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Executive Summary

Auftraggeber Dr. Erwin Senoner
als Masseverwalter der Asaria GmbH (FN 489365f)
Mariahilferstrae 88a
A-1070 Wien
Bewertungsgegenstand Liegenschaft 1110 Wien, Hadatschgasse 9
Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft unter
besonderen Annahmen
Zweck Konkursverfahren ohne Eigenverwaltung
Bewertungsstichtag 17.01.2026 — Tag des Ortsaugenscheines
Grundstlicksflache 279 m2 (It. Grundbuch)
Nutzflache 534,13 m2 (It. Zinsliste von 15.10.2025)

Bewertungsmethodik Ableitung
Verkehrswert

Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG
Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3

Verkehrswert gesamt

€ 880.000,00 (rd. 1.410,00 € /m?2 Nutzfldche)

’ g

Abbildung 1: oge/perspekt/ve beweftunsgeenstéﬁd//cher Liegenschaft samt Umgebung*

! It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 17.01.2026

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien. Hadatschgasse 9
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Allgemeines

1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Dr. Erwin Senoner

als Masseverwalter der Asaria GmbH (FN 489365f)
Mariahilferstrale 88a

A-1070 Wien

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft, unter besonderen Annahmen,
1110 Wien, Hadatschgasse 9
inneliegend in der EZ 809, KG 01107 Simmering, BG Innere Stadt Wien

1.3. Zweck

Konkursverfahren ohne Eigenverwaltung

1.4. Bewertungsstichtag
17.01.2026 — Datum des Ortsaugenscheines

1.5. Grundlagen und Unterlagen

allgemein
- Angebot per Mail am 29.09.2025

Beauftragung seitens des Auftraggebers am 02.10.2025

Ortsaugenschein durch die Sachverstandigenmitarbeiterin Barbara Alfons MA, CIS
ImmoZert, REV am 17.01.2026

Einsicht in den Bauakt am 02.12.2025

Grundbuchauszug vom 02.12.2025

digitale Mappenkopie des Grundstlickes

Erhebungen zu Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen (www.wien.gv.at)
Erhebungen in der Kulturgliterdatenbank der Stadt Wien (www.wien.gv.at)

Erhebungen im Dehio-Handbuch des Bundesdenkmalamtes

Erhebungen im digitalen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes (www.altlasten.gv.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 digitalen Naturgefahrenkataster (www.hora.gv.at)

Plausibilisierung im Maklerkollegen- und Sachverstandigenkreis

Fotodokumentation

SV FlédI: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Allgemeines

vertragliche / sonstige Unterlagen — von der Auftraggeberseite zur Verfiigung gestellt:
Zinsliste von Juni, Juli, August und Oktober 2025
Mieterliste
anonymisierte Mietvertrage der Tops
diverse Rechnungen und RA-Schreiben

1.6. Vollstandigkeitserklarung

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

Die Auftraggeberin haben erklart, dass sie samtliche ihnen bekannten Informationen und
Unterlagen, welche fiir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein
kdnnten, an den Sachverstandigen Ubermittelt haben, und ihnen keine weiteren
bewertungsrelevanten Unterlagen oder bewertungsrelevante Umstande bekannt sind.

1.7. Gutachtensweitergabe

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Auftraggeberin flir 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 Génze
darf nur nach ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen erfolgen.

SV FlédI: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Allgemeines

Literaturnachweis (auszugsweise):

- Autengruber, Peter: Lexikon der Wiener StraBennamen, 8. bearbeitete, aktualisierte u. erweiterte Auflage, 2012, Pichler Verlag,
Wien

- Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition, Wien

- Bienert/ Wagner (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage 2008, Springer Gabler

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten 2025, Teil 1: Statistische Kostenkennwerte
fiir Gebaude, 2025, Stuttgart

- Bobka (Hrsg.): Spezialimmobilien von A-Z, 2024, Bundesanzeiger Verlag, K6ln

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark
und Karnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2020, Graz

- Immobilienpreisspiegel 2018-2025

- Immolex / SV-Zeitung / Osterreichische Immobilienzeitung / Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung

- IVSC: International Valuation Standards, IVS, Auflage 2020 effective 31st January 2025

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag, Koin

- Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, 2013, Linde Verlag, Wien

- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Manz Verlag, Wien

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, 2013, Wien

- ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung — Teil 1, Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren,
01.03.2022, Wien

- ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung — Teil 2, Discounted-Cash-Flow-Verfahren, Osterreichisches Normungsinstitut,
2008, Wien

- ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung — Teil 3, Residualwertverfahren, Osterreichisches Normungsinstitut, 2014, Wien

- Prader: MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, 6. Auflage 2021, Manz Verlag,

- Reithofer/Stocker: Residualwertverfahren, 2016, Linde Verlag, Wien

- RICS: Valuation Global Standards 2019 effective 31st January 2020

- Seiser/ Kainz: Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014, Verlag Seiser&Seiser, Graz

- Studien der HypZert GmbH, Berlin

- TEGoVA - The European Group of Valuers " Associations (Hrsg.): European Valuation Standards — EVS 2025, 10. Auflage 2025

- Wirth/Zingher/Kovanyi: Miet- und Wohnrecht, Band I: MRG und sonstige bestandrechtliche Vorschriften, WGG sowie
dazugehorige Verfahrensvorschriften des AuBStrG und der ZPO, 23. Auflage 2015, Manz Verlag, Wien

- Wiirth/Zingher/Kovanyi: Miet- und Wohnrecht, Band II: WEG, HeizKG, BTVG und Maklerrecht, 24. Auflage 2024, Manz Verlag,
Wien

SV FlédI: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Befund

2. Befund
2.1. Lage der Liegenschaft

2.1.1. Makrostandort — 11. Bezirk?

Lage 11. Bezirk, Simmering, im sudlichen Bereich der Stadt Wien situiert
11. Bezirk
Simmering
Abbildung 2: Ubersichtsplan Bezirke®
Flache rd. 23,3 km2
Bauflache umfasst 23,10 % (wienweit 16,7 %), Verkehrsflache
28,00 % (wienweit 19,60 %), Grinlandflachen umfassen 42,60 %
(wienweit 53,10 %) und landwirtschaftlich genutzte Fldchen umfassen
6,30 %.
Bezirksflache nach Mutzung 2024
Verbaute Flache
Verkehrsflichen
W Griinland und Gewssser
Bl Landwirtschaftlich genutzte Fldchen
6,3%
231
28,0%
Abbildung 3: Bezirksfldchen nach Nutzung®
Begrenzung Simmering grenzt an den 2. Bezirk (Leopoldstadt), 3. Bezirk

(LandstraBe), 10. Bezirk (Favoriten), 12. Bezirk (Meidling) und an den
22. Bezirk (Donaustadt)

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

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Simmering, Kaiserebersdorf und Albern

Bevolkerungsstand: 112.143 Einwohner (Stand 01.01.2025)
Bevolkerungsentwicklung.

