SACHVERSTANDIGENBURO MAG. GEORG STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

9 S 82/25k

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 241, Gst. Nr. 2483/6
1220 Wien, Wagramer Stralle 22

Verkehrswert! der Liegenschaft (1/1 Anteil) rd. € 7.040.000,-
nach Sanierung des Wasserschadens inkl. Folgeschidden exkl. Ust
Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) rd. € 6.950.000,-
vor Sanierung des Wasserschadens inkl. Folgeschdden exkl. Ust
Auftraggeberin: Mag. Katharina Kahrer, als Insolvenzverwalterin

1030 Wien, LandstraBer Hauptstra3e 1a, Ebene 05

Zweck: Insolvenzverfahren, 9 S 82/25k
Objekt: Wohn- und Geschéftsgebdude
Bewertungsstichtag: 19.12.2025 (Tag der Besichtigung)
Datum: 31.01.2026

! Unter Beriicksichtigung der auftragsgemiBen Priamissen hinsichtlich der bestandrechtlichen Situation von Top 01, Top 02, Top 14
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag und Auftraggeberin

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft GB 01669
Kaisermiihlen, EZ 241, Gst. Nr. 2483/6 an der Adresse 1220 Wien, Wagramer Straf3e 22.

Auftraggeberin ist Frau Mag. Katharina Kahrer, als Insolvenzverwalterin, 1030 Wien, Landstral3er
Hauptstra3e 1a, Ebene 05.

Auftragsgemiif sind folgende Varianten bewertungsrelevant:

» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) nach Sanierung der Wasserschidden (inkl.
Folgeschéden)

» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) vor Sanierung der Wasserschiden (inkl.
Folgeschiden

Bewertungsstichtag ist der 19.12.2025 (Tag der Besichtigung).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung

Allgemeines:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt auf Basis der im Zuge der Befundaufnahme am

19.12.2025 getroffenen Feststellungen, miindlichen Erdrterungen, der erhaltenen Auskiinfte, Un-
terlagen bzw. Erhebungen und Recherchen.

Bewertungszweck:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft wird im Zuge des Insolvenzverfahrens der Hart Betriebs- &
Liegenschafts GmbH durchgefiihrt.

Zugénglichkeit/ Ausstattung und Erhaltungszustand:

Im Zuge der Besichtigung am 19.12.2025 waren die Allgemeinfldachen, die Tiefgarage sowie die
Einheiten Top 01 (Geschift), Top 02 (Biiro), Top 14 (Wohnung) und Top 17 (Wohnung) zuging-
lich.

Die tibrigen Einheiten waren aufgrund der aktuellen Vermietung nicht zugénglich. Um eine mog-
lichst zeitnahe Gutachtenserstellung gewihrleisten zu konnen, war It. Insolvenzverwalterin auf-
tragsgemil3 von einer Befundaufnahme der einzelnen vermieteten Bestandobjekte (Wohnungen,
Geschiftslokale, Biiros, etc.) Abstand zu nehmen.

Fiir diese Einheiten werden im Rahmen der ggst. Bewertung auftragsgemif3 eine mit der Einheit
Top 14 gleichwertige Ausstattung und ein gleichwertiger Erhaltungszustand unterstellt. Siehe
hierzu auch das Schreiben der Insolvenzverwalterin im Anhang.

Sollten zu einem spédteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umstinde auftre-
ten, behalt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Bauakt:
Eine Bauakteinsichtnahme wurde im Rahmen der ggst. Bewertung vorgenommen. Geméal Auskunft
der Baubehorde MA 37 liegen zum Bewertungsstichtag keine offenen Bauverfahren vor.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 4 von 96

Grundstiicksfliche:

Die Grundstiicksflaiche wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Eine Vermessung durch den SV
wurde nicht durchgefiihrt.

Digitaler Kataster:

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Nutzfldchen/ Flachen:
Die Nutzflichen/ Flichen wurden dem baubehdrdlichen Konsensplan — Bestandsplan Neubau einer
Wohnhausanlage vom 13.04.2016 (MA37/473270-2014-23) entnommen.

Eine Vermessung durch den SV wurde nicht durchgefiihrt. Sollten zu einem spéteren Zeitpunkt
Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umstidnde auftreten (z.B. Fldchenidnderungen durch
eine Vermessung, etc.), behilt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Bestandsituation (besondere Primisse der ggst. Bewertung):
Die Bestandsituation wurde anhand der tibermittelten Zinsliste aus 11/2025, der iibermittelten Miet-
vertrage sowie der libermittelten Auskiinfte erfasst.

Die Einheiten Top 01 im Erdgeschoss (Geschift) sowie Top 02 im 1. Obergeschoss (Biiro) sind
gemal der iibermittelten Zinsliste (Stand 11/2025) bis 2033 befristet an die Hart & Hart Bautrédger
GmbH vermietet. Laut Auskunft von Frau Mag. Katharina Kahrer (Insolvenzverwalterin) liegt zum
Bewertungsstichtag jedoch eine Auflosungsvereinbarung vom 12.12.2024 vor, wonach das Miet-
verhéltnis mit der Hart & Hart Bautrdger GmbH einvernehmlich per 30.06.2025 aufgelost wurde,
sofern die bestehenden Mietzinsriickstdnde nicht vollstdndig beglichen werden. Im Rahmen der
ggst. Bewertung ist auftragsgemill von Bestandfreiheit der Einheiten Top 01 im Erdgeschoss
(Geschift) und Top 02 im 1. Obergeschoss (Biiro) auszugehen.

Die Einheit Top 14 (Wohnung) wird zum Stichtag laut Auskunft der grundbiicherlichen Eigentii-
merin eigengenutzt. Im Rahmen der ggst. Bewertung ist auftragsgemil} ebenfalls von Bestand-
freiheit der Einheit Top 14 auszugehen.

Sollten zu einem spédteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umstinde auftre-
ten, behilt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Abweichende Raumwidmung Top 03:

Im Zuge der ggst. Bewertung wurde festgestellt, dass die Einheit Top 03 im 2. OG gemil Bestands-
plan vom 13.04.2016 baubehdrdlich eine gewerbliche Widmung (Lager/ Kiihlzelle/ Personalraum/
Garderobe/ Sanitdreinrichtungen) aufweist. Baulich diirfte die Einheit Top 03 jedoch als Wohnung
ausgefiihrt worden sein und ist diese Einheit zum Stichtag auch zu Wohnzwecken vermietet. Im
Rahmen der ggst. Bewertung wird daher ein Marktanpassungsabschlag fiir die Konsensabweichung
der Einheit Top 03 vorgenommen (auch unter Beriicksichtigung des Risikos einer daraus moglich-
erweise resultierenden weiteren Stellplatzausgleichsabgabe).

Wasserschidden Top 16 und Top 17 inkl. Folgeschidden:

In den Einheiten Top 16 und Top 17 im 1. und 2. Dachgeschoss bestand/besteht zum Stichtag ein
Wasserschaden, der in weiterer Folge auch zu Folgeschdden im Stiegenhaus, Fahrradraum, E-Tech-
nikraum sowie an der Autoaufzugsanlage gefiihrt hat.

Mag. Georg Strafella
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Fotos vom 19.12.2025 — Top 17:

Fotos vom 19.12.2025 — Stiegenhaus:

Mag. Georg Strafella
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Gemail Auskunft der Hausverwaltung liegen folgende Kostenschitzungen bzw. Angebote zur Scha-
densanierung vor:

Betrag in € | Betrag in €

Bezeich
ezeichnung exkl. Ust inkl. Ust

Sanierungsarbeiten nach Wasserschaden Top 17, Stiegenhaus, Fahrradraum
und E-Technikraum geméf vorliegendem Angebot vom 05.01.2026
Bauwerkstrocknung Top 17 gemiB vorliegendem Angebot vom 13.01.2026 5.083,62 6.100,34
Sanierungsarbeiten Aufzuganlage gemil vorliegendem Angebot vom
01.12.2025

Sanierungsarbeiten nach Wasserschaden Top 16 gemil3 vorliegendem
Angebot vom 22.01.2026

Summe 68.836,13| 82.603,36

36.328,35| 43.594,02

16.200,00{ 19.440,00

11.224,16| 13.468,99

Laut Auskunft der Hausverwaltung werden die Kosten der Schadensanierung von der Gebiaudever-
sicherung iibernommen. Derzeit laufen jedoch Abstimmungen mit dem Sachverstindigen der Ver-
sicherung, welche Kosten im Einzelnen {ibernommen werden. Ein konkretes Ergebnis zur Kosten-
tibernahme liegt zum Stichtag/aktuell laut Auskunft der Hausverwaltung noch nicht vor.

Wie bereits unter Pkt. 1.1. ausgefiihrt, sind daher auftragsgemif folgende Varianten bewertungs-
relevant:
» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) nach Sanierung des Wasserschadens inkl.
Folgeschédden
» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) vor Sanierung des Wasserschadens inkl.
Folgeschédden

Sollten zu einem spiteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umstdnde auf-
treten (z.B. weitere Folgeschidden, deutliche Kostentiberschreitungen im Zuge der Sanieurng, etc.),
behilt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Geldwerte Lasten:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Lasten.

Aktuelle Marktsituation:

Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es auch am Markt zu einer
hoheren Volatilitdt der Immobilienwerte kommen wird.

Kontaminierung:

Die ggst. Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht, da dies nicht in das Fachgebiet
des gefertigten Sachverstidndigen fillt. Es wurde jedoch Einsicht in die Altlastenkarte des Umwelt-
bundesamtes genommen. Die Karte zeigt jene Flidchen, von denen aufgrund von Abfallablagerun-
gen oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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247418
2478727
T

2474742

24741

za7ara6 |

246572 St unn 4277773

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast I:] Altablagerung D Altstandort
Status
|. erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen - dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert D vor

. Beobachtung abgeschlossen
Die aufgelisteten Flachen im sichtbaren Kartenausschnitt sind gemaB § 18 Abs. 4 ALSAG zu verdffentlichen.

Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geméaB aktueller Abfrage gesuchte Objekt

"Wien, Wagramer StraBe 22 (Adresse)"
Die bewertungsrelevante Liegenschaft ist laut Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht mit
Altlasten belastet. Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch
andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausge-
hende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die
Liegenschaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemill ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassen-
deponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Liegenschaften
oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbewertung mit einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wire durch den
gefertigten Sachverstidndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergdnzend festzustellen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.3.  Allgemeine Primissen der Bewertungsgrundlagen

Widmungsbestimmungen

Es wird jegliche Haftung des Sachverstidndigen fiir die tatsdchliche Widmung sowie die sich daraus
ergebenden Bebauungsmoglichkeiten, die tatséchlich erzielbaren Bruttogrundflichen/ Nettogrund-
flichen bzw. BruttogeschoBflichen/Nettonutzflichen sowie die Anzahl der errichtbaren bzw. si-
cherzustellenden KFZ-Stellpldtze, welche sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergeben,
ausgeschlossen.

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne der Richtli-
nie 2002/91/EG des Europiischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwéarmebedarf aus-
gegangen. Die im Jahr 2025 erstellten Energieausweise weisen die Wdrmeschutz-klassen B aus
(Skala A++ = niedriger Heizwdrmebedarf bis G = hoher Heizwdrmebedarf). Das Gebdude weist
somit einen leicht iiberdurch-schnittlichen Wirmeschutz auf.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitridgen sowie eventuell geleistete Miet-
zinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen
wird, in der Bewertung auler Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer direkt zu ver-
rechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstidndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aullerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemif
nicht mitbewertet.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis je-
doch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemil bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00
eine grofere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Un-
genauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und
Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstindliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebdude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemis ONORM
B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden, muss
diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im Ubrigen kann
dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbeben-
einwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wurde
vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementsprechend auch
nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schrankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen,
dass die o.g. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlielich
im Interesse des Auftraggebers bzw. simtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sachverstin-
digen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachverstidndigen
bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegeniiber diesen
wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuer-
berichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige anteilig zu berich-
tigen.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden handelt. Eine Abtretung von
Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gutachten an Dritte ist un-
zuléssig.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemd3 ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden duBBeren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Mag. Georg Strafella
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Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemil3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Verkehrswert
nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkomme-
nen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérkte, weshalb es
nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Markt-
miete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger grof3e
Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach oben oder
unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig von der
Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieBlich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken ver-
mietet werden und keine geénderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch an-
ders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil miiss-
ten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kdnnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstdndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfiltigung des Gutachtens

Die Veroftentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefer-
tigten Sachverstidndigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung
des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutach-
tens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte bzw. Ver-
offentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.4.

Grundlagen

Grundlagen:

Besichtigung der Liegenschaft am 19.12.2025

Grundbuchauszug vom 17.11.2025

Recherchen beim Grundbuch & in der Urkundensammlung

Umfeldbegehung & Fotodokumentation

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992

Auskiinfte und Unterlagen der Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Auskiinfte und Unterlagen der zustdndigen Hausverwaltung Dr. Peter Dirnbacher Immobi-
lientreuhand GmbH & Co KG

Auskiinfte von Frau Mag. Katharina Kahrer (Insolvenzverwalterin)
Einsichtnahme in die baubehordlichen Unterlagen bei der MA 37 Baubehdrde
Sonstige Auskiinfte der MA 37 Baubehorde

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

Wiener Bauordnung in der aktuellen Fassung

Zinsliste aus 11/2025

Vereinbarung Auflosung Mietverhéltnis Top 01 und Top 02 vom 12.12.2024
Mietvertrdge inkl. Zusatzvereinbarungen

Energieausweise vom 05.06.2025

Angebote Sanierungsarbeiten nach Wasserschaden inkl. Folgeschiden vom 01.12.2025,
05.01.2026, 13.01.2026 und 22.01.2026

Bewertungs-, Fachliteratur, Artikel:

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Wehinger, Erich, Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung, 1. Auflage, 1990

Kothbauer, Riicklinger, MRG, WEG, etc., 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstdndige, Heft 02/2019, etc.
Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

ONORM B 1802-1, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte, etc.:

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Marktrecherchen & Marktberichte

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

Auskiinfte von Maklern und SV-Kollegen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

Kriterium

Erfiillungsgrad

Lage

Liegenschaft in der Wagramer Strafle 22 im 22. Wiener Gemeindebezirk in
der Katastralgemeinde Kaisermiihlen gelegen.
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Mag. Georg Strafella
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Lage

Offentliche Verkehrsmittel:

U1-Stationen ,,Alte Donau‘ bzw. ,,Kaisermiihlen-VIC* sowie Autobusli-
nien 20A, 20B, 92A und 92B in fuBldufiger Entfernung

Fahrzeit Wien Kagran: rd. 10 Minuten 6ffentlich
Fahrzeit Wien Praterstern: rd. 12 Minuten 6ffentlich
Fahrzeit Wien Stephansplatz: rd. 15 Minuten 6ffentlich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lage

Individualverkehr:

iiber Donauufer Autobahn A22 Abfahrt Kagran, SchiittaustraBe und Wa-
gramer Straf3e erreichbar

Zone der Wiener Parkraumbewirtschaftung (Parkdauer 2h Mo-Fr 9-22h);
Kurzparkstreifen entlang der Wagramer Strafle vorhanden; durchschnittlich
angespannte Parkplatzsituation in ggst. Mikrolage

Infrastruktur:

samtliche Einkaufsmoglichkeiten des tiglichen Bedarfs in Gehentfernung
vorhanden; libergeordnetes Kaufangebot im nahe gelegenen Westfield Do-
nau Zentrum; Freizeit- und Sporteinrichtungen in fuldufiger Entfernung
vorhanden; infrastrukturelle Einrichtungen (Kindergéirten, Schulen, ...) in-
nerhalb des Bezirks vorhanden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnlage:
gute Wohnlage innerhalb des 22. Wiener Gemeindebezirks; unmittelbare

