PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

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

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

Wohngebdude unter Denkmalschutz
3500 Krems, KremstalstraBe 95

B-LNr. 2 Anteil: 1/1
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Avuftraggeber

Herr Mag. Georg Hampel, Rechtsanwalt,
LandstraBer HauptstraBe 1a

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

Insolvenz: GR KremstalstraBe 95 GmbH & Co KG
im Auftrag fur das HG-Wien

Aktenzeichen 2 S 90/25k

Schuldner:

GR KremstalstraBe 95 GmbH & Co KG
Himmelpfortgasse 13/Top 11-12

1010 Wien

FN 583345k

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu

Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 11.06.2025
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet €2.590.000,-

(in Worten: EURO zwei Millionen fUnfhundertneunzigtausend)

Insolvenz-
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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 Befunde von Rauchfangkehrer, Liffanlage, Elekitrik,
o Mietvertrdge
o Fotodokumentationen
o Kdndigungsschreiben Mieter
o Planunterlagen
o Zinsliste 05/2025
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 Informationstrégern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 11.06.2025 in Anwesenheit Frau
Alina Freisleben, Herrn DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE. sowie Frau Dr. med. univ. Julia
Reinberg, MSc.

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

m  Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Infernetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Infernetabfrage 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 nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Das Objekt wurde in den zugdanglichen 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 Wertermitflung 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 Wertermittlungsstichtag.

= Wadhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlichenmaBe in m2

= Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen Behdrde Einsicht genommen.
DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustdndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Gber
u.U. 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 VerfiGgung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
Uberpruft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen wurden nicht durchgefUhrt. Eine
Gewadhr fur die Richtigkeit des FlidchenausmaBes kann daher nicht Utbernommen werden.
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= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteilnehmer es erfordern, ist die
Umsatzsteuver z.B. bei Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Dies gilt in der Regel fUr Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen. Bei der Ermittflung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertfragserzielung 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’!. DarUber 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 Ausstattungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

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

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

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

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- 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 Zugénge iS des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermittiung nicht berUcksichtigt und wdren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichfs der Unsicherheit einzelner in die Wertermittiung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe sein. Des Weiteren ist zu beachten, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kdnnen.

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

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

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

= Die Vervielfdltigung und Verodffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen

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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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 Sachversténdigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft getretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie 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 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 Schéden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haftung Ubernommen werden. Haffungen gegentber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegensté@ndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder méannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsé&tzlich fur 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 trifft, wie bspw. bzgl.
der fir die Vermarktung zur Verfligung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fir 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).

Vorsteuerkirzung: 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 Sachverst&ndigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintfragung in die Gerichtssachverstndigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Eintfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachverstdndigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung 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 Versicherungsbestatigung 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 Qualitét vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einschdtzungen und Annahmen treffen.

4 fOr 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 Bewilligungen 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 auBerbiUcherlichen 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 0,01lmg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fUr 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 Projekts- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung 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 entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstellfen 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 Grundbuchseinfragungen 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 Schuldnerin deren Uberprifung nicht
Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte moglicherweise als unverldssliche Grundlagen
qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Richtigkeit.é

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 treffen und von einer Gegebenheit oder
Umstdnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 9.
Auflage).

= Es werden keine besonderen Annahmen der Bewertung unterstellt.

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 &rtlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachversténdige 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. Allfdlige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht geprUft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBBraum

mémiioummmom

NIEDEROSTERREICH
LANDESUBERSICHT

Landesgrenzen
Grenze NO

= andere Lander
Bezirksgrenze
©  Bezirksstadt und -name

Ubersicht Niederésterreich (Quelle: noe.gv.at) - Lage der Statutarstadt Krems
Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der Stadt Krems.

Krems an der Donauist mit 25.473 Einwohnern (Stand 1.J&nner 2025) die fUnftgréBte
Stadt Nieder&sterreichs und liegt an der Donau, 70 km westlich von Wien. Als Statutarstadt erfillt
sie sowohl die Aufgaben einer Gemeinde als auch eines Bezirks, dariber hinaus ist sie
Verwaltungssitz des Bezirks Krems-Land. Krems ist heute eine Handels-, Kultur-, Schul- und
Universitétsstadt.8

8 Quelle: wikipedia.at
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2. MIKROSTANDORT
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Lage der Liegenschaft im Bezirk

Lageplan (Quelle: google.at/maps)

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse KremstalstraBe 95 in
der Stadt Krems.

Die unmitteloare Umgebung ist durch Wohnbau und angrenzenden
Wiesenfldchen gepragt.

Vogelperspektive (Quelle: google.at/maps); rudimentdre Einzeichnung
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2.2. Standortbewertung
= Offentliche Verkehrsanbindung

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

Krems an

© ponat

Kremsieithen

Ufergasse We

Krems{@)aﬁ&@"

(1
gno?®
Isteid W
3
A&
In d ] 1&“%
nderGars A
&i-
= T N <

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Quelle: anachb.vor.at)

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linien 4, 700, 704 unmittelbar

Der ndchstgelegen Bahnhof Krems/Donau mit weiteren Verbindungen (R44, REX 4, REX44) befindet
sich in knapp 2 km Entfernung zur Liegenschaft.

= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt an der KremstalstraBe, welche als Verbindung fur den
Individualverkehr fungiert.

G
<,
e %
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Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr (Quelle: viamichelin.com)
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Entfernungen:
m  Anbindung an die S 5 - Stockerauer SchnellstraBe ca. 3km
= Anbindung an die A 22 - Donauufer Autobahn: ca. 50 km
m  Stadtzentrum Krems: ca. 2km
m  Grenze zu Wien ca. 70 km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 90 km
entfernt.

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund. Das Parken auf offentlichem Gut ist eingeschrdnkt
moglich. Dieser Bereich fallt nicht unter die Parkraumbewirtschaftung.

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 Iweck werden die erfassten Ergebnisse von &sterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
&ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Im Nahbereich bestehen wenige Mobilfunk-Sendeanlagens, in der nachfolgenden Darstellung mit
kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:

Lilienfeidberg o o
E e 2
& Maifiber
kb
Muhthof |5 Auf der Haid
3
&
Egerag % L
Iseq £ < Grillenberg 3
3 % 317 m = ;
Kuhberg 61"/ % L Kre d o £
2, @ Grullenberg ‘msiejten Turneckreuz =
Pf’;_ Holzgassen 3
) -
: » % St dort eiten ]
Spiegei G, tandor 8
) o
e K Istrag,
e N\'_Q
o i)
Riaudls eig 9
\
Hiideln und = x\t“
Koile % = 0
S S .
%0, in der Gais X% . 1
£ s o o @ Mobilfunk
Kuhberg Im Kremseri £ = b‘v-’ v
3 8 Kraxem 7 L)
- 398 m I ] i o\ @ Rundfunk
] Fatchd Sch ade S 5 2 g\e! S
£ aucha Schafweide 2 : 2L 12s & QO Messpunkt |
< % s

Auszug aus dem Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:
Grundsatzlich sind die Grenzwerte beziglich hochfrequenter elektiromagnetischer Felder fur
Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.