2025 |

2024

2023
2022
2021
2020

2019

Jahr

2017
2016

2015
2014
2013

2012

2011

2018

11243
110559
109.038
106.078
105.022
104.434
103.008
101.420
100,137
97.342
95.198
33440
>
91am

A, 8

Befund

. . . 0394
2010 ' : : £9.461

20,000 40.000 60,000 80,000 100000  120.000

Einwohner

Abbildung 4. Bevélkerungsentwicklung, grafische Aufbereitung SV FlodP

Bevolkerungsstruktur:

Das Durchschnittsalter der Manner und Frauen (mit 39,4 Jahren) der
Bezirksbevolkerung ist tiber dem Durchschnittsalter (mit 41,10 Jahren)
der Wiener Bevolkerung. Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren lag mit
16,8 % Uber dem Wiener Durchschnitt von 14,50 %. Der Anteil der
Bevdlkerung zwischen 15 und 64 Jahren lag bei 69,00 % (Wien 69,20
%). Der Anteil der Bevolkerung im Alter von
65 oder mehr Jahren war mit 14,3 % unter dem Wiener Wert von
16,40 %. Die Geschlechterverteilung im Bezirksgebiet entsprach mit
einem Anteil von 48,94 % Mannern und 51,06 % Frauen nahezu dem
Wiener Durchschnitt.

Wiener Zentralfriedhof, Friedhof der
Concordia Schldssl und Schloss Neugbaude

Namenlosen, Gasometer,

5> Quelle: Statistik Austria, www.statistik.at, Bevolkerung zu Jahresbeginn 2002-2025 nach Gemeinden, Stand 13.02.2025

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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2.1.2. Mikrostandort

Lage
Hadatschgasse

Umgebungs-
verbauung

Erreichbarkeit fir
Individualverkehr

Erreichbarkeit mit
offentl. Verkehrs-
mitteln

Parkplatzsituation

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich Nahe des
Bahnhofs Simmering

Hadatschgasse benannt nach dem Regierungskanzlisten und
Schriftsteller Franz Josef Hadatsch®

Uberwiegend  aufgelockerte  Wohnbebauung mit  mittlerer
Gebdudehdhe, teilweise gemischte Nutzung mit kleinen
Gewerbeeinheiten, ruhige Wohnlage in Simmering

A23 Slidosttangente Uber RavelinstraBe, Lindenbauergasse,
Lautenschlagergasse, HaidequerstraBe und ErbergstraBe in ca. 5-10
Fahrminuten erreichbar

Al Westautobahn in ca. 20 Fahrminuten Uber Simmeringer
HauptstraBe und Rennweg erreichbar

Innere Stadt (Stephansplatz) in ca. 25 Minuten erreichbar

U-Bahn: Haltestelle ,Simmering™ der Linie U3 ca. 750 m von der
Liegenschaft entfernt

StraBenbahn: Haltestelle ,Braunhubergasse™ der Linie 71 ca. 10
Gehminuten von der Liegenschaft entfernt.

S-Bahn: Wien ,Simmering® mit Regional- und Fernverkehrsziigen
ca. 15 Gehminuten von der Liegenschaft entfernt

Zentrum (Stephansplatz) in ca. 25 Fahrminuten erreichbar

# (usegasse
g sl | [ 5Tgi
1y 1 18

P
4 > ’
AT A
Bsratgase
Ca Y {3
il e
& T
v "
5 & P oo
(g P Nk i Y
/ Ao / o Ky 1

' Abbildung 5: Erreichbarkeit mit 6ffentlichen i}erkehrsmftte/n7

Lage der Liegenschaft markiert
derzeit flachendeckende Kurzparkzone im Bezirk, KPZ-
Parkdauer 2 h Mo-Fr 09-22 Uhr, AnrainerInnenparkplatze auf der
Simmeringer HauptstraBe vorhanden; ndchste Parkgarage in der
Simmeringer HauptstraBe 108a ca. 5-10 Gehminuten entfernt
gelegen

\

5 It. www.geschichtewiki.wien.gv.at/, Stand 18.12.2025
7 It. www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 18.12.2025

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Parkdauer 2h MO-FR 9-22h A
2 Kurzparkstreifen /Kurzparkzone &

M @ Anrainerinnenparkplatz
| Behindertenparkplatz .~ e
] Parkgarage i
® & Park & Ride

;ibbi/duné 6: Parkp/atzs/tuat/o}ﬁ
Lage der Liegenschaft markiert

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie darliber hinaus-
gehend, Bildungseinrichtungen, Arzte fir Allgemeinmedizin,
Backereien, Friseure und diverse Gastronomiebetriebe in fuBlaufiger

Infrastruktur

Entfernung vorhanden. 7 -
p—LT — L)
=
B E
Simimering o 0l m
: »"";\m‘ S 2 B2 =1} %
r}; Mistplatz Simmering y i
% & Fil::!
/\:\9 mi
mc %,
N - Billa
m ‘\L"!! 5

& Bossner o

Abb//dun_c; 7: Infrastruktur®
Lage der Liegenschaft markiert

Naherholungs- Seeschlachtpark und Erholungsgebiet Simmering fuBlaufig
moglichkeiten erreichbar

8 It. www.wien.gv.at, Stand 18.12.2025
9 |t. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 18.12.2025
SV Flodl: Gutachten

1110 Wien, Hadatschgasse 9
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2.2. rechtliche Situation / Eigentumssituation

_j_g'nz REPUBLIK OSTERREICH G B

~—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01107 Simmering EINLAGEZAHL 809
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Kk khk kA hkhkhkhkhkhhhhkhAhhhkhkhh kbbb h kbbb hhhhkhAhhhhAhhdhhkhA kA hhhhhkhhhkhkhA ko hkhhkhrhhkhkhkhrhkhkkhkhkhrhhkhdx
Letzte TZ 9429/2024

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

Kk kkhkkkhkhkkhkdhrhhkkhkhkkhkhdhbhrhhdkhkh AT kokdkk sk kk ko kkkokkkkkkkkkkkkkkkkkkhkhxkrkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.666 GST-Flache 279
Bauf. (10) 218
Garten (10) 61 Hadatschgasse 9
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Kk kkhkkkhkhkkhkdhrhhkkhkhrkhkhdhbhrhhkhkh ND hokskk sk kkkkkkkokkkkkkkkkhkhkkkkhkhkhxkrkk