Umgebung relativ dicht verbaut, durchschnittliche bis hohe Larmbeein-
trachtigung entlang der Wagramer Strale, da Wagramer Strafle dicht fre-
quentierte Strafle; attraktiver Fernblick von den obersten Geschossen; Alte
Donau und Uno City in fuBldufiger Entfernung; sehr gute Erreichbarkeit
mittels Individualverkehrsmitteln und 6ffentlichen Verkehrsmitteln; relativ
zentrumsnahe Lage (Zentrum Wien in rd. Skm Entfernung); hohe bauliche

Lage Aktivitdten in den letzten Jahren in ggst. Mikrolage (u.a. Danubeflats)
Geschifts-/ Biirolage:
gute Lage fiir Geschéfts- und Biirozwecke; sehr gute Sichtbarkeit entlang
der Wagramer Stral3e; sehr gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs-
mitteln und 6ffentlichen Verkehrsmitteln
keine Hochwasserrisikozonierung (gema3 HORA)

Lirmimmission

HARTENDETAILS HARTEMDETAILE

StraRe 2022 - Summen- (] SR e SURDCT )
karte - 24h o karte - 24h
Legends infas
W - 75dB 2022 StraBenverkehr:
W 70-75dB 24h-Durchschnitt 4 m
W 65-704dB Uberblendung
60 - 65 dB o
2 Uber Tag, Abend und MNacht gemittelter
55-60dB Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in 4 m
Linienquellen Autobahnen und Hohe dber Boden. Erfasst sind Stralen in der
4 Schnellstrallen Zustdndigkeit der Bundeslander sowie

Autobahnen und Schnellstrallen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschldge enthalten
Gebiude in den Ballungsrdumen sind alle Strafien
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Linienguellen Landesstrafien

# Larmschutzwande

= Kilometrierung Hinweis: Auerhalb der Ballungsraume werden

die Larmzonen unterschiedlicher

StraRenkategorien nur (berblendet. In den

O eallungsraumgrenzen Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen,

O Ballungsraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Larmimmission

Grenzwertlinie
Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Larmschutzwande
= Kilometrierung
O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

z:'/:ll-. - >
_,._-,.’-/---' -
e'l
KARTENDETAILS KARTEMDETAILS
@ Schiene 2022 - Summen-  (]7] Schiene 2022 - Summen- (]|
karte - 24h : karte - 24h
Legends infos
W - 7548 2022 Schienenverkehr:
W 707548 24h-Durchschnitt
M 65-70dB ﬂherblendung
60 -65dB
56 - 60 dB Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter

Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
StraRenbahnen in 4 m Hohe (iber Baden, Flir
den Abend und die Nacht sind Zuschldge
enthalten, In den Ballungsriumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen und
StraBenbahnen werden in dieser Ansicht nur
iberblendet, In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschdtzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

Gemail den vorangehenden Lirmkarten liegt der Tag- und Nachtldrmpegel
fiir den StraBBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft iiber den Schwel-
lenwerten fiir die Aktionsplanung und somit in einer Konfliktzone (gemes-
sen in 4 m Hohe?). Keine iiberdurchschnittliche Lirmbelistigung besteht
durch den naheliegenden Schienenverkehr.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Strafenverkehr

Flugverkehr

Eisenbahnverkehr

Aktivitdten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten

=) gemal Bundes-Umgebungsldrmschutzverordnung

Tag-Abend-MNacht-Larmindex

50 dB 50 dB
65 dB 55dB
70 dB 50 dB
55 dB 50 dB

Macht-Larmindex

2 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad
H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bt wd Forstmintchatt
BSKASSESSHENTAUSTRIA Regtonen und Wasserwirschaf
HORA-Pass
Adresse: Wagramer StraBe 22, 1220 Wien
Seehohe: 161 m
Auswerteradius: 100 m
Geogr. Koordinaten: ~ 48,23455° N | 16,42179° O
Die Einschéatzung der Gefédhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbtiros zu Rate zu ziehen.
Naturgefahren
Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I N keine Daten
Oberflachenabfiuss T s mitel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben T it
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen [ ] | L | P mitel
Blitzdichte L 1 P nicdrig
Hagel [ noch
Schneelast C 1 NN el nicdrig
Hitzeepisoden P Y . och
Abfrage, 16.12.2025
6 ANTEIL: 1/1
Hart Betriebs- & Liegenschafts CGmbH (FN 2419331i)
Grundbuchstand/ ADR: Wagramer Strabe 22, Wien 1220
grundbﬁcherliche a 4535/2010 IM RANG 121/2010 Kaufvertrag 2009-12-17 Eigentumsrecht
z&nteﬂe b 3769/2014 Verschmelzungsvertrag 2013-12-17 Eigentumsrecht
o d 1561/2015 Zusammenziehung der Anteile
SHChnuZ]7LLL2025 f 2872/2025 Eroffnung des Insoclvenzverfahrens am 2025-05-28

ohne Eigenverwaltung (HG Wien - 9 S 82/2bk)

Mag. Georg Strafella
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Seite 18 von 96

Kriterium Erfiillungsgrad

A2-Blatt:

942 Verpflichtung zur Abtragung der
d 1942-04-0
enden Eintragung(en) aus EZ 5706

rtragung der v

adt (BG Innere S

> geldscht

grundbiicherliche 4 cg
Rechte und Lasten | C-Blatt

* ok kK K K K Kk K K Kk kK KKK KK Yok KKK K K K KKK Sokdok (0 ook ook sk ok ok ok ok ok ok ok ok s ok ok sk ok ok ok sk ok ok ok ke ok ok ok Sk ok ok ok o
6 a 2011/2019 Pfandurkunde 2019-04-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 7.350.000,
fiilr Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)

ht

~J

auBlerbiicherliche | Bestandsituation entsprechend beriicksichtigt; sonstige Rechte und Lasten
Rechte und Lasten | nicht bekannt

ebenes, rechteckformig konfiguriertes Grundstiick

Auszug Katasterplan:

24817

Grundstiick und
Konfiguration /
StraBenfront Wagramer Straf3e rd. 20m
Grundstiicktiefe rd. 25m
EZ | Gst. Nr. | Nutzung P:lacllze
in m
241 | 2483/6 |Bauf. 508
GEM. giiltigen Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien,
. . Plandokument 7910 (online) bestehen folgende Widmungs-/ Bebauungsbe-
Flichenwidmung . o
stimmungen (= Details siche Anhang):
und Bebauungs-
bestimmungen

vorderer Bereich: GB GV Il g
hinterer Bereich: GB 1 6,5m g [50%] BBI1

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiilllungsgrad

Flichenwidmung
und Bebauungs-
bestimmungen

Auszug Flichenwidmungs- und Bebauungsplan:

Legende:
GB... gemischtes Baugebiet

GV... Geschiftsviertel

I/ 11I.... Bauklassen

6,5m... Beschrinkung der Gebdudehdhen

g... geschlossene Bauweise

[50%]... Beschrinkung der bebaubaren Fldche des jeweiligen Teiles des
Bauplatzes

BBI1... besondere textliche Bestimmung 1

Besondere textliche Bestimmungen:
., Fiir die mit BB1 bezeichnete Grundfldche wird bestimmt: Die Unterbre-
chung der geschlossenen Bauweise ist zuldssig. *

Auszug § 6 Bauordnung fiir Wien:

., (8) In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen er-
richtet werden, die geeignet sind, durch Rauch, Ruf3, Staub, schddliche oder
tible Diinste, Niederschldige aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche,
Wiérme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder un-
zumutbare Beldstigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren.

,(10) In als Geschiiftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes
oder gemischten Baugebietes diirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zu-
ldssigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden;, Wohnungen diirfen je-
doch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der Fufsboden an
jeder Stelle mindestens 3,5 m iiber dem anschlieffenden Geldnde oder der
anschliefSenden Verkehrsfliche liegt.

baubehordliche
Unterlagen

Bauakt — Wohn- und Geschéftsgebiude:

e Einreichplan — Neubau einer Wohnhausanlage vom 23.04.2014
(MA37/473270-2014-8)

Mag. Georg Strafella
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e Bescheid — Kanaleinmiindungsgebiihr vom 11.09.2014
(MA37/473270-2014-8)

e Bescheid — Errichtung eines Wohn- und Biirogebdudes mit einem
Restaurant — Baubewilligung vom 10.10.2014 (MA37/473270-
2014-8)

e Mitteilung — Orientierungsnummer vom 26.03.2015
(MA37/1559317-2014)

e Bescheid — Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz —
Vorschreibung vom 01.04.2015 (MA37/473270-2014-30)

e Auswechslungsplan — Neubau einer Wohnhausanlage vom
15.07.2015 (MA37/473270-2014-33)

e Bescheid — Feststellung der vorschriftsgemédfen Herstellung des
Gehsteiges (Konstatierung) vom 18.02.2016 (MA28-B-G-
108133/16)

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Plan-
wechsel) vom 24.02.2016 (MA37/473270-2014-33)

e Mitteilung — Aktualisierung Orientierungsnummer vom
26.02.2016 (MA37/1559317-2014)

e Bestandsplan — Neubau einer Wohnhausanlage vom 13.04.2016
(MA37/473270-2014-23)

e Bescheid — Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz —
Vorschreibung vom 31.05.2016 (MA37/473270-2014-42)

e Bestitigung zur Fertigstellungsanzeige vom 03.06.2016
(MA37/473270-2014-8)

baubehérdliche e Fertigstellungsanzeige vom 06.06.2016 (MA37/473270-2014)

Unterlagen Bauakt - Personenaufzug:

e Einreichplan Personenaufzug vom 22.01.2015

e Beschreibung der Aufzugsanlage vom 30.06.2015 (MA 37-
A/91395-2016)

e (Gutachten iliber die Abnahmepriifung der Anlage vom 27.01.2016
(Personenaufzug)

e Aufzug — Anzeige Errichtung vom 11.03.2016 (MA 37-A/91395-
2016)

Bauakt - Autoaufzug:

e Plan Autoaufzug vom 11.02.2015 (MA 37-A/162889-2016)

e Beschreibung der Anlage vom 21.11.2017 (MA 37-A/162889-
2016)

e (Gutachten iiber die Abnahmepriifung der Anlage vom 02.04.2019
(vertikale Hebeeinrichtung)

e Aufzug — Anzeige Errichtung vom 11.04.2019 (MA 37-A/162889-
2016)

e Zum Bewertungsstichtag liegen laut Auskunft der MA 37 keine of-
fenen Bauauftriage vor. Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, wurde
im Zuge der ggst. Bewertung festgestellt, dass die Einheit Top 03
im 2. OG gemdf Bestandsplan vom 13.04.2016 baubehdrdlich eine
gewerbliche Widmung (Lager/ Kiihlzelle/ Personalraum/ Garde-
robe/ Sanitireinrichtungen) aufweist.

Baulich diirfte die Einheit Top 03 jedoch als Wohnung ausgefiihrt worden
sein und ist diese zum Stichtag auch zu Wohnzwecken vermietet.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad

Baulichkeiten:

Das ggst. Wohn- und Geschéftshaus wurde in Massivbauweise errichtet
und verfiigt iiber ein Untergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss bis 4.
Obergeschoss, 1. Dachgeschoss und 2. Dachgeschoss; Das Gebdude wurde
in den Jahren 2014 bis 2016 errichtet.

Die interne ErschlieBung erfolgt {iber ein zentrales Stiegenhaus und Perso-
nenaufzuganlage mit Stationen vom KG bis 1. DG; Die Garage befindet
Baulichkeiten/ sich im Untergeschoss und ist sie liber einen Fahrzeugaufzug von der Wa-
Gebaude gramer Straf3e erschlossen.

Zum Bewertungsstichtag sind 1 Geschiftslokal, 1 Biiro, 15 Wohnungen
(unter Beriicksichtigung der als Wohnung ausgefiihrten Einheit Top 03°%)
und 11 Garagenstellpldtze vorhanden.

Der Miillraum im EG ist im Bereich der Wagramer Strale gelegen; Die
Technikfldchen, Einlagerungsraume, der Kinderwagen- und Fahrradab-
stellraum sind im K@ situiert.

Ausstattung Gebéude:

e Bauweise: Massivbauweise; AuBBenwédnde Stahlbeton- und Fertig-
teilwénden; Niedrig-Energie-Haus-Standard
Fundamente: Stahlbetonfundamente
Fassade: Warmeddmmverbundsystem
Dach: warmegeddammte Flachdachkonstruktion
Allgemeinflichen: geflieste Treppenhausginge; gemalte Wénde
und Decken; Beleuchtungskorper
Personenaufzug: Personenlift fiir 8 Personen mit Stationen vom UG
bis 1. DG (Fa. Otis)
Fahrzeugaufzug fiir ErschlieBung der Garage im Untergeschoss
Hauseingangstiire: Eingangsportal mit Glaseinlage und Oberlichte
Fenster und Fenstertiiren: Kunststoffisolierglasfenster
Beschattung: elektrisch bedienbare Raffstores
Heizung: Gaszentralheizung im Kellergeschoss
Kiihlung: teilweise Klimaanlagen
Gegensprechanlage
AulBlenanlagen: befestigte Fldachen, Beleuchtungskorper, Einfrie-
dungen, etc.
e Anschliisse: Strom, Gas, Wasser, Kanal

Baulichkeiten/
Gebaude

Erhaltungszustand Gebéude:

insgesamt durchschnittlicher Erhaltungszustand; aktuell Wasserschiden im
Stiegenhaus, Fahrradraum, E-Technikraum sowie an der Autoaufzugsan-
lage (infolge eines Wasserschadens in den Einheiten Top 16 und Top 17);

3 Baurechtlich besteht allerdings keine Wohnwidmung

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und
Erhaltungszu-
stand Wohnungen

Ausstattung Wohnungen:

Eingangstiiren: einbruchshemmende Wohnungseingangstiiren
Fenster und Fenstertiiren: Kunststoffisolierglasfenster (Internorm);
Hebe-Schiebetiiren, Dachflachenfenster (Velux)

Beschattung: elektrisch bedienbare Raffstores

Boden: Parkett mit Sockelleisten; Feinsteinzeug-Fliesen

Winde: gemalt, gefliest

Innentiiren: R6hrenspantiiren in Holzumfassungszargen
Sanitérbereiche: Hinge-WCs mit Unterputzspiilkdsten (Fa. Laufen)
und Betitigungsplatten (Fa. Geberit); Badewannen; Duschen mit
Glasabtrennungen; Handwaschbecken, Armaturen (Fa. Grohe);
Waschmaschinenanschliisse

Kiichen: Einbaukiichen samt Gerédten (Geschirrspiiler, Mikrowel-
len, Kiihlschrianke, Kochfelder, Backrohr, etc.)

