Sy
et

mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
sachverstandiger
recognised european valuer

chartered surveyor

Finanzprokuratur

im Namen und Auftrag des Bundesministeriums fir Justiz
z.Hd. HR Dr. Kurt Klima

SingerstraBe 17-19

1011 Wien

Wien, 08.06.2024

Gutachterliche
Stellungnahme

zur Einschatzung nachfolgender Fragen:

1. Entspricht der vereinbarte Kaufpreis dem
Verkehrswert der Liegenschaft,

2. Liegt der derzeit vom Mieter bezahlte Mietzins im
Bereich der marktkonformen Miete,

3. Welchen Einfluss auf die Miete hatte eine
Verlangerung des Kiindigungsverzichtes

betreffend die Liegenschaft

EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien
Mit der Adresse

1030 Wien, Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2

zum Stichtag:
07.12.2023

sV mag.iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev, schrotzbergstraBe 8 / 15, 1020 wien / austria
S w +43 664 245 33 54, office@sv-kovacs.at
6 ¥



P r

sv mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

Management Summary

Auftraggeber

Auftrag

Annahmen

Besondere Annahmen

Zweck der

Wertermittlung

Liegenschaft

Bewertungsstichtag

Qualitdtsstichtag

Bewertungsmethodik

Nutzflache laut
DD-Bericht Schonherr

Finanzprokuratur

im Namen und Auftrag des
Bundesministeriums fir Justiz
z.Hd. HR Dr. Kurt Klima
SingerstraBe 17-19

1011 Wien
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Verkehrswert der Liegenschaft,

2. Liegt der derzeit vom Mieter bezahlte Mietzins
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Werteinschdtzung € 155.500.000,--
(Euro Einhundertfiinfundfiinfzigmillionen-

fiinfhunderttausend)

Einschatzung zwischen 23,00 €/m? und 25,00 €/m? netto

marktkonformer HMZ

Einschatzung Neuabschluss, KV 103: rund 21,57 €/m? netto
Kiindigungsverzicht Neuabschluss, KV 203: rund 19,33 €/m? netto

Verlangerung bestehender KV von 10J auf 203:
rund 21,57 €/m? netto
Differenz: rund 2,30 €/m? netto
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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der
Wertermittilung

1.1.1. Auftraggeber

& Auftraggeberin: Finanzprokuratur, im Namen und Auftrag des
Bundesministeriums fir Justiz
z.Hd. HR Dr. Kurt Klima

& Adresse: SingerstraBe 17-19, A-1011 Wien

1.1.2. Auftrag

HR Dr. Kurt Klima erteilt, im Namen und im Auftrag des Bundesministeriums fir Justiz, per
Mail vom 24. November 2023 den Auftrag zur Erstellung einer Gutachterlichen
Einschatzung beziiglich nachfolgender Fragen:

1. Entspricht der vereinbarte Kaufpreis dem Verkehrswert der Liegenschaft,

2. Liegt der derzeit vom Mieter bezahlte Mietzins im Bereich der marktkonformen
Miete,

3. Welchen Einfluss auf die Miete hatte eine Verlangerung des Kiindigungsverzichtes

betreffend die Liegenschaft EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien, mit der
Adresse 1030 Wien, Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2.

1.1.3. Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in
Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.! Der
Sachverstandige geht im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme von den folgenden
Annahmen aus:

2 Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

& Fortbestand des aktuellen Bestandsverhdltnisses (sofern in der folgenden
Wertermittlung keine abweichenden Alternativen unterstellt werden).

» Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sowie des
bestehenden Gebdudes

& Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere
Grundsteuer, Wasserbezugsgebiihr, Kanalbenltzungsgebihr, Wasserbereit-
stellungsgebihr, Abfall- und Seuchenabgaben)

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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& Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgeblihren
fur Wasser und Kanal
2 Nicht-Vorliegen von auBerblcherlichen Rechten und Lasten

1.1.4. Besondere Annahmen

& Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme
bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand,
rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den
Kauferkreis.?

