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Executive Summary

Auftraggeberin Dr. Romana Weber-Wilfert
als Masseverwalterin der Asaria GmbH (FN 489365f)
MariahilferstraBe 88a
A-1070 Wien

Bewertungsgegenstand 1862/48557 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum

an Blro Bl Stiege IIf der Liegenschaft 1160 Wien,
WilhelminenstraBe 91, 91A, 93, 93A / Sandleitengasse
15, 17, 37 / Degengasse 70

inneliegend in der EZ 5008, KG 01405 Ottakring, BG
Hernals

Auftrag und Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Wohnungseigentumsanteile unter besonderen
Annahmen

Zweck Konkursverfahren ohne Eigenverwaltung
Bewertungsstichtag 06.05.2025

Grundstucksflache 23.680 m2 (It. Grundbuch)

Nutzflache ca. 2.054 m2 (It. Nutzwertgutachten vom 23.04.1998)

Tiefgaragenstellplatze

20 Tiefgaragenstellplatze (It. Nutzwertgutachten vom
23.04.1998)

Bewertungsmethodik Ableitung
Verkehrswert

Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG

Verkehrswert von 1862/48557
Anteilen

€ 3.980.000,00 (rd. € 1.937,00 /m?2 Nutzflache)

-

Abbildung 1: Vogelperspektive der beweftunggegnsténd/ichen L/'egenscaﬂ‘ samt Umgebung?!

LIt. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/Default.aspx#, Stand 05.05.2025
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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeberin

Dr. Romana Weber-Wilfert

als Masseverwalterin der Asaria GmbH (FN 489365f)
MariahilferstraBe 88a

A-1070 Wien

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes, unter besonderen Annahmen,

von 1862/48557 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Biiro B1 Stiege IIf
der Liegenschaft 1160 Wien, WilhelminenstraBe 91, 91A, 93, 93A / Sandleitengasse 15,
17, 37 / Degengasse 70

inneliegend in der EZ 5008, KG 01405 Ottakring, BG Hernals

1.3. Zweck

Konkursverfahren ohne Eigenverwaltung

1.4. Bewertungsstichtag
05.05.2025 — Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

allgemein
- Angebot des Sachverstandigen vom 16.04.2025

Beauftragung der Auftraggeberin am 25.04.2025

Befundaufnahme durch den Sachverstandigen Herrn Georg Flédl, MA MRICS REV und
den Sachverstandigenmitarbeiter Florian Ho6lbling, BA im Beisein von Herrn Asaria
Aronbaew am 06.05.2025

Grundbuchauszug vom 16.04.2025

Nutzwertgutachten vom 23.04.1998

Mappenkopie des Gesamtgrundstiickes

Erhebungen zu Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen (www.wien.gv.at)
Erhebungen im digitalen Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
(www.umweltbundesamt.at)

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums (www.laerminfo.at)
Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria (www.senderkataster.at)
Erhebungen auf der Homepage der Statistik Austria (www.statistik.at)

Erhebungen im Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes
(www.ris.bka.gv.at)

Erhebungen im HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
(www.hora.gv.at)

Plausibilisierung im Maklerkollegen- und Sachverstandigenkreis

Fotodokumentation
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Unterlagen von Asaria GmbH (FN 489365f) zur Verfligung gestellt:
Verkehrswertgutachten vom 20.05.2021
Bauanzeige fir den Umbau von Biliros zu Apartments in der WilhelminenstraBe 91-93
in 1160 Wien — STGH II b — 1.0G, 20G im MaBstab 1:100 vom 16.02.2022,
Planverfasser Plan hoch zwei Architektur, (nicht bewilligt von der Stadt Wien)

1.6. Vollstandigkeitserklarung

Die an den gefertigten Sachverstandigen Gbergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt
»1.5. Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Dariber hinaus gehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung gestellt und konnten bei
der Verkehrswertermittlung daher nicht berticksichtigt werden.

Die Auftraggeberin hat erklart, dass ihr samtliche bekannte Informationen und Unterlagen,
welche fiir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein kénnten, an den
Sachverstandigen Ubermittelt hat, und ihr keine weiteren bewertungsrelevanten
Unterlagen oder bewertungsrelevante Umstande bekannt sind.

1.7. Gutachtensweitergabe

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Auftraggeberin fiir den unter Pkt. 1.3. angefiihrten
Zweck und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen. Haftungen des
Sachverstandigen gegeniber nichtbeteiligten Dritten sind ausgeschlossen. Die
Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf nur nach ausdrticklicher schriftlicher Zustimmung des Sachversténdigen erfolgen.
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2.1. Lage der Liegenschaft

2.1.1. Makrostandort — 16. Bezirk?

Lage

16. Bezirk (Ottakring) westlich des
Stadtzentrums gelegen Ottakring
langgestreckter, weit in den Wienerwald

hinein reichender Bezirk, im Zuge der -
Eingemeindung 1890/92 aus den
Vororten Ottakring und Neulerchenfeld . qm . =
gebildet, "

gilt aufgrund der Lage auBerhalb des o .
Gurtels als AuBenbezirk - .

Abbildung 2: Ubersichtsplan Bezirke®

Flache

rd. 8,7 km2
Bauflache umfasst 25,30 % (wienweit 16,4 %), Verkehrsflache 25,60
% (wienweit 19,6 %), Grlinlandflachen umfassen 48,50 % (wienweit
53,10 %) und landwirtschaftlich genutzte Flachen 0,60% (wienweit
10,90 %)

Bezirksfliche nach Nutzung 2024

Verbaute Fliche
Verkehrsflachen
B Grinland und Gewisser
M Landwirtschaftlich genutzte Flichen

Abbildung 3: Ubersichtsplan Bezirke"

Begrenzung

Nordwesten und Norden: Hernals (17. Bezirk), von West nach Ost:
OberwiedenstraBe — RosenackerstraBe —  Spinozagasse -—
Steinmdllergasse — Liebknechtgasse — Beringgasse — Zeillergasse —
Sautergasse — Wattgasse — Geblergasse — Wichtelgasse -
WilhelminenstraBe —  Klopstockgasse —  Haslingergasse —
Rosensteingasse — Ottakringer StraBe

2 Beschreibung entnommen aus www.wien.gv.at, www.statistik.at, Dehio-Handbuch Wien
3 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien - 2024
4 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien - 2024
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Nordosten: Josefstadt (8. Bezirk) von Norden nach Siden:
Veronikagasse — Lerchenfelder Giirtel

Slidosten: Neubau (7. Bezirk): Lerchenfelder Glirtel

Siden: Rudolfsheim- Flinfhaus (15. Bezirk): Gablenzgasse

Sldwesten: Penzing (14. Bezirk), von Osten nach Westen: IbsenstraBBe

— SteinbruchstraBe — SpiegelgrundstraBe - Reichmanngasse -
Reizenpfenninggasse — Hansl-Schmid-Weg - Heschweg - Seglerweg
Bezirksteile Ottakring, Neulerchenfeld
Bevdlkerung Bevolkerungsstand: 102.714 Einwohner (Stand 01.01.2025)
Bevolkerungsentwicklung:
2025 102.714
. | | | | |
2024 102.770
. | | | | |
2023 102.444
. | | | | |
2022 101.638
. | | | | |
= 2021 102.480
K | | | | |
2020 103.117
. | | | | |
2019 103.785
| | | | |
2018 104.627
| | | | |
2017 104.323
| | | | |
2016 102.605

20.000 40.000 60.000 §0.000 100.000 120.000

Einwohner

Abbildung 4: Bevilkerungsentwicklung, grafische Aufbereitung SV FlodP

Bevolkerungsstruktur:

Das Durchschnittsalter der Bezirksbevdlkerung ist mit 41,30 Jahren
leicht liber dem Durchschnittsalter der gesamten Wiener Bevdlkerung
(41,10). Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren lag mit 13,20 % unter dem
Wiener Durchschnitt von 14,50 %. Der Anteil der Bevoélkerung zwischen
15 und 64 Jahren lag bei 70,70 % (Wien 69,20 %). Der Anteil der
Bevolkerung im Alter von 65 oder mehr Jahren war mit 16,10 % leicht
unter dem Wiener Wert von 16,40 %. Die Geschlechterverteilung im
Bezirksgebiet entsprach mit einem Anteil von 50,12 % Mannern und
49,88 % Frauen nahezu dem Wiener Durchschnitt.