Terrassen/ Balkone: Terrasse-Betonplatten; Absturzsicherungen
mittels Stabgeldndern; Wasseranschliisse; Stromanschliisse, Be-
leuchtungskdrper

Heizung: Fullbodenheizung

Kiihlung: Klimaanlagen im DG

Rauchmelder an den Decken

Gegensprechanlage mit elekt. Tiiroffner

insgesamt durchschnittliche Ausstattung der Wohnungen

Ausstattung und
Erhaltungszu-
stand Wohnungen

Erhaltungszustand Wohnungen:

insgesamt durchschnittlicher Erhaltungszustand der Wohnungen; zum
Stichtag Wasserschédden in den Einheiten Top 16 und Top 17

Ausstattung und
Erhaltungszu-
stand Geschéft/
Biiro

Ausstattung Biiro/ Geschéft:

Eingangstiiren: Eingangstiiren mit Glaseinlagen; einbruchshem-
mende Eingangstiiren; elektrisch betriebene Schiebetiiren

Fenster und Fenstertiiren: Kunststoffisolierglasfenster; Hebe-Schie-
betiiren

Beschattung: elektrisch bedienbare Raffstores

Boden: Feinsteinzeug (Marmoroptik); Fliesen, Parkett

Wiinde: Feinsteinzeug (Marmoroptik); gemalt

Innentiiren: Glasabtrennungen; Glastiiren; R6hrenspantiiren in Hol-
zumfassungszargen

Einbaukiichen: Kiichen samt Gerdten (Geschirrspiiler Fa. Bosch,
Mikrowelle Fa. Bosch, Kiihlschrank, Kochfeld Fa. Bosch, Wein-
kiihlschrank Fa. Liebherr)

Sanitérbereiche: Hinge-WCs mit Unterputzspiilkédsten (Fa. Laufen)
und Betétigungsplatten (Fa. Geberit); Pissoirs (Fa. Laufen); Hand-
waschbecken, Armaturen (Fa. Grohe)

Terrassen/ Balkone: Terrassenverfliesung mit Feinsteinzeug; Ab-
sturzsicherungen mittels Stabgeldndern; Wasseranschluss; Beleuch-
tungskorper

Heizung: Fullbodenheizung

Kiihlung: Klimaanlagen

Rauchmelder an den Decken

Gegensprechanlage mit elektr. Tiir6ffner

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
insgesamt durchschnittliche bis gute Ausstattung der Biiro- und Geschifts-
Ausstattung und | flichen
Erhaltungszu- . .
stand Geschift/ Erhaltungszustand Biiro/ Geschift:
Biiro insgesamt durchschnittlicher bis guter Erhaltungszustand der Biiro- und

Geschaftsflachen

Flichen und
Konfiguration
der Einheiten

Geschiéftslokal mit Freifliche im Innenhof im Erdgeschoss; Biiro mit Ter-
rasse/ Loggia; Wohnungen iiberwiegend im mittleren GroBensegment, je-
weils mit Balkonen, Loggien oder Terrassen; DG-Wohnung Top 17 als
Maisonette ausgestaltet (leicht tiberdurchschnittliche GroB3e); marktiibliche,
typische Neubau-Grundrisse

Nutzflachen/ Fldchen:
Gewichtung 100%  50% 30%  10%
Nutz- . | Balkon/ gewichtete
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung | fliche in Ijogglza Terrasse C'}artezn Fldche in A.nzhal
N in m . ) in m R Zimmer
m in m m
EG 01 | Geschéft | Hof/ Stralie 247,69 3545 251,24 -
1.0G | 02 Biiro Hof/ Strale 288,96| 9,77 36,72 304,86 -
03 | Wohnung Strafle 45,05 5,00 47,55 -
04 | Wohnung Stralle 59,26| 4,77 61,65| |2 Zimmer
2.0G | 05 | Wohnung Hof 56,99 9,52 59,85| (2 Zimmer
06 | Wohnung Hof 54,33 10,54 57,49| (2 Zimmer
07 | Wohnung Hof 47,08 7,22 49,25| |2 Zimmer
08 | Wohnung Strafle 4720 5,00 49,70| |2 Zimmer
3. 0G 09 | Wohnung| Hof/ Stralie 123,30| 4,77 30,57 134,86| |4 Zimmer
Flichen und Kon- 10 | Wohnung Hof 45,37 28,41 53,89( (2 Zimmer
. 11 | Wohnung Stralle 4720 5,00 49,70| |2 Zimmer
ﬁ.gura.tlon der 12 | Wohnung Strafle 5944 4,77 61,83| (2 Zimmer
Einheiten 406 T TWohming|  Hof 5881 16,90 63,88| [2 Zimmer
14 | Wohnung Hof 45,37 11,31 48,76| |2 Zimmer
1. DG 15 | Wohnung Hof 41,83 14,81 46,27||2 Zimmer
16 | Wohnung | Hof/ Stralie 106,06 21,19 112,42| |4 Zimmer
1./2.DG| 17 | Wohnung| Hof/ Strafle 210,21 35,53 220,87||6 Zimmer
G 1 [ Stellplatz - - - - - - -
G 2 | Stellplatz - - - - - - -
G 3 [ Stellplatz - - - - - - -
G 4 | Stellplatz - - - - - - -
G 5 [ Stellplatz - - - - - - -
UG G 6 [ Stellplatz - - - - - - -
G 7 | Stellplatz - - - - - - -
G 8 [ Stellplatz - - - - - - -
G 9 | Stellplatz - - - - - - -
G 10] Stellplatz - - - - - - -
G 11 Stellplatz - - - - - - -
Summe 1.584,15| 39,08| 222,72| 35,45 1.674,05

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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. o o
Kriterium Erfiilllungsgrad
Bestandsituation:
Nutz- | gewichtete | | Nettomiet- | Nettomiet- | Nettomiet- Wert-
Geschoss| Top | Nutzung |fliche in| Fliche in zins in € |zins in €/m?| zins in €/m* | Bestandstruktur | Mi de | . MV Art
2 2 sicherung
m m p-m. NF p.m. [gew. FL. p.m.
EG 01 | Geschift 247,69 251,24 0,00 0,00 0,00| Primisse & dfrei
1. 0G 02 Biiro 288,96 304,86 0,00 0,00 0,00| Priimisse | dfrei - - -
03 | Wohnung 45,05 47,55 761,50 16,90 16,01| befristet vermietet |31.01.2029| VPI 2020 |schriftl. MV
04 | Wohnung 59,26 61,65 934,14 15,76 15,15 befristet vermietet [31.12.2026 - schriftl. MV
2.0G 05 | Wohnung 56,99 59.85 1.169,82 20,53 19,55 befristet vermietet [30.09.2026| VPI 2015 |schriftl. MV
06 | Wohnung 54,33 57.49 776,32 14,29 13,50| befristet vermietet {31.08.2028| VPI 2020 |schriftl. MV
07 | Wohnung 47,08 49,25 863,13 18,33 17,53| befristet vermietet |30.06.2027| VPI 2020 |schriftl. MV
08 | Wohnung 47,20 49,70 871,93 18,47 17,54| befristet vermietet |31.03.2027| VPI 2020 |schriftl. MV
3.0G 09 | Wohnung | 123,30 134,86 1.199,52 9,73 8,89| befristet vermietet |28.02.2026| VPI1 2020 |schriftl. MV
10 | Wohnung 4537 53.89 77591 17,10 14,40| befristet vermietet [28.02.2026| VPI 2015 |schriftl. MV
11 | Wohnung 47,20 49,70 830,00 17,58 16,70| befristet vermietet {31.10.2027| VPI 2020 |schriftl. MV
4.0G 12 | Wohnung 59,44 61,83 937,98 15,78 15,17| befristet vermietet |30.09.2029 | VPI 2020 |schriftl. MV
13 | Wohnung 58,81 63,88 975,66 16,59 15,27| befristet vermietet |30.04.2028 | VPI 2020 |schriftl. MV
14 | Wohnung 4537 48,76 0,00 0,00 0,00 bestandfrei - - -
L. DG 15 | Wohnung 41,83 46,27 704,74 16.85 15.23| befristet vermictet |28.02.2029| VPI 2020 |schriftl. MV
16 | Wohnung| 106,06 112,42 2.243,12 21,15 19.95| befristet vermietet |31.07.2027| VPI 2020 [schriftl. MV
1./2.DG| 17 |Wohnung| 210,21 220,87 0,00 0,00 0,00 bestandfrei N R -
G 1 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 2 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 3 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 4 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 5 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
UG G 6 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 7 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 8 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 9 | Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 10| Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
G 11 Stellplatz - - 0,00 - - bestandfrei
Bestand- S 1.584,15]  1.674,05|| 13.043,77 8,23 7,79

situation Anmerkung: Pauschalmietzins bei Top 04 und Top 06

1 bestandfreies Geschéftslokal (Top 01)

1 bestandfreies Biiro (Top 02)

13 befristet vermietete Wohnungen (Top 03, Top 04, Top 05, Top 06, Top 07,
Top 08, Top 9, Top 10, Top 11, Top 12, Top 13, Top 15, Top 16)

2 bestandfreie Wohnungen (Top 14 und Top 17)

11 bestandfreie Tiefgaragenstellplitze

ortsiibliche Mietvertragsgestaltung fiir Neubauwohnungen; vermieteten Ein-
heiten sind unter Beriicksichtigung der Lage im 22. Bezirk marktiiblich ver-
mietet

Fiir die Einheit Top 17 (aufgrund der ggst. GroBenstruktur der Einheit) sowie
die Biiro- und Geschiéftsflachen ist von einem verldngerten Neuvermietungs-
zeitraum auszugehen.

Mietzins/Anwendungsbereich
freie Mietzinsbildung; Teilanwendungsbereich des MRG

Die Betriebskosten befinden sich zum Stichtag laut Zinsliste insgesamt inner-
Betriebskosten | halb der marktiiblichen Bandbreite (Nettobetriebskosten rd. € 1,90 je m* Nutz-
fliche p.m.).

4 Top 3 ist baurechtlich keine Wohnung
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auer Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr liblicherweise er-
zielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um eine, im Jahr 2016 fertiggestellte Wohn- und Geschéftshausanlage
bestehend aus insgesamt 1 Geschiftslokal, 1 Biiro, 15 Wohnungen (nach Konsensberichtigung der
Einheit Top 03) und 11 Garagenstellpldtzen. Zum Bewertungsstichtag sind rd. 50% der Bestandfli-
chen befristet vermietet. Die restlichen rd. 50% der Bestandfldchen sind bestandfrei.

Zum Stichtag bestand/besteht in den Einheiten Top 16 und Top 17 im 1. und 2. Dachgeschoss ein
Wasserschaden, der in weiterer Folge zu Folgeschidden im Stiegenhaus, Fahrradraum, E-Technik-
raum sowie an der Autoaufzugsanlage gefiihrt hat.

Auftragsgemil sind daher folgende Varianten bewertungsrelevant:
» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) nach Sanierung des Wasserschadens inkl.
Folgeschiden
» Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) vor Sanierung des Wasserschadens inkl.
Folgeschiden

Zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft (1/1 Anteil) wird das Ertragswertverfahren zur
Anwendung gebracht. Das Sachwertverfahren bzw. Vergleichswerte werden zu Plausibilisierungs-
zwecken angewandt bzw. herangezogen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.2. Ertragswertverfahren

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

*% |/ —

o

q" -1

q" *(qg-1)

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Liegenschaftsreinertrag

- Bodenwertverzinsung

= Reinertrag der baulichen Anlagen

x Vervielfiltiger **

= Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

= Ertragswert der Liegenschaft

g=l+p

Vervielfiltiger
Kapitalisierungszinssatz
Restnutzungsdauer in Jahren

3.3. Sachwertverfahren

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Sachwertverfahren

Herstellungswert

- Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschidden

= gekiirzter Herstellungswert

- Wertminderung wegen Alters

= Bauwert der Baulichkeiten

+ Bodenwert

= Sachwert der Liegenschaft

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.4. Vergleichswertverfahren

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens (§ 4(1) LBG) wird auf Basis zeitnaher vergleichbarer
Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt.

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem
Vergleichswertverfahren grundsétzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am
besten abbildet, weshalb diese stets anderen Methoden vorzuziehen ist.

Diesbeziiglich wird auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen:

»(...) 1st das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsme-
thode.“, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59.

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Vergleichswertverfahren
Quadratmeterpreise der Vergleichsobjekte
Korrekturfaktoren

= Korrigierter arithmetischer Mittelwert in €/m?
x gewichtete Fliche des Bewertungsobjektes in m?
= Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren wird zur Ermittlung des Verkehrswertes nach Fertigstellung herange-
zogen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Erfiillungsgrad

Marktsituation

gute Wohnlage im 22. Bezirk in der Ndhe der Alten Donau und des
Kaiserwassers, sehr gute Verkehrsanbindung mittels offentlicher
Verkehrsmittel und Individualverkehrsmittel, sehr gute Infrastruk-
tur in der mittelbaren Umgebung

Baulichkeiten: 2016 fertiggestelltes Wohn- und Geschiftsgebiaude
bestehend aus insgesamt 1 Geschéftslokal, 1 Biiro, 15 Wohnungen
(nach Konsensberichtigung der Einheit Top 03) und 11 Garagen-
stellpldtzen

durchschnittliche Ausstattung und durchschnittlicher Erhaltungszu-
stand des Gebaudes; zum Stichtag Wasserschéden in den Einheiten
Top 16 und Top 17; daraus resultierend weitere Folgeschiden im
Stiegenhaus, Fahrradraum, E-Technikraum sowie an der Autoauf-
zugsanlage

Grundstiick mit gutem Léngen-Breiten-Verhéltnis

zeitgeméBer Grundriss des Gebdudes

insgesamt rd. 1.584m? Nutzflache zzgl. Freiflachen; Durchschnitts-
grofle Wohnungen rd. 70m? Nutzfldche; DurchschnittsgroBe Ge-
schéft/ Biiro rd. 268m?* Nutzflache

grofteils marktgingige Groflen der Wohnungen und gewerblichen
Einheiten

Bestandeinheiten gut vermietet (attraktive Mikrolage vor allem we-
gen UNO-City); marktiibliche Vermietung der Einheiten

rd. 50% der Bestandflichen zum Bewertungsstichtag befristet ver-
mietet; rd. 50% zum Bewertungsstichtag bestandfrei

verlangerter Vermietungszeitraum der Einheit Top 17 (aufgrund der
ggst. GroBenstruktur der Einheit) sowie der Biiro- und Geschaftsfla-
chen

in ggst. Lage in den letzten Jahren rege Bautrigertétigkeiten (u.a.
Danubeflats)

insgesamt aufgrund der aktuellen angespannten Markt-/ Finanzie-
rungssituation unterdurchschnittliche Nachfrage nach Anlageobjek-
ten im 22. Bezirk mit iiberdurchschnittlicher Verwertungsdauer;
zum Bewertungsstichtag unterdurchschnittliche Verwertbarkeit der
Liegenschaft als 1/1 Anteil

Mag. Georg Strafella
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4.2. Wertansitze — Ertragswertverfahren & Sachwertverfahren