2 a 3172/1980 Sicherheitszone Gst .666 fiir Flughafen Wien-Schwechat
Ak h Ak kA khhkh kA khk kA hkhkdhhkhkdrkhkhkhrkhkhkhkhkrkhkxkk*xk B R S b I b S db I Sb b S b S b S Sb S b I 2h b S db I Sb db b 2b S 2b i S b4
2 ANTEIL: 1/1
Asaria GmbH (FN 489365f)
ADR: TaborstraBe 33/9, Wien 1020
a 954/2022 IM RANG 12314/2021 Kaufvertrag 2021-12-16 Eigentumsrecht
b 6301/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 22.07.2024
(2 S 154/24w- HG Wien)
khkkhkkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkhkhkhhkkhkhkhhrhkkhkhkhkhrhkhkhkxk c khkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkhhkkhkhkhkhkhkkhhkhrhhkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkdx
1 a 911/1911
REALLAST zur Vornahme von Gebdudeadaptierungen, Hebung des
Hofraumes und Trottoirs und zur Verzichtsleistung auf jeden
Schadenersatzanspruch flir Gemeinde Wien
10 a 954/2022 Pfandurkunde 2021-11-10

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.800.000,--
fir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)
b geldscht
12 a 9352/2023 Pfandurkunde 2023-11-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.653.000,--

fir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)
b 9352/2023 9429/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -

5431/2024) Simultan haftende Liegenschaften

EZ 809 KG 01107 Simmering C-LNR 12

EZ 1964 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 85

EZ 234 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 8

EZ 2080 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 63

EZ 3788 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 30

EZ 5939 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 175

EZ 2959 KG 01405 Ottakring C-LNR 63

EZ 951 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 7

EZ 1610 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 232

EZ 1572 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 84

EZ 1615 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 119

EZ 96 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 52

EZ 212 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 43

KAK A A KA AR A I A A A A AN A AR A A A A A Ak A A XAk Kk HINWEIS KA KR AA KA A XA A I A A I AR A A XA A A AR A AR,k Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ak khk kA hkhkhhkhkhhhhkhAhh kbbb hhhkhAhhhhhhhhhkhAhhhhkhkhkhhkhA kA hhhhhkhhhkhkhA kb hkh bk hkhkhAkhrhkhkhkhkhrhhkhdx

Grundbuch 02.12.2025 10:03:54

Berund

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Im A2-Blatt ist die Sicherheitszone auf Gst. .666 flir den Flughafen Wien-Schwechat
verblichert.

Im C-Blatt sind zwei Pfandrechte zugunsten der Raiffeisenbank Region Amstetten eGen
eingetragen. Weiters ist eine Reallast zur Vornahme von Gebaudeadaptierungen Hebung
des Hofraums und Trottoirs und zur Verzichtleistung auf jeden Schadenersatzanspruch
fur die Gemeinde Wien vermerkt.

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

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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2.3. Grundstiick

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

GrundstiicksgroBe Gst-Nr. Nutzung It. Grundbuch Flache
666 Bauflachen (Gebaude) 218 m2
) Garten (Garten) 61 m2
Gesamtflache 279 m2
Abbildung 8: GrundstiicksgroBe
Konfiguration — 7

157515100

1116/1
K 5676 | 5660

% 5674 & 5630
| - \

1118/2
4 5673-569p-508

eioel B

2525836

1470

.667
=

Abbildung 9.; Auszug aus der digitalen Katastralmappe,
gegenstandliche Grundstiicke grau markiert®
Niveau eben

Anschlisse Wasser, Strom, Kanal, Gas

10 |t, https://kataster.bev.gv.at/Stand 18.12.2025

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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Bauklasse

A, 14

Berund

Wohngebiete!!, Bauklasse I, max. 7,5 m Gebaudehohe,
geschlossene Bauweise!?

I, max. 3,5 m

Gebdudehohe, geschlossene Bauweise BB 1 und BB3'*

19073

1057174 % l l ] T \ ‘ _——,
C)T 11181 -'—L = _T(j".\

L1470

A

= B ™
Abbildung 10: Auszug aus dem digitalen Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan
der Stadt Wien™, gegensténdliche Liegenschaft gelb markiert

11t. § 6 Abs. 6 Bauordnung fiir Wien: ,In Wohngebieten diirfen nur Wohngebaude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen
oder sozialen Zwecken oder der offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und Vergniigungsstatten, von Biiro- und Geschaftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerraumen,
Werkstatten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biiro- und Geschédftsraumen in Wohngebduden ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder Uble Diinste, Niederschlage aus
Dampfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck
beeintrachtigende Belastigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind."

12 |t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehohe in Bauklasse I mindestens 2,5 m und nicht héher als die StraBenbreite +
2 m, hochstens 9 m zu betragen.

13 |t. § 76 Abs. 8 der Bauordnung fir Wien: ,In der geschlossenen Bauweise miissen die Gebaude 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 Behoérde hat ein freiwilliges Zurlickriicken einzelner
Gebaudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hiedurch keine Beeintrachtigung
des ortlichen Stadtbildes eintritt."

14 |t, Plandokument 7468 vom 28.02.2006, Pr. ZI 435/2006-GSV

15 1t, www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand 18.12.2025
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Jl, 15
Berund
Laut Abfragen im digitalen Altlastenportal des Umweltbundesamtes
ist das gegenstandliche Grundstiick nicht verzeichnet.

'16\'“ rall 1118/1
4205

1116/1

126471

Senderkataster

Lage der Liegenschaft markiert
Sendeanlagen in
nachstgelegenen werden beschrieben:

Abbildung 11: Altlasten'®
Laut Abfrage im digitalen Senderkataster befinden sich mehrere
naherer Umgebung der

Liegenschaft, die

=
GSM, LTE, 5G
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£ 460-480 W
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Abbildung 12: _Auszugnaus digitalem Senderkataster'’”

Lage der Liegenschaft markiert

16 It. https://www.altlasten.gv.at/, Stand 18.12.2025
17 1t, www.senderkataster.at, Stand 18.12.2025
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Berund

Larmimmissionen Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
ist keine Larmbeeintrachtigung durch StraBenverkehr
verzeichnet.

MW >75dB
W 70-75dB J
W 65-70dB %
60 - 65 dB
55- 60 dB 7

Linienquellen Autobahnenund
Schnellstralien

# Linienquellen Landesstralen
[] Geb&ude

# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum 20,58 4

[ Ballungsraumgrenzen &= :

Abbildung 13: Auszug aus mgita>em Lérminfokataster's
Lage der Liegenschaft markiert

Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
liegt eine Larmbeeintrachtigung durch Schienenverkehr im
gegenstandlichen Bereich von 55-60 dB*° vor.

= g
) /p{f.

