

Widmung

§6. Bauordnung fir Wien, Zul&ssige Nutzung

(3) Der Wald- und Wiesengurtel ist bestimmt fUr die Erhaltung und Schaffung von Grinfléchen zur Wahrung der
gesundheitlichen Interessen der Bewohner der Stadt und zu deren Erholung in freier Natur; die land- und
forstwirtschaftliche Nutfzung solcher GrinflGchen ist zuldssig. Es dUrfen nur Bauwerke kleineren Umfanges
errichtet werden, die land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (BienenhUtten, WerkzeughUtten u. 4.),
ferner die der in freier Natur Erholung suchenden Bevdélkerung dienenden oder fir die widmungsgemdBe
Nutzung und Pflege notwendigen Bauwerke auf jenen Grundfldchen, die fir solche Zwecke im Bebauungsplan
(§ 5 Abs. 4 lit. n) vorgesehen sind; alle diese Bauwerke dirfen keine Wohnr&Gume enthalten, mit Ausnahme von
Wohnrdumen in Bauwerken fir die forstwirtschaftliche Nufzung und Pflege, die nach dem Bebauungsplan
zuldssig sind.

(3a )Auf FlGchen des Wald- und Wiesengurtels, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind, sind
landwirtschaftliche Nutzbauwerke im betriebsbedingt notwendigen AusmasB zuldssig, die keine Wohnrdume

enthalten.

Bauweisen

Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

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

offene

gekuppelte

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

3.5. Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster?

Die fertigenden Sachverstdndigen haben nachstehende Abfragen des Verdachtsfldchenkatasters
und Altlastenatlas durchgefihrt:

Die Abfrage des Verdachtsfldchenkatasters und Altlastenatias vom 13.03.2024 hat keinen Hinweis
auf eine Kontaminierung ergeben.

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

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das gegensténdliche Grundstick ist nicht an notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie
Gas, Wasser, Strom und &ffentlichen Kanal angeschlossen.

12 Quelle: umweltbundesamt.at
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4. GEBAUDEDATEN

4.1. Kurzbeschreibung

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

ermittelt:

Die Liegenschaft EZ 1553 ist nicht an das 6ffentliche StraBennetz angebunden. Es liegt zum Stichtag
der Bewertung keine Regelung eines Wegerechts vor.

4.2, Bau- und Erhaltungszustand20

Die befestigten und gepflasterten Wege weisen augenscheinlich einen guten Erhaltungszustand
auf.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverstndigen nicht durchgefGhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

43. Nutzung

Die gegenstandliche Liegenschaft wird vorwiegend als Parkanlage genutzt.

2 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rGckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

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

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

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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4.4, Fotodokumentation
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C. BEWERTUNG

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

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfahigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

s Lagekriterien?!:

Lagekriterien

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

Individualverkehr

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund

_
o
Parken auf eigenem Grund x
3

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung

Standortimage x

Zusammenfassende Lageeinschitzung x

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

21 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrdnktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

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

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umst&nde, die den Preis beeinflussen, zu bertcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die FErzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivit&ten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOor das Emrreichen einer entsprechenden Publizitédt ist es erforderlich, sémtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fur diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berUcksichtigt.

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

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

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

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

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

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

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Wenn es zur volisténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

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

Allgemeine ErlGduterungen:

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

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

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

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Markitwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdlinisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.22

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

¥

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: ONORM B1802-1

Entsprechende Verfahrenswahl:

FUr die Bewertung von unbebauten Liegenschaften ist das Vergleichswertverfahren das
bevorzugte Wertermittlungsverfahren. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach
harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fUhrt, und deshalb oft
schwierig abzuleitende Marktanpassungen entfallen  kdnnen. Weiters genieBt das
Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten Liegenschaften in der Regel die
héchste Akzeptanz.

Das Vergleichswertverfahren beurteilt den Wert eines Grundstickes nach dem Verkaufswert
vergleichbarer Grundsticke. Wenn ein vollstGndiger Vergleich nicht méglich ist, wird mit Zu- und
Abschlagen die Wertbasis ausgeglichen.