2 Im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme werden die folgenden besonderen
Annahmen getroffen:

& Dem fertigenden Sachverstéandigen wurden von der Auftraggeberin Unterlagen
aus dem Datenraum der Immofinanz Ubermittelt, welche als Grundlage fir die
gegenstandliche Wertermittlung herangezogen werden.

& Die Ermittlung des ,angemessenen Hauptmietzinses" stellt lediglich eine
Erhebung und Einschatzung des fertigenden Sachverstandigen beziglich der
aktuellen Marktlage dar und keinesfalls ein Gutachten iSd § 16 Abs. 1 MRG.
Dies ist aufgrund des knappen Zeitrahmens und der vorliegenden Datenlage
nicht madglich.

1.1.5. Zweck der Stellungnahme

& Zweck der Stellungnahme ist die Schaffung einer Dispositionsgrundlage, ob das mit
der derzeitigen Eigentimerin vereinbarte Vorkaufsrecht ausgetibt werden soll.

& Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass die gegenstdndliche
Stellungnahme nicht flir andere Zwecke (z. B. Ertrag- und umsatzsteuerliche
Zwecke, Beleihung, etc.) verwendet werden darf.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
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1.2. Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

1.2.1. Bewertungsstichtag

» Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fur den der Wert ermittelt wird.3

& Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der
Befundaufnahme (vgl. Pkt. 1.2.3 in dieser Stellungnahme), d. h. der 07.
Dezember 2023.

1.2.2. Qualitatsstichtag

» Der Qualitatsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden der Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum
Bewertungsstichtag maBgebend ist.*

» Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Bewertungsstichtag, d. h. dem 07. Dezember 2023.

1.2.3. Befundaufnahme
Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 07. Dezember 2023.von Herrn Mag. iur.
Mag. (FH) Roman Kovacs, MRICS REV, im Auftrag der Finanzprokuratur, 1011 Wien,

SingerstraBe 17-19, im Beisein von HR Dr. Klima, sowie einem Mitarbeiter des technischen
Dienstes durchgeftihrt.

1.2.4. Besichtigung

Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenstandliche Baurechtsliegenschaft wie
folgt besichtigt:

& Die Besichtigung bezog sich auf die zum Zeitpunkt der Befunderhebung
zuganglichen Bereiche des Gebaudes.

& Im Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise sowie die Qualitat der
haustechnischen Einrichtungen nicht gepriift.

3 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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Allgemeine Hinweise

1.3.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen
zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen,
des Grundstliickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische
Untersuchung des Gebdudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der
Teile durchgefiuhrt, welche (berdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder
unzuganglich sind. Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen
technischen Anlagen wurde seitens des Sachverstdandigen nicht im Detail,
sondern nur nach bloBem Augenschein gepruft.

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstérende Untersuchungen wurden nicht
ausgeflhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte
Unterlagen oder Annahmen beruhen. Sie dirfen daher nicht so interpretiert
werden, als wiirden diese die Konstruktion oder das bauliche Tragwerk in seiner
Gesamtheit beurteilen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstandigen entsprechend seinen
Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Erstellung der gegenstandlichen Stellungnahme von den
ihm zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den ihm Ubermittelten sowie selbst
beschafften Informationen aus.

1.3.1.

Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachversténdigen seitens der Auftraggeberin
Ubermittelt und bilden die Grundlage flr die vorliegende Wertermittlung:

& Allgemeine Vertragsbedingungen
& Unterlagenkonvolut der Immofinanz:

o 1_Anschreiben der City Tower Vienna Errichtungs und Vermietungs
GmbH

2_Lliegenschaftskaufvertrag samt Anlagen

3_Loschungserklarung samt Rechtsmittelverzicht

4_DD Berichte & Reliance Letter

5_Fact Sheet SPA

6_Treuhandvereinbarung und Anweisung an den Treuhander

O O O O O
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[

1.3.2.

o 7_Finanzierungsunterlagen
Aufstellung der Mietkosten aus den Jahren 2021 und 2022.
Auszug Mieteinschatzung Colliers
CTV Mietvertrag
CTV Muster der Mietvorschreibung ab 01/2024

Selbst beschaffte Unterlagen

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverstandigen erhoben und finden im
Rahmen der vorliegenden Stellungnahme Verwendung:

J

& o v v

Bevolkerungsentwicklung: Abfrage Uber den o6ffentlichen Datenanbieter
Statistik Austria

Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes
Grundbuchauszug: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Wiener Zeitung
Digitale Publikationen GmbH

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan: Auszug Uber die Online-Auskunft der
Stadt Wien

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT
Katastralplan: Auszug uUber die Online-Auskunft der Stadt Wien
Larminfo-Karte: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT
Naturgefahren: Abfrage Uber den offentlichen Anbieter eHora

Marktresearche in den veréffentlichen Marktberichten diverser Immobilien-
unternehmen

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und
Sachverstandigenkollegen

Senderkataster: Auszug (ber den oOffentlichen Datenanbieter Forum
Mobilkommunikation

Verdachtsflachenkataster: Auszug (ber den offentlichen Datenanbieter
Umweltbundesamt

Vergleichswertermittlung: Anbote von Biroobjekten in der unmittelbaren und
mittelbaren Ndhe der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft Uber den
privaten Datenanbieter IMABIS
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1.4. Vorbemerkungen

1.4.1. Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Die Stellungnahme wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 sowie unter Beriicksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802
erstellt:

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

» ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren)

» ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren

1.4.2. Einhaltung nationaler und internationaler Standards

2 Nationale Standards:

o Dem Sachverstindigenwesen liegt in Osterreich das Sachverstandigen- und
Dolmetschergesetz (SDG) zugrunde.

o Sofern die Wertermittlung flir eine Kapitalanlagegesellschaft flir Immobilien
erstellt wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolInvFG (Immobilien-
Investmentfondsgesetz)

2 Internationale Standards: Der Sachverstandige halt im Rahmen der

Wertermittlung zudem die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein:

o European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group
of Valuers' Associations)

o International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International
Valuation Standards Committee)

o Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors)

o International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting
Standards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

1.4.3. Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauBerung der Liegenschaft im redlichen
Geschaftsverkehr (blicherweise erzielt werden kann.> Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes haben die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen

5Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.
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einzelner Personen auBer Betracht zu bleiben.® Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert
einer Liegenschaft.”

Im Rahmen der Wertermittlung sind - in vollstidndiger Ubereinstimmung mit der
Auftraggeberin — Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 in dieser Stellungnahme) zu bericksichtigen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den
nachfolgenden Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

Weiters

S & v vV vV

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und

Unternehmensrecht - definierten Wertbegriffen ident:

& fiktive Anschaffungskosten

& gemeiner Wert

» Teilwert

1.4.4. Lastenfreiheit

& Die vorliegende Wertermittlung erfolgt — wenn nicht ausdriicklich anders
angegeben - geldlastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird
vom Gutachter nicht vorgenommen. Es wird angenommen, dass ggdf.
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge oder Geblihren zum Stichtag bezahlt
sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretungen,
Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.

& Es wurde nicht gepriift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche
nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund
privatrechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen
der Liegenschaftseigentimer bestehen.
6Vgl. § 2 (3) LBG.
7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach fiihren die Ermittlung des Verkehrswertes und die
Ermittlung des Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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1.4.5.

1.4.6.

1.4.7.

Wahrungsbetrage, Flachenmafie

Die Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die FlachenmaBe werden in
Quadratmeter angegeben. MaB3e und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen
entnommen und wurden o6rtlich nicht oder nur stichprobenweise Uberprift.
Technische Berechnungen wurden tberschldagig, d. h. in einem Genauigkeitsmal
ausgeflihrt, wie es fir die Ermittlung des Wertes maBgeblich ist.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen
Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behdrdliche
Auflagen erflllt wurden.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Gebaudeausstattung, AufRenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

Die Bewertung des Gebdudes beinhaltet grundsatzlich die gesamte darin
eingebaute Gebaudeausstattung, wie Installationen, Sanitareinrichtungen,
Heizungsanlagen etc. Weiters sind AuBenanlagen, Terrassengestaltungen sowie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert berlcksichtigt.

Die im Gebadudeverband vorhandenen Fahrnisse, wie Médblierung,
Geratschaften, Hausrat etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.
Anhangige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher
im Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht berticksichtigt.