&gl

AEE//dung 14: Auszug aus c‘f/'g/ta/em Lérminfokataster’®
Lage der Liegenschaft markiert

18 |t, https://maps.laerminfo.at/, Stand 18.12.2025

19 Als Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung gelten beim StraBenverkehrslarm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und
fur den Lnight ein Wert von 50 dB. Lérm 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 berlicksichtigt wird. Larm fiir den
Nachtzeitraum wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel
fur den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

20 |t, https://maps.laerminfo.at/, Stand 18.12.2025
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1110 Wien, Hadatschgasse 9



A, 17

- Seite 17 von 55 -

Befund

Naturgefahren-
kataster

Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria) bestehen folgende

Naturgefahren:

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Gefahrdung
[N keine Daten
P noch
[ keine Daten
| P I . it
N keine Daten

[ | | I  mitte!
— N niedrig

[ . Hoch
] TN N niedrig

0 I N N BN hoch

Abbildung 15: Auszug aus der digitalen Gefahrenlandkarte’
Lage der Liegenschaft markiert

2L |t. www.hora.gv.at, Stand 18.12.2025
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Befund

2.4. Bebauung

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

2.4.1. Allgemeines

Art der Bebauung

Baudaten?2

Bauweise
Heizung
Geschof3e

Mietwohngebdude mit insgesamt 13 Wohnungen und
Einlagerdaumen im Dachboden (It. Zinsliste vom 15.10.2025)

erbaut 1912 2 - Planunterlagen liegen im Bauakt auf

It. Einreichplan vom 05.07.2018 — bauliche Anderung im Souterrain
und im Dachboden des Hauses (Top la entsteht im Souterrain,
Einlageraume im Dachboden eingebaut)

geschlossene Massivbauweise (Mauerwerk)
Gasetagenheizung
Souterrain, 3 ObergeschoBe, Dachboden mit Einlagerungsraumen

2.4.2. Ansichten

StraBenansicht

Hofansicht

hellgelbe Fassade mit gleichmaBig angeordneten Fenstern mit
weiBen Fensterrahmen und Leibungen, zwischen den Fenstern in den
ObergeschoBen kleine rautenférmige Zierelemente, grauer
Sockelbereich, weiBe schlichte einfliigelige Hauseingangstir

kein Zutritt

22 Quelle: It. Bauakteneinsicht vom 28.11.2025
2 Quelle: It. Bewohnungs- und Beniitzungs-Konsens des Magistratischen Bezirksamtes vom 06.07.1912

SV Flodl: Gutachten
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2.4.3. Gebaudebeschreibung

Die nachstehende Kurzbeschreibung resultiert zum einen aus dem Ergebnis der
Befundaufnahme und zum anderen aus den seitens der Auftraggeberin zur Verfligung
gestellten Unterlagen, insbesondere der Plane.

Es wurden am 17.01.2026 die allgemein zugdnglichen Bereiche begangen.

2.4.3.1. Allgemeinbereiche

Eingangsbereich

Stiegenhaus/
Gangbereich

Fenster

einflligelige weiBe Hauseingangstiir

Fliesenbelag entlang der Gange, Risse und Abplatzungen des Putzes
an den Wanden, leichte Wasserschaden eines Trockenbauelements
im EG, teilweise schadhafter Bodenbelag und offensichtliche
Unebenheiten

weiBe einfligelige Kunststofffenster

2.4.3.2. Mieteinheiten

Die Beschreibung der Allgemeinbereiche erfolgt anhand der Begehung am 17.01.2026
sowie anhand der zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie in der Bauakteinsicht
erhobenen Planunterlagen. Die Mieteinheiten werden informativ angefihrt.

Souterrain

1. ObergeschoB

2. ObergeschofB3

3. Obergeschof3

Dachboden

- Wohnung Top 1
- Wohnung Top 1a
- Wohnung Top 2

- Wohnung Top 3
- Wohnung Top 4
- Wohnung Top 5
- Wohnung Top 6

- Wohnung Top 7
- Wohnung Top 8
- Wohnung Top 9 + 10

- Wohnung Top 11
- Wohnung Top 12
- Wohnung Top 13+14

- Einlageraume 1-13

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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2.4.4. Ausstattung

Die Ausstattung der Allgemeinflachen des Gebdudes sowie der Mieteinheiten wird
aufgrund der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme anhand nachstehender Skala
wie folgt qualifiziert:

vermietete Einheiten: einfach und zweckdienlich (Annahme)
leerstehende Mieteinheit:  einfach und zweckdienlich (Annahme)
Allgemeinflachen: einfach und zweckdienlich

Skala Ausstattung (eigene Skala des Sachverstandigen)

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

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

gut: zB. Holz- bzw. Steinbéden, Holztirstocke, AuBenjalousien, Zentralheizung (keine
Bodenheizung), moderne Sanitérausstattung

durchschnittlich: z.B. Jalousien, zentrale Wé&rme- und Warmwasserversorgung, keine
Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Turblétter, durchschnittliche Fliesenausstattung
mit Schmuckaurhellung

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

sehr einfach: z.B. keine zentrale Wérmeversorgung - Einzelheizung, Sanitdreinrichtungen einfachst
ausgestattet - keine Verfliesung an den Wénden, PVC- bzw. Melanbodenbelége unterschiedlichen
Alters und Abniitzungsgrades

2.4.5. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wird anhand der folgenden
Zustandsskala qualifiziert als
| renovierungsbediirftig |

Skala Zustand (eigene Skala des Sachverstandigen)

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 erforderlich

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

renovierungsbediirftig - sanierungsbediirftig, iiberdurchschnittlich stark abgenutzt

unbrauchbar - derzeit nicht nutzbar, nur mittels durchgreifender Erneuerung verwendungstéhig

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

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

SV Flodl: Gutachten
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2.4.7. Entwicklungspotential

Das Objekt ist Uberwiegend befristet vermietet. Das Potential besteht in der
Neuvermietung und somit zum Teil in der Mietzinsanhebung nach Sanierung der
Einheiten.

137,25 m?|

= Wohnungen befristet = Wohnungen unbefristet = Wohnungen leerstehend

Abbildung 16: Mietsituation Verteilung

Der beste Nutzen ware die Sanierung der befristeten bzw. leerstehenden Wohnungen
und der Abverkauf der einzelnen Wohnungen.

SV Flodl: Gutachten
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Gutachten

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 kdénnen 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 berlicksichtigt werden.

- Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung von etwaigen
grundbiicherlichen Rechten oder Lasten.
AuBerbicherliche Rechte und Lasten werden lediglich dann beriicksichtigt, 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 auBerblicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.
Es wird somit der Verkehrswert einer (geld-)lastenfreien Liegenschaft ermittelt.

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

- Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die angefiihrten Unterlagen und
erhaltenen Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande, behalt sich
der Sachverstidndige ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens
vor. Neue bzw. andere Unterlagen oder Informationen fiihren zu einer Anderung des
Gutachtens und kdénnen somit einen anderen Verkehrswert bedeuten.

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

- Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europadischen 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 Gilltigkeit 10 Jahre ab
Ausstellungsdatum.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Energiesituation des Gebadudes keine
explizite wertmaBige Beriicksichtigung findet — es wird von einer dem Alter und der
Art des Gebaudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.

SV Flodl: Gutachten
1110 Wien, Hadatschgasse 9
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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 koénnen.

Die Barrierefreiheit gegenstandlicher Liegenschaft wurde jedoch nicht Uberprift und
wird in nachstehender Bewertung nicht ber(icksichtigt.

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
Verdachtsflachenkataster/ 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 ausgehobenen baulichen Unterlagen
festgestellt und klassifiziert. Bautechnische Detailuntersuchungen des Bauzustandes/
zerstdrende Untersuchungen wurden seitens des Sachverstandigen nicht durchgefiihrt
bzw. waren nicht auftragsgegenstandlich.