Aus Sicht des SV sind zum Bewertungsstichtag je nach Geschosslagen und
Nutzungen folgende Grundkostenanteile angemessen:
e EG (Geschift): € 1.600,- je m? gewichtete Flache
e 1. OG (Biiro): € 1.700,- je m? gewichtete Flache
e 2. 0G (Wohnen): € 1.800,- je m? gewichtete Flidche
Grundkosten- e 3. 0G (Wohnen): € 1.900,- je m? gewichtete Flidche
anteil e 4.0G (Wohnen): € 2.000,- je m? gewichtete Fldache
e 1. DG (Wohnen): € 2.500,- je m? gewichtete Flidche
e 1.DG/2. DG (Wohnen): € 2.700,- je m? gewichtete Flache
In Summe ergibt sich im ggst. Fall ein fiir die ggst. Lage angemessener &
Grundkostenanteil in Hohe von € 2.090,- je m* Nutzflidche iiber Niveau.
vermietete Einheiten geméal tibermittelter Zinsliste aus 11/2025
Ansatz bestandfreie Einheiten (in Bewertung griin markiert):
e Top 01 (Geschift): € 15,00 je m? gewichtete Fliche p.m. exkl. Ust
e Top 02 (Biiro): € 15,00 je m? gewichtete Fldche p.m. exkl. Ust
e Top 14 (Wohnen): € 16,00 je m* gewichtete Fldche p.m. exkl. Ust
e Top 17 (Wohnen): € 15,00 je m? gewichtete Flache p.m. exkl. Ust
(tiberdurchschnittliche Grée der Einheit)
e (Garagenstellplitze: € 125,- je Stellplatz p.m. exkl. Ust
Vergleichsmieten Wohnen:
WNFi Nettomiet- | Nettomiet- Korrektur | korr. Nettomiet- | korr. Nettomiet-
Adresse Typ |Datum| Geschoss - e zins in €/m? | zins in €/m? Bemerkung Erstbezugs- | zins in €/m* WNF |zins in €/m* gew.
. WNF p.m. | gew. FL. p.m. zustand p-m. Fl. p.m.
naChhaltlge 12,.1]0 Wien, | Miet- | ypps | EG | rd.170 17,91 16,06 Nc“b/'“‘“‘ Errichiung -20,00% 14,33 12,84
Nettomieten II\I;IS\Li’lien Vl\ell?erig Iz\IOezuiazle-?rriclnmg
Niihe Ul B vertrag 2025 EG rd. 60 17,19 15,19 2022/2023 -20,00% 13,75 12,15
1210 Wien, | Miet- . Neubau, Erricht o
b Ule vm;g 2025 | 1.DG | rd. 100 2321 22,20 2522 /2“(’)23 chtung 220,00% 18,56 17,76
rleza:: \gl'e“’ V’\C/'r';:g 2025 ]?}(;QUD:)’ rd. 150 2422 17,17 ;Ig;;’z”(’);"wmmg 220,00% 19,38 13,74
1210 Wien, | Miet- Neubau, Errichtung o
Niihe Ul vertrag 2025 |EG/1.0G| rd. 120 20,58 17,99 2022/2";23 e -20,00% 16,46 14,39
1220 Wien | M | 2005 | KG/EG | rd. 130 18,24 13,71 Neubau, Errichtung 20,00% 14,59 10,97
vertrag 2023
1220 Wier Miet- Neubau, Errichtun o
Kagran ) vertrag 2025 EG rd. 90 24,47 2022|2004 s -20,00% 19,58 16,18
1220 Wien, Miet- Neubau, Errichtun o
Kagran . ver.trag 2025 1.0G rd. 110 24,26 23,57 2023/ 2024 . & -20,00% 19,41 18,85
]Zi?a\:‘e“‘ \f\:r';:g 2025 | 1.0G | 1d.75 21,07 19,92 ZNJ;;’/“Z‘LO;TC"‘“"‘% 220,00% 16,86 15,94
1220 Wien, | Miet- o Neubau, Erricht ; o
Kagran ¢ vm;g 2025 | KG/EG | rd. 160 20,98 20,20 2523;‘2"02 . chtung 220,00% 16,79 16,16
1220 Wien, | Miet- Neubau, Errichtun; o
Kagran vertrag 2025 1. 0G rd. 95 23,45 22,48 2023/ ;’024 & -20,00% 18,76 17,99
1220 Wie Miet- Neubau, Errichtung o
Nahe Ul - vertg | 2% EG rd. 60 20,39 16.96|, > - s -20,00% 16,31 13,57
Mittelwert gesamt 21,33 18,81 17,07 15,04
Median gesamt 21,03 18,95 16,82 15,16
[gest. Liegenschaft - W [ [ I | 16,36] 15,33

Mag. Georg Strafella
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Vergleichsmieten Gewerbe:

Nettomiet- | Nettomiet-
Adresse Typ (Nutzung|Datum| Geschoss | NFinm? | zinsin€ | zins in €/m? Bemerkung
p-m. NF p.m.

Biirogebiude fertiggestellt

1220 Wien, Wagramer | Miet- 2017 25 Stellpldtze in der

Biiro 2023 - rd. 3.700 - 19,50 ... .
Stralle vertrag Tiefgarage, vermietet
langfristig an das AMS
1220 Wien v]::/?:":g Geschift| 2025 EG rd. 3.000 - 12,11 |Nahversorger
1160 Wien v]:iit(r::g Geschift| 2025 EG - - 15,00 (Poststelle
1150 Wien Vt’f;:g Geschift| 2025 |  EG rd. 350 - 19,31 g::gz;‘;’ger’ Neuba,
1220 Wien, Donau-City: . Ares Tower; Biirofldchen;
Strafe Angebot | Biiro 2026 4. 0G 244,00 3.392 13,90 Ausblick
1220 Wien, Donau-City- . Andromeda Tower, Baujahr
StraBe 6 Angebot | Biiro 2026 oG 257,00 3.341 13,00 1997
* 1220 Wien, Donau-City-
naChha!tlge Strale 4, Kaisermiihlen | Angebot | Geschéft| 2026 EG 129,00 2.580 20,00{Baujahr 1998
Nettomieten U-Bahn
1220 Wien, Leonard- |\ oo | Biro | 2026 | 1.0G | 30000] 4500 15,00|Saturn Tower, Baujahr 2000
Bernstein-Strafie 10
1220 Wien Angebot | Biiro | 2026 4. 0G 244,00 3.392 13,90|Ares Tower; Baujahr 2001
Mittelwert gesamt 15,75
Median gesamt 15,00
|g_gst. Liegenschaft - Gewerbe | 15,54|
Marktberichte Biiros:
Miete in €/m?
Region Nutzung Quelle
p.m. netto
EHL Biiromarktbericht
Wien, D Ci Bii 14,00 bis 35,00
1en, Donau City uro Herbst 2025
. Otto Biiro-Marktupdate
Wien, Donauci Biiro 13,50 bis 24,00
v Q3 2025
Ansatz nicht umlagefahiger Bewirtschaftungskosten:
e Instandhaltung: € 18,- je m? gewichtete Fliche p.a.
e Mietausfallswagnis: gewerblich genutzte Einheiten und Garagen-
Bewirtschaftungs- stellpldtze 6% vom Jahresrohertrag; Wohneinheiten 5% vom Jah-
kosten resrohertrag
In Summe ergeben sich im ggst. Fall angemessene Bewirtschaftungskosten
in Hohe von rd. 15% des Jahresrohertrages.
Der Kapitalisierungszinssatz® dient der Verzinsung der bewertungsmetho-
disch angesetzten (Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen
Bewertungsgegenstandes ab.
Kapitalisierungs- . g . .
. Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz aus-
zinssatz (LBG)

schlieBlich ein Instrument der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die
Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist. Marktteilnehmer kalku-
lieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen Risi-
ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich
vom Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite

5 entspricht dem Liegenschaftszinssatz gem. ONORM
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folgende der Ertragswertmethode innewohnende Vorgehensweisen nur im-
plizit berticksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der
marktseitig erwarteten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Ansatz Kapitalisierungszinssétze:
e gewerblich genutzte Einheiten Top 01 und Top 02: 3,75%
e Wohneinheiten: je nach Bestandstruktur (over-/ underrented)
2,00% bis 4,25%
Kapitalisierungs- e (Garagenstellplitze: 4,00%
zinssatz (LBG)

In Summe ergibt sich im ggst. Fall eine zum Stichtag marktiibliche Brut-
toanfangsrendite in Hohe von 4,55% bezogen auf den Ertragswert.

Empfehlungen Kapitalisierungszinssitze Hauptverband 2025:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschéfisliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6.0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Der Neubauwert inklusive USt. je m? Nutzfliche wird nach den ortsiibli-
chen und angemessenen Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen die-
ser Art und Ausstattung ermittelt. Fiir die gewerblich genutzten Einheiten
erfolgt ein Netto-Ansatz. Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes
der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im ggst. Fall
nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die
dieser in Zusammen-arbeit mit seinen Landesverbdnden und dem SV-Biiro
Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohnbauwie erarbeitet hat.
—> siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstin-

Neuherstellungs- ’
dige®, 03/2025 uv.a.”.

kosten

Ansatz Neuherstellungskosten:
e gewerblich genutzte Einheiten: € 2.500,- je m? gewichtete Fliche
(exkl. Ust)
e Wohneinheiten: € 3.600,- je m? gewichtete Flache (inkl. Ust)
e Garagenstellplitze: € 30.000,- je Stellplatz (inkl. Ust)

In Summe ergeben sich im ggst. Fall Neuherstellungskosten in Hohe von
rd. € 3.800,- je m? Nutzfldche iiber Niveau (inkl. Ust).

Mag. Georg Strafella
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Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 02/2019

Ausstattungsqualitét
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

- 1)
Gebdudeteil/ ¢
: % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) @ 3
|Gewichtung @
Konstruktion 25 aute Matedilqualt, solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgeméiie zeitgemafia Technik (Wa'rme- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik und Schallschutz) jgute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8 hinterlaftetes Dach (Katdach), . .
mit Dampf wie "gehoben”, jedoch
hinterliftetes Dach {Kaltdach), 2 hochwertige Materialien,
Warmedammung, gute Deckung
einfache Ded(ung (Blech, (Ziegel, kunststofigebundene aufw?ndiger
X T-_ " D ine, Metalldeckung) Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach h'rtuminﬁsel Abdichtung Del’ Kupferverblechung, Griindécher
Flachdach ete
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Verputz, War falien und kil i
fputz, kunststofigebundene Verputze, Gestaltung, vorgehéngte
Warmedammputz, Faschen N F mit
Blechsohibinke Steinfensterbinke etc Hinterliftung, besonderer
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuRentiiren . Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kur_mstulf _Hsrlhul;, Kunststoff, Sonnenschutz, Rollladen
(automatische Betatigung).
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . wie "gehoben", sehr gute solide
Stahizargen, einfache (lsichts) mm‘ml’:ﬁ’ﬁiﬁ;"ge" Qualitst, ,schwere® Tarbltter,
glatte bzw. furnierte TUrblatter O' litatsbeschl ' SchlieBautomatik, Nurglas-
uall eschidge Elemente atc
FuBbdden 6 | sinfache Textilbslaige, Laminat- | Parksttbdden, Holztafelbdden, |  Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage |  Steinbbden, solide Qualitat
Nassrdume 4 . . - . .
Standard-Fliesen in Bereichen »Vquarﬂle_sung mit wie "gehoben” bzw Naturstein,
(Mindestausmat) Qualitétsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
Ablufi Materialien
Sanitar- 7| S mit Dusche (oder Wanns), | 1.5/ 2 WCs. 1 bis 2 Badernach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung We " | Bedar, T maturen, hwertige Technik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstande
Heizung, 12
Laftung, Etagen- oder Etagen- Od?_r Zentralheizung, Kiimagerite, FuBbodenheizung,
P - 9 o Wandhaizung, Regelung
Klimatisierung Radiatoren, we:lg ev. tw. Klimageréite, Standard- (Stesrung) mit vielfaitigen
hkeiten gelung, energ " "
Auslegung Fi Kamine
!Elekh'o-l 9 weitgehende Bedarfsanpassung |Vollausstattung in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehaben’, Lich-Aulomtik,
Ausstatiung Autzug (bei BedarT Zentral-Steuerung, elektronisch
- UQ. ( . gesteusrts Haustechnik-Anlage
Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmelder.
Torsprechstelle und -Gffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und Alarmanlage, elektronische
Zugang:
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " g sehr gut (Niedrigenergie,
i’ Mindest-Standard qut Passivhaus|
[Gesamt [100] |
|Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2

Empfehlungen Herstellungskosten — Wohngebidude 2025:

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2025

Ansitze fur Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRBe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich

Ausstattungsqualitat

normal

1

gehoben

2

hochwertig

&

Wien

L 3300¢€

interpolieren

interpolieren

< 5 4.000€ _ >

5.300 € y

Gewohnliche gewoOhnliche Nutzungsdauer Neubauwohnhausanlage: 80 Jahre
Lebensdauer und | Fertigstellung Neubauwohnhausanlage im Jahr 2016
Restnutzungs-

dauer —> 71 Jahre Restnutzungsdauer

Al.terswert- lineare Alterswertminderung

minderung

Mag. Georg Strafella
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4.3. Ertragswertverfahren

| Ertragswertverfahren
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung | gewichtete Fliche in m* Grundkostena?tell in €/m? Bodenwert in €
gew. Fliiche
EG 01 | Geschift | Hof/ Stralle 251,24 1.600 401.976
1. 0G 02 Biiro Hof/ Straf3e 304,86 1.700 518.264
03 | Wohnung Strafle 47,55 1.800 85.590
04 | Wohnung Stralle 61,65 1.800 110.961
2.0G 05 | Wohnung Hof 59,85 1.800 107.723
06 | Wohnung Hof 57,49 1.800 103.486
07 | Wohnung Hof 49,25 1.800 88.643
08 | Wohnung Strafle 49,70 1.900 94.430
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Stra3e 134,86 1.900 256.226
10 | Wohnung Hof 53,89 1.900 102.397
11 | Wohnung Strafie 49,70 2.000 99.400
4.0G 12 | Wohnung Stralle 61,83 2.000 123.650
13 | Wohnung Hof 63,88 2.000 127.760
14 | Wohnung Hof 48,76 2.000 97.526
1. DG 15 | Wohnung Hof 46,27 2.500 115.683
16 | Wohnung | Hof/ Strafle 112,42 2.500 281.043
1./2.DG 17 | Wohnung | Hof/ Straf3e 220,87 2.700 596.346
G 1 | Stellplatz - - 0 0
G2 | Stellplatz - - 0 0
G 3 | Stellplatz - - 0 0
G 4 | Stellplatz - - 0 0
G5 | Stellplatz - - 0 0
UG G 6 | Stellplatz - - 0 0
G 7 | Stellplatz - - 0 0
G 8 | Stellplatz - - 0 0
G 9 | Stellplatz - - 0 0
G 10| Stellplatz - - 0 0
G 11| Stellplatz - - 0 0
Bodenwert 1.674,05 1.978 3.311.102
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung | gewichtete Fliche in m? Nettomlﬁte in €/nt* gew. Nettomiete in € p.m.
Fliiche p.m.
EG 01 | Geschift | Hof/ Strafie 251,24 15,00 3.769
1. 0G 02 Biiro Hof/ Stra3e 304,86 15,00 4.573
03 | Wohnung Strafle 47,55 16,01 762
04 | Wohnung Strafle 61,65 15,15 934
2.0G 05 | Wohnung Hof 59,85 19,55 1.170
06 | Wohnung Hof 57,49 13,50 776
07 | Wohnung Hof 49,25 17,53 863
08 | Wohnung Strafle 49,70 17,54 872
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Strafie 134,86 8,89 1.200
10 | Wohnung Hof 53,89 14,40 776
11 | Wohnung Strafie 49,70 16,70 830
4.0G 12 | Wohnung Straf3e 61,83 15,17 938
13 | Wohnung Hof 63,88 15,27 976
14 | Wohnung Hof 48,76 16,00 780
1. DG 15 | Wohnung Hof 46,27 15,23 705
16 | Wohnung | Hof/ Strafle 112,42 19,95 2.243
1./2.DG 17 | Wohnung | Hof/ Straf3e 220,87 15,00 3.313
G 1 | Stellplatz - - - 125
G 2 | Stellplatz - - - 125
G 3 | Stellplatz - - - 125
G 4 | Stellplatz - - - 125
G5 | Stellplatz - - - 125
UG G 6 | Stellplatz - - - 125
G 7 | Stellplatz - - - 125
G 8 | Stellplatz - - - 125
G 9 | Stellplatz - - - 125
G 10| Stellplatz - - - 125
G 11| Stellplatz - - - 125
Gesamt 1.674,05 16,04 26.853
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Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung Jahresrohertrag in € Bestch?lt;t:ngskosten Jahresreinertrag in €
EG 01 | Geschift | Hof/ StraBe 45.222 -7.236 37.987
1. OG 02 Biiro Hof/ Strafle 54.875 -8.780 46.095
03 | Wohnung Stralle 9.138 -1.313 7.825
04 | Wohnung Strafie 11.210 -1.670 9.540
2.0G 05 | Wohnung Hof 14.038 -1.779 12.259
06 | Wohnung Hof 9.316 -1.501 7.815
07 | Wohnung Hof 10.358 -1.404 8.953
08 | Wohnung Strafle 10.463 -1.418 9.045
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Strafie 14.394 -3.147 11.247
10 | Wohnung Hof 9.311 -1.436 7.875
11 | Wohnung Strafie 9.960 -1.393 8.567
40G 12 | Wohnung Strafle 11.256 -1.676 9.580
13 | Wohnung Hof 11.708 -1.735 9.973
14 | Wohnung Hof 9.362 -1.346 8.017
1.DG 15 | Wohnung Hof 8.457 -1.256 7.201
16 | Wohnung | Hof/ Strafie 26.917 -3.369 23.548
1./2. DG 17 | Wohnung | Hof/ Strafle 39.756 -5.963 33.793
G 1 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 2 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 3 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 4 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G5 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
UG G 6 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 7 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 8 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 9 | Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 10| Stellplatz - 1.500 -315 1.185
G 11| Stellplatz - 1.500 -315 1.185
Gesamt 322.241 -49.886 272.355
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung Kapltahs‘i;u‘;gszmssatz Bodenwertverzinsung in € Remertragi:eer baul. Anl