Bedeutendes / Alt- Ottakringer Pfarrkirche, Brunnenmarkt, Heilig-Geist-Kirche,

Sehenswertes Jubildumswarte, Kornhausel-Villa, Kuffner-Sternwarte,
Millverbrennungsanlage Flotzersteig, Ottakringer Brauerei,
Kongressbad, Schloss Wilhelminenberg

5 |t. Statistik Austria, www.statistik.at, Bevolkerung zu Jahresbeginn 2002-2025 nach Gemeinden, Stand 01.01.2025

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf


http://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilfer_Stra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Stra%C3%9Fennamen_von_Wien/Rudolfsheim-F%C3%BCnfhaus#L

- Seite 9 von 51 -
Befund

2.1.2. Mikrostandort

Lage
WilhelminenstraBe
Sandleitengasse
Degengasse

Erreichbarkeit fiir
Individualverkehr

Erreichbarkeit mit
offentl.
Verkehrsmitteln

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im westlichen Bereich des
16. Wiener Gemeindebezirks Ottakring gelegen

seit 1872, nach Prinzessin Welhelmine von Montléart-Sachsen-
Curland benannt??

seit 1894, nach Flurnamen: ,Leiten™ benannt, bis 1880 gab es hier
ein Sandgewinnungslager 1!

seit 1868, nach der alteingesessenen Familie Degen benannt!?

von Innere Stadt Wien (Stephansplatz), lber WipplingerstraBe,
HelferstorferstraBe und Schottengasse bis Wahringer StraBe,
Lazarettgasse bis Syringgasse, Pezzlgasse, Rosensteingasse bis
WilhelminenstraBe in ca. 25 Fahrminuten erreichbar

Al Westautobahn in ca. 20 Fahrminuten erreichbar.
StraBenbahn: Haltestelle ,Sandleitengasse™ der Linien 2 und 10 in
unmittelbarer Nahe von der gegenstandlichen Liegenschaft entfernt

U-Bahn und Zug: nachstgelegene U-Bahnstation und Bahnstation
,Ottakring" der Linie U3 und Schnellziigen der Linie S12 ca. 10
Fahrminuten von der gegenstandlichen Liegenschaft entfernt

Bus: Haltestelle ,Sandleitengasse™ der Linien Bus 46A und Bus 46B
in unmittelbarer Nahe der gegenstandlichen Liegenschaft gelegen

Wien Innenstadt (Stephansplatz) ca. 30 Fahrminuten entfernt

Z8iB0er30 % &

: \

! o 3
3shersy | 1 of Bs S
] -] $ J
J I £ b (U]
s B Al Hasney oy
JIRankgasse s HI2%

Abb/fc;ung 5: dffentliche I'Z‘e‘"/'kehrsm/z;t‘e/,'13
Lage der Liegenschaft markiert

10 |t, Lexikon der WIENER StraBennamen
11 |t, Lexikon der WIENER StraBennamen
12 t, Lexikon der WIENER StraBennamen
13 1t, https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 05.05.2025
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Parkplatzsituation flachendeckende Kurzparkzone im Bezirk, KPZ-Parkdauer 2 h
Montags -freitags von 09-22 Uhr, offentliche Parkplatze in den
Nebengassen eingeschrankt vorhanden; nachste Parkgarage in der
Baumeistergasse

P32 g2

#3g 4 B o
Ted1531.90 97 0 3000 T
? 7.

128 1.
1224 . »
1189 taagyy 2 Mgy,
HU125 95,77 2 108

s

39

Wohnpark

par
g Sandisiten

2 88
15 1116 573

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
3 Kurzparkstreifen ' Kurzparkzong £,

Abbildung 6: Parkplatzsituation'
Lage der Liegenschaft markiert
Infrastruktur Einkaufsmadglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie dariber hinaus-
gehend Bildungseinrichtungen, Kinderbetreuung Statten, diverse
Arzte, Apotheke, Postamt, Krankenhaus sowie diverse

Gastronomiebetriebe in fuBlaufiger Entfernung bzw. in wenigen

Fahrminuten vorhanden

L] — B Ottake: = #

Abbildung 7: Infrastruktur,*>Lage der Liegenschaft markiert

Naherholungs- Wilhelminenberg, Ottakringer Bad, Kongresspark, Liebhartstalpark
moglichkeit und Sportanlagen

14 It, www.wien.gv.at, Stand 05.05.2025
15 1t, www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 05.05.2025
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2.2. rechtliche Situation / Eigentumssituation

Es werden lediglich die gegenstandlichen Liegenschaftsanteile sowie deren Rechte und
Lasten dargestellt.

J gTIZ REPUBLIK OSTERREICH G B

— ~ GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 5008
BEZIRKSGERICHT Hernals

Ahkhk kA hhhkhkhkh kA hhhhkhkhhhkhkhkhhhhk bk bk hk kA hhkhhk bk hkhkhk kA hkhkhhkhkhkhkhkkhkhdhrhkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkhkkhhkhhkhk,kkxkxk*k
Letzte TZ 1950/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAk kA Ak kA A hhhAh kA hkhkkhhkhkdrdhkrkhkhkh kA hkhkxkh%x% Al R I b S b I 2E S b I Sb 2 S Ib S b S b e Sb b 2b b S IE S 2h S 2b S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
501/6 G GST-Fléache * 8776

Bauf. (10) 4946

Garten (10) 3830 Wilhelminenstrabe 93A
501/13 G GST-Flache * 14904

Bauf. (10) 8205

Garten (10) 6699 WilhelminenstraBe 91A

Sandleitengasse 15
Sandleitengasse 37
Degengasse 70
WilhelminenstraBe 93
Sandleitengasse 17
WilhelminenstraBe 91
GESAMTFLACHE 23680
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkhxxkx AZ khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhhkhkhkkhkhkhhrhkkhkhhkhhkkhkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkhhxxkx
4 a 5535/1986 Zuschreibung Gst 501/13 aus EZ 5007
5 a 4730/1984 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlagen gem Pkt 1
Bescheid 1984-06-19

b 5535/1986 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 5007
6 a 3967/1985 Denkmaleigenschaften Bescheid 1985-08-20

b 5535/1986 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 5007
7 a 5535/1986 Bauplatz (auf) Gst 501/13 501/6
9 a 2707/1998 VERWALTER:

ARWAG Gebdudeverwaltung Gesellschaft mbH, 1030 Wien, Wirtzlerstr. 15
Ak khhkkhkhkhkkhhkhhhkkhhhhkhkdhhkhkkhrdkhkrkhhkhhkrkhkxkk,xk B Ak khhkkhkhkhkkhhkhkhrdkhkhAhhdhhhkhhkhkhkhkkhhkhrhrdkhkhrkhhkxkhx*k
514 ANTEIL: 1862/48557
Asaria GmbH (FN 489365f)
ADR: TaborstraBle 33/9, Wien 1020
a 2707/1998 Wohnungseigentum an Bliro Bl Stiege IIf
b 4569/2021 Kaufvertrag 2021-08-10 Eigentumsrecht
c 3403/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 22.07.2024
(2 S 154/24w - HG Wien)
AkhkhkhkhkhhkhkkhkhkhhkhkhkhArhkkhkkhkhhhkhkkhkhkrhkkhkhhhhkhkkdx*xx C Akhkkhkkhkhkhhkhkhkhkhkhkkhkkhkhhrhkkhkhhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhhhhkhkkxkxk*k
1 a 1047/1993
DIENSTBARKEIT der Duldung zur Herstellung der Offentlichen
Durchgange und 6ffentlichen AufschlieBungsleitungen samt
den dazugehdrigen Nebenanlagen und des Bestandes derselben
innerhalb der Servitutsflachen, des jederzeitigen Betretens
und Befahrens dieser Grundfldchen zur Vornahme von
Instandsetzungs-, Erhaltungs- und Revisionsarbeiten
betreffend diese Einbauten sowie allen mit denselben
zusammenhdangenden MaBnahmen, wie Vornahme von Aufgrabungen,
Lagerung von Aushubmaterial, von Baustoffen usw. zugunsten
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der Stadt Wien

2 a 1047/1993
DIENSTBARKEIT des dauernden Offentlichen Gehrechtes
zugunsten der Stadt Wien

219 auf Anteil B-LNR 514
a 4569/2021 Pfandurkunde 2021-06-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.720.000,--
fiir Raiffeisen-Regionalbank Gdnserndorf eGen (FN 54296y)
b geldscht

KAKXK KKK XI KK AXX K I AAX IR kA Xk hhxxdhhdx HINWEIS * X Fxhhrdkhhhxkkhhkrrhhhkhxdhkhhkxkkhhxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hhkkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhk K k%

Grundbuch 16.04.2025 09:28:03

Im A2-Blatt sind die Zuschreibung des Grundstiickes Nr. 501/13 aus EZ 5007, die
Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlagen gemaB Pkt. 1 des Bescheides vom
19.06.1984, die Ubertragung der vorangehenden Eintragungen aus EZ 5007, die
Denkmaleigenschaften des Bescheides vom 20.08.1985, die Baupldtze auf die
Grundstlicke Nr. 501/13 und 501/6 sowie der Verwalter: ARWAG Gebadudeverwaltung
Gesellschaft mbH, 1030 Wien, WirtzlerstraBe 15, eingetragen.

