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Avuftraggeber

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

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:
Konkursverfahren

im Auftrag fur das Handelsgericht Wien
Aktenzeichen 38 S 132/22x

Schuldner:

TELVI Immobilien Management und Entwicklung GmbH
FN 363185x

Opernring 1

1010 Wien

Iweck des Gutachtens

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

Stichtag des Gutachtens
15.09.2022
(Tag der Befundaufnahme)

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 1.099.000,-
(in Worten: Euro eine Million neunundneunzigtausend)
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A. ALLGEMEINES
1. 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 Einreichplanung, vom 12.11.2021
o Grundrissplan vom 12.11.2021
FUr die Richtigkeit der dem fertigenden 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 Informationstrdgern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 15.09.2022 in Anwesenheit von Frau
Architektin DI Cakar, Herr Bmstr. DI (FH) Alkan, MSc., Frau Mag. Medek sowie Herrn DI (FH) PhDr. Michael P.
Reinberg, PhD. REV FRICS CRE.

= Anl@sslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei
der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser Dokumentation
ausdricklich zugestimmt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas.

= Interetabfrage 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 01.03.2022 herangezogen.

m  Das Gutachten wird grundsdtzlich nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert ermittelt, wobei u.A. § 3. Abs. 1 LBG zugrunde gelegt
wird: (1) FOr die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. [...].

Der akfuelle Stand der Wissenschaft wird u.A. durch die O-Norm festgesetzt, daher wird beim
gegenstandlichen Gutachten die Bewertungspraxis der ONORM B 1802-1 vom 01.03.2022 herangezogen.
= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

= Wdhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FldchenmafBe in m2.

= Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zusténdigen Behdrde Einsicht genommen. DarUber
hinausgehende Erhebungen beim zust&ndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber u.U.
anhé&ngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide
sind hiongegen unterblieben.

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

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

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

m Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemdB nur durch GuBeren
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 Schadigung der Substanz entfernt werden kdnnen.

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsefzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverst@ndigen 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 Erfahrungswerte 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 erteilfen Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Ergdanzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unferlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

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

= Die Vervielfdltigung und Verodffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachfens 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.

= Der Sachverstdndige ist enfsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
»Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichilich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)* gem. § 2a' mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Der Sachversténdige weist

! § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintragung in die Gerichtssachversténdigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Eintfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachversténdigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
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darauf hin, dass er dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefUhrten Betrag fUr Schdden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haftet.

= Sdmtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrénkt. Fir
entgangenen Gewinn, mittelbare Schdden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
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 mannliche 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.

2. ALLGEMEINE ANNAHMEN2 DER BEWERTUNG

Der Bewertungsauffrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fUr die Vermarktung zur VerfGgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fir eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter UmstGnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen.

= Vorsteuverkiirzung bei Wohnungsmietvertréigen: Bei BUro- bzw. Geschdéftsraumvermietung wird davon
ausgegangen, dass der Mieter ausschlieBlich Umsdatze 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.3
Bei Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.#

= FEine 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 kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht bertcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

einem zum Geschéftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zustdndigen Prasidenten 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.

2 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitét vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einsch&tzungen und Annahmen ftreffen.

3§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsatzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegebenist, ist bei Vermietung zu Wohnzwecken
immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte Lieferung von Warme (§ 10 Abs. 2 Z
4a UStG).

4 fir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.
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= Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgemdéBe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

= Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen, &ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmd&Bige
Nutzungen wurde von dem Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdlige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlautert. Sollten sich hier neue wertverGndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

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

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

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

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

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Emmittlung des Umweltzustandes des Projektfs- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittiung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar sch&dliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben k&dnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegen5. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefUhrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entfsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Erg&nzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

= Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sadmtliche AufschlieBungskosten enfrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

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

= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintfragungen im A2- und C-Blaft 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

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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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 Beauffragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverldssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbezUglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit.¢

= Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf dem
gegenstdndlichen Anteil keine RUckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass eine Reparaturricklage fUr das gesamte Haus im ausreichenden Ausmal
vorhanden ist. Zusdtzlich 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.

3. BESONDERE ANNAHMEN’ 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.

m  Der ausgewiesene Wert unterstell, dass eine Wohnungseigentumsbegrindung entsprechend der
vorliegenden Fldchenaufstellung bereits durchgefihrt wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um
eine stichtagsbezogene Bewertung handelt.

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

7 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. Allféllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruift.

1. LAGE

1.1. Makrostandort

Bezirke:
1.Innere Stadt
2. Leopoldstadt
3. LandstraRe
4. Wieden
5. Margareten
6. Mariahilf
7. Neubau
8. Josefstadt
9. Alsergrund
10. Favoriten
11. Simmering
12. Meidling
13. Hietzing
14. Penzing
15. Rudolfsheim-
Funfhaus
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 13. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener
Gemeindeberzirk.

Etwa 60% der GesamtflGche liegt innerhalb des Lainzer Tiergartens.
Dieser ist wiederum zu 80% bewaldet - ein entscheidender Vorteil in
Bezug auf die Luftqualitét!

Hietzing ist in sechs Bezirksteile (Hietzing, Lainz, Unter St. Veit, Speising,
Ober St. Veit und Hacking) und neun Katastralgemeinden unterteilt.8

Zum 01.01.2022 lebten 53.959 Einwohner im Bezirk.

Hietzing mit Bezirksteilen, Quelle: wikipedia.org

8 Quelle: hietzing.at
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1.2 Mikrostandort
Lageplan
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Lage der Liegenschaft im Bezirk

Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Dirkensgasse 6. Die ndhere
Umgebung ist als Wohngebiet zu charakterisieren. Westlich der Liegenschaft befindet sich der

Lainzer Tiergarten, nérdlich der Liegenschaft der Lainzer Teich.