5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN
Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlUcksichtigen.

22 Quelle: ONORM B1802-1
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Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeiflicher Néhe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdftsverkehr des
befreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdlinisse oder persénliche
Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstédnde wertmdBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind Uberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufUhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die daflr erzielten Kaufpreise anzugeben und
alliféllige Zu- oder Abschidge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§
4 Abs. 3) zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie
Ublicherweise im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdaftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfdltige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Ertfragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren fUhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdlinisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses
auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu berUcksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Erfragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kédnnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich hdufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefdlligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen 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 Ubereinstimmende
Zustandsmerkmale auf und wurden die Preise fUr die Objekte zeitgleich mit dem
Wertermittlungsstichtag vereinbart, so handelt es sich um einen direkten bzw. unmitteloaren
Preisvergleich. Dieser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare
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bzw. indirekte Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zundchst auf den Bewertungsstichtag und
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Objektes anzugleichen sind.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berUcksichtigen: Art, Beschaffenheit, GréoBe, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Markisituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis
des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt
werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarUber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

Die ferfigenden Sachversténdigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, darUber hinaus wurden von den ferfigenden Sachversténdigen
Vergleichsobjekte untersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegensténdlichen
Wertermittlungsverfahren berUcksichtigt.

Zur Verifizierung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusdtzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgeflhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten SachverstGndigen abgeglichen.

Ermittlung des Vergleichswertes im Vergleichswertverfahren

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

1190 Wien, Cobenzigasse 81-83

Vergleic hsdaten Grund stiic ke Vergleic hswerte nach Bereinigung

15.02.2024 Cobendgasse 81-83 872/2, 87312

12.01.2023 | 1190 |Reinschgasse 01502 | &03 35711 SWW| 1.870m?2| € 175.000 I 4€jm2 nein
09.07.2021 [ 1190 |[N&he Wildgrubgasse| 01503 | 452 785790 IWW 592 m? € 50.000 l 5€ fm2 nein
09.07.2021 [ 1180 |N&he Wildgrubgasse| 01503 | 1295 [BO1/2:802/2 SWW 138 m2| € 10.000 [J 72 { 7R €/m? nein

19.06.2019 | 1190 |Schreiberweg 01502 | &02 &37 11 SWW /| 1.624 m2| € 200.000
25.04.201% [ 1190 |Hubert Eder Weg 0150% | 110 114/1 1.714 m?

nein

Mittelwert 79 €/m?

Standardabweic hung der Gesamtheit 20 €/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 41 €/m?

Kenfiden@interva 41.1% 140 €fm?

-41.1% 58 €/m2

KonfidenZntervall eingeschrankt 300% 129 €/m2

{2-Sigma Rege, Kleber Bn 17, Seite $21) -30.0% 69 €/m?

Mittelwert (exkl. AuweiBer) bereinigt F9 €fm?

Mittelwert (exkl. AvsreiBer) bereinigt gerundet] 100 € /m*
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Nach Bereinigung der Werte mittels Zu- und AbschlGge werden noch extrem gelegene Werte aus
der Bewertung herausgenommen und aus den Vergleichswerten ausgeschlossen. Dabei liegt die
AusreiBerbandbreite bei +/- 30 % des gewichteten arithmetischen Mittels. Alle Vergleichswerte, die
mehr als 30 % vom errechneten Mittelwert nach oben oder unten abweichen, werden von der
weiteren Vergleichswertberechnung ausgeschlossen.

Der Vergleichswert welcher in der gegensténdlichen Lage fir den Bewertungsgegenstand
angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend
mit € 100,- /m? Grundflache festgesetzt.

Aufgrund der fehlenden Regelung einer Zufahrts- bzw. Zugangsméglichkeit wird ein Abschlag von
50% in Abzug gebracht.