Im C-Blatt sind die Dienstbarkeit der Duldung zur Herstellung der 6ffentlichen Durchgange
und o6ffentlichen AufschlieBungsleitungen samt den dazugehdérigen Nebenanlagen und des
Bestandes derselben innerhalb der Servitutsflachen, des jederzeitigen Betretens und
Befahrens dieser Grundflachen zur Vornahme von Instandsetzungs-, Erhaltungs- und
Revisionsarbeiten  betreffend diese Einbauten sowie allen mit denselben
zusammenhangenden MaBnahmen, wie Vornahme von Aufgrabungen,Lagerung von
Aushubmaterial, von Baustoffen usw. zugunsten der Stadt Wien, die Dienstbarkeit des
dauernden o&ffentlichen Gehrechtes zugunsten der Stadt Wien sowie ein Pfandrecht mit
einem Hdchstbetrag von € 4.720.000,00 fir die Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen
(FN 54296y) verbiichert.

AuBerblicherliche Rechte und Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.

2.3. Bestandssituation

Das gegenstandliche Bliro sowie die Stellplatze sind derzeit leerstehend.

2.4. Grundstiicke

Anhand des Grundbuchauszuges, der digitalen Mappenkopie der Grundstlicke sowie der
Wahrnehmungen vor Ort wird folgendes festgestellt:

GrundstticksgroBe GST-Nr. |Nutzung It. Grundbuch Hiche
501/6 |Bauflachen (Gebdude) 4.946 m2
Garten (Garten) 3.830 m2
501/13 |Bauflachen (Gebadude) 8.205 m2
Bauflachen (Gebaudenebenflachen) 6.699 m2
Gesamtgrundstiicksfldche 23.680 m2
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Konfiguration ' frefeted] [ [

| {I‘
Abbildung 8: Konfiguration Liegenschaft,
gegenstandliche Liegenschaft grau markiert’®
Flachenwidmungs- | blau umrandeter Bereich: Bauland gemischtes Baugebiet'’,
und Bebauungsbe- | geschlossene Bauweise!?, Bauklasse IV und Bauklasse
stimmungen I1%°

e

Ak
.

22

]

G4

‘-".LIE\ W V4 ad .a 1 2 : ; ’
Abbildung 9: Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan
der Stadt Wien?*, gegensténdliche Liegenschaft gelb markiert,

Lage gegenstéindliche Liegenschaftsanteile blau umrandet

16 It. https://kataster.bev.gv.at, Stand 05.05.2025

71t. § 6 Abs. 8 Bauordnung fir Wien: ,In gemischten Baugebieten dirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder (ible Diinste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche,
Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen fiir die Nachbarschaft
herbeizufiihren."

8 |t, § 76 Abs. 8 Bauordnung fir Wien: ,In der geschlossenen Bauweise miissen die Gebdude an Baulinien oder
Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen
Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges Zuriickriicken einzelner
Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hiedurch keine Beeintrachtigung
des ortlichen Stadtbildes eintritt."

19 1t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehdhe in Bauklasse IV mindestens 12 m zu betragen. Bei einer StraBenbreite
kleiner gleich 15 m darf die Gebaudehdhe nicht mehr als die jeweilige StraBenbreite plus 3 m betragen. Ab einer StraBenbreite
von Uber 15 m betragt die hdchstzuldssige Gebdudehdhe die jeweilige StraBenbreite plus 4 m, héchstens jedoch 21 m.

20 |t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehdhe in Bauklasse II mindestens 2,5 m und nicht hoher als die StraBenbreite +
2 m, hochstens 12 m zu betragen.

2L |t, https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/Stand 05.05.2025
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laut Abfrage aus
Umweltbundesamtes (http://www.umweltbundesamt.at) keine

Kontaminierung gegeben

Legende Infos

Flachen

Ubersicht

[+] Flachentyp
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digitalen Larminfokataster  des

Lebensministerium betragt die Larmbeeintrachtigung durch
StraBenverkehr entlang der Sandleitengasse 70-75 dB,
entlang der WilhelminenstraBe und Degengasse nach Westen
abfallend 55-60 dB, 60-65 dB bzw. 65-70dB.23

W -T5E
| 707506
I 55-70dB
80 - 65 dB
55 - 60 dB

/ Linienguellen Autobahnen und

Schnellstraien

/ Linienquellen Landesstralen

D Gebaude

/ Larmschutzwande

» Kilometrierung

[] Balungsraum

[] Ballungsraumgrenzen

a{i] g@w

‘.n||

Abbildung 11: StraBenverkehr; Auszug aus d/g/ta/em Larm/nfokataste/24

2 |t, www.umweltbundesamt.at, Stand 06.05.2025
2 Als Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung gelten beim StraBenverkehrslarm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir

den Lnight ein Wert von 50 dB. Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von
5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB ber{icksichtigt wird. Lérm fiir den Nachtzeitraum
wird durch den Lnight-Ldrmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den

Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).
24 |t, www.laerminfo.at/, Stand 06.05.2025

Lage der Liegenschaft markiert

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 15 von 51 -
Befund

Es ist entlang der Sandleitengasse eine Larmbelastigung
durch Schienenverkehr von 60-65 dB. bzw. an der

Degengass

=
. 70 -75dB
W 65-700E
60 - 65 dB
55 - 60 dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraien

/ Linienquellen Landesstralen
I:‘ Gebaude

.
’

» Kilometrierung

a
a

Abbildung 12: Schienenverkehr; Auszug aus_d/g/'ta/em Léfrm/hfdkatastefzs

Senderkataster

e und WilhelminenstraBBe von 55-60 dB verzeichnet.

75dB

Larmschutzwande

Ballungsraum

Ballungsraumgrenzen ,'| =
2L — il B i

Lage der Liegenschaft markiert

Laut Abfrage im digitalen Senderkataster befinden sich mehrere

Sendeanlagen in ndherer Umgebung der Liegenschaft:

% |t. www.laerminfo.at/, Stand 06.05.2025
% |t, www.senderkataster.at, Stand 06.05.2025
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Abbildung 13: Auszug aus digitalem Senderkataster’s
Lage der Liegenschaft markiert
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Gefahrenlandkarte | Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria) sind folgende
Gefahrdungen gegeben:

Naturgefahr: Geféhrd
Hochwasser T kcine D
Oberflachenabfluss D toch
Lawinen e keine D
Erdbeben . ' [
Rutschungen [ ———— ] niedrig
Windspitzen [ [ [ (| VN  mittel
Blitzdichte 1 PN niedrig
Hagel [ | s och
Schneelast L] B niedrig
Abbildung 14.: Auszug aus Gefahrenlandkarte?””
Lage der Liegenschaft markiert

27 |t. www.hora.gv.at, Stand 06.05.2025
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2.5.1. Gebaudebeschreibung

Aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der vorliegenden Unterlagen sowie der
durchgefiihrten Erhebungen werden die Bestands- und Ausstattungsmerkmale — das
Wesentliche stichwortartig zusammengefasst — wie folgt dargestellt:

Art der Bebauung
Baujahr

StraBenansicht
WilhelminenstraB3e

Innenhofansicht

Bauweise
Dach

Geschofe

Warmeversorgung

Lift

Abbildung 15: Ansichten des gegenstandlichen Gebédudes

Wohn-, Bliro- und Geschaftsgebaude mit Tiefgarage

Baubewilligung vom 04.09.1986 - Errichtung Wohn- und
Betriebsanlage

Einreichplan vom 25.09.1997 - Umbauten u. Dachausbauten,
Bauteil 2

Haupteingang Stiege IIf an der WilhelminenstraBe,
doppelfliigelige Haupteingangstire mit mehrteiligen
Glasoberlichten und Glasseitenteilen, Fensterrahmen blau
lackiert, tiberwiegend mehrteilige Fensterelemente blau lackiert,
glatte Fassade in hellen Farbton gestrichen

mehrere Nebeneingange, glatte Fassade in hellem Farbton
gestrichen, mehrteilige Fensterelemente blau lackiert

Massivbauweise
Flachdacher und Walmdacher, Ziegeldeckung bzw. Kiesdeckung

gegenstandliche Liegenschaftsanteile befindet sich an der Stiege
IIf und erstrecken sich vom EG bis ins 1.0G

Fernwarme

Vorhanden und funktionstlichtig

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
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2.5.2. Biiro B1 Stiege IIf
GescholB EG, 1.0G, 2.0G
Nutzflache/ KG: 20 Tiefgaragenstellplatze
Stellplatze EG: 656 m2
1.0G: 488 m?2
2.0G: 910 m2
Nutzung EG: Geschaftslokal/Werkstatt/Lager im hinteren Bereich
Nebenrdaume, Bliros, Sozialbereiche mit direkten Ausgangen ins
Freie
1.0G und 2.0G: Biroflachen
Ausstattung EG: Betonboden, Kunststofffenster, Metall — und Holztliren in

Metallzarge, Wande und Decken gestrichen

1.0G und 2.0G Biro: Kihlung mittels Splitgeraten,
ausgestattete Einbaukiiche, getrennte Sanitarbereiche, teilweise
Glaselemente, Deckenbeleuchtung, Teppichboden,
Kunststofffenster mit AuBenjalousien, Wande gestrichen,
abgehangte Decke (Rasterdecke, Holztiiren in Metallzarge,

2.5.3. Ausstattung

Die Ausstattung der gegenstandlichen Liegenschaftsanteile wird von dem
Sachverstandigen anhand der folgenden Ausstattungsskala qualifiziert als:

gut

Skala Ausstattung (eigene Skala des Sachversténdigen)

hochwertig und représentativ: z.B. exklusive Holzbodenausstattung bzw. Steinbdden, Boden- oder
Wandheizung in den Sanitdreinheiten bzw. in den Eingangsbereichen, Aluminium-/ Holzverbundfenster,
Vollholztirbldtter mit  exklusiven Beschidgen, Holztirstécke, Alarmanlage und  sonstige
Sicherheitseinrichtungen, Gegensprecheinrichtungen mit Videoeinsatz, elektrisch zu steuerndes
Beschattungssystem

sehr gut: zB. hochwertige Holzbodenausstattung bzw. Steinbdéden, Kunststoff- oder
Holzverbundfenster, Holztiirstocke, hochwertige Keramikausstattung und qualitativ sehr gute
Badeinrichtung, Gegensprechanlagen, elektrisch zu steuernde Jalousien

gut: z.B. Holz- bzw. Steinbdden, Holztirstocke, AuBenjalousien, Zentralheizung (keine Bodenheizung),
moderne Sanitérausstattung

durchschnittlich: z.B. Jalousien, zentrale Warme- und Warmwasserversorgung, keine
Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, durchschnittliche Fliesenausstattung
mit Schmuckaufhellung

einfach und zweckdienlich: z.B. funktionelle Bodenbeldge, Dreh-/Kippfenster, fallweise
Innenjalousien, fehlende Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, Wande
gestrichen oder tapeziert, Teiletagenheizungen, davon Unterschiede in der Warmwasseraufbereitung
z.B. elektrische Boiler

sehr einfach: z.B. keine zentrale Wéarmeversorgung - Einzelheizung, Sanitdreinrichtungen einfachst
ausgestattet - keine Verfliesung an den Wdénden, PVC- bzw. Melanbodenbeldge unterschiedlichen Alters
und Abnlitzungsgrades

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
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2.5.4. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes und der gegenstidndlichen
Liegenschaftsanteile wird anhand der folgenden Zustandsskala qualifiziert als

Gebaude: gut

Biiro: gut

Skala Zustand (eigene Skala des Sachverstdndigen)

sehr gut - keine erkennbare Abnutzung oder durch Renovierung in neuwertigen Zustand gebracht
gut - wenig abgenutzt bzw. kaum abgewohnt, Teilerneuerungen sind erfolgt, Renovierungen nur zur
Verwirklichung einer besseren Nutzung erforderiich

durchschnittlich abgenutzt - seit dem Erstbezug bzw. seit der letzten Renovierung keine
wesentlichen Erneuerungen oder Verbesserungen

renovierungsbedirftig - sanierungsbediirftig, tberdurchschnittlich stark abgenutzt

unbrauchbar - derzeit nicht nutzbar, nur mittels durchgreifender Erneuerung verwendungsféhig

Zusammenfassend lasst sich der Bau- und Erhaltungszustand wie folgt darstellen:

Bereiche Bau- und Erhaltungszustand
sehr gut gut durchschnittl. renovierungs- unbrauch-
abgenutzt bediirftig bar
Fassade X
Fenster X
Stiegenhaus X

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
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3. Gutachten

3.1. allgemeine Bewertungsgrundlagen

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.
- Wahrungsbetrage sind in Euro, FlachenmaBe sind in m2 angegeben.

- Die Bewertung wird zum Stichtag erstellt. Die mdglichen weiteren wirtschaftlichen
Auswirkungen der augenblicklichen wirtschaftlichen Krise kdnnen derzeit noch
nicht nachvollziehbar und realistisch erfasst werden. Sie beziehen sich auf die
zuklinftige, noch nicht voraussehbare Entwicklung der Liegenschaft und kénnen daher
bei der stichtagsbezogenen Verkehrswertermittlung nicht berticksichtigt werden.

- Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung von grund-
biicherlichen Rechten oder Lasten. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten werden
lediglich dann berlicksichtigt, wenn diese dem Sachverstandigen bekannt gegeben
wurden. Da dies im gegenstandlichen Fall nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene
Verkehrswert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

- Der Verkehrswertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen
der ortlichen Befundaufnahme, bei einer (blichen, ordnungsgemaBen und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes bzw. der zur Verfiigung gestellten
Unterlagen erkennbar waren oder bekannt geworden sind.

- Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die angeflihrten Unterlagen und erhaltenen
Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstdnde, behdlt sich der
Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergadnzung dieses Gutachtens vor.
Neue bzw. andere Unterlagen oder Informationen filhren zu einer Anderung des
Gutachtens und kdnnen somit einen anderen Verkehrswert bedeuten.

- Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse werden
nicht mit bewertet.

- Bei der Verkehrswertermittlung werden weder die steuerliche Situation des
Eigentliimers bzw. des potenziellen Erwerbers, noch gegebenenfalls Optimierungen, die
sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes ergeben kdnnen,
bericksichtigt.

- Aufgrund der Marktsituation zum Bewertungsstichtag finden die Vorschriften der EU-
Taxonomieverordnung 2020/852 vom 18. Juni 2020 am Markt keine Berlcksichtigung.

- Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlaments, umgesetzt im Energieausweis-
Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG 2012) wurde nicht vorgelegt. Es wird generell
festgehalten, dass bei Verkauf bzw. In-Bestand-Gabe ein hdchstens 10 Jahre alter
Energieausweis vorzulegen ist. Bereits erstellte Energieausweise (die nur den HWB-
Kennwert enthalten) behalten ihre Giltigkeit 10 Jahre ab Ausstellungsdatum.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Energiesituation des Gebadudes keine
explizite wertmaBige Berlicksichtigung findet — es wird von einer dem Alter und der Art
des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.

Barrierefreiheit: Seit 01.01.2016 sind die Bestimmungen des Behindertengleich-
stellungsgesetzes (BGStG) auch flir Gebaude anzuwenden, welche aufgrund einer vor
dem 01.01.2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden.