Weiters wurden die elektrischen, sanitéren 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 bzw. B 1301 darstellt.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden flir 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
moglichen Vorsteuerabzugsmdglichkeit - die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt.
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 %
berilicksichtigt. Grundsatzlich wird auf die umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen bzw.
auf einen eventuellen Vorsteuerberichtigungsbedarf bei Verkauf der Liegenschaft
hingewiesen.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft eingesehen. Weitere Erhebungen beim
zustandigen Referenten der Baubehorde wurden nicht durchgefihrt.

SV Flodl: Gutachten
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Bei der Verkehrswertermittlung wird davon ausgegangen, dass die seitens der
Auftraggeberin libergebenen Kopien den Originalunterlagen entsprechen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebaudes bzw. der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaB3 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 o.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Die Mietsituation wurde dem Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag von der
Auftraggeberseite zur Verfligung gestellt.

Hinsichtlich der Genauigkeitsanforderungen und der Hinweispflicht gem. ONORM
B1802 Pkt. 4.4. wird folgendes festgestellt: In Anbetracht der Unsicherheit einzelner
Faktoren, die in die Bewertung einflieBen, wie beispielsweise die Notwendigkeit auf
Erfahrungswerte  zurlickzugreifen, kann es sich bei dem ermittelten
Bewertungsergebnis keinesfalls um eine mathematisch exakte GréBe handeln. 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.

Dieses Gutachten basiert auf der Annahme, dass die geplante Nutzung der
Liegenschaft gleichzeitig die beste Nutzung (,,best use") darstellt.

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

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

SV Flodl: Gutachten
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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
mdssen sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand,
rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis
beziehen."**

Die Mietvertrage wurden nicht naher Uberprift. Es wird auftragsgemaB angenommen,
dass die derzeitigen Mietzinse der Einheiten It. Zinsliste vom 15.10.2025 durchsetzbar
sind.

Bei der Besichtigung der Liegenschaft vor Ort war es nicht méglich den Dachboden zu
betreten. Laut dem Einreichplan vom 30.09.2015 gab es die Uberlegung das
DachgeschoBB zu Wohnraum auszubauen. Aufgrund eines weiteren Einreichplans vom
05.07.2018, in dem im DachgeschoB3 den Wohnungen zugeordnete Lagerabteile geplant
sind, sowie der Wahrnehmung vor Ort, wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung
des urspriinglichen Plans nie stattgefunden hat. Somit wird weiters davon ausgegangen,
dass die Lagerabteile It. Einreichplan 05.07.2018 existieren und entsprechend den
Wohnungen zugeordnet sind.

Top 6 war It. der Zinsliste vom 15.10.2025 bis zum 30.11.2022 befristet vermietet. Da
dem Sachverstandigen weder ein Mietvertrag noch eine Mitvertragsverlangerung oder
ahnliche schriftliche Vereinbarungen vorliegen, wird davon ausgegangen, dass das
Mietverhaltnis am 30.11.2022 geendet hat und die Wohnung zum Bewertungsstichtag
leerstehend ist.

Samtliche Mieteinheiten werden auftragsgemaB nicht besichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die Wohneinheiten in einem einfach bis zweckdienlichen
Zustand/Ausstattung befinden bzw. vorweisen.

3.3. Bewertung Rechte und Lasten

Im A2-Blatt ist die Sicherheitszone auf Gst. .666 flir den Flughafen Wien-Schwechat
verbuichert.

Im C-Blatt sind zwei Pfandrechte zugunsten der Raiffeisenbank Region Amstetten eGen
eingetragen. Weiters ist eine Reallast zur Vornahme von Gebaudeadaptierungen Hebung
des Hofraums und Trottoirs und zur Verzichtleistung auf jeden Schadenersatzanspruch
fur die Gemeinde Wien vermerkt.

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

Es erfolgt die Bewertung einer (geld-)lastenfreien Liegenschaft.

24 Jt. ONORM B 1802-1:2019-07 Punkt 4.2.1.2
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3.5. Auftrag und Bewertungsverfahren

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI.Nr.150/1992: ,(1) Sofern durch Gesetz oder
Rechtsgeschdaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

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

Der Verkehrswert (angelehnt an den 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 Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse, bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Unter dem gewdhnlichen 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; Umstande, welche jedoch am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, miissen Berlicksichtigung 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 glltige Definition des Marktwertes hingewiesen: ,Der Marktwert ist
der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem [funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer
und einem Kkaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschdaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede
Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt, "

Bewertungsverfahren
In der Bewertungslehre und -praxis ist zur Ermittlung des angemessenen/

tragfahigen Liegenschaftswertes (inkl. Gewinnkomponente bei erlésbringender
Nutzung eines Grundstiicks) die Anwendung des Residualwertverfahrens
vorgesehen.

Das Residualwertverfahren wird zur Ermittlung des tragfahigen Liegenschaftswertes
pro m2 Grundstiicksflache eingesetzt.

»~ Tragféhiger Liegenschaftswert: kaufmdannisch vertretbarer Wert fir den Ankauf der
Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vorhandener Bebauung. Der tragfahige
Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze der Projektentwicklung bei
Auflésung zum Bodenwert als gesuchte GroBe. Er unterscheidet sich vom Residuum zum

2% The International Valuation Standards Committee, IVSC
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Betrachtungszeitpunkt (net residual value) durch den Abzug der Erwerbsnebenkosten
des fiktiven Kaufers. "’

Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im Rahmen der ONORM
B 1802-3 normiert.

Zu den Basisdaten zdhlen die mdgliche Verbauung des Grundstlickes, die
Herstellungskosten, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der Bauzeitraum.
Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Verkaufspreise der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet.

Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher Vermarktungskosten
ergibt sich das Residuum, aus dem sich der tragfahige Bodenwert errechnet.

Fiktiver VerauRerungserlos a8 Anerkannte Verfahren zur
(gross development value) Marktwertermittiung
T

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten
I O)
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit |
(gross residual value)

Diskontierung
(uber Projektentwicklungslaufzeit)

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt

(net residual value) _

T (=)

Erwerbsnebenkosten

(acquisition costs) @

I =)

Tragfahiger Liegenschaftswert
(residual value)

Abbildung 18: Ablaufschema Residualwertverfabren?®

Zur Ermittlung von angemessenen Verkaufspreisen von leerstehenden und
befristet vermieteten Einheiten ist nach herrschender Lehre und Praxis die
Vergleichswertmethode heranzuziehen.

Im § 4 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Begriff des Vergleichswertes, wie
folgt normiert:

AIm Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und gednderte Marktverhdaltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschiage zu berdcksichtigen.

zZum 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 Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten."