Vogelperspektive (Google Earth), rudimentdre Einzeichnung, Blickrichtung Norden
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Standortbeschreibung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender

Grafik ersichtlich:
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Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBldufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linien 56A bzw. 56B ca. 350 m bzw. 550 m

Die LinienfGhrung der U-Bahnen ist aus nachstehender Grafik ersichtlich. Die
Liegenschaft liegt am Rande des Verkehrsnetzes der U- und Schnellbahnen.
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gegenstandliche

Quelle: Wiener Linien, Stand 04/2021

St. Veit-Gasse 63
A -1130 Wien

office@real-consult.eu

11/45

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.
MICHAEL P. REINBERG, PhD, REV FRICS CRE
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt nahe der Speisinger StraBe, welche als Hauptverkehrsader

fungiert.
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Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 5km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 15km
= Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 15 km
= Anbindung an die A 1 - Westautobahn: ca. 10 km
ca. 15 km

s Stadtzentrum:
Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 30 km entfernt
(Ostautobahn A4).

Stellplétze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf &ffentlichem Gut ist eingeschrdankt

maoglich.
Die Liegenschaft befindet sich in einer fldchendeckenden Kurzparkzone.

In der ndheren Umgebung der gegenstdndlichen Liegenschaft befinden sich keine Garagen,

weshalb auf die Abbildung der Karte verzichtet wird.

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

A -1130 Wien
office@real-consult.eu

12/45



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.
MICHAEL P. REINBERG, PhD, REV FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

= Kurzparkzonen in Wien?

WIEN

WIRTSCHAFTERAMMER WIEN

Kurzparkzonen Wien

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

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

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
éffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

? Quelle: wko.at; Stand ab 01.03.2022
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Im Nahbereich bestehen Mobilfunk-Sendeanlagen'e, in der nachfolgenden Darstellung mit kleinen

hellblauen Punkten gekennzeichnet:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsatzlich sind die Grenzwerte beziglich hochfrequenter elekiromagnetischer Felder for

Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der

aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].
Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstérke E [V/im] 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 fir Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.
Die Ergebnisse der drei 6sterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesi@nderweise dargestellf und fechnische

Hintergrinde erldutert.

10 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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= Ldrminformation!

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

SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

ausgehen. Ob eine StraBe, eine Bahnstrecke, ein Laon 98] Ly 98]
Flughafen oder ein  Ballungsraum in  den StraBenverkehrslarm 60 50
Geltungsbereich der Richtlinie fallt, h&angt vom Flogrerkaiirsiasmm g .
jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der Anzahl
. Schienenverkehrslarm 70 60
der Einwohner ab.
Industrie und Gewerbe 55 50

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-
Ldrmindex Lden und dem Nachtl@rmindex Lnight
beschrieben. Hierbei gelten folgende
Schwellenwerte:

Quelle: Bundes-Umgebungslérmschutzverordnung, 2006

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

Die Larmkarten zeigen das AusmalB der Belastung enflang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und
in Ballungsr@umen. Alle funf Jahre werden die Ldrmkarten und AktionsplGne Uberprift und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Durch Abfrage der Larminformationen konnte folgende Larmbeeintréchtigung festgestellt werden:

StraBenverkehr:

tam Dis 7 dres Dezied koms

Himweis: Die strategischen Larm.
arten 2022 sind n0Ch in Bearbet
tung. Yerofieatichunosstand

Avuszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

"1 Quelle: laerminfo.at
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= Hochwasser!?

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria  (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der J&hrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=300 (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%-
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.

Die gegenstdndliche Liegenschaft liegt in keiner Gefédhrdungszone, weshalb auf die Abbildung der
Karte verzichtet wird.

127ur ndheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

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

* FuBbdden von Wohnrdumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-jéhrlichen Hochwasser liegen.
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= Infrastruktur
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Ubersicht iber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In n&herer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw.
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Legenden; Quelle: immomapping.com
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2. GRUNDSTUCK

2.1. Grundbuchauszug

GRUNDBLUCH

RBuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01201 Auhof ETNLAGEZAHL 2042
BEZTRESGERICHT Hietzing

--1.1.n---q.1.n----n-nn---.-i1.n---q.1.----1.n--.--q.1.n---q.-n---.-q.1.n---q.1..----1..--.--1.1..---1.1.---1.1..---1.1..---'--
Letzte TZ 17622022
WOHMUHGSETGENTIM IH VORBEREITUKG

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGR1. II, 14372012 am 07.05.2012
LA S S SR RS SRS EE SRR RS R R EERRESEEEE S .r‘:]. S S SRS S SR RS SR R RS R RS SRR R R R REREEE SRS S

GET-ME G BA (MUTZUNG)H FLACHE GST-ADRESSE
1517 GET-Fliche 623
Bauf. {10) a4
GHrten (10) 539 Dirkensgasse &
Legende:

Bauf. (10): BPauflichen {(Gebiude)
GErten (10} : GArten (GEcten)
R e L L
1 a Z2997/1964 Bauplatr {auf) Gst 1517
£ & 1350/1353 Verpflichtung zur Abtragung des Wochenendhauses gem Pkt 1
Bescheid 1952-11-22
b 2997/1964 Ubertragung der vorangehenden Eintragunglen) aus
EZ 4460 GB Mauer
3 a geldscht
LA S SRR SS SRS ES R SRR R RS R RS EREREE ) B LR A SRR S SRR A RS R RS RS R R R RS R RS REEE SN
5 ANTEIL: 1/1
TELVI Immobilien Management und Entwicklung GembH (FN 3631ES5x)
ADR: Opernring 1, Biro To, Wien 1010
a 231072020 TM RAMNG 102172020 Raufvertrag Z020-D05-04 Eigentumsrecht
B N el Lt R R R R e e
T a 231172020 Pfandurkunde 20Z0-0B-03
PFRMDRECHT Hchstbetrag EUR Z.800.000,--
fiir Raiffeisenbank Eormesburg aGasn (FM 535220g9)
b 2311/2020 Kauvtionsband
¢ geldscht
B a Z3B1/2021 Zusage der Einrdusmung won Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an
Wohnung Top D03, PEH-Stellplatz 02,
Wohnung Top 04, PEW-Stellplatz 03 far
Maria Fluri geb 1963-12-03
8 a 2397/2021 Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung wvon
Wohnungseigentum gem € 42 WEG 2002; Treuhdnder:
Hemetschke Huber Koloseus Rechbsanwdlte GmbH (FM 351025p)
11 a 120/2022 PFfandurkunde Z0Z1-12-01
PFAMDRECHT Héchstbetrag EOR 880.000,-——
fir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FH 35220g)
b 12072022 Kautionsbhand
12072022 Simultan haftends ]
EZ 1366 KG 01201 Auhof C-1
EZ 2042 KG 01201 Ruhof C-LNR 11
12 & 123472022 Zahlungshefehl 2022-03-29