Umsatzsteuer

Die Lieferung von Grundstlicken ist steuerfrei.® Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung
von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gem. § 6 (2) UStG steuerpflichtig
zu behandeln.

Wird die Immobilie bei freihdndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 %
USt verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem in der Stellungnahme
ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei wdre eine ev.
Vorsteuerkorrektur nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % USt
verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen

8Vgl.§6 (1) Z9lita USG.

1030 wien, justiztower wien Seite 14 von 91

diese stellungnahme hat nur in seiner gesamtheit giltigkeit. veréffentlichung - auch auszugsweise - verboten.



sv mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

1.4.8.

MaBnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die
Finanzverwaltung abzuflhren.

Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld,
wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung fur den Umsatz gem. § 6 (2) UStG
verzichtet und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des
offentlichen Rechts ist.° Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der
Steuerschuld ist das Meistbot, welches in diesem Fall einen Nettobetrag (also
exkl. der auf den Erwerber Ubergehenden USt) darstellt.

Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder
um einen Unternehmer noch um eine juristische Person &ffentlichen Rechts, ist
das Meistbot als Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung
ist an keine besondere Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur
zulassig, wenn sie spatestens 14 Tage nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem
Gericht mitgeteilt wird.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insb. der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurliickzugreifen und Annahmen
zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe. Dennoch hat der Gutachter nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben.®

Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb.
darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere
ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig,
am Markt realisierbar ist.!?

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis daher innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen.
Die GroBe der Bandbreite hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus,
Eigentumswohnung, Buroobjekt, Mietzinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der
GroBe des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage der Liegenschaft in einem
Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in einem landlichen
Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab.

°Vgl. § 19 (1b) lit c UStG.
10\gl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
1vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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1.4.9.

Vertraulichkeit, Haftung, Veréffentlichung und Unabhangigkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fur die
Auftraggeberin (vgl. Pkt. 1.1.1 in dieser Stellungnahme) bestimmt.

Die vorliegende Stellungnahme wurde ausschlieBlich zu dem o. a. Zweck der
Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 in dieser Stellungnahme) erstellt.

Es wird gegeniber weiteren dritten Parteien keine Haftung Gibernommen flir den
Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck,
darauf berufen.

Der Sachverstandige ist entsprechend den Anforderungen der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen und Dolmetscher auf
Grundlage des am 1. Jéanner 1999 in Kraft getretenen ,Bundesgesetzes lber die
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a Z 2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt.
Der Sachverstandige weist darauf hin, dass seine Haftung gegeniber der
Auftraggeberin  fir  Vermdgensschaden ausschlieBlich gemaB  der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, bis zu dem
dort festgelegten Betrag besteht.

Fir entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere
auch Mangelfolgeschdden und immaterielle Schaden kann keine Haftung
Ubernommen werden.

Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen
in veroffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung
finden, noch in einer anderen Weise verdffentlicht werden.

Der Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Stellungnahme
unabhangig objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2. Befund

Im Befund werden der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen
und seinen sonstigen fir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw.
rechtlicher Art beschrieben.

2.1. Lage

2.1.1. Makrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
befindet sich im 3. Wiener Gemeindebezirk,
LandstraBe. Der Bezirk LandstraBe ist im
suddstlichen Zentrum der Stadt Wien gelegen
und nimmt eine Flache von 7,42 km2 bzw.
1,8 % der Wiener Stadtflache ein. Damit liegt
die LandstraBe im Mittelfeld der Wiener
Gemeindebezirke. Verglichen mit den anderen
~inneren Bezirken" verfligt der Bezirk Uber
einen hohen Anteil an Betriebsbaugebieten und
Grinflachen.

Die LandstraBe gehért zu den sogenannten
~inneren Bezirken™. Im Nordosten und Osten bildet das rechte Ufer des Donaukanals die
Grenze zur Leopoldstadt. Die sudliche Grenze verlauft im Zickzack durch das
Betriebsbaugebiet der Bezirke LandstraBe und Simmering. Im Sddwesten grenzt die
LandstraBe entlang der ArsenalstraBe an den Bezirk Favoriten (Grenze ist die Mitte der
Hauptfahrbahn), im Westen bildet die Prinz-Eugen-StraBe die Grenze zur Wieden. Im
Norden trennt schlieBlich der Wienfluss die LandstraBe von der Inneren Stadt.