? 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 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] Feldstirke E [Vim] Feldstirke H [A/m] dichte S Wim?]
10 - 400 - 28 0,073 2
400 - 2.000 1,375~/ f[MHz] 0,0037- [ MHz] £ [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 dsterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesldnderweise dargestellt und technische

= Larminformation!©

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtl&drmindex

Lnight  beschrieben. Hierbei gelten folgende I S e O MR

Schwellenwerte: Lgonl9B] Ly, 48]

Strallenverkehrslarm 60 50

Die Ldrmkarten zeigen das AusmaB der Belastung Hugveriaiirsiim a5 -
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in

. . . Schienenverkehrsidrm 70 80
Ballungsrdumen. Alle fonf Jahre werden die

Industrie und Gewerbe 55 50

Larmkarten und  Aktionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Quelle: Bundes-Umgebungsidmmschutzverordnung, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnten folgende Larmbeeintrdchtigungen festgestellt
werden:

StraBenverkehr:

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt keiner von StraBenldrm beeintrchtigten Zone nahe,
weshalb auf die Abbildung der Karte verzichtet wird.

Schienenverkehr:

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt keiner von Schienenverkehrsldrm beeinfréchtigten Zone
nahe, weshalb auf die Abbildung der Karte verzichtet wird.

10 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=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%-
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.

—
/,.,e g

P Dferese®t ~—
"

Kremsleithen

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei - -
30-jahrlichem Hochwasser moglich -, ~27 %

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei n 4 w
100-jahrlichem Hochwasser moglich 1 1

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei WS
300-jahrlichem Hochwasser moglich 0

Gewasserzustandigkeit i1

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

T5a

Biareuenien B

3% A

Auszug aus der Hochwasserrisikozonierung Austria (Quelle: hora.gv.at)

Die gegensté@ndliche Liegenschaft liegt an der Grenze einer Gefdhrdungszone. Die Karte der
Gefahrendarstellung FlieBgewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und 200- jéhrige
Hochwasserereignisse gefahrdet sind.

= 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 JahrbUchern der ZAMG und den archivierten Wetterradardaten (zur
Verfogung 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.

11 Zur n&heren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

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-j&hrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Baulicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnrdumen mussen mindestens 30 cm Uber dem 100-j@hrlichen Hochwasser liegen.

12 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 IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 14/60 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

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

HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden
B =5cm
[T >4cm-=5cm

>3cm-=s4cm

=3cm

Auszug aus der Erdbebengefdhrdungskarte Osterreich (Quelle: hora.gv.at)

= Infrastruktur
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Ubersicht Uber wnchhge mfrasirukturelle Elnrlchiungen, Quelle: |mmomupp|ng com

Im Zentrum von Krems befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger.

I
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Legende (Quelle: immomapping.com)
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JU §'|‘| REPUBLIK OSTERREICH G B

~—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 12114 Krems EINLAGEZAHL 4897
BEZIRKSGERICHT Krems an der Donau

R

Letzte TZ 3224/2024

Hokck ok ok kK KRRk ko ok ok ok ok ok k ok kk ok ok ok ok Rk Rk kk ok [\ ] KRk Kok ok ok ok ok ok Rk ok ok ok K R K ok ok kR kK K ok ok ok kR ko

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.550/1 G GST-Fl&ache * 3838
Bauf. (10) 1193
Garten(10) 2645 Kremstalstrale 95
769/2 Bauf. (20) 388
3514 G Sonst (10) * 109
GESAMTFLACHE 4335
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufladchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10): Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
EEEE R RS R RS SRR R EEEEEEEEREEEEEEEEEEE] Az R SRR E RS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
2 a 488/1936 5268/1988 Realrecht das Fenster iiber den Luftraum
des Gst 769/1 beliebig zu 6ffnen und offen zu halten
fiir Gst .550/1
b 1867/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) a)
aus EZ 659
3 a 3948/1981 5268/1988 Die Erhaltung des Hauses auf Gst .550/1
liegt im dffentlichen Interesse
b 1867/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) a)
aus EZ 659
5 a 541/2024 Ergédnzungsabgabe hins Gst .550/1 entrichtet
dhhkkkkhhkhkrhhhhhhhhhhhhhhkhhhkhhhhhhdhhhd B hxkkhhhkhhdhhddhhkrndhhahhhhhhkhrhhhhhhhhhhkdk
2 ANTEIL: 1/1
GR Kremstalstrale 95 GmbH & Co KG (FN 583345k)
ADR: Himmelpfortgasse 13/ Top 11-12, Wien 1010
a 7847/2022 IM RANG 4839/2022 Kaufvertrag 2022-08-03 Eigentumsrecht
b geldscht
LR R R R RS SRR R EEEREE R R LSRR R RS (o} hhkhkhkhkhhkhdhhhhhhdhhhdhdhhhrdhdhhhrrdhhhhrdd
1 a 79/1936 5268/1988
DIENSTBARKEIT des Wasserschdpfens aus dem Brunnen
auf Gst .550/1, des Zu- und Abganges zu diesem Brunnen
sowie des Gehens und Fahrens iilber Gst .550/1 zu dem
unter Gst .549% befindlichen Keller fiir Haus auf Gst .549
b 1867/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) a)
aus EZ 659
4 a 7847/2022 Pfandurkunde 2022-07-28
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 5.520.000, —-
fiir Sparkasse Niedertsterreich Mitte West
Aktiengesellschaft (FN 197282x)
5 b 3224/2024 IM RANG 1514/2024 Pfandurkunde 2024-03-05

Seite 1 von 2
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PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 185.000,-—
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

Kk kkhkkhkhkkhhhhhkhkhhh ok hkhhhxhhkkkr HINWETS **** %k sk koo ok ok koK ko d ko ko ok ok b ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e e

Grundbuch 05.06.2025 10:39:17

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 AnschlUssen 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 GrundstUcken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blaft) die zum Grundbuchskdrper gehérenden
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 persénlichen 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 Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus den
folgenden Fldchen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der FlGche

1.193 m2|Baufl&chen (Gebdude)

.550/1
2.645 m?|Gdarten

4897
769/2 388 m?(Bauflachen (Gebdudenebenfldchen)
3514 109 m2[Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
Summe GST-Fldche 4.335 m?

Die Gesamtfldche der gegenstdndlichen Grundsticke betragt somit 4.335 m2.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Ein Ausweis der FiGchen im Grenzkataster ist bereits teilweise erfolgt. Das AusmaB fUr die
eingefragenen Grundsticksnummern .550/1 und 3514 ist sohin als verbindlich anzusehen.!3

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

Es erfolgte kein Ausweis der FiGche im Grenzkataster'4 fUr die GrundstUcksnummer 769/2, die
tats@chliche Fldiche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des Grundsticks
kénnen 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
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann's."

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 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 prifen. 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 Baubeschrénkungen

e Nufzungsbeschrénkungen
e opfische Beeintrdchtigung
e stérende Immissionen

e  Erfragsrickgénge

o efc.

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

14 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.

15 Koziol/Welser: Burgerliches Recht |
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

A2-Blatt:

A-LNr. 2 a Realrecht das Fenster Uber den Luftraum des Gst 769/1 beliebig zu 6ffnen und offen zu
halten fUr Gst .550/1

A-LNr. 2 b Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) a) aus EZ 659

A-LNr. 3 a Die Erhaltung des Hauses auf Gst .550/1 liegt im 6ffentlichen Interesse

A-LNr. 3 b Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) a) aus EZ 659

A-LNr. 5 a Ergénzungsabgabe hins Gst .550/1 enfrichtet

C-Blatt:

C-LNr. 1 — Dienstbarkeit:

Dienstbarkeit des Wasserschdpfens aus dem Brunnen auf Gst .550/1, des Zu- und Abganges zu
diesem Brunnen sowie des Gehens und Fahrens Uber Gst .550/1 zu dem unter Gst .549
befindlichen Keller fir Haus auf Gst .549.