?7 It. ONORM B 1802-3
2 It. ONORM B 1802-3
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Zur Ermittlung von angemessenen Verkaufspreisen von unbefristet
vermieteten Einheiten ist nach herrschender Lehre und Praxis das
Ertragswertverfahren heranzuziehen.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz: ,(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der
Sache durch Kapitalisierung des fir 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 Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdachlichen Aufwands fiir
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 Ausfallwagnis und auf allfallige
Liguidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemalBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daftr kénnen
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. "

SV Flodl: Gutachten
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3.6. Wertermittlung iiber das Residualwertverfahren

3.6.1. Bewertungsansatze

Die zum Ansatz gebrachten Kosten bzw. %-Satze basieren einerseits auf den
Erfahrungswerten des Sachverstandigen und andererseits auf den durchgeflihrten
Erhebungen bei Bauunternehmungen und Architekten.

Flachen: Die Nutzflaichen der Einheiten werden aus der Zinsliste vom 15.10.2025
enthommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen und statischen
Uberpriifungen seitens des Sachverstindigen dazu stattgefunden haben. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache vonseiten des
Sachverstandigen nicht Gberprift wurde.

fiktiver VerauBerungserlos: ,Marktwert der fertiggestellten Projektentwicklung am Ende
der Projektentwicklungslaufzeit™?

unbefristete Wohnungen:
Der Wert der unbefristet vermieteten Wohnungen wird anhand des Ertragswert-

verfahrens ermittelt:

Mieteinnahmen: Die Miete wird It. zur Verfiigung gestellter Zinsliste vom 15.10.2025
angesetzt.

laufende Instandhaltungskosten: Die laufenden nicht umlagefahigen jahrlichen
Instandhaltungskosten werden mit € 12,00/m2 Nutzflaiche3® zum Ansatz gebracht,
welche den Ublichen Ansdtzen der Bewertungsliteratur entsprechen.

Mietausfallwagnis: Das Leerstandsrisiko wird aufgrund der Lage und Nutzung mit
3,00 %>3! zum Ansatz gebracht.

Zinssatz: Der Zinssatz im Ertragswertverfahren (sog. Liegenschaftszinssatz) wird im
gegenstandlichen Fall mit 2,05 % zum Ansatz gebracht. Im Zinssatz sind markt- und
objektspezifische Merkmale berticksichtigt. Der Zinssatz wird je nach Nutzung gewichtet.

Lage Wien

Liegenschaftsart Wohnliegenschaft
Makrostandort 0,5-25%
Mikrostandort 0,25%
Basiszins 1,25%

Anpassung (Zu-/Abschlag)
1,25%|Basiszinssatz
0,20%|Baujahr und Gebdudezustand/ Sanierungs- und Modernisierungsrisiko
0,10% | Drittverwendungsrisiko
0,30%|Verhaltnisse am &rtlichen Grundstlicksmarkt/ Mietenentwicklungsrisiko
0,20%|allgem. Wirtschaftslage, Inflation, Entwicklung am Kapitalmarkt
0,00%|sonst. Objektrisiken

2,05% |anzusetzender Kapitalisierungszinssatz

+ |+ [+ [+ ]|+

2 |t. ONORM B 1802-3 )
* |t. Bienert in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S.361
31 ygl. Malloth/ Ressler/ Stocker in Bienert/Funk (Hrsg. 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 824
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Zusammentassende EMPFEHLUNG:
R e R e e e i
hochwertig sehr gut gut méaBig
Wohnliegenschaft 05-25% 156-35% | 25-45% | 35-556%
Biroliegenschatt 2.5-45% | 3.5-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85% -
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 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% | 65-95%
Industrieliegenschaft i 45-75% | 50-80% | 55-0,0% | 6.5-100%
Landwirtschaftiiche Liegenschaften i  10%Dbis35%
| Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5%bis25 %

Abbildung 19: Empfehlung der Kapitalisierungszinssétze fiir Liegenschaftsbewertungen®?

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird fir
das Wohn- und Geschiftsgebdude in besonderer stadtischer Ausfiihrung
aufgrund Lage, Zustand, Nutzung und der geplanten Sanierung mit 80 Jahren3:
angesetzt.

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

Die Formel fir den Vervielfaltiger lautet:

n
po_ -1
q"x (q —1)
Abbildung 20: Ermittlung des Vervielfaltigers®
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 Ertragswert dividiert.

32 Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs (Hrsg): Sachverstandige,
Heft 02/2025

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

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

3 vgl. Wendlinger in Immobilienkennzahlen
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unbefristet vermieteten Einheiten stellt sich

Einheiten Typ Mietsituation Kat. Nutzfliche Miete netto Miete netto
11 Wohnung |unbefristet 39,50 m2 €277 € 109,37
12 Wohnung |unbefristet 31,45 m2 €2,90 €91,19
13 Wohnung |unbefristet 70,95 m2 € 3,25 € 230,31
Summe 141,90 m2 € 430,87
JAHRESROHERTRAG = Monatsrohertrag x 12
Mietertrage €430,87 «x 12 = € 5.170,44
Jahresrohertrag € 5.170,44
abziiglich Bewirtschaftungskosten:
laufende Instandhaltungskosten
ausgehend von der vermietbaren Nutzflache von gesamt
141,90 m2 10,00 €/m2 Nut=fl. p.a. - € 1.419,00
abziiglich Mietausfallwagnis
in % vom Jahresrohertrag
€5.170,44 X 3,00% - € 155,11
in % der jahrl. Betriebskosten
€6.216,60 X 3,00% - € 186,50
Jahresreinertrag € 3.409,83
Kapitalisierung des Reinertrages
mit einem Zinssatz von 2,05% Faktor
auf eine wirtschaftl. Restnutzungsdauer von ca. 80 Jahren 39,1598
Jahresreinertrag € 3.409,83 x  Faktor = € 133.528,27
Ertragswert der baulichen Anlagen € 133.528,27
Ertragswert gerundet € 134.000,00
€/m2 € 944,33
BAR 3,86%

SV Flodl: Gutachten
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Befristet vermietete/ leerstehende Wohnungen:

Der Ertragswert der befristet vermieten Wohnungen bis zur Restlaufzeit der Mietvertrage
wird in der Residualwertermittlung wertmaBig berticksichtigt und wie folgt ermittelt.