0

EG 01 | Geschift | Hof/ Strafe 3,75% -15.074 22.913
1. OG 02 Biiro Hof/ Strafle 3,75% -19.435 26.660
03 | Wohnung Stralle 3,75% -3.210 4.616
04 | Wohnung Stralle 3,75% -4.161 5.379
2.0G 05 | Wohnung Hof 4,25% -4.578 7.681
06 | Wohnung Hof 3,50% -3.622 4.193
07 | Wohnung Hof 3,75% -3.324 5.629
08 | Wohnung Stralle 3,75% -3.541 5.504
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Straf3e 2,00% -5.125 6.123
10 | Wohnung Hof 3,50% -3.584 4.291
11 | Wohnung Strafie 3,75% -3.728 4.840
40G 12 | Wohnung Strafle 3,75% -4.637 4.943
13 | Wohnung Hof 3,75% -4.791 5.182
14 | Wohnung Hof 3,75% -3.657 4.359
1. DG 15 | Wohnung Hof 3,75% -4.338 2.863
16 | Wohnung | Hof/ Straf3e 4,25% -11.944 11.604
1./2. DG 17 | Wohnung | Hof/ Stralie 3,75% -22.363 11.430
G 1 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 2 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 3 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 4 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G5 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
UG G 6 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 7 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 8 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 9 | Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 10| Stellplatz - 4,00% 0 1.185
G 11| Stellplatz - 4,00% 0 1.185
Gesamt -121.111 151.244
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. Restnutzungsdauer e Ertragswert der
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung in Jahrgen Vervielfiltiger Ba uliclglkeiten in€
EG 01 | Geschift | Hof/ Strafie 71 24,71 566.244
1. 0G 02 Biiro Hof/ Strafie 71 24,71 658.855
03 | Wohnung Straf3e 71 24,71 114.065
04 | Wohnung Strafie 71 24,71 132.921
2.0G 05 | Wohnung Hof 71 22,30 171.307
06 | Wohnung Hof 71 26,09 109.389
07 | Wohnung Hof 71 24,71 139.114
08 | Wohnung Strafie 71 24,71 136.028
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Strafle 71 37,74 231.090
10 | Wohnung Hof 71 26,09 111.952
11 | Wohnung Strafie 71 24,71 119.609
40G 12 | Wohnung Strafie 71 24,71 122.163
13 | Wohnung Hof 71 24,71 128.056
14 | Wohnung Hof 71 24,71 107.735
1.DG 15 | Wohnung Hof 71 24,71 70.754
16 | Wohnung | Hof/ Strale 71 22,30 258.813
1./2. DG 17 | Wohnung | Hof/ Strafe 71 24,71 282.471
G 1 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G2 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 3 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G4 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G5 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
UG G 6 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 7 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 8 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 9 | Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 10| Stellplatz - 71 23,46 27.796
G 11| Stellplatz - 71 23,46 27.796
Gesamt 3.766.319
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung Ertragswert der Bodenwert in € Ertragswert in €
Baulichkeiten in €
EG 01 | Geschift | Hof/ Strafie 566.244 401.976 968.220
1. 0G 02 Biiro Hof/ Strafie 658.855 518.264 1.177.119
03 | Wohnung Strafle 114.065 85.590 199.655
04 | Wohnung Strafle 132.921 110.961 243.882
2.0G 05 | Wohnung Hof 171.307 107.723 279.030
06 | Wohnung Hof 109.389 103.486 212.875
07 | Wohnung Hof 139.114 88.643 227.757
08 | Wohnung Strafle 136.028 94.430 230.458
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Straf3e 231.090 256.226 487.316
10 | Wohnung Hof 111.952 102.397 214.348
11 | Wohnung Strafe 119.609 99.400 219.009
40G 12 | Wohnung Strafie 122.163 123.650 245.813
13 | Wohnung Hof 128.056 127.760 255.816
14 | Wohnung Hof 107.735 97.526 205.261
1. DG 15 | Wohnung Hof 70.754 115.683 186.437
16 | Wohnung | Hof/ Strafie 258.813 281.043 539.855
1./2. DG 17 | Wohnung | Hof/ Straf3e 282.471 596.346 878.817
G 1 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G2 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 3 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G4 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G5 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
UG G 6 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 7 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 8 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 9 | Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 10| Stellplatz - 27.796 0 27.796
G 11| Stellplatz - 27.796 0 27.796
Gesamt 3.766.319 3.311.102 7.077.421

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 36 von 96

Ubersicht Ertragswert:
. Ertragswert in €/m’ Ertragswert in €/m’ o .
Geschoss | Top | Nutzung | Ausrichtung Ngu tzfliche gewifh tete Fliiche Rendite in %
EG 01 | Geschéft | Hof/ Strafie 3.909 3.854 4,67%
1. 0G 02 Biiro Hof/ Strafle 4.074 3.861 4,66%
03 | Wohnung Straf3e 4.432 4.199 4,58%
04 | Wohnung Stral3e 4.115 3.956 4,60%
2.0G 05 | Wohnung Hof 4.896 4.662 5,03%
06 | Wohnung Hof 3.918 3.703 4,38%
07 | Wohnung Hof 4.838 4.625 4,55%
08 | Wohnung Stralle 4.883 4.637 4,54%
3.0G 09 | Wohnung | Hof/ Strafe 3.952 3.614 2,95%
10 | Wohnung Hof 4.724 3.977 4,34%
11 | Wohnung Stralle 4.640 4.407 4,55%
40G 12 | Wohnung Stral3e 4.135 3.976 4,58%
13 | Wohnung Hof 4.350 4.005 4,58%
14 | Wohnung Hof 4.524 4.209 4,56%
1. DG 15 | Wohnung Hof 4.457 4.029 4,54%
16 | Wohnung | Hof/ Strafe 5.090 4.802 4,99%
1./2.DG 17 | Wohnung | Hof/ Strafe 4.181 3.979 4,52%
G 1 | Stellplatz - - - 5,40%
G 2 | Stellplatz - - - 5,40%
G 3 | Stellplatz - - - 5,40%
G 4 | Stellplatz - - - 5,40%
G 5 | Stellplatz - - - 5,40%
UG G 6 | Stellplatz - - - 5,40%
G 7 | Stellplatz - - - 5,40%
G 8 | Stellplatz - - - 5,40%
G 9 | Stellplatz - - - 5,40%
G 10| Stellplatz - - - 5,40%
G 11| Stellplatz - - - 5,40%
Gesamt 4.468 4.228 4,55%
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4.4. Sachwertverfahren - Plausibilisierung

| Sachwertverfahren
. . N Grundkostenanteil in .
Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung | gewichtete Fliiche in m* €/m gew. Fliiche Bodenwert in €
EG 01 Geschift | Hof/ Strafle 251,24 1.600 401.976
1. 0G 02 Biiro Hof/ Strafle 304,86 1.700 518.264
03 Wohnung Strafle 47,55 1.800 85.590
04 Wohnung Strafle 61,65 1.800 110.961
2.0G 05 Wohnung Hof 59,85 1.800 107.723
06 ‘Wohnung Hof 57,49 1.800 103.486
07 Wohnung Hof 49,25 1.800 88.643
08 ‘Wohnung Strafle 49,70 1.900 94.430
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Stralie 134,86 1.900 256.226
10 Wohnung Hof 53,89 1.900 102.397
11 ‘Wohnung Strafle 49,70 2.000 99.400
4.0G 12 ‘Wohnung Strafle 61,83 2.000 123.650
13 ‘Wohnung Hof 63,88 2.000 127.760
14 ‘Wohnung Hof 48,76 2.000 97.526
1. DG 15 ‘Wohnung Hof 46,27 2.500 115.683
16 Wohnung | Hof/ Strafle 112,42 2.500 281.043
1./2.DG 17 Wohnung | Hof/ Strafle 220,87 2.700 596.346
Gl Stellplatz - - 0 0
G2 Stellplatz - - 0 0
G3 Stellplatz - - 0 0
G4 Stellplatz - - 0 0
G5 Stellplatz - - 0 0
UG G6 Stellplatz - - 0 0
G7 Stellplatz - - 0 0
G8 Stellplatz - - 0 0
G9 Stellplatz - - 0 0
G 10 Stellplatz - - 0 0
G111 Stellplatz - - 0 0
Bodenwert 1.674,05 1.978 3.311.102
Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung | gewichtete Fliche in m* HSTK in €/m* Herstellungswert in €
EG 01 Geschift | Hof/ Strafle 251,24 2.500 628.088
1. OG 02 Biiro Hof/ Strafle 304,86 2.500 762.153
03 Wohnung Strafle 47,55 3.600 171.180
04 Wohnung Strafle 61,65 3.600 221.922
2.0G 05 Wohnung Hof 59,85 3.600 215.446
06 Wohnung Hof 57,49 3.600 206.971
07 Wohnung Hof 49,25 3.600 177.286
08 Wohnung Stralle 49,70 3.600 178.920
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Strafie 134,86 3.600 485.482
10 Wohnung Hof 53,89 3.600 194.015
11 Wohnung Strafle 49,70 3.600 178.920
4.0G 12 Wohnung Strafle 61,83 3.600 222.570
13 Wohnung Hof 63,88 3.600 229.968
14 Wohnung Hof 48,76 3.600 175.547
15 Wohnung Hof 46,27 3.600 166.583
1.DG
16 Wohnung | Hof/ Straf3e 112,42 3.600 404.701
1./2. DG 17 Wohnung | Hof/ Straf3e 220,87 3.600 795.128
G1 Stellplatz - - - 30.000
G2 Stellplatz - - - 30.000
G3 Stellplatz - - - 30.000
G4 Stellplatz - - - 30.000
G5 Stellplatz - - - 30.000
UG G6 Stellplatz - - - 30.000
G7 Stellplatz - - - 30.000
G38 Stellplatz - - - 30.000
G9 Stellplatz - - - 30.000
G 10 Stellplatz - - - 30.000
Gl Stellplatz - - - 30.000
Herstellungswert 1.674,05 5.744.878

Mag. Georg Strafella
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Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung Gew. Lebensdauer Errichtungsjahr Bewertungsjahr

EG 01 Geschift | Hof/ Strafle 80 2016 2025
1. 0G 02 Biiro Hof/ Straf3e 80 2016 2025
03 Wohnung Stralle 80 2016 2025
04 Wohnung Strafie 80 2016 2025
2.0G 05 Wohnung Hof 80 2016 2025
06 Wohnung Hof 80 2016 2025
07 Wohnung Hof 80 2016 2025
08 Wohnung Stralle 80 2016 2025
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Stralle 80 2016 2025
10 Wohnung Hof 80 2016 2025
11 Wohnung Strafle 80 2016 2025
4.0G 12 Wohnung Strafe 80 2016 2025
13 Wohnung Hof 80 2016 2025
14 Wohnung Hof 80 2016 2025
1. DG 15 Wohnung Hof 80 2016 2025
16 Wohnung | Hof/ Strafie 80 2016 2025
1./2.DG 17 Wohnung | Hof/ Strafie 80 2016 2025
Gl Stellplatz - 80 2016 2025
G2 Stellplatz - 80 2016 2025
G3 Stellplatz - 80 2016 2025
G4 Stellplatz - 80 2016 2025
G5 Stellplatz - 80 2016 2025
UG Go6 Stellplatz - 80 2016 2025
G7 Stellplatz - 80 2016 2025
G8 Stellplatz - 80 2016 2025
G9 Stellplatz - 80 2016 2025
G 10 Stellplatz - 80 2016 2025
G11 Stellplatz - 80 2016 2025

Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung Bisherige ND Alterswertmind. in % Alterswertmind. in €
EG 01 Geschift | Hof/ Strafle 9 11,25% -70.660
1. 0G 02 Biiro Hof/ Stral3e 9 11,25% -85.742
03 Wohnung Strafe 9 11,25% -19.258
04 Wohnung Stralle 9 11,25% -24.966
2.0G 05 Wohnung Hof 9 11,25% -24.238
06 Wohnung Hof 9 11,25% -23.284
07 Wohnung Hof 9 11,25% -19.945
08 Wohnung Strafle 9 11,25% -20.129
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Strafie 9 11,25% -54.617
10 Wohnung Hof 9 11,25% -21.827
11 ‘Wohnung Stralle 9 11,25% -20.129
4.0G 12 ‘Wohnung Strafle 9 11,25% -25.039
13 ‘Wohnung Hof 9 11,25% -25.871
14 ‘Wohnung Hof 9 11,25% -19.749
L. DG 15 ‘Wohnung Hof 9 11,25% -18.741
16 Wohnung | Hof/ Stralie 9 11,25% -45.529
1./2.DG 17 Wohnung | Hof/ Straf3e 9 11,25% -89.452
Gl Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G2 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G3 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G4 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G5 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
UG Go6 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G7 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G8 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G9 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G 10 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
G11 Stellplatz - 9 11,25% -3.375
Gesamt -646.299

Mag. Georg Strafella
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Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung Bodenwert in € Bauwert in € Sachwert in €
EG 01 Geschift | Hof/ StraBe 401.976 557.428 959.404
1. 0G 02 Biiro Hof/ Straf3e 518.264 676.410 1.194.674
03 Wohnung Strafle 85.590 151.922 237.512
04 ‘Wohnung Strafle 110.961 196.956 307.917
2.0G 05 Wohnung Hof 107.723 191.208 298.931
06 Wohnung Hof 103.486 183.687 287.173
07 Wohnung Hof 88.643 157.341 245.984
08 Wohnung Strafle 94.430 158.792 253.222
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Strafie 256.226 430.865 687.091
10 Wohnung Hof 102.397 172.188 274.585
11 Wohnung Strafie 99.400 158.792 258.192
4.0G 12 Wohnung Strafie 123.650 197.531 321.181
13 Wohnung Hof 127.760 204.097 331.857
14 Wohnung Hof 97.526 155.798 253.324
1. DG 15 Wohnung Hof 115.683 147.842 263.525
16 Wohnung | Hof/ Strafie 281.043 359.172 640.215
1./2.DG 17 Wohnung | Hof/ Strafle 596.346 705.676 1.302.023
Gl Stellplatz - 0 26.625 26.625
G2 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G3 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G4 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G5 Stellplatz - 0 26.625 26.625
UG G6 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G7 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G38 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G9 Stellplatz - 0 26.625 26.625
G 10 Stellplatz - 0 26.625 26.625
Gll Stellplatz - 0 26.625 26.625
Gesamt 3.311.102 5.098.579 8.409.682