Es handelt sich hierbei um die &stlich angrenzende Nachbarliegenschaft. Es wird von keiner
Wertbeeinflussung ausgegangen.

C-LNr. 4 — Pfandrecht:
Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar, unter der Annahme der Geldlastenfreiheit wird diese
Einfragung wertneutral behandelt.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

B2V

324345

24201

- k2
/_\\/4\/_ .?5%15'9 W

: T5b 7493 L
b /L S | A e

Auszug aus der digitalen Katastermappe (Quelle: atlas.noe.gv.at)

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

3.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen unregelmdaBigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 19/60 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

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

3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
Die Liegenschaft weist laut FIdchenwidmungsplan folgende Widmung auf:
BW Bauland Wohngebiet

BA'R' N T2 01 186 19 L+ P Dm0
0 ‘ A D—‘Sd/? U ‘ Pdﬁﬁ% idfﬂn..._. .:fn

Ufergasgg]

1 —

eTos =t : s e

L73 Kremser Strale

NMUD2C

Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan (Quelle: krems.at)

Widmung

§16. NO Raumordnungsgesetz, Bauland

(1) Wohngebiete, die fir Wohngebdude und die dem tdglichen Bedarf der dort wohnenden
Bevdlkerung dienenden Gebdude sowie fUr Befriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer
Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine das &rtlich zumutbare AusmaB
Ubersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige schddliche Einwirkung auf die
Umgebung verursachen. Die GeschoBfldchenzahl (§ 4 217 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der
geltenden Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.

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

3.5. Altlastenatlasé

Die Abfrage des Alflastenatlas vom 14.07.2025 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.

16 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das gegenstdndliche  GrundstGck ist  an  sdmtliche  notwendigen  Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

4. OBJEKTDATEN
4.1. Kurzbeschreibung

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

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in 3500 Krems an der KremstalstraBe
95 in Krems. Es wird darauf hingewiesen, dass jene Liegenschaft unter Denkmalschutz fallt. Es
handeltf sich um ein schlossdhnliches Gebdude und stellt die ehem. JesuitenmUhle dar.

Der mehrteilige Baukomplex in der KremstalstraBe 95 wurde 1570 urkundlich erwdhnt und 1684 von
den Jesuiten erworben. Das zweigeschoBige Wohnhaus aus dem 17./18. Jahrhundert verfGgt Gber
ein Schopfwalmdach und einen seitlichen Dachreiter mit Zwiebelhelm. Es hat eine schlichte
Fassade mit Kordonband, Eckquaderung und profilierten Fensterumrahmungen mit geraden
Verdachungen. Eine Stuckspiegeldecke im ObergeschoB wurde im 18. Jahrhundert angefertigt.
Westlich schlieBt an das Wohnhaus ein dreigeschoBiges Wirtschaftsgebdude an, das 1985 als
Miethaus adaptiert wurde.

Das Objekt umfasst drei zugeordnete Stiegen (Stiege 1, Stiege 2 und Stiege 3). Die Beheizung erfolgt
Uber Radiatoren.

Stiege 3 ist mit einem Hydraulikaufzug ausgestattet. In Stiege 1 und Stiege 2 ist kein Aufzug
vorhanden. In Stiege 2 befindet sich ein Lagerraum mit direkfem Zugang von auBen. Ein
Fahrradabstellraum sowie ein Garten stehen zur gemeinschaftlichen Nutzung zur VerfGgung. FUr
die Einheiten der Stiege 1 sind Kellerabteile vorhanden.

Die Wohnungen befinden sich in unterschiedlich ausgefGhrtem Erhaltungszustand. In den
Badezimmern und WCs sind je nach Einheit Fliesen, Parkett oder andere Bodenbeldge vorhanden.
In den Wohnbereichen ist entweder Parkett, Laminat, PVC, Bodenholz oder ein Bodenbelag in
Holzoptik verlegt. Die Kichen sind jeweils mitvermietet.

Das Gebdude ist mit einem Satteldach errichtet. Auf dem GrundstUck befinden sich
AuBenstellplatze fOr PKWs.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

4.2, Bau- und Erhaltungszustand'?

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

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen x

Fassade *
Dach 8

Allgemeine Flachen x

Fenster, Turen *

Wénde, Decken, Béden

b4
Haustechnik (HKLS) x
8
8

Elektroinstallation

Sanitarausstattung

Gesamteindruck

Im Zuge der Dokumentenrecherche, welche seitens der Schuldnerin Ubermittelt wurde, wird
festgehalten, dass einige Fenster und Turen auf Grund ihres fortgeschrittenen Alters undicht sind,
weshalb eine effiziente Beheizung des Gebdudes nicht mdglich ist.

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

4.3. Nutzung

Die gegenstandliche Liegenschaft wird zu Wohnzwecken genutzt.

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

4.4, Energieausweis, Zertifizierungen

Den Sachversténdigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstdndliche Gebdude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt
entspricht. Mogliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht berGcksichtigt 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 H&usern, Wohnungen, BUros oder Befriebsobjekten vorzulegen ist.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

4.5, Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fldchenangaben wurden vom Auffraggeber Ubermittelf. Nachmessungen des
NutzfldchenausmaBes wurden von dem fertigenden Sachverstdndigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Fldchenangaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine
Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden. Der
fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FldchenausmaB in die Wertermittlung einflieBen

lassen.

Die beim Ortstermin festgestellten FlGchen entsprechen augenscheinlich den angegebenen
Fldchen It. Mietzinsliste.

Mietverhdltnis -
Termine (Ende)

ROy

(e)

g ’8) f
o £ 5
C ) o=
g o =
z K gz £
W EG 1/1 |Leerstand 126,00 m?
W [1.0G 1/2 |Leerstand 68,49 m?
W |[1.0G 1/3 |befristet 31.05.2027 83,89 m?
W DG 1/4 |Leerstand 127,33 m?
W DG 1/5 |Leerstand 75,88 m?
W EG 2/1 |Leerstand 125,09 m?
W |1.0G 2/2 |befristet 28.02.2027 73,94 m?
W |1.0G 2/3 |Leerstand 129,89 m?
W DG 2/4 [unbefristet 97,01 m2
W DG 2/5 |Leerstand 120,86 m?
W EG 3/1 |befristet 30.09.2026 52,97 m?
W EG 3/2 |unbefristet 78,87 m?
W [1.0G 3/3 |Leerstand 31.07.2025 93,87 m?
W [1.0G 3/4 |Leerstand 44,64 m?
W [1.0G 3/5 |unbefristet 49,36 m?
W |[1.0G 3/6 |unbefristet 46,10 m?
W |1.0G 3/7 |unbefristet 80,97 m?
W [2.0G 3/8 |unbefristet 96,81 m?
W [2.0G 3/9 |unbefristet 46,25 m?
W 12.0G 3/10|befristet 31.10.2028 46,63 m?
W 12.0G 3/11|Leerstand 48,20 m?
W |2.0G 3/12|unbefristet 82,13 m?
W DG 3/13|unbefristet 77,50 m?
W DG 3/14|Leerstand 55,08 m?
W DG 3/15|Leerstand 31.07.2025 59,67 m?
W DG 3/16|unbefristet 67,65 m?
L L [Leerstand 51,74 m?

e 06,8
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit GUltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

4.6. Gebdudeplan’@

ERDGESCHOSS Westfliigel

'8 Die Plane werden nicht maBstabgetreu abgebildet.