Ertragswert befristet bis 14.04.2029

Miete netto Miete netto
Einheiten Typ Mietsituation Kat. Nutzflache pro m2 p.m. gesamt p.m.
1 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 30,03 m2 €5,70 €171,17
la Wohnung |befristet vermietet (14.04.2029) 51,50 m2 €5,70 € 293,55
2 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 34,00 m2 €5,70 € 193,80
3 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 37,25 m2 €5,70 €212,33
4 Wohnung |befristet vermietet (14.04.2029) 30,15 m2 €5,70 €171,86
5 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 30,15 m2 €5,70 € 171,86
7 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 39,50 m2 €5,70 € 225,15
8 Wohnung |befristet vermietet (14.04.2029) 31,45 m2 €5,70 € 179,27
9+10 Wohnung [befristet vermietet (14.04.2029) 70,95 m2 €5,70 € 404,42
Summe 354,98 m2 € 2.023,41
JAHRESROHERTRAG = Monatsrohertrag x 12
Mietertrage €2.02341 x 12 = € 24.280,92
Jahresrohertrag € 24.280,92
abziiglich Bewirtschaftungskosten:
laufende Instandhaltungskosten
ausgehend von der vermietbaren Nutzflache von gesamt
354,98 m2 10,00 €/m2 Nutzfl. p.a. - € 3.549,80
abziiglich Mietausfallwagnis
in % vom Jahresrohertrag
€ 24.280,92 X 3,00% - € 728,43
in % der jahrl. Betriebskosten
€ 15.551,52 X 3,00% - € 466,55
Jahresreinertrag € 19.536,15
Kapitalisierung des Reinertrages
mit einem Zinssatz von 2,05% Faktor
auf Restnutzungsdauer der Befristung von ca. 3,25 Jahre 3,1095
Jahresreinertrag € 19.536,15 x  Faktor = € 60.748,10
Ertragswert der befristet vermieteten Einheiten € 60.748,10

Der Sachverstandige hat umfangreiche Erhebungen Uber den Verkauf vergleichbarer
Wohnungen bei Verwalter- und Maklerkollegen durchgefiihrt.

Darliber hinaus wurden entsprechende Recherchen im Kreise von Sachverstandigen-
kollegen und  Erhebungen auf ,Immomapping®  (online-Datenbank  zu
Grundbuchsabfragen) vorgenommen. Die Dokumentation Uber die einzelnen
Vergleichsobjekte liegt in der Kanzlei des Sachverstdndigen auf, wird jedoch aus
Anonymisierungsgriinden im Folgenden nicht detailliert angefihrt.

Es werden folgende Anpassungen/ Bereinigungen auf bewertungsgegenstandliche
Einheiten vorgenommen:

Lage: Die Vergleichsobjekte sind in vergleichbarer Lage des Bewertungsobjektes
situiert. Flir die Wohnungen wurden tatsachliche Verkaufspreise von Vergleichsobjekten
im 11. Bezirk herangezogen. Eine Unterscheidung in der Lagequalitat wird anhand
einer Anpassung vorgenommen, wobei die Parameter Umgebungsverbauung sowie
Nahversorgung und Infrastruktur berlicksichtigt werden.

SV Flodl: Gutachten
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GeschoBlage: Fir die Wohnungen im 1. ObergeschoB bis zum 3. ObergeschoB werden
Vergleichswerte aus entsprechend vergleichbaren GeschoBen herangezogen. Fir
ErdgeschoBwohnungen konnten keine Vergleichswerte recherchiert werden, daher
erfolgt eine Bereinigung der vorhandenen OG Wohnungen in 10%?3¢ Schritten.

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.

Freiflachen und Zubehor: Das Vorhandensein von Freiflachen wird in 3 %-Schritten
berilicksichtigt.

Angebotsabschlag: Aufgrund fehlender Transaktionen von sanierten Altbauwohnungen
im Umfeld der Liegenschaft wurden Angebotspreise erhoben. Da es sich um Angebote
und keine tatsachlich durchgeflihrten Transaktionen handelt, wird dieser Umstand mit
einem Angebotsabschlag i.H.v. 5% bereinigt.

AusreiBertest: Nach Durchfilhrung der Anpassung der Vergleichsobjekte auf die
gegenstandlichen Einheiten wird ein AusreiBertest vorgenommen — Werte Uber bzw.
unter 35 % des Mittelwertes werden ausgeschieden.3’

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 dartber 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.38

36 in Anlehung an Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl: Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecpt, 4. Auflage, S. 74
¥ It. Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg., 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207f
38 |t Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 202
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Gutachten

Herstellungskosten (inkl. Nebenkosten) fiir die Kernsanierung der Wohnungen werden
folgendermaBen ermittelt:

Die Kostenkennwerte wurden laut dem BKI fiir Altbau vor 1945 (2. Quartal 2025 S.
376ff) ermittelt und angesetzt. Dabei wurde die Landerunterschiedliche Mehrwertsteuer
entsprechend berlicksichtigt sowie der Regionalfaktor fir Osterreich angewendet.

Kostenkennwerte It. BKI Altbau vor 1945 (2. Quartal 2025 S. 376ff)

Objekt-Nr. |Beschreibung €/m2 NFL inkl. 19 % MwSt. €/m2 NFL brutto (20%)
Ausbau 1.115,50 €/m2 € 1.124,87
Gebdudetechnik 450,80 €/m?2 € 454,59
Abbruch- u. Riickbauarbeiten 184,00 €/m2 € 185,55
Summe Sanierungs-/Adaptierungskosten € 1.765,01
X Regionalfaktor Wien 1,095
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 1.932,68
Sanierungskosten brutto in 2025 gerundet € 1.930,00

Nutzung Mietsituation Nutzflache Sanierungskosten | Sanierungskosten
Top Nr. GeschoB It. Zinsliste 2029 It. Zinsliste pro m2 gesamt
1 EG Wohnung leerstehend 30,03 m2 € 1.930,00 € 57.957,90
E] EG Wohnung leerstehend 51,50 m2 € 1.930,00 € 99.395,00
2 EG Wohnung leerstehend 34,00 m2 € 1.930,00 € 65.620,00
3 1. 0G Wohnung leerstehend 37,25 m2 € 1.930,00 € 71.892,50
4 1. 0G Wohnung leerstehend 30,15 m2 € 1.930,00 € 58.189,50
5 1. 0G Wohnung leerstehend 30,15 m2 € 1.930,00 € 58.189,50
6 1. 0G Wohnung leerstehend 37,25 m2 € 1.930,00 € 71.892,50
7 2. 0G Wohnung leerstehend 39,50 m2 € 1.930,00 € 76.235,00
8 2. 0G Wohnung leerstehend 31,45 m2 € 1.930,00 € 60.698,50
9+10 2. 0G Wohnung leerstehend 70,95 m2 € 1.930,00 € 136.933,50
Summe Sanierungskosten gesamt 392,23 m2 € 757.003,90

Unvorhergesehenes: Reserven fiir Unvorhergesehenes werden mit 3%* der Baukosten
angesetzt.

Bauzinsen: ,Der Zinssatz fir die Zwischenfinanzierung (also Aufzinsung) orientiert sich
an typischen gewichteten Kapitalkosten (aus Eigen- und Fremdkapitaleinsatz) bei
derartigen Objekten bzw. Projektentwicklungen. Hierbei ist auf die individuelle
Risikostruktur des Projektes entsprechend Riicksicht zu nehmen. "

Der Zinssatz wird gegenstandlich mit 4,25%* angesetzt.