PFRMDRECHT vellstr EUR 16.500,—
Saite 1 von 2
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22 Simultan |

KEE 01201

56 KG 01201 Ruhe

Grundbuch 13.09.2022 20:03:54

ErlGuterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefUhrt, aus dem
die Rechtsverhdlinisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefihrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist &ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreuhdndern maoglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der LiegenschaftseigentUmer) ist nicht offentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst beziglich 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 enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blaftt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufléche, 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 allfdlligen persdnlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fldchen zusammen.
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EZ Gst.Nr. Grundflache  Art der Flache
0042 1517 84 m?|BauflGchen (Gebdaude)
539 m?|Garten (Gérten)
Summe GrundstUcksfldche 623 m?

Die Gesamtfldche des gegenstdndlichen GrundstUckes betragt somit 623 m2.

Es erfolgte kein Ausweis der Fl&iche im Grenzkataster!? fUr die GrundstUcksnummer, die tatséchliche
Fldche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des GrundstUcks kénnen
sohin nicht als gesichert gelten.

Erlauterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrdnkte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschifzte Rechtsposition, die er gegenuber
Jedermann verteidigen kann'4."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmalB 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 grundbicherliche 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 h&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prUfen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kénnen noch folgende zu
prUfende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrdnkungen

e Nufzungsbeschrénkungen
e opftische Beeintrdchfigung
e stérende Immissionen

e FErfragsruckgénge

o efc.

A-LNr 1 — Bauplatz:
Diese Einfragung hat lediglich informativen Charakter und wird wertneutral behandelt.

13 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungs@mtern gefUhrte &ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.

14 Koziol/Welser: Burgerliches Recht |
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A-LNR 2 — Verpflichtung:

Diese Eintfragung verpflichtet zur Abtragung eines Wochenendhauses per Bescheid aus dem Jahr
1953, aufgrund dessen, dass dieses sich nicht mehr auf der Liegenschaft befindet, wird diese
Eintfragung wertneutral behandelt.

C-LNm 7, 11, 12, 13 — Pfandrecht
Pfandrechte sind geldwerte Lasten. Die Wertermittiung erfolgt grundsdtzlich lastenfrei. Das
gegenstdndliche Pfandrecht ist somit als wertneutral zu beurteilen.

C-LNr 8 und 9:
Es wird darauf hingewiesen, dass die WE-Begrindung in Vorbereitung ist. Im Zuge der
Verkehrswertermittlung wird von bereits durchgefUhrter WE-Begrindung ausgegangen'®.

2.2. Auszug aus der digiialen Katasiermappe

Ray "\ 1439250 = J =

9"’ sffag A J . 435'2 1435 3114 K< lJ 43503 4 343
145 137 [1aas

B 62A__ h Lw[—ssA—ss |

1508

1\~

Ry
1534 ‘g
'§ 1541

n 1549

Auszug aus der digitalen Kaiasiermcppe, Quelle: Stadt Wien

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

2.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt in Hanglage.

15 Fr eine rein rechtliche Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass dies durch einen Juristen durchzufGhren wére und nicht
Gegenstand der Beauftragung war. Sollten sich im Zuge der rechtlichen Uberprifung gegenteilige Informationen ergeben,
kann mit einem Abschlag auf den Wert der Liegenschaft gerechnet werden.
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24. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

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

h”[ 15 00

//;P\’\\;\

Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: Stadt Wien

W Wohngebiet

| Bauklasse |

6,5m Beschrénkung der hdchstzuldssigen Gebdudehdhe auf 6,5 m
ogk offene oder gekuppelte Bauweise

G Gdartnerisch zu gestaltende Grundsticksfldchen

Widmung

§6. Bauordnung fUr Wien, Zuldssige Nutzung

(6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebd&ude und Bauwerke, die religidsen, kulturellen oder sozialen Zwecken
oder der offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und VergnlUgungsstdtten, von BUro- und Geschdftsbauwerken sowie die Unterbringung von
Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von BUro- und Geschdftsrdumen in
Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schéddliche
oder Uble Dunste, NiederschiGge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme, ErschUtterungen oder
sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrGchtigende Beldstigungen fir die
Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind.

Bauweisen
Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

Fluchtlinien, wie die Gebdude auf
den Grundsticken angeordnet
werden mussen. Im
Bebauungsplan  kénnen u.a.
folgende Bauweisen festgesetzt
werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise
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§76 Bauordnung fur Wien:

(7) In Gebieten der offenen bzw. offenen oder gekuppelten Bauweise mul3 an die Nachbargrenze
angebaut werden, wenn der Nachbar an diese Bauplatzgrenze bereits angebaut hat oder wenn
auf dem Nachbarbauplatz nach dem Bebauungsplan bis an diese Grundgrenze gebaut werden
muss. Hievon ist Gber Antrag des Bauwerbers abzusehen, wenn das &rtliche Stadtbild nicht gestért
wird.

Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zul@ssige Gebdudehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfléiche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.

Die gegensté@ndliche Liegenschaft weist die Bauklasse |
(H6henbeschrénkung auf 6,5m) auf.