Ubersicht Sachwert:
. . Sachwert in €/m? Sachwert in €/m? gew.
Geschoss Top Nutzung | Ausrichtung Sachwert in € Nutzfliche Fliiche

EG 01 Geschéft | Hof/ Strafie 959.404 3.873 3.819
1. 0G 02 Biiro Hof/ Strafie 1.194.674 4.134 3919
03 ‘Wohnung Strafe 237.512 5.272 4.995
04 Wohnung Strafle 307.917 5.196 4.995
2.0G 05 ‘Wohnung Hof 298.931 5.245 4.995
06 Wohnung Hof 287.173 5.286 4.995
07 Wohnung Hof 245.984 5.225 4.995
08 ‘Wohnung Strafle 253.222 5.365 5.095
3.0G 09 Wohnung | Hof/ Straie 687.091 5.573 5.095
10 ‘Wohnung Hof 274.585 6.052 5.095
11 Wohnung Strale 258.192 5.470 5.195
4 0G 12 ‘Wohnung Strafle 321.181 5.403 5.195
13 Wohnung Hof 331.857 5.643 5.195
14 Wohnung Hof 253.324 5.584 5.195
1. DG 15 ‘Wohnung Hof 263.525 6.300 5.695
16 Wohnung | Hof/ Stralle 640.215 6.036 5.695
1./2. DG 17 Wohnung | Hof/ Strafe 1.302.023 6.194 5.895
Gl Stellplatz - 26.625 - -
G2 Stellplatz - 26.625 - -
G3 Stellplatz - 26.625 - -
G4 Stellplatz - 26.625 - -
G5 Stellplatz - 26.625 - -
UG G6 Stellplatz - 26.625 - -
G7 Stellplatz - 26.625 - -
G38 Stellplatz - 26.625 - -
G9 Stellplatz - 26.625 - -
G 10 Stellplatz - 26.625 - -
Gl1l1 Stellplatz - 26.625 - -
Gesamt 8.409.682 5.309 5.024

Mag. Georg Strafella
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4.5. Rechte & Lasten

A2-Blatt:

henden

Stadt Wien)

A2I.NR 1: Im A2-Blatt der ggst. Liegenschaft ist eine ,,Verpflichtung zur Abtragung der Baulich-
keiten gem Pkt 1 Bescheid 1942-04-04 eingetragen. Die relevante Urkunde ist It. Auskunft der
Bezirksgerichte Donaustadt, Floridsdorf, Leopoldstadt sowie Innere Stadt Wien nicht auffindbar >
siehe hierzu ua auch die nachfolgende Riickmeldung.

Von: Gebauer Hildegard <Hildegard.Gebauer@justiz.gv.at>
Gesendet: Donnerstag, 29. Janner 2026 09:32

An: Markus Fragner <mf@strafella.at>

Betreff: AW: Urkunde Kaisermahlen

Sehr geehrter Herr Fragner,

zu Ihrer Anfrage muss ich Thnen mitteilen, dass mir das BG Innere Stadt schriftlich mitgeteilt hat, dass die geforderte Urkunde nicht gefunden werden konnte.
Beim BG Leopoldstadt habe ich eine Kopie der handschriftlichen Grundbuchseintragung abgefordert, wonach die TZ richtig: 6772/1942 lautet. Auch zu dieser Zahl liegt beim BG | kein Bescheid ab.

Sie haben die Maglichkeit, die friiheren Binde selbst einzusehen und sich Fotos oder Kopien anzufertigen:

beim BG Donaustadt erliegt der Band der EZ 241 GB 01669 Kaisermiihlen
beim BG Leopoldstadt erliegt der Band zur EZ 5706 GB 01657 Leopoldstadt.

Auch kénnen Sie gerne selbst beim BG Innere Stadt im Grundbuch vorsprechen.
(bitte jeweils nach Terminvereinbarung!)

Aus den Eintragungen im Band Kaisermuhlen ist ersichtlich, dass es sich um einen Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Floridsdorf vom 4.4.1942, handelt.
Falls Sie noch Fragen haben, kénnen Sie mich gerne kontaktieren.

Freundliche Gruke

Hildegard Gebauer

Hildegard Gebauer
Diplomrechtspflegerin

Bezirksgericht Donaustadt
1229 Wien, Dr. Adalf-Scharf-Platz 3
Tel: 01/20135 DW 307 276

mailto: hildegard. gebauer@justiz. qv.at

Nach Ansicht des gef. SV ist davon auszugehen, dass die ggst. Eintragung der Verpflichtung zur
Abtragung der Baulichkeiten aus 1942 nicht mehr relevant ist, da der Altbestand ohnehin bereits
abgebrochen wurde und die Liegenschaft zwischenzeitlich bereits mit dem bewertungsgegenstind-
lichen Gebédude neu bebaut wurde.

C-Blatt:

Ahk A A A A AR KA A AR Ah ok khx KA KK A Kk Ak k ok k * ok kK C AR AR AR AR A A A AR A A A A AR A A A AR A A AT AR A dh v hhhx
6 a 2011/2019 Pfandurkunde 2019-04-09
PFANDRE

Hbchstbetrag EUR 7.350.000,
bank Steiermark AG (FN 264700s)

fiilr Rai

CLNR 4: Pfandrecht = geldwerte Rechte & Lasten sind nicht bewertungsrelevant

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

Die Bestandsituation wurde iiber das Ertragswertverfahren beriicksichtigt. Seitens der MA 6 wurde
mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen hinsichtlich Grundbesitzabgabe, Wassergebiihren, etc.
bestehen. Weitere aullerbiicherliche Rechte & Lasten sind nicht bekannt.

Sollten zu einem spéteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umsténde auftre-
ten, behalt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.6. Marktanpassung

Vergleichstransaktionen — Neubau-Wohnhausanlagen:

" Kaufpreis/ . . |fikt. Soll-/
Nr. Adresse Typ Art 1z Datum Nu.tZﬂ dche Verkehrs- Preis in Vollver.- Bemerkung
Jahr in m? . €/m> NF .
wert in € Rendite
Nettokauf- 4 Gebdude; 223
| 1220 Wien, Transaktion epfei:u 1830/ Mir 25 116851 36745550  3.145 4.94% Tiefgaragenstellplitze; Nutzfliche
Sonnenallee 47 | Asset Deal (exkl. Ust) 2025 ’ ' T ' ’ gemil Kaufvertrag; kein Erstbezug;
) Errichtung vor 2017
. KP 1t o, | Wohnturm; nicht bestandfrei;
2 {1100 Wien Share Deal Makler - 24/25 | rd. 25.000 - - 5,34% Errichtung um 2018
. . . . Wohn- und Geschéftshuas;
3 | 1180 Wien, Transaktion | Fixprels 5236/ 4 5.505| 25.100.000| 4.559|  4,21%|Nutzfliche niherungsweise ermittelt;
Staudgasse 30 Asset Deal | (ohne Ust.) | 2024 . R
Errichtung vor 2017; kein Erstbezug
. Gebiude mit 143 Wohnungen, 2
1220 Wien, .| Nettokauf- . e
4 |Erzherzog Karl. | Lramsaktion| =i 14407 A g 24 8.597| 32.900.000] 3.827| 4,249 Ocschiftslokale und 88 Stellplitze;
StraBe 105/107 Asset Deal (exkl. Ust) 2024 Errichtung im Jahr 2019; Nutzfliche
) ndherungsweise ermittelt
Nettokauf: neu errichtetes Wohnhaus mit 23
1210 Wien, Transaktion 9357/ o, | Wohnungen und 8
3 Baumergasse 10 | Asset Deal e xiiells,lst) 2023 Sep.23 1.346 6.670.000]  4.955 3,75% Garagenstellpldtzen; Nettopreis exkl.
' Inventar; Fertigstellung Sommer 2023
Nettokauf: Wohnhausanlage samt Garage; nicht
1220 Wien, Transaktion 5596/ o, |bestandsfrei; 84 Garagenstellplitze;
6 Kagraner Platz 26| Asset Deal (exirlm[s}st) 2025 Okt.25 12.571) 54.200.000 4312 4,22% rd. 98% vermietet; Errichtung
) 2020/2021
Wohnhausanlage samt Tiefgarage; 82
. . Nettokauf- S
7 (1220 Wien, Transaktion | = 5o 13997 | npai 25 4.693| 19.700.000 4.198|  4,149| ) ohneinheiten: 46 .
Rosthorngasse 5 | Asset Deal (exkl. Ust) 2025 Tiefgaragenstellplétze; Errichtung
) 2019/2020
1210 Wien, Transaktion Nettokauf- 1245/ Wohnhausanlage samt Tiefgarage; 86
8 |Leopoldauer A:S;“Dezl preis | o | Mir.25 4.519] 13.973.000 3.092|  5,03%|KFZ-Stellpltze; nicht bestandsfrei;
StraBe 157a (exkl. Ust) Errichtung vor 2017
Wohnhausanlage samt KFZ-
1210 Wien, Transaktion Nettokauf- 3244/ Abstellplitzen; 192 Wohneinheiten;
9 |Leopoldauer Asset Deal preis 2025 Sep.25 15.900| 41.297.353 2.597 5,31%|Fertigstellung 2014; ausfiihrende
Strafe 163 (exkl. Ust) Firma: Alpine Bau AG/Swietelsky
Bau AG; voll vermietet; Fernwéirme
. . | Nettokauf- Wohnhausanlage samt Tiefgarage; 66
10 é}zrzOoWIe:;se 0 ?:::tag:;? preis ‘Z)ﬁ/ Mir.25 4.100] 12.782.511| 3.118|  4,81%|Wohnungen; Errichtung 2017/2018;
£01y8 (exkl. Ust) gute Vermietungssituation
Mittelwert vergleichsobjekte 3.756 4,60% |grofiteils schlechtere Mikrolagen
Median vergleichsobjekte 3.827 4,52% |als ggst. Objekt
Wohn- und Geschiftshaus;
t. Li haft 3 . .042. g 9 ’
ggst. Liegenscha Dez.25 1.584 7.042.034 4.445 4,58% Baujahr 2016; gute Mikrolage
Spitzenrenditen Wohnen Marktberichte:
Spitzenrendite
Region Nutzun uelle .
g g Q in %
- . Arnold Immobilien
Osterreich Wohnen Q3 2024 4,10%
- EHL Vorsorge-
Wien, dulere . g . o
Bezirke Wohnen | marktbericht Friithjahr >3,50%
2025
- Otto Investment-
Osterreich Wohnen 4,50%
marktupdate 2025 ’

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell) - allgemein

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Gsterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-

Mag. Georg Strafella
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pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch siebenmal
auf nunmehr 2,15 % gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zurtickhal-
tung erkennbar. Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklun-
gen lassen sich unverhdltnisméBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und da-
raus resultierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung er-
folgt unter der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintridchtigungen des Marktes
nur tempordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vor-
zunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jliingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer héheren
Volatilitit der Immobilienwerte und auch zu deutlich liingeren Verwertungszeitriumen kommt.

Widmungswidrige Nutzung Top 3

Im Zuge der ggst. Bewertung wurde festgestellt, dass die Einheit Top 03 im 2. OG gemil Bestands-
plan vom 13.04.2016 baubehérdlich eine gewerbliche Widmung (Lager/ Kiihlzelle/ Personalraum/
Garderobe/ Sanitdreinrichtungen) aufweist. Baulich diirfte die Einheit Top 03 jedoch als Wohnung
ausgeflihrt worden sein und ist zum Stichtag auch zu Wohnzwecken vermietet. Nach Ansicht des
gef. SV ist im ggst. Fall fiir die konsens-/widmungswidrige Ausfiihrung/Nutzung (auch unter Be-
riicksichtigung des Risikos einer daraus moglicherweise resultierenden weiteren Stellplatzaus-
gleichsabgabe im Fall einer Umwidmung) ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von 0,50% des
Zwischenwertes in Ansatz zu bringen.

Sanierung der Wasserschidden (nur Bewertungsvariante 2)

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, bestand/besteht in den Einheiten Top 16 und Top 17 im 1. und
2. Dachgeschoss zum Stichtag ein Wasserschaden, der in weiterer Folge auch zu Folgeschéden im
Stiegenhaus, Fahrradraum, E-Technikraum sowie an der Autoaufzugsanlage gefiihrt hat. GemaR
Auskunft der Hausverwaltung liegen folgende Kostenschitzungen bzw. Angebote zur Schadensa-
nierung vor:

Betrag in € | Betrag in €

Bezeich
ezeichnung exkl. Ust inkl. Ust

Sanierungsarbeiten nach Wasserschaden Top 17, Stiegenhaus, Fahrradraum
und E-Technikraum gemif vorliegendem Angebot vom 05.01.2026
Bauwerkstrocknung Top 17 gemiB vorliegendem Angebot vom 13.01.2026 5.083,62 6.100,34
Sanierungsarbeiten Aufzuganlage gemill vorliegendem Angebot vom
01.12.2025

Sanierungsarbeiten nach Wasserschaden Top 16 geméil vorliegendem
Angebot vom 22.01.2026

Summe 68.836,13| 82.603,36

36.328,35| 43.594,02

16.200,00{ 19.440,00

11.224,16] 13.468,99

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragen die voraussichtlichen Sanierungskosten des Wasser-
schadens inklusive sdmtlicher Folgeschidden rd. € 69.000,- zzgl. 20 % Ust. Im Zuge der Sanierung
besteht jedoch auch das Risiko einer mdglichen Kosteniiberschreitung und preist der Markt dies
auch ein. Nach Ansicht des gef. SV erscheint fiir die Schadensbehebung ein weiterer Marktanpas-
sungsabschlag in Hohe von 1,25% auf den unbelasteten Zwischenwert angemessen.

Mag. Georg Strafella
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5. VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der Liegenschaft nach Sanierung der Wasserschiden

Ertragswert der Liegenschaft in € 7077421
Sachwert der Liegenschaft in € (Plausibilisierung - kein Ansatz) 8409 682
Zwischenwert der Liegenschaft in € 7077 421
Rechte und Lasten in € 0
Marktanpassung in € (baubehordliche Konsensabweichung Top 3) -0,50% -35387
Verkehrswert nach Sanierung der Wasserschiiden in € 7 042 034
Verkehrswert nach Sanierung der Wasserschéden in € - gerundet 7 040 000
Verkehrswert in €/m? Nutzflidche 4445
Verkehrswert in €/m? gewichtete Flache 4207
Bruttoanfangsrendite bei Vollvermietung in % 4,58%

Der Verkehrswert® der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 241, Gst. Nr. 2483/6
(1/1 Anteil) an der Adresse 1220 Wien, Wagramer Strae 22 betragt
nach Sanierung der Wasserschiden (inkl. Folgeschéiden)

rd. € 7.040.000,- (exkl. Ust).

¢ Unter Beriicksichtigung der auftragsgemiBen besonderen Primissen hinsichtlich der bestandrechtlichen Situation von Top 01, Top
02 und Top 14 — siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Pkt 1.2.
Mag. Georg Strafella
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5.2. Verkehrswert der Liegenschaft vor Sanierung der Wasserschiden

Ertragswert der Liegenschaft in € 7077421
Sachwert der Liegenschaft in € (Plausibilisierung - kein Ansatz) 8409 682
Zwischenwert der Liegenschaft in € 7077 421
Rechte und Lasten in € 0
Marktanpassung in € (baubehdrdliche Konsensabweichung Top 3) -0,50% -35 387
Marktanpassung in € (Sanierungskosten der Wasserschéden/inkl. Folgeschidden) -1,25% -88 468
Verkehrswert vor Sanierung der Wasserschéden in € 6 953 567
Verkehrswert vor Sanierung der Wasserschiiden in € - gerundet 6 950 000
Verkehrswert in €/m? Nutzflidche 4389
Verkehrswert in €/m? gewichtete Fliache 4154

Der Verkehrswert’ der Liegenschaft GB 01669 Kaisermiihlen, EZ 241, Gst. Nr. 2483/6
(1/1 Anteil) an der Adresse 1220 Wien, Wagramer Strale 22 betragt
vor Sanierung der vorhandenen Wasserschiden

rd. € 6.950.000,- (exkl. Ust).