5

ERDGESCHOSS Ostfligel
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit GUltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

1.5tock Westfligel

OBERGESCHOSS Ostfliigel
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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) 8
Burolage (Office) x
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x
Wohnlage (Residential) x

Individualverkehr

X
Offentlicher Verkehr 8
X

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund g

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung g
Nahe zum Stadtzentrum g

Immissionsbelastung g

Standortimage x

Zusammenfassende Lageeinschitzung *

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

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 tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

12 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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Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

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

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitadt ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berGcksichtigt.

GemaB § 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 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
ermitteln.

(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 Ermittiung
des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

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

Die gegenstdndliche Wertermittflung 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.
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(2) Wenn es zur volisténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. 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 Erfragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, 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 ftatsGchlich ErtrGge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende Erfrdge 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 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

4

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 gegenstandliche Objekt wird von den Marktteiinehmern vorwiegend zur Ertragserzielung
gekauft, aus diesem Grund wird auf Basis der Wissenschaft das Ertragswertverfahren bei der
Wertermittlung angewandt und flieBt zur Gdnze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

Vor diesem Hintergrund wird der korrespondierende Grundanteil mittels Vergleichswertverfahren

bestimmt wird.

5. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung Ertrége erzielt werden kénnen bzw. k&dnnten. Der Liegenschaftswert

wird durch den nachhaltig erzieloaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Ablaufschema des Ertragswertverfahrens?!

A4 Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

¢

- Bewirtschaftungsaufwand

¢

— Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

4

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen |

. 2

| * Varvialfiltiger |

P

= Ertragswert der baulichen Anlagen |

@

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

W

o

Bodenwert

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeginflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. perstnliche Dienstbarkeiten)

. 4

=  Ertragswert der Liegenschaft

Bild A.3 — Ertragswertverfahren - Ablaufschema

21 Quelle: ONORM B 1802-1
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Der Ertfragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebdudeertragswert zusammen. FUr die
Ermittflung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren  herangezogen. Im
Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fUr die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster
Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukunftig erzielte Ertrag und der dafir
anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Erfrdgen ab, so ist von jenen Erfrdgen, die bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig h&tten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefdhigen Betriebs- und
Verwaltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter BerUcksichtigung eines
immobilienaddquaten Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Auf Grund der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern von Boden und Gebduden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen
Boden- und Gebdudeanteil erforderlich werden. Zur Absch&tzung der Nachhalfigkeitsdauer der
Ertrége ist zum einen ihre Marktkonformitdt zu prifen, zum anderen ist von der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Gebdude auszugehen, die sich bestimmt aus der Gewdhnlichen
Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.

Ermitllung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswertverfahren

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

Dieser Grundkostenanteil wird auf Basis von einer internen Vergleichsdatenbank erhoben. Zur
Speisung dieser Datenbank werden finalisierte Bauprojekte analysiert und aus den bekannten
Parametern der Grundkostenanteil ermittelt. Diese Datenbank umfasst fir das Wiener Stadtgebiet
hunderte Datensdtze aus den letzten Jahren und wird laufend gepflegt. Die Ergebnisse der
einzelnen Bauprojekte werden auf Bezirksebene aggregiert und noétigenfalls auf Gratzel
heruntergebrochen.

Tabelle "Parameter”
Bodenwertermittlung

GrundstUcksflédche in m? 4.335 m?
Bodenwert €/m? GStFl 267 €
Nutzfldche aus Mieteinheiten (oberirdisch) 2.107 m?
Grundkostenanteil /m? Gesamt NutzFl. 550 €
Grundkostenanteil /m? Gesamt NutzFl. ohne KG 550 €
Bodenwert 1.158.751 €
Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus der Nutzfldche und dem Grundkostenanteil (€/m?), es
kénnen daher Abweichungen durch Rundungen entstehen.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 42/60 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

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

Ermittlung des Jahresrohertrages

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages wurden die Monatsmieten (Hauptmietzinse; netto-kalt-Mieten)
aus den Bestandsvertréigen herangezogen, wobei zu Uberprifen ist, ob diese Monatsmieten aus
den Bestandsvertrdgen nachhaltig erzielbar sind. FUr Leerstehungen wurden fiktive Marktmieten
zum Ansatfz gebracht.

Beim Roherfrag ist von nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrdgen bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaffung auszugehen. Das aktuelle Markiniveau als auch die gegenwdrtig realisierbaren
Ertrdge aufgrund vertraglicher Vereinbarungen oder gesetzlicher Beschrénkungen sind dabei zu
berUcksichtigen. Vom Rohertrag werden die auf die Nutzer nicht umlegbaren und somit vom
EigentUmer zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Bodenwertverzinsung subtrahiert.
Daraus ergibt sich der Reinerfrag der baulichen Anlage.

Bewirtschaftungskosten

FUr die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden nachstehende Annahmen
getroffen, wobei die in der Berechnung angegebenen, gerundeten Prozentsdtze sich auf den
ermittelfen nachhaltigen Jahresrohertrag beziehen. FUOr die Instandhaltungskosten  wird
kalkulatorisch ein Wert pro m2 Nutzfl&che festgestellt.

Verwaltung
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf den Mieter Gberwdlzbaren Verwaltungskosten

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

Betriebskosten
Die Betriebskosten der Liegenschaft werden als zur Gdnze umlageféhig angesehen.

Mietausfall/Leerstehung

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

Instandhaltung
Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im

ordnungsgemdaBen und ortsUblichen Zustand. Als notwendige MaBnahmen sind somit all jene zu
quadlifizieren, die zur Sicherstellung nachhaltiger Einnahmen am Bewertungsobjekt notwendig sind.
Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden auf Grundlage von Erfahrungswerten fUr
Objekte dieser Artin €/m? und Jahr angesetzt.
Aufgrund der langjahrigen Beobachtung bei der Bewirtschaftung von Immobilien ergeben sich
folgende Bandbreiten:
Wohngebdude: € 4,00 bis 15,00/m?

(abhdangig ob Altbau oder Neubau)
Gebdude mit Denkmalschutz: € 15,00/m? und darGber.

Entsprechend den Angaben in der Bewertungsliteratur ist es jedoch auch mdéglich die Kosten der
Instandhaltung mittels eines Prozentsatzes der Neubaukosten festzulegen.
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Im Falle von unecht steuerbefreiten Bestandsvertirdgen wird fir den befroffenen Teil der
Liegenschaft neben den Nettobetfrdgen fur die Instandhaltungsvorsorge auch der entsprechende
Umsatzsteueranteil berUcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz steht im Verhdlinis zur Rendite, die ein Anleger fUr das eingesetzte Kapital
erwartet. Diese Erwartung kann jeweils nur stichtagsbezogen abgebildet werden, da langjdhrige
Beobachtungen ergeben haben, dass keine Iangerfristige Kongruenz zwischen den Entwicklungen
am Kapitalmarkt und jenen am Immobilienmarkt erkennbar ist.