Es wird an dieser Stelle festgehalten, dass Vermieter von Gebauden, welche bauliche
Barrieren aufweisen und diese mit zumutbaren Mitteln zu beseitigen waren, somit mit
Schadenersatzforderungen betreffend dem Diskriminierungsverbot nach §§ 4 ff BGStG
konfrontiert werden kénnen.

Die Barrierefreiheit gegenstandlicher Liegenschaft wurde jedoch nicht Gberpriift und
wird in nachstehender Bewertung nicht berlicksichtigt.

Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand dieser
Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebdudeteilen konnte bei der
Befundaufnahme nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte
nicht — lediglich eine Online-Abfrage hinsichtlich Eintragung im Verdachtsflachen-
kataster/ Altlastenatlas wurde vorgenommen.

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

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde durch die Wahrnehmungen
bei der Befundaufnahme sowie durch die Unterlagen klassifiziert. Bautechnische
Detailuntersuchungen des Bauzustandes/ zerstérende Untersuchungen wurden seitens
des Sachverstandigen nicht durchgefiihrt bzw. waren nicht auftragsgegenstandlich.

Weiters wurden die elektrischen, sanitdren und sonstigen Ver- und
Entsorgungsleitungen nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Uberprift. Deren
ordnungsgemaBe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Es wird
angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Befundaufnahme keine Zustandsbeurteilung
im Sinne der ONORM B 1300 darstellt.

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, wird — unabhangig von einer
maoglichen Vorsteuerabzugsmaoglichkeit - die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt. Sollte
die netto zu bewertende Liegenschaft mit 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist
diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Bei der Ermittlung
des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der Eigennutzung dienen,
wird die Umsatzsteuer in der Hohe von derzeit 20 % berlicksichtigt. Grundsatzlich wird
auf die umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen bzw. auf einen eventuellen
Vorsteuerberichtigungsbedarf bei Verkauf der Liegenschaften hingewiesen.

Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft eingesehen. Weitere Erhebungen beim
zustandigen Referenten der Baubehdrde wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass konsensgemal gebaut wurde und somit keine Abweichungen der
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tatsachlichen Bauflihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen. Des Weiteren wird
davon ausgegangen, dass samtliche behdrdlichen Auflagen erflllt wurden.
Uberpriifungen in der Natur mit dem genehmigten Plan wurden nicht durchgefiihrt.
Bei der Verkehrswertermittlung wird davon ausgegangen, dass die seitens des
Auftraggebers libergebenen Kopien den Originalunterlagen entsprechen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung der Gebdude bzw. der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaB ONORM B4015 Erdbebenkrifte. Diese Art der Priifung kann
nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgeflihrt werden. Es kénnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche bei der
Bewertung nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Hinsichtlich der Genauigkeitsanforderungen und der Hinweispflicht gem. ONORM
B1802 Pkt. 4.4. wird festgestellt, dass aufgrund der einzelnen Variablen, welche in die
Bewertung einflieBen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe sein kann. Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden
computergestiitzt erstellt. Dadurch werden die Kalkulationen auf mehrere
Kommastellen genau durchgefiihrt und automatisch gerundet. Dies flihrt zu
Rechendifferenzen bei handischer Rechenkontrolle.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass nicht notwendigerweise der ermittelte
Verkehrswert zu jedem Zeitpunkt am Markt erzielbar ist. Dies gilt insbesondere dann
nicht, wenn eine Immobilie kurzfristig verauBert werden soll.

Die Haftung fir allenfalls eintretende Schadensfdlle ist insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung beschrankt
(fur die Tatigkeit als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fir das Fachgebiet Immobilien; mitversichert gilt auch die auBergerichtliche Tatigkeit
fur dieses Fachgebiet).

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung als
unabhangiger Gutachter gem. der Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA
objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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3.2. besondere Annahmen

Es sind gegenstandlich besondere Annahmen zu treffen, sodass es sich lediglich um
einen Verkehrswert unter besonderen Annahmen handeln kann.

~Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar Ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss
sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche
oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kéuferkreis beziehen."*

Von der Asaria GmbH (FN 489365f) wurde eine Bauanzeige fiir den Umbau von Biiros zu
Apartments vom 16.02.2022 zur Verfiigung gestellt. Laut dieser Bauanzeige ist eine
Umwidmung und Umplanung des Biiros in Appartements geplant. Die Uberpriifung der
Machbarkeit der geplanten Umgestaltung ist nicht Umfang des Auftrages und wurde daher
auch nicht tiefer behandelt. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass fiir eine
Umwidmung nicht nur die baurechtliche Zustimmung erforderlich ist, sondern auch
etwaige Anderungen der Widmung die Zustimmung samtlicher Wohnungseigentiimer
erfordern. Aus bewertungstechnischer Sicht ist die geplante Umgestaltung daher als
spekulativ einzustufen und wird in der Bewertung nicht berticksichtigt.

Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer
(> 50 Jahre) kann das eingleisige Ertragswertverfahren (ohne Bodenkomponente)
angewendet werden, da der Bodenwert gegen Null geht.3° Aufgrund der stadtischen
Ausfiihrung und der u.a. wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird das eingleisige
Ertragswertverfahren angewendet.

29 |t, ONORM B 1802-1: 01.03.2022 Punkt 4.2.1.2 )
30 vgl. Funk/Ressler/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 345
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3.3. Bewertung Rechte/Lasten

Im A2-Blatt sind die Zuschreibung des Grundstiickes Nr. 501/13 aus EZ 5007, die
Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlagen gemaB Pkt. 1 des Bescheides vom
19.06.1984, die Ubertragung der vorangehenden Eintragungen aus EZ 5007, die
Denkmaleigenschaften des Bescheides vom 20.08.1985, die Baupldtze auf die
Grundstiicke Nr. 501/13 und 501/6 sowie der Verwalter: ARWAG Gebdudeverwaltung
Gesellschaft mbH, 1030 Wien, WirtzlerstraBBe 15, eingetragen.

Im C-Blatt sind die Dienstbarkeit der Duldung zur Herstellung der 6ffentlichen Durchgange
und o6ffentlichen AufschlieBungsleitungen samt den dazugehdérigen Nebenanlagen und des
Bestandes derselben innerhalb der Servitutsflachen, des jederzeitigen Betretens und
Befahrens dieser Grundflachen zur Vornahme von Instandsetzungs-, Erhaltungs- und
Revisionsarbeiten  betreffend diese Einbauten sowie allen mit denselben
zusammenhangenden MaBnahmen, wie Vornahme von Aufgrabungen, Lagerung von
Aushubmaterial, von Baustoffen usw. zugunsten der Stadt Wien, die Dienstbarkeit des
dauernden o&ffentlichen Gehrechtes zugunsten der Stadt Wien sowie ein Pfandrecht mit
einem Hdchstbetrag von € 4.720.000,00 fur die Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen
(FN 54296y) verblichert.

Die Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant und werden somit bei der
gegenstandlichen Bewertung nicht berticksichtigt.

AuBerbicherliche Rechte und Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.

Es erfolgt die Bewertung von (geld-)lastenfreien Liegenschaftsanteilen.
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3.4. Standortklassifizierung
- -+ 6 -+
1 > 1 = ey
5 2 5  BvE g | 8
49 < o 5°¢ o =
sE| 7 S5 3
Uberregionale Anbindung X
Erreichbarkeit fir Individualverkehr X
Erreichbarkeit 6ffentliche Verkehrsmittel X
Parkmdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund X
Infrastruktur X
Nahe zum Zentrum X
Standortimage X
Eignung flir Geschafts- und Biirozwecke X
gesamt gesehen durchschnittliche Lage in Wien
s Wahring
l_ /A _ Hernals
S Sl k| Ottakring
; Josefstadt

Baumgarten ELZ
Rudolfsheim—FUnfhaus___._--\-:-'-"":I o e
Penzing

bbildung 16: Mikrolage der L/egehschaﬁ31

31 It. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/Default.aspx#, Stand 06.05.2025
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3.5. Auftrag und Bewertungsverfahren

Ziel/Auftrag

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes, unter besonderen
Annahmen, der beschriebenen Liegenschaftsanteile zum Bewertungsstichtag.

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI.Nr.150/1992: ,(1) Sofern durch Gesetz oder
Rechtsgeschdaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermittein.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iblicherweise im
redlichen Geschdéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittiung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben."