Wien, am 31.01.2026
gez.

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

7 Unter Beriicksichtigung der auftragsgeméBen besonderen Priimissen hinsichtlich der bestandrechtlichen Situation von Top 01, Top
02 und Top 14 — siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Pkt 1.2.
Mag. Georg Strafella
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug vom 17.11.2025

_]_ugﬂz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01669 Kaisermiihlen EINLAGEZAHL 241
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 2872/2025
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hkokokkkhkkkkkkhhkkhkkkhhhkhkkhkhhhkhkkhhrhkkh D] *hkhkhkhhrhhhhhhhrhrkhhkkhkkhkhkkkkkhkhkkkkkk*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2483/6 G Bauf. (10) * 508 Wagramer Strafe 22
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
kA Kk hkhkhkhkAhkhkhkhhkhkhh kb kb hhkhhhhhhhhhhhhkhn AZ IR R S RS S S SRR SR SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEES
1 a TZ eines anderen Gerichtes 6773/1942 Verpflichtung zur Abtragung der
Baulichkeiten gem Pkt 1 Bescheid 1942-04-04
b 1807/1955 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 5706
GB Leopoldstadt (BG Innere Stadt Wien)
4 ¢ geldscht
kA Kk hkhkhkhkhkhkhk kb hkhkhdhkhkhhhhhhhhhhhhhhhkhhkhh B R R R S R S RS RS R R R R R R EEEEEE R RS
6 ANTEIL: 1/1
Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH (FN 2419331i)
ADR: Wagramer Strale 22, Wien 1220
a 4535/2010 IM RANG 121/2010 Kaufvertrag 2009-12-17 Eigentumsrecht
b 3769/2014 Verschmelzungsvertrag 2013-12-17 Eigentumsrecht
d 1561/2015 Zusammenziehung der Anteile
f 2872/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-28
ohne Eigenverwaltung (HG Wien - 9 S 82/25k)

e e ke ok e e e ke ke ok ke ke ke ok ok ki ke ke ki ok ok k ko k ok ok ok k ki kk ko (0 kkk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ki ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok

6 a 2011/2019 Pfandurkunde 2019-04-09

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 7.350.000,--
flir Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
b gel&scht
7 geldscht

deodk ok ko ke ok ok ok k ok k kkokokkkkkokokkkkkkkokkkkk HINWEIS ***kkkdkkkkkkkk kkdk k& kok ok ok ok ok kok ok ok o & & & ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Kk hkhkhhhhhhhhhhkhhhhhhkhhhhhhh Ak ok hhhhhhhhkhh bk hhhhhk ko hhhhhhhhhkhh bbbk ok hhhhhhhhhrhh

Grundbuch 17.11.2025 11:04:23
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6.2. Fotos vom 19.12.2025

Straflenansicht:

Mag. Georg Strafella
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Allgemeinflichen:

Mag. Georg Strafella
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Top 01 (Geschift EG):

Mag. Georg Strafella
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Top 02 (Biro 1. OG):

Mag. Georg Strafella
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Top 14 (Wohnung 4. OG):

Mag. Georg Strafella
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Top 17 (Wohnung 1./ 2. DG):

Mag. Georg Strafella
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Tiefgarage:

Mag. Georg Strafella
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Miillraum:

Einlagerungsriaume:

Mag. Georg Strafella
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Kinderwagen- und Fahrradabstellraum:

Technikfldchen:

E5IKO T-STATION
amizsn
T50804

Mag. Georg Strafella
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unmittelbare Umgebung:

g
Sphht \s?lg
R
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6.3. HORA-Pass vom 16.12.2025, Legende

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser moglich

Niedrige Geféhrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser moglich

[I‘ Oberflachenabfluss
Wassertiefe [cm]

->50

> 20 bis = 50
=20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhéltnismaBig hohem
Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen méglich

Erdbeben

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht flihlbar
bis starke Erschitterungen mit
maglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfélligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen

keine bis geringe Anfélligkeit zu
Rutschungen

1 .. gemaB ONORM EN 1998-1
2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [km/h]

->190
- 180 <190

>170- <180
> 160 - <170
> 150 - =160
> 140 - <150
>130- <140
>120-=<130
>110- =120
>100- =110
>90- <100
>80 - =90
>70- =80

s 60- <70
- 50 <0
B s0-<50
-

Blitzdichte
[Blitzeinschlage / km2 / Jahr]

-
=050

=3,0-40
=20-30
=1,0-20
<1,0

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréBe 30-jahrlich

>bcm
>4cm-=s5cm
>3cm-=<4cm

=3cm

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Schneelast? [kN/m2]
| B
- >8,0-=100
B so <350
B0 <60
P s0-<50

>30-=40
>25-=30
>20-=25
>15-=20
>10-=15
=10

Hitzeepisoden
Kysely Tage

-
| B
| BRI
| EEPIST

=8-<12
>4-<8
=0-<4
0

Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfallige Schéaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Mag. Georg Strafella
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6.4. Bestandsplan aus 2016

BESTANDSPLAN

G ) PROJEKT: NEUBAU EINER WOHNHAUSANLAGE
01669 KAISERMOHLEN WAGRAMERSTRASSE 22
1220 WIEN
GRDST.MR. EZ
248376 241
PLANVERFASSER:
TM Architektur ZT GmbH

Stollgasse 5/12 1070 Wien
T:01/ 5225217

GRUNDSTUCKSEIGENTUMER:

HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5

1220 Wien
BAUWERBER:
HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5
1220 Wien
BAUFUHRER:
FLANINHALT
GRUNDRISSE
FARIE A B C
DATEN PLANNUMMER MASZSTAB DATUM
Al 1:100 13.04.2016

—— S T T = T LA TM ARCHITEKTUR ZT GMEH
STOLLGASSE 5112

A = 1070 WIEN

T: 01/ 522 5217 -21

www, tmearchhtektur,at

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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BESTANDSPLAN

KG ) PROJEKT:  NEUBAU EINER WOHNHAUSANLAGE
01669 KAISERMUHLEN WAGRAMERSTRASSE 22
1220 WIEN
GRDST.NR. EZ
2483 /6 241
PLANVERFASSER:
TM Architektur ZT GmbH
Stollgasse 5/12 1070 Wien
T:01/ 5225217
GRUNDSTUCKSEIGENTUMER:
HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5
1220 Wien
BAUWERBER:
HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5
1220 Wien
BAUFUHRER:
PLAN|NHALT
GRUNDRISSE - LAGEPLAN - AUFBAUTEN
PARIE A B C
DATEN PLAMNUMMER MASZSTAB DATUM
A2 12100 - 1:200 13.04.2016

r ST E T TM ARCHITEKTUR ZT GMEH
STOLLGASSE 512

A - 1070 WIEN

T: 01/ 522 5217 =21

www tmearchitektur,at

Mag. Georg Strafella
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BESTANDSPLAN

ke PROJEKT:  NEUBAU EINER WOHNHAUSANLAGE
1220 WIEN
GRDST.ME. EZ
248376 241
PLANVERFASSER:
TM Architektur ZT GmbH
Stollgasse 5/12 1070 Wien
T:01/ 52252 17
GRUNDSTUCKSEIGENTUMER:
HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5
1220 Wien
BAUWERBER:
HARING & HART
Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Doningasse 12/ Stiege 1/ 2.0G/ Top 5
1220 Wien
BAUFUHRER:
PLANINHALT
ANSICHTEN - SCHNITTE
PARIE
A B C
DATEN FPLANNUMMER MASZSTAB DATUM
A3 1:100 13.04.2016
TM ARCHITEKTUR ZT GMBH
STOLLGASSE 5M2
A = 1070 WIEN

T:017 522 5217 =21
www.tm-archltektur.at

Mag. Georg Strafella
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6.5. Zinsliste aus 11/2025
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Auflosungsvereinbarung Top 01 und Top 02

-

Anlage 1
Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH Hart & Hart. Bautrdger GmbH .
Wagramer StraBe 22 ' ‘ Wagramer Strale 22
1220 wien 1220 Wien
(FN 241933i) (FN 405018s)
An die

Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG
RadetzkystraBe 15

8010 Graz

(,Kreditgeber™)

Vereinbarung

Der Kreditnehmer, Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH (FN 241933i), hat
gegeniiber dem Kreditgeber zu den Krediten IBAN AT27 3800 0001 0081 5647,
AT71 3800 0002 0081 5647 und AT70 3800 0401 0081 5647 aushaftende
Kreditverbindlichkeiten. Der Mieter, Hart & Hart Bautrdager GmbH (FN 405018s) als
wesentlicher Mieter.der Liegenschaft [WagramerstraBe 22, 1220 Wien], die als
Sicherheit fir die Kredite dient, hat Mietzinsriickstdnde. Zur Sicherstellung der
ordnungsgemadBen Besicherung und Riickfliihrung der oben genannten Kredite
vereinbaren die Parteien Folgendes:

1. Auflosung des Mietverhéltnisses bei Zahlungsriickstand

(1) Das Mietverhéltnis gilt per 30.06.2025 als einvernehmlich aufgelgst,
sofern bis zu diesem Datum nicht sédmtliche Mietzinsrickstédnde vollsténdig
beglichen wurden (aufschiebend bedingte einvernehmliche Aufldsung).

(2) Eine Reduktion, Stundung oder ein Verzicht auf die Zahlung von Mieten
gemaR dem bestehenden Mietvertrag durch den Vermieter ist ohne
vorherige schriftliche Zustimmung der Bank unzulassig.

2. Raumungsverpflichtung
(1) Der Mieter verpflichtet sich, die Liegenschaft im Falle der Auflésung des
Mietverhaltnisses gemaB Punkt 1 spatestens bis zum 31.07.2025 vollstédndig
zu rdumen und besenrein zu iibergeben.
(2) Diese Verpflichtung wird gegenliber dem Kreditnehmer und dem
Kreditgeber als Pfandgldubiger und Mietzinszessionar eingegangen. Sofern
die Raumungsverpflichtung nicht fristgerecht eingehalten und dem Mieter
kein vom Kreditnehmer und Kreditgeber genehmigter schriftlicher
Raumungsaufschub gewahrt wurde, haben sowohl der Kreditnehmer als
auch der Kreditgeber jeweils einzeln einen klagbaren Anspruch auf
Raumung.

3. Verpflichtung zur Nachvermietung
(1) Der Kreditnehmer verpflichtet sich, binnen einer Frist von 30 Tagen ab
Raumung einen neuen Mieter flr die Liegenschaft zu benennen, sofern nicht
Gegenteiliges vom Kreditgeber schriftlich mitgeteilt wurde.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 86 von 96

(2) Der Abschluss eines neuen Mietvertrages bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Kreditgebers .

Die Vereinbarung bleibt bis zur vollsténdigen Abdeckung der Kredite IBAN AT27

3800 0001 0081 5647, AT71 3800 0002 0081 5647 und AT70 3800 0401 0081
5647 vollinhaltlich aufrecht.

Wien, am 12.12.2024

Hart . trieEé- & Liegenschafts GmbH

Wien, am 12.12.2024

JHart & Hart Bautrager GmbH

Graz, am 12.12.2024

PN

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7. Energieausweise aus 06/2025 (auszugsweise)
6.7.1. Energieausweis fiir Wohngebiude

BLUEﬁI\l

Energieausweis fir Wohngebaude

Merhfamilienhaus
Wagramer Strafle 22
A-1220 Wien
Ersteller: BLUESAVE Consulting GmbH
Erhebung vor Ort durchgefiihrt von: Bing Zhan, George Yacoub
Energetische Berechnungen durchgefiihrt von: BM Ing. Siegfried Dotzlhofer
Endversion erstellt von: BM Ing. Siegfried Détzlhofer am: 05.06.2025
Freigabe durch: Mag. Doris Wirth am: 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fiir Wohngebaude

Oi B OSTERREICHISCHES ! o6

INSTITUT FOR BAUTECHNIK Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG  Wagramer Straflie 22, Wohnen

Gebédude(-teil) Wohnen

Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
Stralle Wagramer Stralle 22

PLZ/Ort 1220 Wien-Donaustadt

Grundstucksnr. 2483/6

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Baujahr 2016
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Kaisermihlen
KG-Nr. 01669

Seehohe 162 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++
A

I +

HWBRet: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Beriicksichtigung allfélliger Ertrdge aus Warmertickgewinnung, zu halten.

WWWE: Der War Wi darfist in Abhéngigkeit der Gebaudekategorie als
flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und
Warmwasserwarmebedarf die Verluste des geb&udetechnischen Systems berticksichtigt,
dazu zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. Er
entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch eines
osterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittiung von
Energiekennzahlen.

HWB Rrefsk PEB sk CO 2eq,5¢ f cEE SK

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuzuglich eines dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziglich allfélliger Endenergieertrage und zuziglich des dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primarenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieRlich der Verluste in
Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEBem) und einen nicht
emeuerbaren (PEBn.em.) Anteil auf.

COzeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden &quivalenten
ohlendioxidemissi 1 (Treibt ), einschlieBlich jener fiir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Geb&udestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 tiber die Gesamtenergieeffizi von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren firr Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fur Strom: 2018-01 — 2021-12, und es wurden bliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 25.0.27 - lizenziert fur BLUESAVE

BZ 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fiir Wohng

oia s OIB-Richtlinie 6
S TERREICHISCHES
INSTITUT FOR BAUTECHNIK Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN Wohnen EA-Art:
Brutto-Grundfléache (BGF) 17381 Heiztage 227 Art der Liiftung Fensterliiftung
Bezugsflache (BF) 1390,5 Heizgradtage 3633 Solarthermie

Brutto Volumen (Va) 5120,8 Klimaregion N Photovoltaik

Gebaude-Htulliflache (A) 1790,7 Norm-AuBentemperatur -12,5 Stromspeicher

Kompaktheit (A/V) 035 Soll-Innentemperatur 22,0 WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lange (/c) 2,86 mittlerer U-Wert 0,500 WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF - LEK 1-Wert 31,16 RH-WB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF - Bauweise schwere RH-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-Vs - Kéltebereitstellungs-System

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse

Referenz-Heizwarmebedarf HWB RefRK = 39,6

Endenergiebedarf EEBRK = 85,0

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEERK = 0,97

Erneuerbarer Anteil

Heizwarmebedarf HWB Rk = 39,6

Primarenergiebedarf n.em. fiir RH+WW PEB HEBnern RK = 684

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf QnhRefsk = 77088 HWB Ref sk = 44 4

Heizwérmebedarf Qhsk = 75099 HWB sk = 43,2

Warmwasserwarmebedarf Qw = 17763 WWWB = 10,2

Heizenergiebedarf QHEBSK = 117 603 HEB sk = 67,7

Energieaufwandszah| Warmwasser € AWZ WW = 1,85

Energieaufwandszahl Raumheizung €AWZRH = 1,10

Energieaufwandszah| Heizen EAWZH = 1,24

Haushaltsstrombedarf QHHSB = 39586 HHSB = 228

Endenergiebedarf QEEBSK = 157 189 EEBsk = 90,4

Primarenergiebedarf QPEBSK = 199 369 PEB sk = 114,7

Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QPEBnem. K = 160 480 PEBnem. sk = 92,3

Priméarenergiebedarf erneuerbar Q peEBem. SK = 38889 PEBem sk = 22,4

aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 29791 CO 2eqsk = 171

Gesamtenergieeffizienz-Faktor feEESK = 0,97

Photovoltaik-Export QPVESK = 0 PV Export,SK = 0,0

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin BM Ing. Siegfried Détzlhofer

Ausstellungsdatum 05.06.2025 Unterschrift g1 UESAVE N

Gultigkeitsdatum 04.06.2035 i?\:]aslti‘:r: :ﬁ;}? V A-1130Wien

Geschaftszahl Tel.: +43 1 87§ 3 FN: 459162P

office@blues .bluesave.at
Die Energi 1 dieses Energi ises dienen ieRlich der Information. Aufgrund der idealisi 1 Eil ameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Grinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiek hlen von den hier
angegebenen abweichen.
ArchiPHYSIK 25.0.27 - lizenziert fur BLUESAVE BZ 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7.2. Energieausweis fiir Nicht-Wohngebiude

BLUE@I

Energieausweis flr Nicht-Wohngebaude

Birogebaude

Wagramer StraRe 22
A-1220 Wien

Ersteller: BLUESAVE Consulting GmbH

Erhebung vor Ort durchgefuhrt von: Bing Zhan, George Yacoub
Energetische Berechnungen durchgefiihrt von: BM Ing. Siegfried Détzlhofer
Endversion erstellt von: BM Ing. Siegfried Dotzlhofer am: 05.06.2025

Freigabe durch: Mag. Doris Wirth am: 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebadude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Mai 2023

Oi B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FOR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG  Wagramer StralRe 22, Biiro

Gebaude(-teil) Biiro

Nutzungsprofil Blirogebaude

Stralle Wagramer Stralle 22
PLZ/Ort 1220 Wien-Donaustadt
Grundstticksnr. 2483/6

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Baujahr 2016
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Kaisermihlen
KG-Nr. 01669

Seehdhe 162 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

HWBRet: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Beriicksichtigung allfélliger Ertrage aus Warmertickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie als
flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und
Warmwasserwarmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems berticksichtigt,
dazu z&hlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

KB: Der Kiihlbedarf ist jene Wirmemenge, welche aus den Raumen abgefiihrt werden
muss, um unter der Solltemperatur zu bleiben. Er errechnet sich aus den nicht nutzbaren
inneren und solaren Gewinnen.