In  den Liegenschaftszinssatz flieBen neben den unmittelbaren Eigenschaften des
Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mittelbar mit der Immobilie selbst im
Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situation, die Lage auf dem
GrundstUcksmarkt, die Kosten fUr Hypotheken und sonstige Baugelder sowie die erwartete
konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Ver&nderungen am GrundstUcksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der
baulichen Anlagen.

Ein Kriterium fUr die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Erfrag aus dem
Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankengeschdft gilt der Grundsatz: - geringes Risiko = niedrige
Verzinsung/ - groBBes Risiko = hohe Verzinsung.

Der Liegenschaftszinssatz ist auch von der relativen Hohe der Mieten abh&ngig. Bei sehr geringen
Mieten wird der Liegenschaftszinssatz am unteren Ende der Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten
werden hingegen mit einem hdheren Zinssatz kapitalisiert.

Der Liegenschaftszinssatz ist fUr die Markiteiinehmer keine RechengrdBe fUr die Kalkulation ihres
Investments. Die KenngréBe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist vorrangig die
Rohertragsrendite. Diese ist aus Kaufvertrdgen und somit aus dem Markt ableitbar. Diese
Vergleichswerte dienen unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung der
Rohertragsrendite der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Der Liegenschaftszinssatz wird
retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend ermittelte Rohertragsrendite des
Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

Der im Rahmen der ggst. Bewertung in Ansafz gebrachte Liegenschaftszinssatz wurde, auf Basis
einer zu erwartenden Rohertragsrendite, retrograd abgeleitet. Die zu erwartende Rendite wurde
anhand von Vergleichstransaktionen sowie weiterfGhrenden Recherchen am Immobilienmarkt
erhoben. Die, in der Bewertung dargestellte Rohertragsrendite, berUcksichtigt neben den
Marktgegebenheiten auch das individuelle Risikoprofil des Bewertungsgenstandes.

Ex lege ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes von den Sachverstdndigen zu begrinden. Punkt
6.5.6. der ONORM B 1802-1 20220301 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Veroffentlichungen von LiegenschaftszinssGtzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes der
allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreich®:
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut ot manig

Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Baroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 465-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrigliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,6 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: Hauptverband der Sachverstédndigen, Ausgabe 2/2024
Der gewdhlte Zinssatz liegt innerhalb der o.a. Bandbreite.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauver

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des realen Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin
zu prifen, ob es dem Zeitfraum entspricht, in dem das Gebdude bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Literatur?2 werden folgende Werte fUr die Gesamtnutzungsdauer ausgewiesen:

iibliche Gesaminutzungs-
dauer in Jahren

Gebiiudeart

Ein- und Zweilamilienhiiuser
normale Banausfithrung 70

cinfache Bauaustihrung 50-6(1

— Fertighduser 60-70

= |-|'|'Ii|‘:|1:|1|.~i¢r auf Holzbasis {einfache |i;1|,1;||,|_-;|i_ihru|11_1_:|: 4061}
Mehrwohnungshiuser

— Miet- und '|:.i3'_u|\|||||1'i\'.'|||':|13:¢|J;"i|.'|:_ic: H0-70

L Sozialer Wohnbau N i 5060

| adragen

Garagen Massivbau 5070

Fertiggaragen 4050

— Parkhiiuser und Tietgaragen | 40-5()

Biiro- und Verwaltungsgebiude je nach Bauausfithrung und W&0
“pLF 1

atandort

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

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

2. Tabelle ,Mietvertrage*
Mietfldchen und Bestandentgelte:
Die Hauptmietzinse werden in Bezug auf inre Hohe mit den zum Bewertungsstichtag vorliegenden
Marktmieten abgeglichen.
Die einzelnen Mietobjekte werden mit ihren Eigenschaften erfasst, die Mietfldchen und deren
Erfrdge werden aufgrund der zuvor getroffenen Einsch&tzung wie folgt gegliedert:

e bestandfrei

e rackrent

e overrent

e underrent

Restlaufzeit Vertrag:

Bei befristeten Vertrdgen werden die Restlaufzeiten der Vertrdge zugrunde gelegt.

Bei unbefristeten Vertréigenz werden jene Laufzeiten angesetzt, welche von den Marktteiinehmern
Ublicherweise als Bestandvertragsdauer angesehen werden?4, diese orientieren sich auch an der
Differenz zwischen der aktuellen Vertragsmiete und der Marktmiete.

3. Rechengang

» bestandfreie FiGchen2s
FUr diese werden jene Marktmieten zugrunde gelegt, die unter dem Ansatz des ,Highest-
and-Best-Use"-Prinzips zum Bewertungsstichtag erzielbar erscheinen.

» vermietete Fldchen ,,Rackrent'2¢
in diesem Fall wird die Vertragsmiete Uber die Restnutzungsdauer des Gebdudes
barwertberechnet.

> vermietete Fl&ichen ,,Overrent* 27
Es wird die Marktmiete Uber die Restnutzungsdauer des Gebdudes barwertberechnet und
die Differenz von Vertragsmiete abziglich Marktmiete auf die Restmietvertragslaufzeit
(Term) im Endergebnis (,,overrent Anteil nur Top Slice") hinzugerechnet.
Da der Ertrag des overrent Anteiles (,,Top Slice") ein héheres Ausfallsrisiko enthdlt, kann dieser
Anteil mit einer Risikoprdmie (siehe Spalte ,,Risikopr&dmie Overrent [%] versehen werden.

» vermietete FiGichen ,,Underrent'28
Hier wird die Vertragsmiete bis zum Ablaufen des Bestandvertrages (Term)
barwertberechnet. Der verbleibende Zeitraum nach Ablauf des bestehenden Mietvertrages
(Reversion) wird mit der Marktmiete barwertberechnet. Dies erfolgt in einer zweistufigen
Berechnung: zuerst wird der Barwert der Reversion zum Zeitpunkt des Mietveriragsendes
ermittelt und anschlieBend dieser Wert in einem zweiten Schritt um den Zeitraum des ,,Term*
abgezinst.

23 Vorwiegend im Hinblick auf mietrechtsgesetzlich geschitzte Bestandeinheiten

24 Marktteilnehmer rechnen (blicherweise mit einer Aufldsungsméglichkeit (Fluktuation, Ausmietung etc.) des derzeitigen
Bestandsvertrages nach x Jahren, die in der Spalte "Restlaufzeit Vertrag" als Jahresangabe angefihrt sind.

25 Tabellenkennzeichnung: ,Leerstand [m2 Mietfl]"

26 Tabellenkennzeichnung: grin, ,vermietete Flache [m2] Rackrent®

27 Tabellenkennzeichnung: rot, ,vermietete Flache [m2] Overrent"

28 Tabellenkennzeichnung: blau, ,vermietete Flache [m2] Underrent"
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Auf Grundlage der Bestandfléchen, der Bestandentgelte sowie der fiktiven Mieten fir die
bestandfreien Einheiten wird in der Tabelle ,,Mietvertrige" der Jahresrohertrag?? ermittelt.