Der Verkehrswert entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse,
bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Unter dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert bezieht
sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt; Umstdande, welche jedoch am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen Bericksichtigung finden,
wobei allerdings spekulative Momente auszuscheiden sind; z.B. muss Ertragsanderungen,
die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, durchaus Rechnung getragen werden.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht dem Marktwert. In diesem Zusammenhang sei
auf die international giiltige Definition des Marktwertes hingewiesen: ,Der Marktwert ist
der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobilienmarkt
zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdaufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt, '®?

Bewertungsverfahren

In der Bewertungslehre und -praxis gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei
ertragsorientierten  Objekten wie den vorliegenden die Anwendung des
Ertragswertverfahrens als Verkehrswertermittlungsmethode anerkannt und kommt zur
Anwendung.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz: ,(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der
Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu
erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag, die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags Ist lberdies auf das Austallwagnis und auf allfallige
Liguidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

32 The International Valuation Standards Committee, IVSC
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(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemadalBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen, dafir kdnnen insbesondere
Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

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

Fir die Ermittlung einer Markmiete wird die Anwendung des Vergleichswertverfahren
als aussagekraftigste Wertermittlungsmethode anerkannt und kommt zum Einsatz.

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz: , (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der
Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, dlie hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertende Sache libereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berdicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdéltnisse
oder personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdéltnisse und Umstédnde wertmalig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden."

Datenquellen fiir Grundsticksvergleichswerte:

Vergleichswerterhebungen,

Erhebungen in der digitalen Kaufpreisdatenbank von www.immounited.com
sowie Plausibilisierung im Sachverstandigen- und Maklerkollegenkreis
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3.6. Ertragswert

Bewertungsansatze

Mieteinnahmen: Die gegenstandlichen Liegenschaftsanteile sind derzeit leerstehend. Es
wird somit eine Markmiete wie folgt abgeleitet:

Zur Erhebung iiber die Vermietung vergleichbarer Biiro- und Geschaftsflachen
wurden entsprechende 3 Vergleichswerte bzw. flir Lager 5 Vergleichswerte sowie
fur Tiefgaragenstellplatze 5 Vergleichswerte auf Immobilienplattformen
recherchiert. Die Dokumentation Uber die einzelnen Vergleichsobjekte liegt in der Kanzlei
des Sachverstandigen auf, wird jedoch aus Anonymisierungsgriinden im Folgenden nicht
detailliert angeftihrt.

Es werden folgende Anpassungen/ Bereinigungen auf bewertungsgegenstandliches Bliro
bzw. Lager vorgenommen.

Lage: Die Lage wird nach Einschatzung des Sachverstandigen bereinigt, wobei auch die
Parameter Umgebungsverbauung sowie Nahversorgung und Infrastruktur berlicksichtigt
werden.

GroBe: Es erfolgt eine jeweilige Anpassung der Vergleichsobjekte anhand einer
GroBenskala, wobei unterstellt wird, dass kleinere Flachen einen hdheren m2-Preis
aufweisen. Die Bereinigung erfolgt in 3 %-Schritten.

< 50 m? -12%
51 -100 m? -9%
100 - 250 m? -6%
251 - 500 m? -3%
501 - 750 m? 0%

751 - 1.000 m? +3%
> 1.000 m? +6%

Zustand: Unterschiede im Zustand werden ({ber den Gebdudezustand der
Vergleichsobjekte folgendermalBen bereinigt:

renovierungsbed. > gut +12%
durchschnittl. bis renov.beddrftig > gut +9%
aurchschnittlich > gut +6%
gut bis durchschnittlich > gut +3%
gut > gut 0%
sehr gut bis gut > gut -3%
sehr gut > gut -6%

Angebotsmiete: Da von Seiten der Vermieter meist ein Verhandlungsspielraum von
5 bis 15 % eingepreist wird, wird von dem Sachverstandigen ein Abschlag von 5 % vom
ermittelten Mietzins anhand der Angebotsmieten getétigt.3”

AusreiBertest: Nach Durchfiihrung der Anpassung der Vergleichsobjekte auf die
gegenstandliche Wohnung wird jeweils ein Ausreiertest vorgenommen — Werte tber bzw.
unter 35 % des Mittelwertes werden ausgeschieden.3®

37 It. Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg.,2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 195
38 |t Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207
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Statistische Methoden: bieten beim Vergleichswertverfahren eine Hilfestellung, um die
Aussagekraft der herangezogenen Vergleichswerte besser einschatzen zu kénnen.

Folgende Werte wurden statistisch ermittelt:

Median: Der Zentralwert gibt den Wert an, bei dem 50 % der Werte dartiber und 50 %
der Werte darunter liegen.

Standardabweichung: Die Standardabweichung des arithmetischen Mittels gibt an, um
wie viel die Vergleichswerte (als mutmaBliche Mittelwerte eines groBen Datensatzes) vom
tatsachlichen Mittelwert abweichen. Eine geringe Standardabweichung deutet auf eine
hohe Treffsicherheit des abgeleiteten Mietwertes mithilfe des arithmetischen Mittels hin.

Variationskoeffizient v: Der Variationskoeffizient misst die relative Streuung
der Vergleichswerte. Ein Variationskoeffizient von 0,00 bis 0,05 wird in der
Bewertungsliteratur als ,sehr guter Bereich®, 0,05 bis 0,10 als ,noch guter Bereich", 0,10
bis 0,15 als ,unter Umstanden noch ordentlicher Bereich®, 0,15 bis 0,20 als ,noch
unbedenklicher Bereich" und tber 0,20 als ,,zu verwerfender Bereich" eingestuft.3’

39 It. Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (2014): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207f
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Lage der Vergleichsobjekte Biiro:
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Abbildung 17: Lageplan der Vergleichsobjekte, Aufbereitung ducr;h SV Fédr®

40 |t. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/Default.aspx, Stand 06.05.2025

SV FlodI: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Blros:

- Seite 31 von 51 -

Gutachten

Bereinigung Vergleichswerte

Bereinigung GréBe
Bereinigung GroBe
< 50 m?

51 -100 m?

100 - 250 m?

251 - 500 m?

501 - 750 m?

751 - 1.000 m?

> 1.000 m?

Bereinigung Zustand/Ausstattung
Vergleichsobjekt

renovierungsbed. > gut

durchschnittl. bis renov.beddirftig > gut
aurchschnittlich > gut

gut bis durchschnittlich > gut

gut > gut

sehr gut bis gut > gut

sehr gut > gut

Anpassung an gegenstand).
Biirofldchen
-18%
-15%
-12%
-9%
-6%
-3%
0%

Anpassung an gegenstand|.
Biiro (gut)
+12%
+9%
+6%
+3%
0%
3%
-6%

AusreiBertest +/-35% des bereinigten Mittelwertes
12,93 € obere Bereichsgrenze - Werte dariiber werden ausgeschieden
6,22 € untere Bereichsgrenze - Werte darunter werden ausgeschieden

netto Miete
Vglwert- Gesamt- Bereinigung | Bereinigung Bereinigung Bereinigung Summe €/m?2
Nr. StraBenzug Datum nutzflache Zustand HMZ €/m2 netto Lage GroBe Zustand Angebot Bereinigung bereinigt | AusreiBertest*
1 1160 Wien, ThaliastraBe 2025 806,87 m? durchschnittlich € 11,00 +3% -3% +6% -5% +1% 11,11 € 11,11 €
2 1160 Wien, Seebdckgasse 2025 468,00 m? gut € 10,00 +3% -9% 0% -5% -11% 8,90 € 8,90 €
3 1160 Wien, Nahe Kongresspark 2025 421,00 m? sehr gut bis gut €10,14 +3% -9% -3% -5% -14% 8,72 € 8,72 €
bereinigter Durchschnitt 9,58 €
Lage: Die Lagebereinigung wird durch Einschdtzung des Sachverstdndigen vorgenommen. Beriicksichtigung AusreiBBertest 9,58 €
Ecklagen werden in der Lagebereinigung ebenfalls berticksichtigt. Beriicksichtigung AusreiBertest gerundet 10,00 €
Mittelwert €9,58

Median ,
Standardabweichung 1,086612694
Variationskoeffizient v 0,11
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Lage der Vergleichsobjekte Lager:
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Abbildung 18: Lageplan der Vergleichsobjekte, Aufbereitung Ic}urch SV FédH!