Wertermitlung des gegenstdndlichen Grundstickes EZ 1553

ermittelter Vergleichswert € /m? 100 €/m?
GrundstUcksflache 873/3 422 m?
Zwischensumme 42.200 €
Zu-und Abschlége Zufahrt -50%

Ergebnis 21.100 €
Wert des Grundstickes gerundet pARIES
W ert €/m? GrundflGche 50 €/m?
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Enistehung

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

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

Die EU-Taxonomie

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

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

v' Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

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

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

v' ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

\

Physische und transitorische Risken

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

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

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

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

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

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

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

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

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

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

H&he der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

SN N N e N N N N NN

Einfluss auf die Bewertung

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

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

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

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

Beispielhaft kbnnen Nachhalfigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

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

AN NN NN

23 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
24 Auszug §5 Abs.3 LBG
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

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

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

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

Der Verkehrswert des GrundstUcks

1190 Wien, Cobenzlgasse 81
EZ 1553; GST-NR 873/3 inneliegend der KG 01502 Grinzing, BG Dobling

mit dem darauf befindlichen Gebd&ude wird vom fertigenden Sachverstandigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers
erteilten Informationen und den zur VerfUgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
Ausfuhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am Realit&Gtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt €21.100,-
(in Worten: Euro einundzwanzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige
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Wien, am 15.03.2024
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E. EVS 3, QUALIFIZIERTER GUTACHTER

Der fertigende Sachverst@ndige erkldrt ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der European Valuation Standards der TEGoVA, 9. Auflage? erstellt hat.

EVS 3: Jede Bewertung, die gemdB diesen Standards durchgefUhrt wird, ist von einem quadalifizierten
Sachverstdndigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Sachverstdndige haben jederzeit die hdchsten Standards hinsichtlich  Aufrichfigkeit und Integritét
beizubehalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufihren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, inrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstdndigen nicht zum Schaden
gereicht.

Sa&mtliche qualifizierte Sachversténdige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbé&nde sind zur Einhaltung
des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

1. INTERESSENSKONFLIKT

1.1. Die Anforderungen an den Sachverstdndigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat bedeuten,
dass er sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kdnnten, bewusst sein muss. Gleich
zu Beginn sollte der Sachverstdndige den Klienten ersuchen, ihm die betroffenen beziehungsweise mit dem
Auftrag in Verbindung stehenden Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein moglicher
Interessenskonflikt fUr ihn selbst, seine Partner, MitgeschdaftsfUhrer oder nahe Familienmitglieder entstehen
kdénnte.

1.2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestatigen mdchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung des
Sachverhalts in jeglichen Bestétigungen oder Gutachten, die durch den Sachverstdndigen erstellt werden.
1.3. Es kdnnen sich jedoch Umsténde ergeben, unter denen der Sachversténdige die Annahme eines
derartigen Auftrags frotz entsprechender KundenwiUnsche dennoch ablehnt.

2. UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN

2.1 Zwar hat der Sachversténdige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des SachverstGndigen (und - wo angebracht - seitens des
Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Féllen notwendig und professionell sein, seine
Unabhdngigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kdnnte, aufzuzeigen. Jegliche
derartigen Verbindungen, andere potentielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder weitere Sachverhalte,
die die Unabhdangigkeit oder Objekfivitdt des Sachversténdigen bedrohen, sind dem Kunden in schriftlicher
Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2.2 Wenn mehrere Sachversténdige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fir
sich, den oben angefUhrten Anforderungen hinsichtlich Unabhdngigkeit und Objektivitat.

2.3. Es gibt verschiedene Umsté&nde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachverst&ndige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird, sondern
dass er auch unabhdngig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbeschadet dessen ob dieser
tatsdchlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.

2.4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitdt und Unabhdngigkeit bestehen, sind

diese ebenfalls zu erfUllen und im Gutachten anzufUhren.

25 Eyropean Valuation Standards, 9th Edition, TEGOVA, page 53 et seq.
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Der fertigende Sachverstandige erklart weiters

= s&miliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im

Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und

= denInhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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