4. Tabelle ,,Gliederung Bestandentgelte nach Miethéhe*

4.1. Tabelle ,,Jahresrohertrage*

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

4.2. Tabelle ,,zugehdrige Rentenbarwertfaktoren”

In dieser Tabelle werden aufgrund einer ja@hrlich nachschissigen Rentenbarwertberechnung die
Barwertfaktoren auf Basis des Liegenschaftszinssatzes und der entsprechenden Laufzeit (,,Term")
ermittelt und ausgewiesen.

4.3. Tabelle ,resultierende Rentenbarwerte"

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

Die Gliederung Bestandentgelte nach Miethdhe wird fUr die Kategorien ,Mietvertrage”,
»Stellplatze und Garagen” und ,,Sonstige Ertrdge” gesondert dargestellt.

5. Tabelle ,Ubersicht Rohertrége*
In dieser Tabelle werden die Ergebniswerte aus der Tabelle zuvor Ubertragen und nochmals
ausgewiesen.

6. Tabelle ,Ertragswertberechnung*
Der Jahresroherirag wird um die Bewirtschaffungskosten vermindert und ergibt so den

Jahresreinertrag.

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

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

Dieser vorlaufige Ertfragswert wird noch durch die ,wertbeeinflussenden Umstdnde" ergénzt und
bildet den Ertragswert der Liegenschaft.

Die ,positiv wertbeeinflussenden Umsté&nde" setzen sich aus dem Barwert des Overrent Anteils (Top
Slice) bei Overrentvertirdgen und dem Barwertanteil ,,Reinertfragsmehrwert bedingt durch die
Rohertragserhdhung nach Ablauf des Terms bei Underrentvertrdgen® zusammen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ergibt sich auf Grundlage des vorl@ufigen Ertragswertes durch
Abzug bzw. Hinzurechnung der besonderen wertbeeinflussenden Umstdnde bzw. sonstiger Kosten
sowie sonstiger Zu- und Abschl&ge.

22 Vergleiche Stabentheiner Liegenschaftsbewertungsgesetzt, 2. Auflage, S 164 ff: ,Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus einer Liegenschaft, insb.
Miet- und Pachtzinse sowie sonstige VergUtungen. ...eigengenutzte und leerstehende Wohn- bzw. Nutzflichen mdssen mit
entsprechen nachhaltigen Ertrégen angesetzt werden."
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kt und Monat

Mietobjekt und Monat

Mietfl]

Mietfldchen

genschafts-

wertbeeinflussende Pos.

Freimachungskosten

o
5 € i g
S 2 < £
5 = o £ ks 2
: z £ = s T s 3
2 0 | i ° 2 = 2
2 i : § 5 I
2 o = > =i > > = oo > N
W Leerstand 126,00 m? 5,50 €/m?| 6930 € |0/ | A n 0 Jahre 5,50 €/m? , .
g [W_[1.0G[ 1/2 [Leerstand 68,49 m?| 6,50 €/m?| 4452 € || 0,00 €/m? 68,5 m? 0,0 m? 0,0 m? 00m?3 n 0 Jahre 6,50 €/m? 0% 2,88% 400 € 27.396 €
2 [W_[1.0G[ 173 [befristet 31.05.2027 83,89 m?| 6,50 €/m? 5453 € 486,84 €/m? 5,80 €/m? 0,0 m? 0,0m? 0,0 m? 839my j 2 Jahre 0,70 €/m?| 0% 2,88%| - € - €
E W DG | 1/4 |Leerstand 127,33 m? 5,50 €/m?| 700.3 € || 0,00 €/m? 127,3 m? 0,0 m? 0,0 m? 00m? n 0 Jahre 5,50 €/m? 0% 2,88% 400 € 50.932 €
9w DG | 1/5 |Leerstand 75,88 m?| 6,50 €/m? 4932 € ID 0,00 €/m?| 75,9 m? 0,0m? 0,0 m? 00m? n 0 Jahre 6,50 €/m? 0% 2,88% 400 € 30.352 €
2w EG [ 2/1 [Leerstand 125,09 m? 5,50 €/m?| 6880 € || 0,00 €/m? 125,1 m? 0,0 m? 0,0 m? 00m? n 0 Jahre 5,50 €/m? 0% 2,88%| 400 € 50.036 €
SWw 106 2/2 |befristet 28.02.2027 73,94 m?| 6,50 €/m? 480,6 € 509,54 €/m? 6,89 €/m?| 0,0 m? 00m? 2 Jahre [ 0,39 €/m?| 5% 7.88%) - € - €
i W _|1.0G| 2/3 [Leerstand 129,89 m? 5,50 €/m? 7144 € || 0,00 €/m? 129.9 m?| 00m? n 0 Jahre 5,50 €/m? 0% 2,88%| 400 € 51.956 €
o w DG | 2/4 |unbefristet 97,01 m?| 6,50 €/m? 630,6 € 564,17 €/m? 5,82 €/m?| 0,0 m? 970m? | 5 Jahre 0,68 €/m?| 0% 2,88% - € - €
W DG | 2/5 |Leerstand 120,86 m? 5,50 €/m?| 664,7 € [| 0,00 €/m? 120,9 m?| 00m? n 0 Jahre 5,50 €/m? 0% 2,88%| 400 € 48.344 €
W EG | 3/1 |befristet 30.09.2026 52,97 m?| 6,50 €/m? 3443 € 408,70 €/m? 7.72 €/m? 0,0 m? 0,0 m? 1Jahre | -1,22 €/m? 5% 7.88%| - € - €
W EG [ 3/2 |unbefristet 78,87 m?| 6,50 €/m?| 5127 € 556,66 €/m? [ 7.06 €/m?| 0,0 m? 0,0 m? 5 Jahre [ -0,56 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
W _[1.0G| 3/3 |Leerstand 31.07.2025 93,87 m?| 6,50 €/m? 6102 € 603,34 €/m? 6,43 €/m?| 0,0 m? 93,9 m? 0 Jahre 0,07 €/m?| 0% 2,88% 400 € 37.548 €
W _|1.0G| 3/4 [Leerstand 44,64 m?| 7.50 €/m? 3348 € || 0,00 €/m? 44,6 m?) 00m? n 0 Jahre 7.50 €/m? 0% 2,88%| 400 € 17.856 €
W [1.0G| 3/5 |unbefristet 49,36 m?| 7,50 €/m? 3702 € 380,63 €/m? 7.71 €/m? 0,0 m? .| 0,0 m? 5Jahre [ 0,21 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
é W |1.0G| 3/6 [unbefristet 46,10 m?| 7,50 €/m?| 3458 € 323,99 €/m? 7,03 €/m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 46,1 m?| 5 Jahre 0,47 €/m?| 0% 2,88%| - € €
5 |W_|1.0G| 3/7 |unbefristet 80,97 m?| 6,50 €/m? 5263 € 579,83 €/m? 7,16 €/m?| 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 5Jahre [ 0,66 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
‘g W |2.0G| 3/8 [unbefristet 96,81 m? 6,50 €/m?| 629.3 € 670,41 €/m? 6,93 €/m? 0,0 m? 0,0m? 0,0 m? 5Jahre | 0,43 €/m?| 5% 7.88%) - € - €
; W [2.0G| 3/9 |unbefristet 46,25 m?| 7,50 €/m? 3469 € 394,20 €/m? 8,52 €/m?| 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 3Jahre [ -1,02 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
2 |W |2.0G|3/10(befristet 31.10.2028 46,63 m?| 7,50 €/m?| 349.7 € 373,40 €/m? 8,01 €/m?| 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 3 Jahre [ -0,51 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
E W [2.0G|3/11|Leerstand 48,20 m?| 7.50 €/m? 361.5€ | 0,00 €/m?| 48,2 m?) 0,0m? 0,0 m? 00m?3 n 0 Jahre 7.50 €/m? 0% 2,88% 400 € 19.280 €
W |2.0G|3/12[unbefristet 82,13 m?| 6,50 €/m?| 5338 € 513,80 €/m? 6,26 €/m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 82,1m?3 5 Jahre 0,24 €/m?| 0% 2,88%| - € €
W DG |3/13|unbefristet 77,50 m?| 6,50 €/m? 5038 € 528,95 €/m? 6,83 €/m?| 0,0 m? 00m? j 5Jahre [ -0,33 €/m?| 5% 7.88%| - € - €
W DG |3/14|Leerstand 55,08 m?| 6,50 €/m? 358,0 € | 0,00 €/m? 55,1 m? 00m? n 0 Jahre 6,50 €/m? 0% 2,88%| 400 € 22.032 €
W DG |3/15|Leerstand 31.07.2025 59,67 m?| 6,50 €/m?| 387.9 € 436,90 €/m? [ 7.32€/m? 0,0 m? 00m? j 0Jahre [ -0,82 €/m?| 5% 7.88%| 400 € 23.868 €
W DG |[3/16|unbefristet 67,65 m?| 6,50 €/m? 439.7 € 433,95 €/m? 6,41 €/m? 0,0 m? 67.7m? 5 Jahre 0,09 €/m?| 0% 2,88%| - € - €
L L |Leerstand 51,74 m?| 3,00 €/m? 155.2 € || 0,00€/m? 51,7 m? 00m?3 n 0 Jahre 3,00 €/m? 0% 2,88% - € - €
e ete o 6 6 9 0 0.000
e efe 983,0 93.18
@ 6,2€/m? @ 6,9 €/m?
Anmerkungen:
Die Mietverhdltnisse der Tops 3/3 und 3/15 enden aufgrund von Kindigungen per 31.07.2025. Es wird daher bereits von einem Leerstand ausgegangen.