Zulassige Gebaudehshen:

VI - uber 21 m

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat die
Gebdudehdhe gemaB § 75 Abs. 2 und 3 der Bauordnung fir
Wien, soweit sich nicht nach den Bestimmungen der Abs. 4 bis
6 und des § 81 sowie des Bebauungsplanes eine andere
Gebdudehdhe ergibt wie folgt zu betragen:

V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12 bis 21 m
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m

Bauklasse Il -2,5bis 12m

Bauklasse |-25bis9m

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

2.5. Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster¢

Entsprechend den Bestimmungen des Alflastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fir Umwelt
VerdachtsflGchen bekanntzugeben.

Der Verdachtsfldchenkataster wird vom Umweltbundesamt gefUhrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fUr die
der Verdacht einer erheblichen Umweltgef&Ghrdung aufgrund frGherer Nutzungsformen
ausreichend begrindet ist. Die Eintfragung einer Liegenschaft in den VerdachtsfiGchenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.
Ob von einer Verdachtsfldche tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden.

Werden mit der Meldung einer FiGche zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung
oder der Altstandort nicht in den VerdachtsfiGchenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusdtzliche, ausreichende
Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht
in den VerdachtsflGchenkataster aufgenommen werden konnten.

16 Quelle: umweltbundesamt.at

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

office@real-consult.eu 23/45



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.
MICHAEL P. REINBERG, PhD, REV FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Die &sterreichweite Erfassung von Verdachtsfldchen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher
noch nicht alle VerdachtsflGchen im VerdachtsfiGchenkataster enthalten.

Diesbezlgliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen des
Sachversténdigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Sachverstandigen. Aufgrund dieses sodann erstellten
Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigenden Sachverstdndigen
Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer Erg&nzung zu diesem
Gutachten festgestellt werden.

Der fertigende Sachverst@éndige hat nachstehende Abfragen des Verdachtsfldchen- und
Altlastenkatasters durchgefGhrt:

Information:
Das Grundstuck 1517 in Auhof (1201) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Auszug aus dem Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster, Quelle: Umweltbundesamt

Die Abfrage des Verdachtsfldchenkatasters und Alflastenatlas vom 12.10.2022 hat keinen Hinweis
auf eine Kontaminierung ergeben.

Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das GrundstUck in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fUr die eingesetzten Baustoffe und —Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen,
dass keine gesundheitsgefdhrdeten Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden
sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der ON $2100 Uberschreiten sondern auf
Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie
zulassen.

2.6. Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das  gegenstdndliche  Grundstick ist  an  sdmtliche  notwendigen  Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Wasser, Stfrom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.
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3. BEBAUUNG
3.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstdndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Pldne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Dirkensgasse 6 im 13.
Wiener Gemeindebezirk.

Das Grundstick ist anné&hernd rechteckig konfiguriert und liegt in Hanglage. Aufgrund der
Hanglage versteht sich das UntergeschoB als GartengeschoB. Oberhalb des UntergeschoBes
befinden sich das ErdgeschoB sowie zwei ObergeschoBe.

In den Etagen des UntfergeschoBes und des ErdgeschoBes befinden sich in Summe vier
Garagenstellplatze, welche als Doppelparker ausgefihrt sind. Des Weiteren befindet sich ein
AuBenstellplatz auf der Liegenschaft.

Die Fassade des Gebdudes ist geddmmt und weist mehrere groBfléchige Fensterelemente auf.

Das Gebdude ist vertikal durch ein zentral gelegenes Stiegenhaus und einem Personenaufzug
erschlossen.

FUr die Liegenschaft ist Wohnungseigentum in Vorbereitung verbUchert. Kinftig werden zehn
Wohnungseigentumsobjekte bestehen. Finf der Wohnungseigentumsobjekte stellen Wohnungen
dar und die weiteren finf Wohnungseigentumsobjekte sind Stellpldtze, von denen einer ein
AuBenstellplatz ist.

Die bewertungsgegenstdndliche Wohnung Top 5 ist als Maisonettewohnung ausgefUhrt und
befindet sich in den Etagen 2. ObergeschoB und DachgeschoB.

Die Top 5 kann Gber das 1. ObergeschoB begangen werden bzw. ist sie auch Uber den Lift im 2.
ObergeschoB erreichbar. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum (1. OG), drei Zimmer, zwei
Badezimmer, ein WC, einen Gang und eine WohnkUche, zudem sind auch eine Terrasse im 2.
ObergeschoB und auch die Dachterrasse der Wohnung zugehorig.

GemdB Angaben der Auftraggeberin, im Zuge der &rtlichen Befundaufnahme, ist dieser Wohnung
auch ein Stapelparker zugehdrig, auch wenn fur diesen gesondert Wohnungseigentum begrondet
wird.
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3.2. Nutzung

Die gegensténdliche Liegenschaft befindet sich zum Bewertungsstichtag in Bau und wird kinftig
zu Wohnzwecken genutzt.

3.3. Energieausweis, Zertifizierungen

Dem Sachversténdigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstdndliche Gebd&ude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt
entspricht. Mogliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht berUcksichtigt und mUssten bei
Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

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

3.4, FlGchenaufstellung

Die vorliegenden Fidchenangaben wurden vom Auftraggeber Ubermittelt. Nachmessungen des
NutzfldchenausmaBes wurden von dem ferfigenden Sachverst&dndigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Fli&chenangaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Gberprift. Eine
Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden. Der
fertigende Sachverstandige wird das vorliegende FidchenausmaB in die Wertermittlung einflieBen
lassen.

Top 5 Terrasse gewichtete
1.0G 25% Nutzfldche
Voraum 5,33 m? 5,33 m?
2.0G
WohnkUche 49,96 m? 49,96 m?
Bad 581 m? 581 m?
wWC 2,59 m? 2,59 m?
Zimmer 15,73 m? 15,73 m?
Terrasse 12,36 m? 3.09 m?
Zimmer 19,07 m? 19,07 m?
Vorraum 3,20 m? 3.20 m?
Schrankraum 3,13 m? 3.13m?
Bad 597 m? 5,97 m?
wWC 2,93 m? 2,93 m?
Zimmer 17,99 m? 17,99 m?
Dachterrasse 94,37 m? 23,59 m?
158,39 mv?