Projektentwicklungslaufzeit: ,Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder Bewertungsstichtag
bis zur fiktiven VerduBerung des betrachteten Projektes, die ein Investor im Rahmen des
redlichen Geschéftsverkehrs ansetzen wirde. Neben der Bauzeit werden auch
Wartezeiten fir die Vorhaltung des Grundstiicks, Genehmigung des Bauvorhabens sowie
gegebenenfalls Leerstandszeiten nach Fertigstellung des Projektes (letztere nur wenn
keine Berticksichtigung des vorhandenen Leerstands im GDV erfolgte) berticksichtigt."*

Aufgrund der vorliegenden Mietsituation (befristet vermietet Wohnungen bis 14.04.2029)
wird flir das gegenstandliche Projekt eine Gesamtprojektdauer von 5 Jahren
angesetzt.

40 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 140

4 |t. ONORM B 1802-3

“2 Dieser durchschnittliche Zinssatz wurde nach Riicksprache mit Banken plausibilisiert.
4 It, ONORM B 1802-3
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Vermarktungskosten: Fir die Vermarktung gegenstdndlichen Projektes wird davon
ausgegangen, dass Kosten von 1 % der Erldse anzusetzen sind.

Developergewinn: , Die fir die Durchfiihrung des Projektes unter Berticksichtigung des
damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktibliche Vergtitung bzw. Gewinn
des Unternehmers/Entwicklers"*

Grundsatzlich hangt die Hohe des Developergewinnes von zwei Komponenten ab: der
Entwicklungsdauer und vom Typ der Immobilienentwicklung (zB: Wohnimmobilie,
Buroimmobilien, Spezialimmobilie, etc.).*

Aufgrund der Lage, Assetklasse und Projektlaufzeit wird der Developergewinn
gegenstandlich mit 10,00 % zum Ansatz gebracht.

Erwerbsnebenkosten: ,Kosten, die im Zuge von Eigentumsdibertragungen von
Immobilien oder Projektgesellschaften anfallen. Die Erwerbsnebenkosten umfassen
samtliche im gewohnlichen Geschdéftsverkehr lblicherweise aufzuwendende Nebenkosten
wie beispielsweise Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl.), grundstiicksbezogene
Steuern  (Grunderwerbssteuer  u. dgl.), sonstige  Offentliche  Abgaben
(Grundbuchseintragungsgebliihren u. dgl.) und sonstige Transaktionskosten (juristische
Beratung, Due Diligence Kosten, Maklergebiihren u. dgl.).""”

Diese werden fiir Notar- und Vertragserrichtungskosten, Eintragungsgebihren sowie flir
Grunderwerbsteuer und Maklergebtihren (9,7 % inkl. USt) angesetzt.

4 It, ONORM B 1802-3

4 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146

6 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146: Entwicklungsgewinn in Abhéngigkeit von Immobilientyp und
Projektentwicklungslaufzeit bei Wohnimmobilien fiir eine Projektdauer von 15-30 Monaten: 5-10 % bzw. 30-45 Monaten: 10-15
% angemessen

47 It. ONORM B 1802-3
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Erlose Abverkauf
durchschnittlicher

Nutzflache Verkaufspreis VerduBerungserlose
Wohnungen Abverkauf ca. 392,23 mz2 4.295,57 €/m? € 1.684.850,00
Wohnungsabverkauf aufgezinst 3,25 J. ca. 392,23 m2 4.588,03 €/m?2 € 1.799.563,58
Erlése gesamt ca. 392,23 m2 € 1.799.563,58
* Verkaufspreis ohne Ust (unecht steuerbefreit)
Sanierung inkl. Baunebenkosten

Nutzflache Baukosten brutto €/m?2 Baukosten gesamt
[Sanierung Wohnungen + Allgemeinilachen
aufgezinst 3,25 J. ca. 392,23 m2 1.930,00 €/m2 € 808.544,77
Sanierungskosten inkl. Baunebenkosten gesamt brutto € 808.544,77
*Baukosten netto €/m?
Gesamtsanierungkosten brutto
Baukosten inkl. Baunebenkosten gesamt € 808.544,77
Unvorhergesehenes in % der Baukosten gesamt 3,00% € 24.256,34
Zwischensumme € 832.801,11
Finanzierungskosten fiir die Halfte der Baukosten, Baunebenkosten
u. Unvorhergesehenes, Zeitraum ca. 2 Jahre 4,25% € 36.146,17
Vermarktungskosten in % der Erlose 1,00% € 17.995,64
Gesamtinvestitionskosten brutto € 886.942,92
Projekt-Cash-Flow
Ertragswert - Verkaufserldse € 1.799.563,58
zuzliglich Ertragswert befristete Wohnungen € 60.748,10
zuzliglich Ertragswert unbefristete Wohnungen € 133.528,27
abzliglich Gesamtbaukosten € 886.942,92
abziiglich Developergewinn in % der Erlose 10,00% -€ 179.956,36
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 926.940,67
Residuum/tragféhiger Bodenwert
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 926.940,67
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Finanzierungsdauer Gesamtprojekt 5 Jahre) € 752.786,15
abziiglich Erwerbsnebenkosten
(Notar/Rechtsanwalt/etc. 1,5%, GrESt 3,5%, Makler inkl. USt 3,6 %, Eintragungsgebiihr 1,1 %) 9,70% € 66.563,59
Residuum - tragfahiger Bodenwert € 880.498,93
Residuum - tragf%higer Bodenwert gerundet € 880.000,00
Residuum/ tragféhiger Bodenwert pro m2 Nutzflache 534,13 m2 € 1.409,37
Residuum/ tragf_éihiger Bodenwert pro m2 Nutzflache gerundet € 1.410,00
Residuum/ tragf-éihiger Bodenwert pro m2 Grundstlicksflache 279,00 m2 € 3.155,91
Residuum/ tragf_'a'higer Bodenwert pro m2 Grundstiicksflache gerundet € 3.160,00
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3.7. Verkehrswert

Residuum/ tragfahiger Bodenwert entspricht

Projektwert € 880.498,93
Projektwert gerundet € 880.000,00
Wert pro m2 Nutzflache gerundet € 1.410,00
Wert pro m2 Grundstticksflache gerundet € 3.160,00
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Bewertungsergebnis

4. BEWERTUNGSERGEBNIS

Der gerundete Verkehrswert, unter besonderen Annahmen, der Liegenschaft
1110 Wien, Hadatschgasse 9, inneliegend in der Einlagezahl 809, Katastralgemeinde
01107 Simmering, Bezirksgericht Innere Stadt Wien, bebaut mit einem Wohnhaus, wird
von dem gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme,
der zur Verfligung gestellten Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen und
Recherchen sowie des erstellten Befundes unter Bedachtnahme auf die Situation am
Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag 17.01.2026

wie folgt festgestellt:

€ 880.000,00
(in Worten Euro achthundertachtzigtausend)

GeorglFlodt,"MA MRICS REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Wien, am 10.02.2026
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5.1. Fotodokumentation
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5.2. Planunterlagen

5.2.1. Teilauszug vom Einreichplan vom 05.02.1912
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5.2.2. Teilauszug vom Einreichplan 30.09.2015
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