Zusammenfassung

Mieten im Monat
Mieten im Jahr

Marktmi
13.1653 €
157.983,0 €

Vertrags te
7.7653 €

93.183.7 €

St. Veit-Gasse 63

A - 1130 Wien
office@real-consult.eu
ATU 56223802

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10
IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

48/60 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

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

|Tubel|en Gliederung

nach

Mietvertrage

Jahresrohertrage erende Rentenbarwerte
under rent rack rent under rent rack rent under rent rack rent
o o . o °
° ° € 5 © ° ° °
S 3 £ 5] =< o 8 £ ° 5 g € °
Q = ¥ > 3 Q = ¥ ° Q = ¥ ©

. 2 S g 2 g B 2 g, E c B 2 S, E

g § 2 22 £ 25 z 2 23 i g § 2 23 33

£ ¢ 3 3 2E i £ g 3 3 ZE St £ : 3 3 ZE St

8 & £ < £9 s & &5 < < Z2 28 2 ] £ < 29 28
0¢€ 0 €l 0 €| 0 €l 8.316 €| 0¢€ 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0¢€ 0 €| 0€ 0 €| 196.006 € 0 €l
0 €] 0 €] 0 €] 0 €] 5.342 € 0 €] 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 0€ 0 €] 125.915 €| 0 €]
5.842 € 6.543 €] 0 €] 0 €] 0 €] 0 €} 1,9168 21,6530 23,5698 1,9168] 23,5698 23,5698 11.198 €] 141.685 € 0€ 0 €] 0 €| 0 €]
0€ 0 €l 0 €] 0 € 8.404 €| 0¢€ 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0¢€ 0 €| 0€ 0 €| 198.075 € 0 €
0 €| 0 €] 0 €] 0 €] 5.919 € 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 0€ 0 €] 139.501 € 0 €]
0 €] 0 €] 0 €] 0 €] 8.256 € 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €| 0 €] 0€ 0 €] 194.591 €| 0 €]
0 € 0 €] 5.767 € 347 €] 0 €] 0 €} 1,9168 21,6530 23,5698 1,7862] 23,5698 23,5698 0 €| 0 €] 135.935 € 620 € 0 €| 0 €]
0 € 0 €| 0 €] 0 €| 8.573 € 0 €] 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0€ 0 €] 0€ 0 €| 202.058 € 0 €]
6.770 €| 7.567 €] 0 €] 0 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,5954] 23,5698 23,5698 31.111 €] 143.575 €] 0€ 0 €] 0 €| 0 €]
0 €] 0 €] 0 €] 0 €] 7.977 €] 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €| 0 €] 0€ 0 €] 188.011 €| 0 €]
0¢€ 0 €| 4.132 €] 773 €] 0 €| 0¢€ 0.9720 22,5978 23,5698 0,9270) 23,5698 23,5698 0¢€ 0 €| 97.382 € 716 € 0¢€ 0 €
0 €] 0 €] 6.152 €| 528 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,0054] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 144.998 € 2.115 € 0 €| 0 €]
7.240 €| 7.322 €] 0 €] 0 €] 0 €] 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €| 172.575 € 0€ 0 €] 0 €| 0 €]
0 €| 0 €] 0 €] 0 €] 4.018 € 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 0€ 0 €] 94.694 €| 0 €]
0€ 0 €l 4.442 €] 125 €} 0 €| 0¢€ 4,5954] 18,9744 23,5698 4,0054] 23,5698 23,5698 0¢€ 0 €| 104.706 € 501 €] 0¢€ 0 €l
3.888 € 4.149 €] 0 €] 0 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,5954] 23,5698 23,5698 17.867 €| 78.725 € 0€ 0 €] 0 €| 0 €]
0 €] 0 €] 6.316 €| 642 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,0054] 23,5698 23,5698 0 €| 0 €] 148.859 € 2.573 €] 0 €| 0 €]
0¢€ 0 €l 7.551 € 494 € 0 €] 0¢€ 4,5954] 18,9744 23,5698 4,0054] 23,5698 23,5698 0€ 0 € 177.980 € 1.978 € 0¢€ 0 €
0 €] 0 €] 4.163 € 568 €] 0 €] 0 €} 2,8351 20,7344 23,5698 2,5827| 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 98.109 € 1.467 €] 0 €| 0 €]
0 €| 0 €] 4.197 € 284 €] 0 €] 0 €} 2,8351 20,7344 23,5698 2,5827| 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 98.915 € 734 €] 0 €| 0 €]
0 €| 0 €] 0 €] 0 €] 4.338 € 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €| 0 €] 0€ 0 €] 102.246 €| 0 €]
6.166 € 6.406 € 0 €| 0 €| 0 €] 0¢€ 4,5954] 18,9744 23,5698 4,5954] 23,5698 23,5698 28.334 € 121.552 €] 0¢€ 0 €l 0¢€ 0 €|
0 €] 0 €] 6.045 €| 302 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,0054] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 142.479 € 1.211 €] 0 €| 0 €]
0 €] 0 €] 0 €] 0 €] 4.296 € 0 €} 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 0€ 0 €] 101.262 €| 0 €]
0€ 0 €l 4.654 €] 589 €] 0 €] 0¢€ 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0€ 0 € 109.700 € 0 € 0¢€ 0 €
5.207 € 5.277 € 0 €] 0 €] 0 €] 0 €} 4,5954 18,9744 23,5698 4,5954] 23,5698 23,5698 23.930 €] 100.122 €] 0€ 0 €] 0 €| 0 €]
0 €] 0 €] 0 €] 0 €] 1.863 € 0 € 0,0000 23,5698 23,5698 0,0000] 23,5698 23,5698 0 €] 0 €] 0€ 0 €] 43.902 €] 0 €]
35113€|  37.264€|  53419€] 4650  67.301 04 112.440€]  758.233 ¢ Summenzeile 1.586.281 € 0¢
870.673 1.586.261 €]
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Tabellen