Es wird an dieser Stelle festgehalten, dass die Fidchen aus dem baubewiligten Einreichplan
entnommen wurden, diese jedoch in der Summe von der im Plan vermerkten Summe der
Nutzfldchen abweicht.
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4. RECHTLICHE UND VERTRAGLICHE GRUNDLAGEN

Das Objekt ist zum Bewertungsstichtag bestandfrei.
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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’d:

Lagekriterien sehr gut gut mittelmaBig schlecht |sehrschlecht

Geschéftslage (Handel/Retail) x

BUrolage (Office) x

Assetklasse

Gewerbelage (W arehouse/Industry) x

Wohnlage (Residential) x

Individualv erkehr

2 4

Offentlicher Verkehr x

Parken auf 6ffentlichem Grund

Verkehr

2%

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in ndherer Umgebung

N&he zum Stadftzentrum x

GrUnfl&échen in néherer Umgebung x

Sonstiges

Immissionsbelastung x

Standortimage x

Zusammenfassende Lageeinschdtzung x

Aufgrund der oben dargestellfen Lagekriterien kann man von einer sehr guten Lage fUr
Wohnnutzung der zu bewertenden Liegenschaft sprechen.

18 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. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND"

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstindigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anl@sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfugung
gestellten Unterlagen und Plane wie folgt festgestellt:

Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich zum Bewertungsstichtag in Bau. Augenscheinlich
wurde festgestellt, dass die Fassade, mit Ausnahme von Installationséffnungen fir geplante
elekirische Einrichtungen geschlossen und fertiggestellt ist.

Hiervon ausgenommen ist der Sockelbereich, welcher stellenweise noch nicht fertiggestellt wurde.

Sé@mtliche Fenster sind zum Zeitpunkt der ortlichen Befundaufnahme installiert.

Das Dach ist als Flachdach ausgefuhrt, hier liegen die Dichtbahnen des Dachaufbaus offen und
verfUgen Uber keine Beschittung.

Sémtiliche Innenbereiche befinden sich Uberwiegend im Rohbau. Der Estrich liegt in sémtlichen
Raumlichkeiten frei. SGmiliche tragende Wdande sowie auch die Decken sind in Stahlbeton
errichtet, diese weisen bereits Offnungen fir Elektroinstallationen auf.

Teilweise befinden sich bereifs nichtfragende Wdnde in Trockenbauweise in der Wohnung.

Auch die Leerverrohrung fUr die Haustechnik (HKLS) ist bereits installiert.
Die AuBenanlagen sind aufgrund des Baufortschrittes noch nicht fertiggestellit.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom ferfigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

3. 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

12 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rGckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

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

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel 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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VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdltnisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fur die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind enfsprechende
VermarktungsaktivitGten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Emrreichen einer entsprechenden Publizitdt ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berUcksichtigt.

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

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver&uBerung 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.

4. BEWERTUNGSVERFAHREN

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

Die gegenstdndliche Wertermittlung berGcksichtigt 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
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Vergleichswertverfahren (§ 4), das Erfragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Befracht.

(2) Wenn es zur volist&ndigen Berlcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstédnde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

5. VERFAHRENSWAHL

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

Allgemeine Erl&uterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertetf, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrégen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft représentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatsdchlich ErtrGge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende Erfrége erzielen kénnen.

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

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
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. Markiwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.20

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert | | Sachwert | | Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
Jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: ONORM B1802-1

20 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl

Das gegenstdndliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Eigennutzung
gekauft, aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG bei der Wertermittlung
angewandt und flieBt zur G&nze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

6. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren istim § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich 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 Abschl&ge zu bericksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeiflicher N&he 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
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde 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
alifdllige Zu- oder Abschicéige (§ 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschd&ftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am Grundsticksmarkt 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 Erfragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentfumswohnungen,
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
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Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, k&énnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich h&ufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fUr einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefalligkeitspreise, 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. unmittelbaren
Preisvergleich. Dieser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare
bzw. indirekte Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zundchst auf den Bewertungsstichtag und
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Objektes anzugleichen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertfragswert
auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. DarUber hinaus ist die
Marktsituation zu beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

FUr die Vergleichbarkeit des Bodens mussen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, GrundstUckslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt, GrundstUcksgréBe, ErschlieBungszustand,
Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berUcksichtigen: Art, Beschaffenheit, GréBe, 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 Zeitfpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarUber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden k&nnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.
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Die ferfigenden Sachversténdigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, darlber hinaus wurden von den ferfigenden SachverstGndigen
Vergleichsobjekte untersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegensténdlichen
Wertermittlungsverfahren berUcksichtigt.

Zur Verifizerung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusétzlich umfangreiche

Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgeflhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachversténdigen abgeglichen.

Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens?!:

A.2 Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekte
mit weltgehender Uberginstimmung
in den \Werthbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewartungsobjekt

|

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewdhiten YWergleichsobjekien
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

|

Werthildung
aus den bereinigien Vergleichswerien

] |

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie 2 B. Grunddienstbarkeiten)

) .

| Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

21 Quelle: ONORM B 1802-1
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Ermitllung des Vergleichswertes im Vergleichswertverfahren

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

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

Vergleichsdaten

Gewichtung der Balkon-, Terrassen- und Gartenflachen 25%
2021 1130 |SchweizertalstraBe | DG |138 m? 127 m? 170 m2| € 1.270.166 . 7.487|€/m?
2021 1130 |SchweizertalstraBe | DG 90 m? 97 m? 115 m?| € 889.000 . 7.759 €/m?
2021 1130 |Slatingasse DG 83 m? 74 m? 101 m?| € 778.966 . 7.710/€/m?
2022 1130 |JagdschloBgasse DG (116 m? 38 m? 126 m?| € 1.499.000 -l 944 €/m?
2022 1130 |JagdschloBgasse DG |150 m? 132 m? 183 m2?| € 1.940.000 .MF
2022 1130 [JadgschloBgasse DG |152m? 132m2| 185 m2| € 1.990.000 [[710.757 €/m?
1130 [JagdschloBgasse DG |152m? € 1.990.000 [[110.757 €/m?
Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Bereinigung
2021 1130 170 m?| € 1.270.166 . 7487 €/m?| 4% | -5% -1% €1.263.456 .7.447 €/m?2 nein
2021 1130 1smzl €  889.000 [ 7.759€/m?| 4% | -5% | -5% -6% € 839853 | 7.330k€/m? nein
2021 [1130| 101 m2|€ 778966 [ 7.710€/m?| 4% 5% | 1% | € 774851 [ 7.670€/m?| nein
2022 1130 126 m?| € 1.499.000 -1 944 €/m? €1.424.050 -.347 €/m? nein
2022 1130 183 m2| € 1.940.000 [[[10.601 €/m? €1.843.000 [[10.071 €/m? nein
2022 [1130| 185m2| € 1.990.000 [[10.757 €/m? 5% 5% | €1.890.500 (110219 €/m?| nein
€ 1.990.000 .0.757 €/n €1.890.500 E.219€/rr

9.186 €/m?

Mittelwert 9.186 €/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 1.528 €/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 3.057 €/m?
Konfidenzintervall 33.3% 12.243 €/m?
-33.3% 6.129 €/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 9.186 €/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 9.190 €/m?
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Nach AusreiBern bei den Kaufpreisen wird mit der sogenannten Zwei-Sigma-Regel (zweifache
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel) gesucht.

Danach gelten bei Heranziehung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichswerten alle
Einzelpreise, die im Bereich der doppelten Standardabweichung vom Mittelwert der zuvor auf den
Wertermittlungsstichtag und die GrundstiGcksmerkmale des Bewertungsobjekies angepassten
Kaufpreise liegen, als frei von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhdlinissen. Kaufpreise, die
auBerhalb des Bereiches der doppelten Standardabweichung liegen, bleiben als ,,AusreiBer”
unberUcksichtigt.22

Der Vergleichswert, welcher in der gegenstdndlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand
angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend
mit € 9.190,- /m? Nutzfléche festgesetzt.

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

Vergleichsdaten Vergleichswerte nach Bereinigung

Dirkensgasse 11 33.000 €/STP| € 33.000 [ 83.000 €/$TP
2020 1130 |Speisinger StraBe 57 20.000 €/STP| € 20.000 [ 20.000 €/STP ja
2021 1130 [SchweizertalstraBe 39 Top 7 27.500 €/STP| € 27.500 . 27.500 €/STP nein
2021 1130 |Joseph Lister Gasse 56 Top 6 40.000 €/STP| € 40.000 .40.000 €/STP| nein
Joseph Lister Gasse 56 Top 5 40.000 €/STP| € 40.000 .40.000 €/STP
Mittelwert 32.100 €/STP
Standardabweichung der Gesamtheit 7658 €/STP
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 15.315 €/STP
Konfidenzintervall | 47.7% 47415 €/STP
-47,7% 16.785 €/STP
Konfidenzinterv all eingeschrankt | 30.0% 41.730 €/STP
(2-Sigma Regel, Kleiber Rn17, Seite 921) -30,0% 22.470 €/STP
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 35.125 €/STP
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 35.000 €/STP
Abschlag wegen Freistellplatz / Stapelparker -30.0% 24.588 €/STP
Wert des Stellplaizes daher | gerundet| 24.600 €/STP

22 Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken. 9. Auflage, S.1402, bearbeitet durch Reinberg & Partner
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Die durch den fertigenden Sachverstdndigen angesetzten Fertigstellungsarbeiten entstammen
einer Aufstellung der Restarbeiten, welche durch den Schuldner bekanntgegeben wurden und
deren Hohe als plausibel angesehen wird.
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7. VERKEHRSWERT DES WE-ANTEILS

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 auBer 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 (je nach Asset-Klasse) nach
oben und unten abweichen.

Zu den ausgewiesenen Werten ist anzumerken, dass die Grundlage fUr das Erzielen dieser Werte
ein entsprechend hohes MaB an Publizitdt und Engagement (Vermarktungsaktivitdt) sowie ein
entsprechend langer Vermarktungszeitraum ist (erfahrungsgemdag liegt dieser im Bereich von etwa
24 bis 36 Monaten, kann aber auch — abhdngig von der aktuellen Marktsituation - Uberschritten
werden). Die Kosten fUr diese MaBnahmen sind bei den ausgewiesenen Verkehrswerten nicht
berucksichtigt.

Grundlage fur die ausgewiesenen Werte (dies gilt allgemein for den Terminus ,,Verkehrswert") ist,
dass zum Bewertungsstichtag der Vermarktungszeitraum bereits als beendet gilt (und somit fiktiv
der Vermarktungszeitraum vor dem Bewerfungsstichtag begonnen wurde).
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8.