BefEB: Beim Befeuchtungsenergiebedarf wird der allfallige Energiebedarf zur
Befeuchtung dargestellt.

KEB: Beim Kiihlenergiebedarf werden zusatzlich zum Kuhlbedarf die Verluste des
Kuhlsystems und der Kéltebereitstellung beriicksichtigt.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von
Energiekennzahlen.

BelEB: Der Beleuchtur fist als flachent Defaul t f !

und entspricht dem Energi 2ur nutzL hten Beleuchtung.

HWB Rrefsk PEB sk CO 2eq,5¢ f cEE sk

BSB: Der Betriebsstrombedarf ist als flichenbezogener D t und
entspricht der Halfte der mittleren innenren Lasten.
EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den jeweils
alifalligen Betriebsstrombedarf, Kuhlenergi fund 1gsenergi
abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuziiglich eines dafiir notwendigen
Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Energiemenge, die
eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).
feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich des dafur
r igen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).
PEB: Der Primarenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieRlich der Verluste in
Vorketten. Der Primérenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEBem.) und einen nicht
ermeuerbaren (PEBn.em.) Anteil auf.
CO2q: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten

ohl ioxidemissionen (Treibh jase), einschlieBlich jener fur Vorketten.
SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fur Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vi ben der OIB: ie 6 ,Energi

und Wari

2010/31/EU vom 19. Mai 2010 tber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Er

hutz* des Osterreichischen Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
[ is-Vorlage-G (EAVG). Der

Ermittlungszeitraum fur die Konversionsfaktoren fiir Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2018-01 — 2021-12, und es wurden tibliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 25.0.27 - lizenziert fur BLUESAVE

BZ 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

oia o OIB-Richtlinie 6
S TERREICHISCHES
INSTITUT FIOR BAUTECHNIK. Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN Biiro EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 364,1 Heiztage 210 Art der Liiftung Fensterlliftung
Bezugsflache (BF) 291,3 Heizgradtage 3633 Solarthermie

Brutto Volumen (VB) 1026,7 Klimaregion N Photovoltaik

Gebaude-Hullflache (A) 3251 Norm-AuBentemperatur -12,5 Stromspeicher

Kompaktheit (A/V) 0,32 Soll-Innentemperatur 20 WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lénge (le) 3,16 mittlerer U-Wert 0,470 WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF - LEK 1-Wert 27,29 RH-WB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF - Bauweise schwere RH-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-Ve - Kaltebereitstellungs-System

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse

Referenz-Heizwarmebedarf HWB RefRK = 30,7

AufReninduzierter Kuhlbedarf KB* Rk = 25

Endenergiebedarf EEB Rk = 842

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEERK = 1,02

Erneuerbarer Anteil

Heizwarmebedarf HWB Rk = 291

Primarenergiebedarf n.ern. fiur RH+WW+Bel = PEB HEB+BelEB nem. RK = 66,9

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf QhRefsk = 12754 HWB Ref.sk = 35,0

Heizwarmebedarf Qhsk = 12057 HWB sk = 331

Warmwasserwérmebedarf Qw = 881 WWWB = 2,4

Heizenergiebedarf QHEBSK = 17995 HEB sk = 49,4

Energieaufwandszahl Warmwasser € AWZ. W = 462

Energieaufwandszahl Raumheizung €AWZRH = 1,09

Energieaufwandszahl Heizen eAWZH = 1,32

Betriebsstrombedarf QBsB = 6174 BSB= 17,0

Kuhlbedarf QkBSK = 11 447 KB sk = 314

Kuhlenergiebedarf QKEBSK = 0 KEB sk = 0,0

Energieaufwandszahl| Kuhlen eAWZK = 0,00

Befeuchtungsenergiebedarf Q BefEB,SK = 0 BefEB sk = 0,0

Beleuchtungsenergiebedarf QBeEB = 8 246 BelEB = 22,6

Endenergiebedarf QEEBSK = 32416 EEBsk = 89,0

Primarenergiebedarf QPEBSK = 45191 PEBsk = 1241

Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QPEBnem.sK = 31179 PEB nem. sk = 85,6

Primarenergiebedarf erneuerbar QPEBem. K = 14013 PEBem sk = 38,5

aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 5865 CO2eqsk = 16,1

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEESK = 1,01

Photovoltaik-Export QPVESK = 0 PV ExportsK = 0,0

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin BM Ing. Siegfried Détzlhofer

Ausstellungsdatum 05.06.2025 Unterschrift  BLUESAVE

o Consulting Gr
Glltigkeitsdatum 04.06.2035 Amalienstrall A-1130Wien
Geschaftszahl Tel.: +43 1 87 FN: 459162P
office@blues ww.bluesave.at
Die Energi dieses Energi ises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insb dere Nut: inheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energi nzahlen von den hier
angegebenen abweichen.
ArchiPHYSIK 25.0.27 - lizenziert fur BLUESAVE BZ 05.06.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.8. Plandokument 7910

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 B Stadtteilplanung und FlGchennutzung SUd-Nordost

Plandokument 7910

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29. September 2011, Pr. ZI. 3247/2011-GSK,
den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Fladchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fUr das im
Antragsplan Nr. 7910 mit der rot strichpunktierten Linie oder den in roter Schrift als
»Plangebietsgrenze" bezeichneten Fluchtlinien umschriebene Gebiet zwischen

Wagramer StraBe und Linienzug 1-10
(Alte Donau, Laberlweg, Kaiserwasser)
im 22. Bezirk, Kat. G. Kaisermihlen

werden unter Anwendung des § 1 der BO fUr Wien die in den Absdtzen | und |l
angefUhrten Bestimmungen getroffen:

Die bisher gUltigen FiGchenwidmungspldne und Bebauungspl@ne verlieren, soweit sie
innerhalb des gegenstdndlichen Plangebietes liegen, inre weitere Rechtskraft.

GemdB § 4 und § 5 der Bauordnung fur Wien werden folgende Bestimmungen
gefroffen:

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.

FOr die rechifliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
.Zeichenerkldrung fir den Fldchenwidmungsplan und den Bebauungsplan®
(8§ 4 und 5 BO fur Wien) vom 1. September 2007 maBgebend, die einen
Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. FUr die Querschnitte der Verkehrsfldchen mit einer Gesamtbreite von mehr als
11,0m gemd@B § 5 (2) lit. ¢ der Bauordnung fUr Wien wird bestimmt, dass entlang
der Fluchtlinien Gehsteige mit jeweils mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

3. FUr die Ausgestaltung des Querschnittes der Wagramer Strae wird bestimmit:

Der Querschnitt ist so auszugestalten, dass die Herstellung und Erhaltung einer
Baumreihe moglich ist.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.

FOr die Ausgestalfung der Querschnitte von Verkehrsfldchen mit einer
Gesamtbreite von 18,0 m bis 20,0 m wird bestimmt:

Der Querschnitt ist so auszugestalten, dass die Herstellung bzw. Erhaltung einer
Baumreinhe maoglich ist.

FUr das gesamte Plangebiet wird bestimmt:

5.1. Sofern nichts anderes bestimmt, darf der hdéchste Punkt der zur Errichtung
gelangenden Ddacher die ausgefuhrte Gebdudehdhe um hdchstens 4,5 m
Uberragen.

5.2. Flachdd&cher sind nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begrinen. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten im
erforderlichen AusmaB sind zuldssig.

5.3. Oberirdisch bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundfldchen sind,
soweit nicht eine Befestigung fUr Rangier- und Manipulationsfléichen
erforderlich ist, gartnerisch auszugestalten.

54. Innerhalb der gdrinerisch auszugestaltenden  Grundfldchen  sind
unterirdische Bauwerke nur im Ausmaf von 20 v. H. des Bauplatzes zuldssig,
davon ausgenommen sind notwendige Zu- und Abfahrten.

5.5. Die bebaute Fldche der nach der BO fUr Wien zul@ssigen Nebengebdude
darf auf gartnerisch auszugestaltenden Grundfl&dchen insgesamt hochstens
30 m? pro Baulatz betragen.

5.6 Innerhalb der als Bauland/Wohngebiet gewidmeten Fldchen durfen
Einfriedungen an seitichen und hinteren Grundgrenzen den Boden der
héheren angrenzenden Grundfldchen um hoéchstens 2,0 m Uberragen und
ab einer H6he von 0,5 m den freien Durchblick nicht hindern.

FUr die mit BB1 bezeichnete Grundfldche wird bestimmt:
Die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise ist zuldssig.

FUr die mit BB2 bezeichnete Grundfldche wird bestimmt:

Die bebaute FlGdche der zur Erichtung gelangenden Gebdude darf jeweils
hochstens 200 m? betragen.

FUr die mit BB3 bezeichnete Grundfldche wird bestimmt:

8.1. Die bebaute Grundfliche der zur Errichtung gelangenden Gebdude darf
insgesamt hochstens 1.500 m? betragen.

8.2. Die Gebd&udehodhe darf héchstens 7,5 m betragen.

FUr die mit BB4 bezeichnete Grundfldche wird bestimmt:

9.1. Die Erichtung von BadehiUtten mit einer bebauten Grundfldche von
maximal 15 v. H. der zugehdrigen GrundstUcksfldche, jedoch nicht mehr als
60 m? je Nutzungseinheit, ist zuldssig.

9.2. Die Gebdudehdhe darf hochstes 4,5m, gemessen ab dem Niveau der
angrenzenden Verkehrsfldche, betragen.

92.3. Der héchste Punkt der zur Errichtung gelangenden Ddécher darf die
ausgefUhrte Gebdudehdhe um hdchstens 1,0 m Uberragen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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10.

11.

12.

13.

14.

-3-

FUr die mit BB5 bezeichnete GrundflGdche wird bestimmt:

10.1. Die Erichtung von Gebduden fUr gastronomische Zwecke mit einer
bebauten Grundfliche von maximal 50v.H. der von Fluchtlinien
begrenzten Fldche ist zuldssig.

10.2. Die Gebdudehdhe darf hdchstes 4,5 m, gemessen ab dem Niveau der
angrenzenden Verkehrsfldche, betragen.

10.3. Der héchste Punkt der zur Errichtung gelangenden Ddcher darf die
ausgeflhrte Gebdudehdhe um héchstens 1,0 m Gberragen.

FUr die mit BBé bezeichnete Grundfldche wird bestimmt:

11.1. Die Errichtung von Gebduden fir Zwecke der Bootsvermietung mit einer
bebauten Grundfldiche von maximal 40v.H. der zugehdrigen
GrundstUcksfladche je Nutzungseinheit ist zul&ssig .

11.2. Die Gebdudehdhe darf hdchstes 4,5 m, gemessen ab dem Niveau der
angrenzenden Verkehrsfl&che, betragen.

11.3. Der hdchste Punkt der zur Errichtung gelangenden Dé&cher darf die
ausgefihrte Geb&udehdhe um hochstens 1,0m Uberragen.

FUr die mit BB7 bezeichnete Grundfl&che wird bestimmt:

12.1. Die Erichtung von Gebduden fur Zwecke von wassersportbezogenen
Einrichtungen wie Bootsvermietungen, Rudervereine etc. mit einer
bebauten Grundfldche von maximal 40 v.H. der durch Fluchtlinien
umgrenzten Fldche ist zuldssig.

12.2. Der oberste Abschluss der zur Erichtung gelangenden Gebdude darf
0.5m, gemessen ab dem Niveau der angrenzenden Verkehrsfldchen nicht
Uberragen.

FUr die mit BB8 bezeichnete Grundfléiche wird bestimmt:
Es dUrfen keine unterirdischen Bauwerke errichtet werden.

Die gemdB Plandokument 7907 (Beschluss des Gemeinderates vom
19. Dezember 2008, Pr. ZI. 4639/2008 - GSV) verhdngte zeitlich begrenzte
Bausperre nach § 8 Abs. 2 der BO fUr Wien wird durch diesen Beschluss fur den
Bereich des Plangebietes aufgehoben.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Walter Krauss
Senatsrat

Mag. Georg Strafella
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6.9. Schreiben der Insolvenzverwalterin bzgl. nicht zuganglicher Objekte

AW: Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH, HG Wien, 9 S 82/25k

Office - Reisch Rechtsanwilte GmbH <office@reisch.law>
An @ Georg Strafella

Cc Markus Fragner

@ Dieser Absender office@reisch.law stammt von auBerhalb Ihrer Organisation.
Sehr geehrter Herr Mag. Strafella,

ich Ubermittle das angeforderte Schreiben wie unten am Montag.

—> Weiterleiten ‘ ‘ @

Fr.21.11.2025 1417

| @ | 6) Antworten

<§ Allen antworten

Falls eine Besichtigung aller Objekte nicht méglich ist, dann bitte nur anhand der vorliegenden Unterlagen bewerten.

Mit freundlichen GriiBen

Katharina Kahrer
als Insolvenzverwalter

.
reisch

Reisch Rechtsanwilte GmbH daw

LandstraBer HauptstraBe 1a, Ebene 05, 1030 Wien

office@reisch.law | T: +43 1212 5500 | F: +43 1212 55 00-5

FN: 663225 g | UID: ATU82576259

Handelsgericht Wien

www.reisch.law

Der Anhang zu diesem E-Mail enthélt personenbezogene Daten oder sonst vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte
Informationen. Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtamlich erhalten haben, informieren Sie uns
bitte und léschen Sie dieses E-Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail und der darin
enthaltenen Informationen sind nicht gestattet. Nahere Informationen zum Datenschutz bei Reisch Rechtsanwalte GmbH
finden Sie in unserer Datenschutzerklirung.
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