41 |t. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/Default.aspx, Stand 06.05.2025
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Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliches Lager mit Nebenrdumen:

Bereinigung Vergleichswerte

netto Miete
Vglwert- Gesamt- Bereinigung | Bereinigung Bereinigung Bereinigung Summe €/m2
Nr. StraBenzug Datum nutzflache Zustand HMZ €/m2 netto Lage GroBe Zustand Angebot Bereinigung bereinigt | AusreiBertest*
1 1160 Wien, Seebdckgasse 2025 406,00 m? gut €5,00 +3% -3% 0% -5% -5% 4,75 € 4,75 €
2 1160 Wien, Seebdckgasse 2025 1.155,00 m? gut €5,50 +3% +6% 0% -5% +4% 572€ 572 €
3 1160 Wien, Seebdckgasse 2025 1.073,45 m? gut € 6,40 +3% +6% 0% -5% +4% 6,66 € 6,66 €
4 1160 Wien, Seebdckgasse 2025 1.243,00 m? gut €6,88 +3% +6% 0% -5% +4% 7,16 € 7,16 €
bereinigter Durchschnitt 6,07 €
Lage: Die Lagebereinigung wird durch Einschétzung des Sachversténdigen vorgenommen. Beriicksichtigung AusreiBertest 6,07 €
Ecklagen werden in der Lagebereinigung ebenfalls berdicksichtigt. Beriicksichtigung AusreiBertest gerundet 6,00 €
Bereinigung GroBe Anpassung an gegenstéandl. Mittelwert € 6,07
Bereinigung Grof3e Lagerfidchen Median €6,19
< 50 m? -12% Standardabweichung 0,920048189
51 -100 m? -9% Variationskoeffizient v 0,15
100 - 250 m? -6%
251 - 500 m? -3%
501 - 750 m? 0%
751 - 1.000 m? +3%
> 1.000 m?2 +6%

Bereinigung Zustand/Ausstattung
Vergleichsobjekt

renovierungsbed. > gut

durchschnittl. bis renov.beddrftig > gut
aurchschnittlich > gut

gut bis durchschnittlich > gut

gut > gut

sehr gut bis gut > gut

sehr gut > gut

Lager (gut)
+12%
+9%
+6%
+3%
0%
-3%
-6%

Anpassung an gegenstandl.

AusreiBertest +/-35% des bereinigten Mittelwvertes
8,19 € obere Bereichsgrenze - Werte dariiber werden ausgeschieden
3,95 € untere Bereichsgrenze - Werte darunter werden ausgeschieden

Die Geschaftsflache im EG wird nach Nutzung Lager und Nebenrdumen (Bliro) flachenmaBig gewichtet, somit ergibt sich fiir das Erdgeschol3

eine gewichtete Markmiete von € 7,45/Nutzflache.

Miete pro
ErdgeschofB3 Hache m2 Miete gesamt
Biroflache 237,54m2 10,00 € 2.375,40 €
Lagerflache 418,90m2 6,00 € 2.513,40 €
Summe 656,44m?2 7,45 € 4.888,80 €
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Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Tiefgaragenstellplatze:
Bereinigung Vergleichswerte Tiefgaragensteliplatz
netto Miete
Vglwert- Bereinigung | Bereinigung Summe €/STP AusreiBer-
Nr. StraBenzug Datum Stellplatztyp Zustand HMZ €/STP netto | Stellplatztyp | Angebot Bereinigung bereinigt test*
1 Néhe U3 Vorortlinie 2025 Tiefgarage gut € 65,83 0% -5% -5% 62,54 € 62,54 €
2 1160 Wien, Baumeistergasse 2025 Tiefgarage gut €77,88 0% -5% -5% 73,99 € 73,99 €
3 1160 Wien, Plaetzgasse 2025 Tiefgarage gut € 82,50 0% -5% -5% 78,38 € 78,38 €
4 1160 Wien, Erdbrustgasse 2025 Tiefgarage gut € 83,33 0% -5% -5% 79,16 € 79,16 €
5 1160 Wien, Ottakringerstraf3e 2025 Tiefgarage gut €77,63 0% -5% -5% 73,75 € 73,75 €
bereinigter Durchschnitt 73,56 €
AusreiBertest +/-35% des bereinigten Mittelwertes Beriicksichtigung AusreiBBertest 73,56 €
99,31 € obere Bereichsgrenze - Werte dariber werden ausgeschieden Beriicksichtigung AusreiB3ertest gerundet 70,00 €
47,82 € untere Bereichsgrenze - Werte darunter werden ausgeschieden
Mittelwert € 73,56
Median € 73,99
Standardabweichung 5,93757326
Variationskoeffizient v 0,08
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laufende Instandhaltungskosten: Die laufenden nicht umlagefdhigen jahrlichen
Instandhaltungskosten werden mit € 12,00/m2 Nutzflache und flr die
Tiefgaragenstellplatze werden € 70,00/STP zum Ansatz gebracht, welche den ublichen
Ansatzen der Bewertungsliteratur entsprechen. +?

Mietausfallwagnis: Das Leerstandsrisiko wird aufgrund der Lage und der Nutzungen mit
4,00 %% u zum Ansatz gebracht. Zur Berechnung des Leerstandsrisikos der
Betriebskosten werden die tatsachlichen Betriebskosten zum Ansatz gebracht.

Zinssatz: Der Zinssatz im Ertragswertverfahren (sog. Liegenschaftszinssatz) wird im
gegenstandlichen Fall mit 4,60 % zum Ansatz gebracht. Im Zinssatz sind markt- und
objektspezifische Merkmale berticksichtigt. Der Liegenschaftszinssatz liegt im Rahmen der
Empfehlungen zum Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs (Heft 02/2024).

Lage Wien

Liegenschaftsart Biiroliegenschaft
Makrostandort 2,5-45%
Mikrostandort 0,00%
Basiszins 4,00%

Anpassung (Zu-/Abschlag)

4,00%|Basiszinssatz

0,10%|Baujahr und Gebdudezustand/ Sanierungs- und Modernisierungsrisiko
0,10%/| Drittverwendungsrisiko

0,20%|Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt/ Mietenentwicklungsrisiko
0,20%]allgem. Wirtschaftslage, Inflation, Entwicklung am Kapitalmarkt
0,00%|sonst. Objektrisiken

4,60%|anzusetzender Kapitalisierungszinssatz

+ |+ [+ [+ |+

LIEGENSCHAFTSART SR AGE

hochwéa‘!ig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% 16-35% | 25-45% | 35-55%
Boro ; 25-45% | 3,5-55% | 45-65% | 50-7.0%
30-50% | 36-60% | 50-65% | 55-75%

Biroliegenschaft
Geschaftsliegenschaft

Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0% 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft SRR 40-60% | 45-65% | 50-7.0% | 6.0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft ; 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft Al 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 7  10%bis35%
| Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Abbildung 19: Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftsbewertungen*

4 |t, Bienert in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S.361ff

4 ygl. Malloth/ Ressler/ Stocker in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 824

4 Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs (Hrsg): Sachverstandige,
Heft 02/2024, S. 91
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Bodenwertverzinsung: Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer
(> 50 Jahre) kann das eingleisige Ertragswertverfahren (ohne Bodenkomponente)
angewendet werden, da der Bodenwert gegen Null geht.*> Aufgrund der innerstadtischen
Ausfiihrung und der u.a. wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird das eingleisige
Ertragswertverfahren angewendet.

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird fir
das Wohn- und Geschiftsgebaude aufgrund Lage, Zustand, Nutzung und
laufenden Instandhaltung mit 50 Jahren* angesetzt.

Vervielfdltiger: Der Reinertrag der baulichen Anlage wird als jahrlicher Betrag einer zeitlich
begrenzten Rentenzahlung interpretiert. Multipliziert man diesen Betrag mit einem
Vervielfaltiger, so ergibt sich der Ertragswert der baulichen Anlage. Finanzmathematisch
ist dieser Ertragswert der sogenannte Rentenbarwert und der Vervielfaltiger ist der
Rentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschlissig gezahlten Zeitrente.