EXKURS: VERKEHRSWERT DES FIKTIV FERTIGGESTELLTEN WE-ANTEILS

AuftragsgemdB wird in diesem Exkurs der Verkehrswert des fiktiv fertiggestellten WE-Anteils
abgebildet. Der ausgewiesene Wert unterstellt daher, dass das Objekt fiktiv fertiggestellt ist und

Uber eine Fertigstellungsanzeige verfugt.

|Wertermiﬂ|ung von Wohnungseigentums-Objekten - fikfiv fertiggestell

. Verkaufspreis .
. Nutzfléche X resultierender .
Ebene | Top | Nutzung |Nutzfléiche| Terasse X bestandsfrei | Anpassung i Verkaufspreis
gewichtet i Verkaufspreis
und saniert
m? 25% m? €/m? % €/m? €

DG 5 [Wohnen| 131,71 m?| 106,73 m? 158,39 m?| 9.190 €/m? 9.190 €/m? 1.455.627 €
Stapelparker 1STP  24.600 €/STP 24.600 €
Verkehrswert der Liegenschaft ungerundet 1.480.227 €

Verkehrswert der Liegenschaft - gerundet 1.480.000 €

Der Verkehrswert des fiktiv fertiggestellten WE-Anteils (inklusive Stellplatz) wird vom fertigenden
Sachversténdigen aufgrund seiner Wahrnehmungen, der diesem von Seiten des Auftraggebers
erteilten Informationen und den zur VerfGgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
AusfUhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit
gerundet € 1.480.000,- (in Worten: Euro eine Million vierhundertachtzigtausend) festgesetzt.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert des WE-Anteils (inklusive Stellplatz)

1130 Wien, Dirkensgasse é Top 5 (WE in Vorbereitung)
EZ 2042, GST-NR 1517 inneliegend der KG 01201 Auhof, BG Hietzing

wird vom fertigenden Sachversténdigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anldsslich der
Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers erteilten Informationen und den zur

VerfUgung gestellfen Unterlagen, den Beschreibungen und AusfUhrungen im Gutachten selbst
sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt € 1.099.000,-
(in Worten: Euro eine Million neunundneunzigtausend)
festgesetzt.

Der Verkehrswert des WE-Anteils (inklusive Stellplatz) unter der Annahme der fiktiven Fertigstellung
wird zum Stichtag mit

GEIUNGET L € 1.480.000,-
(in Worten: Euro eine Million vierhundertachtzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. Rev FRICS CRE

Wien, am 01.12.2022
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E. ANLAGEN

Fotodokumentation
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F. EVS 3, QUALIFIZIERTER GUTACHTER

Der fertigende Sachverstdndige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter 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 quadailifizierten
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, ihrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstdndigen nicht zum Schaden
gereicht.
Sé&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 Sachverst&ndigen 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, MitgeschaftsfOhrer 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 bestétigen mdchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung des
Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch den Sachverstédndigen erstellt werden.
1.3. Es kdnnen sich jedoch Umsténde ergeben, unter denen der Sachversténdige die Annahme eines
derartigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwinsche dennoch ablehnt.
2. UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN
2.1 Zwar hat der Sachverstdndige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Sachverstdndigen (und - wo angebracht - seitens des
Unternehmens, das Bewerfungen vornimmt) in vielen Fdllen 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 Unabhdngigkeit oder Objektivitét des Sachversténdigen bedrohen, sind dem Kunden in schriftlicher
Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.
2.2 Wenn mehrere Sachverst@ndige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fir
sich, den oben angefUhrten Anforderungen hinsichtlich Unabhdangigkeit und Objektivitat.
2.3. Es gibt verschiedene Umsté&nde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachversténdige 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 erfillen und im Gutachten anzufGhren.
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
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte
vertraulich zu behandeln.

23 Eyropean Valuation Standards, 9th Edition, TEGOVA, page 53 et seq.

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

office@real-consult.eu 43/45



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.

MICHAEL P. REINBERG, PhD, REV FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

G. LITERATURVERZEICHNIS

Periodische Druckschriften

.Osterreichische Immobilien Zeitung",
Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien-
und Vermogenstreuhdnder, Schwarzenbergplatz
14, 1040 Wien

»Sachverstdandige”, Herausgeber: Hauptverband
der dallgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen Osterreichs,
Doblhofgasse 3/5, 1010 Wien

.Osterreichische Zeitschrift fir Liegen-
schaftsbewertung”,  Herausgeber: MANZ'sche
Verlags- und UniversitGtsbuchhandlung GmbH,
Kohlmarkt 16, 1010 Wien

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

»,Immobilien-Preisspiegel”, Herausgeber:
Fachverband der Immobilien- und
Vermogenstreuhdnder,  Wiedner  HauptstraBe

57/2/2/5, 1040 Wien
Marktberichte

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

»Linshaus-, Biro-, Geschdftsfldichen-Marktbericht,
Herausgeber: EHL Immobilien GmbH, Prinz Eugen
StraBe 8-10, 1040 Wien

.Wiener und CEE Marktberichte, Herausgeber:
CBRE GmbH, Ma Belvedere 10, 1010 Wien

Lehr- und Sachbicher

~Immobilienbewertung Osterreich* (Bienert ° Funk)
4. Auflage 2022, Herausgeber: OvI
Immobilienakademie Betriebs-GmbH,
FavoritenstraBe 24/11, 1040 Wien

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

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

,Baukosten Gebdude Neubau* 2021 Herausgeber:
BKI Baukosteninformationszentrum, SeelbergstraBe
4, 70372 Stuttgart

»,Baukosten Gebdude Altbau* 2021 Herausgeber:
BKI Baukosteninformationszentrum, SeelbergstraBe
4, 70372 Stuttgart

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

»Bauordnung fiir Wien* (Reinhold Moritz), 6. Auflage
2019 Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und
Université@tsbuchhandlung GmbH, Kohlmarkt 16,
1010 Wien

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

L,Immobilienbesteuerung Neu" (Bovenkamp /
Cupal / Fuhrmann / Kerbl / KGhmayer / Lang /
Oberkleiner / Reisch / Resch / Sulz) 5. Auflage 2019,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und Universitats-
buchhandlung GmbH, Kohimarkt 16, 1010 Wien
siImmobilien im Bilanz- und Steuerrecht" 2007,
Herausgeber: Linde Verlag Ges.m.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

,Immobilienrecht und Immobilienfinanzierung in
CEE/SEE" (Oberlechner Etzl) 1. Auflage 2013,
Herausgeber: LexisNexis Osterreich, Marxergasse 25,
1030 Wien

s,Bautrdger und Projektentwicklungsbeispiele*
(Faudon Malai Trenner), 4. Auflage 2021,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, Kohlmarkt 16,
1010 Wien