SUMMEN

derung Bestandentgelte nach
Jahresrohertrége
under rent
T
£ 2
° To
o €0
£ <
; 2"
< £
=
&
35.113 €]

Ubersicht "Rohertrége”
aus "underrent” (Term)
aus “rackrent fiktiv*

aus "rackrent Vertrag"

Summe Ertrége p.a. (ohne overrent)

rack rent

Summe fiktiv zu
Marktmiete vermietet
Summe Marktmiete
vermietet

6

N

.301 € 0 €

Ermittlung Jahresrohertrag

Jahresrohertrage (ohne overrent)

. ~€53.419

€0

aus "Hard Core Anteil von overrent"

aus "rackrent Vertrag"

Summe Barwerte der Jahresrohertrédge ohne Anteil Top Slice 3.715.998 €
aus "rackrent fiktiv" abziglich Summe Roherfragsbarwerte ohne Top Slice, Underrentvertrége
€67.301 auf Basis Vertragsmiete bis Ende Restnutzungsdauer:
155.832 € 40 Jahre 2,88% 23,570 fache = 3.672.933 €|
aus "underrent" (Term) Rohertragsmehrwert bedingt durch die Rohertragserhdhung nach Ablauf 43.065 €|
- €35.113 des Terms bei Underrentvertréige
€0 €20.000, abzUglich anteiliges Mietausfallwagnis am Mehrwert 1.079 €
7€ 40.000 i i i 5
€ 60.000 Reinertragsmehrwert bedingt durch die Rohertragserhdhung nach Ablauf
€80.000 des Terms bei Underrentvertrage 41.986 €

resultierende Rentenbarwerte
under rent

rack rent

Summe Term &
Reversion
Summe Anteil Hard-
Core
Summe Anteil Top-

JORN
0 £
28
LTED
5552
255 E
25> 9
EER
5%
a >
1.586.261 €

Ubersicht "Roherfrage”
unter Marktmiete (Term&Reversion)

Marktmiete (Vertrag + fiktiv)

Rentenbarwerte auf Basis Liegenschaftszinssatz

870.673 €]

1.586.261 €]

Summe Barwerte der Jahresrohertréige ohne Anteil Top Slice
Summe Barwert Anteil Top Slice

3.715.998 €]
11.915 €|

Nebenrechnung zur Ermittlung des Mehrwerts Reversion fUr Underrent Bestandsvertrage
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Tabelle "Ertragswertberechnung”

Jahresrohertrag 155.832 €
Bewirtschaftungskosten 41.614 €
Verwaltungskosten [pauschale] 2.000 € 2.000 €
Betriebskosten (in tatséchlicher Hohe, [€]) 0€ 0€
Instandhaltungskosten der PKW-Stellpl&tze pauschal 2.000 €
Instandhaltung p.a. [ €/m? oberirdischer NutzFl] 16,00 € 33.709 €
Mietausfallwagnis [% des Rohertrags] 2,5% 3.905 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 41.614 €

Jahresreinertrag 114.218 €

Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 2,88%
Bodenwert 1.158.751 €
abzUglich jahrliche Bodenwertverzinsung 33.372 €

Gebdudereinertrag p.a. 80.846 €

Ertragswert der baulichen Anlage

Liegenschaftszinssatz 2,88%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfdltiger 23,570 fache
Ertragswert der baulichen Anlagen (=Gebdudereinertrag x Vervielfaltiger) 1.905.522 €
vorlaufiger Ertragswert 3.064.273 €
positiv wertbeeinflussende Umstdnde
zuzUglich Barwert Overrent-Anteil (nur Top Slice) 11.915 €
(Ubertrag aus der Tabelle "resultierende Rentenbarwerte", Spalte "Overrent; Anteil Top-Slice, Zeile: Summe)
Mehrwert nach Ablauf des Terms bei Underrentvertrédgen 41.986 €
Zwischensumme 3.118.173 €
Benchmarks bezogen auf die Zwischensumme: Rohertragsrendite 5,00%
Reinertragsrendite 3,66%
besondere wertbeeinflussende Umstéinde
Sanierungskosten fir addquate Weitervermietung +/- -430.000 €|
Instandhaltungsrickstau/Allgemeinfldchen/Feuchtigkeitsschaden* +/- -100.000 €|

Ertragswert der Liegenschaft = 2.588.173 €

Ertragswert der Liegenschaft gerundet = 2.590.000 €
*(Fenster, TUren, Bodenausbesserungen, Abschleifen, Erneuern, Thermenwartungen / Tauschen, Elekfroanlagen warten, bzw.
erneuern, Sanierung)

Kennzahlen und benchmarks

Ertragswert 2.588.173 €
Rohertragsrendite bezogen auf die IST-Miete exkl. wertbeeinfl. Umsténde 2,99%|
Rohertragsrendite bezogen auf den Jahresrohertrag exkl. wertbeeinfl. Umstéinde

Reinertragsrendite bezogen auf den Jahresreinertrag* exkl. wertbeeinfl. Umsténde

Ertragswert bezogen auf die vermietbare Flache von 2.107 m?

Bodenwertanteil am Ertragswert der Liegenschaft 44,77%|
Gebdudewertanteil am Ertragswert der Liegenschaft 55,23%
Verhdltnis Ertfragswert / GrundstUcksfldche 597 €/m?
Reinertragsanteil am Rohertrag 73,30%
Verhdltnis Erfragswert/Rohertrag p.a. 16,61 fach
Anteil "Barwert top-Slice" am Ertragswert 0,46%
Anteil "besonderer wertbeeinfluBender Umsténde" am Ertragswert 16,619
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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
Klimaerwd&rmung 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
ist30, 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 kénnen3!..."

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

30 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
31 Auszug §5 Abs.3 LBG
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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 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 nach oben und unten
abweichen.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

3500 Krems, KremstalstraBe 95
EZ 4897; GST-NRn .550/1, 769/2, 3514 inneliegend der KG 12114 Krems, BG Krems an der Donav

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 RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt € 2.590.000,-
(in Worten: Euro zwei Millionen fUnfhundertneunzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

| -
- Im.-‘rr.'?t;}:cnwe:»?n =

Fatharupge 94 i

YA
| '.»'_

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

Wien, am 13.08.2025
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ANHANG

Der fertigende Sachverstandige erklart weiters

E.

samtliche 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.
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