Die Formel flir den Vervielfaltiger lautet:

__a -1
q"x (q —1)
Abbildung 20: Ermittlung des Vervielféltigers®”
Vv = Vervielfaltiger
q =1 +i/100
n = Restnutzungsdauer in Jahren

Bruttoanfangsrendite: Die Bruttoanfangsrendite (BAR) gibt das Verhaltnis zwischen den
Jahresnettomieteinnahmen und dem Kaufpreis ohne Transaktions- und sonstige
Nebenkosten wieder.*®

Zur Berechnung der Bruttoanfangsrendite werden die jahrlichen Mieteinnahmen im Jahr
2025 durch den Verkehrswert dividiert.

€ 243.303,34 dividiert durch den Verkehrswert von € 3.980.000,00 ergibt eine
Bruttoanfangsrendite im Jahr 2025 von rd. 6,11 %.

Die Bruttoanfangsrendite wurde mit Marktberichten*® Gberpriift. Fir Biiros in Nebenlagen
liegen die Spitzenrenditen Uber 6,00 %>. Somit erscheint die gegensténdliche
Bruttoanfangsrendite plausibel.

4 vgl. Funk/Ressler/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 345

4 ygl. Funk/Ressler/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 313

47 vgl. Kranewitter (Hrsg., 2017): Liegenschaftsbewertung, S. 96

8 vgl. Wendlinger in Immobilienkennzahlen

4 vgl. OTTO Markbericht - Investment Markt-Update Friihjahr 2025, Otto Markbericht Biiro Markt-Update Q1 2025 und EHL
Blromarktbericht Friihjahr 2025

%0 vgl. OTTO Markbericht - Investment Markt-Update Friihjahr 2025
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Durchfiihrung der Bewertung
Ertragswert
Nutzflache/ Miete netto Miete netto
Einheiten Typ GeschoB STP-Anzahl pro m2 p.m. gesamt p.m.
Biro B1 Stg IIf  Biro/Lager EG 656,44 m2 € 7,45 € 4.888,80
Biro 1.0G 488,63 m2 € 10,00 € 4.886,30
Biro 2.0G 909,85 m2 € 10,00 € 9.098,50
Tiefgarage KG 20 STP € 70,00 € 1.400,00
Summe " 2.054,92 m2 € 20.273,60
JAHRESROHERTRAG = Monatsrohertrag x 12
Mietertrage € 20.273,60 X 12 = € 243.283,20
Jahresrohertrag € 243.283,20
abziglich Bewirtschaftungskosten:
laufende Instandhaltungskosten
ausgehend von der vermietbaren Nutzfliche von gesamt
2.054,92 m2 X 12,00 €/m2 Nutzfl. p.a. = - € 24.659,04
20 STP X 70,00 €/STP = - € 1.400,00
abziiglich Mietausfallwagnis
in % vom Jahresrohertrag
€ 243.283,20 X 4,00% = - € 9.731,33
in % der jahrl. Betriebskosten
€ 73.977,12 X 4,00% = - € 2.959,08
Jahresreinertrag € 204.533,75
Kapitalisierung des Reinertrages
mit einem Zinssatz von 4,60% Faktor
auf eine wirtschaftl. Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahre 19,4448
Jahresreinertrag € 204.533,75 X Faktor = € 3.977.115,67
[Ertragswert gerundet € 3.980.000,00 |
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3.7. Verkehrswert
Ergebnis nach dem Ertragswertverfahren entspricht
Verkehrswert von 1862/48557 Anteilen

Verkehrswert von 1862/48557 Anteilen gerundet

Gutachten

€ 3.977.115,67

€ 3.980.000,00
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4. BEWERTUNGSERGEBNIS

Der gerundete Verkehrswert, unter besonderen Annahmen, von 1862/48557
Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Biliro B1 Stiege IIf der Liegenschaft
1160 Wien, WilhelminenstraBe 91, 91A, 93, 93A / Sandleitengasse 15, 17, 37 / Degengasse
70 inneliegend in der EZ 5008, KG 01405 Ottakring, BG Hernals, wird von dem gefertigten
Sachverstandigen aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der ausgehobenen
Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten
Befundes unter Bedachtnahme auf die Situation am Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag 06.05.2025

wie folgt festgestellt:

€ 3.980.000,00
(in Worten Euro dreimillionenneunhundertachtzigtausend)

Geord Flodl, MA MRICS REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Wien, am 14.05.2025
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5. Beilagen

5.1. Fotodokumentation

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 41 von 51 -

Gutachten

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 42 von 51 -

Gutachten

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 43 von 51 -

Gutachten

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 44 von 51 -

Gutachten

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 45 von 51 -

Gutachten

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1862/48557 Anteile Biiro B1 Stiege IIf



- Seite 46 von 51 -
Gutachten

5.2. Planunterlagen
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5.3. Energieausweis

Gutachten

Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

OIB-Richtline &
Auzsgabes: Marz 2015

olB

BEZEICHMUNG 1160 Wien, Sandletengasse 15-17
Gehaude [-eil) Stiage 2-6, 17418 _Biiros Baujahr 1990
Nutzungsprofl Barogebdude Latzte Verdndarumng
Stralle Sandleten 1517, Degang 70, Wilhelr Katasiralgemends Ctakning
PLZ, Ort 1160 Wien-Citakring KG-Mummmer 1405
Grundsticksnummer  501/13, 5016 Seshihe 203.00m
SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ HEIZWARMEBE DARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIDXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ FAKTOR
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

DIB OIB-Richtlinie &

A SEFFESCARCHEN I ETITUT P LTS D Ausgabe: Mirz 2015

GEBALUDEKENNDATEN

Brutio-Grundflache 6.786,59 m*  Charakteristische Lange 2582 m  Mittlerer U-Wert 1,00 WWi{m3)
Berugafidche 5420 27 ' Helzlage 245d LEK -Wert £0,94
Brutio-Violumen 2348576 m*  Helzgradiage 3494 Kd  Art der Luftung Fensterifiung
Gabiuda-HiNNache B.0AB 88 m®  Kimaregion N Bsuwaisa schwer
Komgakthei A0 0,34 1/m  Morm-AuReniemperaiur -11,2°C  Sell-innentzmperatur 20,0

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Helewsnmebedar Anfarderung kA HUY Bt 824 WWh'mia
Muilleninduzia ter Kihlbedarf Anforderung kA, KB 0,0 kwh'mia
End-iLieferanery ebadarf EMLEBw 1895 kKWh'mia
Gesamtene rgieeffizinnz-Faktar Anfardenng kA fae= 1.65
Ernausrbarer Anteil Anforderung kA

WARME- und ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizw mmebedarf 604,605 kiWhia HYY B 89,1 KWhmea
Heizwarmebedarf 604 805 kWhia FHYBzn 89,1 KWhim®a
Warmwasss nrBrme bedarf 31.048 kWhia UWININE = 4.7 kKWhim®a
Heizenargiebadarf 1.012.082 KWhia HEBa: 1481 KWhim?a
Energigaufwandszahl Heizen L 1.59
Kihlbedarf 119748 kWhia KB 176 khhima
Kithlenergisnedarf 0 KWhia KES:- 0.0 kWhima
Befeuchtungaenergiebedart 0 KWhia BalEBw 0.0 kWhim®a
Energieaufwandszahl Kihlen L

Beleuchiung senergebadar 218528 Kwhia BeEBx 322 KAhMTa
Beiriobssirom bed arf 187208 KwWhva B5Bw 246 KWhimta
End-/Lieferens rglebedar 1.397 TES  KWhia EER= 2060 WWhimia
Primarenargisbadard 1.043.800 KWhia PEBa 163,6  KWhimea
Primarenergiebedart nicht ermaverbar §12.0857 KWhia PEDmm i TA5  WWhima
Primarenergiebedar erneuercar 531,833 KWha PEB R4 KWhIma
Kohlzndioxidermissionsn 127264 kgia CO2w 185  kag'ma
Gesamtenergiceffizenz-Faktor Faceen 1,80
Photovoltaik-Export 0 Kdhia PV 0,0 KWhimta
ERSTELLT

GWR-Zahl Eretaliarin CAD Offica MUlingr GmbH

Aussteliungsdatum  12.03.2019 . Pttty Ml Ry

Ghltigkeitsdatum 12.02.2029

Unterschrift
B Bk T e a3 dhenen mesc Sk der kdumaion Arbarandder beslbiein B hgaaseen st bawen b )
b sechdsrliches Lace kbawan & ey Gilirdien des i v L T g A D TTET
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