»Sachverstdndige und ihre Gutachten” (Krammer °
Schiller © Schmidt © Tanczos), 3. Auflage 2019,
Herausgeber: MANZ'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, Kohlmarkt 16,
1010 Wien

,Bewertung in volatilen Zeiten” (Bertl Eberhartinger
Egger Schuch Kalss Riegler Staringer Lang Nowotny)
2011, Herausgeber: Linde Verlag Gesm.b.H,
Scheydgasse 24, 1210 Wien

»Markiwertentwicklung nach ImmoWertV* (Kleiber)
9. Auflage 2022, Herausgeber: Reguvis Fachmedien
GmbH, AmsterdamerstraBe 192, 50735 K&In
»Verkehrswertermittiung von Grundsticken“
(Kleiber) 9. Auflage 2020, Herausgeber:
Bundesanzeiger Verlagsges.mbH, Amsterdamer-
straBe 192, 50735 K8In

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

»Handbuch Immobilienbewertung in
internationalen Markten* (Bobka ° Simon) 2013,
Herausgeber: Bundesanzeiger Verlagsges. mbH,
AmsterdamerstraBe 192, 50735 KdIn
L,Immobilienmarkte und Immobilienbewertung”
(Francke ° Rehkugler) 2. Auflage 2012, Herausgeber:
Verlag Franz Vahlen GmbH, Wilhelmstr. 9 80801
MUnchen

+Immobilienwirtschaftslehre - Okonomie* (Rottke °©
Voigtlander) 2017, Herausgeber: Springer
Fachmedien, Abraham-Lincoln-StraBe 46, 65189
Wiesbaden

»Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundsticken* (Kroll °
Hausmann Rolf) 5. Auflage 2015, Herausgeber:
Wolters Kluwer Deutschland GmbH, Sitz der
Gesellschaft Luxemburger StraBe 449 50939 KoIn
»Praxishandbuch Immobilien-Investitionen*
(Schafer © Conzen) 4. Auflage 2020, Herausgeber:
Verlag C. H. Beck OHG, WihelmstraBe 9 80801
MUnchen

St. Veit-Gasse 63
A -1130 Wien

office@real-consult.eu

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10

44/45



Dipl.-Ing. (FH) PhDr.
MICHAEL P. REINBERG, PhD, REV FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

»Spezialimmobilien von A - 7" (Bobka) 3. Auflage Abkuirzungsverzeichnis

2018, Herausgeber: Bundesanzeiger Verlags BG Bezirksgericht
GesmbH, AmsterdamerstraBe 192, 50735 KdIn BGBI Bundesgesetzblatt
»Immobilienwertermittlung* (Gottschalk), 3. BGF BruttogeschoBfldche
Auflage 2014, Herausgeber: Verlag C. H. Beck OHG, DG Dachgeschof
WilhelmstraBe 9 80801 MUnchen EG ErdgeschoB
»Mietrecht kompakt” (Tanczos), 5. Auflage 2022, evt. eventuell
Herausgeber: Linde Verlag Ges.m.b.H, GKA Grundkostenanteil
Scheydgasse 24, 1210 Wien GST. NR Grundsticksnummer
»,Immobilienbewertung im Steuverrecht* (Prodinger / GSt.FL. GrundstUcksfldche
Ziller), 4. Auflage 2020, Heraus-geber: Linde Verlag i.d.F. in der Fassung
Ges.m.b.H, Scheydgasse 24, 1210 Wien i.d.R. in der Regel
wDer Mietzins" (Karauscheck/Strafella), 2. Auflage i.S. im Sinne
2014, Herausgeber: Linde Verlag Gesm.b.H, KG KellergeschofB
Scheydgasse 24, 1210 Wien m? Quadratmeter
,Praxishandbuch Immobilienrecht* (Artner / NFL Nutzfl&che
Kohimaier), 3. Auflage 2020, Herausgeber: Linde NGF NettogeschoBfldche
Verlag Ges.m.b.H, Scheydgasse 24, 1210 Wien oG ObergescholB

u.dgl und dergleichen
Auszug rechtliche Grundlagen24 u.U. unter Umsténden

UsStG Umsatzsteuergesetz
»Birgerliches Recht* (Perner / Spitzer / Kodek), 7. WE Wohnungseigentum
Auflage 2022, Herausgeber: MANZ'sche Verlags- WFL Wohnflache

und Universitats-buchhandlung GmbH, Kohlmarkt
16, 1010 Wien

»MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht”
(Prader) 6. Auflage 2021, Herausgeber: MANZ'sche
Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,
Kohlmarkt 16, 1010 Wien

,Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 Das
Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015“
(Dimbacher) 8. Auflage 2017, Herausgeber: OVI
Immobilienakademie

»Wohnungsgeseize 2022" (Doralf) 20. Auflage 2022,
Herausgeber: LexisNexis Osterreich, Marxergasse 25,
1030 Wien

»Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)"

Standards

“Wertermittlungsrichtlinien 2014”, (Kleiber) 12.
Auflage 2016, Herausgeber: Bundesanzeiger
Verlags GesmbH, AmsterdamerstraBe 192, 50735
KoIn

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

»,European Valuation Standards* 2020, 9th Edition,
Herausgeber: The European Group of Valuers'
Associations

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

»International Valuation Standards*, 2021, gultig seit
31.01.2022, International Valuation Standards
Council

~ONORM B 1800-Ermittlung von Fldchen und
Rauminhalten von Bauwerken“, Herausgeber:
Austrian Standards plus GmbH, HeinestraBe 38, 1020
Wien

~ONORM B 1802-1-lLiegenschaftsbewertung -
Grundlagen*

24 Quelle: jusline.at

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10

St. Veit-Gasse 63
A -1130 Wien

office@real-consult.eu 45/45