Das Bezirksgebiet wurde aus den drei zuvor eigenstandigen Ortschaften WeiBgerber,
Erdberg und LandstraBe gebildet; alle drei unterstanden zuletzt der Grundherrschaft des
Wiener Magistrats. Neben diesen drei offiziellen Bezirksteilen gibt es im volkstiimlichen
Verstandnis abgrenzbare Viertel, sogenannte Gratzin, wie etwa das Fasanviertel um die
Fasangasse oder Sankt Marx. Grundbuchstechnisch besteht der 3. Bezirk aus der
Katastralgemeinde LandstraBe sowie kleinen Anteilen an der Katastralgemeinde Simmering
im Stden des Bezirksgebietes.
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Der Bezirksteil WeiBgerber, innerhalb
welchem die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft situiert ist, liegt im Norden des
' : Bezirksgebietes und umfasst im Wesentlichen
P .| das Gebiet zwischen Donaukanal, Wienfluss

und Marxergasse. Das Gebiet ist groBteils mit
Wohnbauten (unter anderem das
Hundertwasser-Krawina-Haus) verbaut.
o e, N Daneben haben sich Institutionen wie
iy ‘ : e | Statistik Austria, die Finanzlandesdirektion,
das Justizzentrum Wien-Mitte und das Kunst
Haus Wien angesiedelt.

Abbildung 1: WeiSgerber um 1830

2.1.2. Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft Iliegt an der Kreuzung Hintere
ZollamtstraBe/Marxergasse, unmittelbar gegeniiber dem Einkaufszentrum , The Mall* und
dem Bahnhof Wien Mitte (LandstraBe). Der Bahnhof Wien Mitte (LandstraBe) ist ein
Regionalbahnhof und ehemaliger Fernbahnhof im zentrumsnahen Teil des 3. Wiener
Gemeindebezirks, LandstraBe. Er liegt an der Wiener S-Bahn-Stammstrecke und bildet
gemeinsam mit der benachbarten U-Bahn-Station LandstraBe, die von den Linien U3 und
U4 bedient wird, deren wichtigsten Umsteigeknoten. Weiters befinden sich hier Haltestellen
der StraBenbahnlinie O und der Autobuslinie 74A sowie der Abfahrtsbahnhof des City
Airport Trains (CAT) zum Flughafen Wien.

Nach den letzten Frequenzzéhlungen der OBB ist der Bahnhof der meistfrequentierte
Osterreichs, vermutlich wegen der zwei U-Bahn-Linien, die in die Zahlung einbezogen
wurden.

Seit dem 1. Marz 2022 gilt in ganz Wien die flachendeckende Kurzparkzone. Das Parken
ist dadurch in jedem Wiener Gemeindebezirk kostenpflichtig. Zum Abstellen des
Kraftfahrzeuges auf oOffentlichen Stellplatzen bendtigt man entweder einen
kostenpflichtigen Parkschein oder ein sogenanntes ,Parkpickerl®, welches nur flir Bezirks-
Bewohner erhaltlich ist.

Die Flachendeckende Kurzparkzone gilt von Montag bis Freitag (werktags) von 9:00 bis
22:00 Uhr.
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Die bewertungsgegenstandliche Baurechtsliegenschaft befindet sich an der Kreuzung
Hintere ZollamtstraBe/Marxergasse, A-1030 Wien:

K 6 S nSuphamee T:an Massage o=t 9 A
9@ G % o in 1020 - Riickenmassage.. wdin® “ds“‘“ o o,*/
Q -\ 'F Hotel Urania Vienna &° %
- G
% o0 %,
39
Y 9
a
k 7 3 ments
Schwedenplatz(T) Kunst Haus Wien -
- ] Museum Hundertwasser 9
Yori - Korean Dining L) oo 63 orbetgehend geschlossen \
Hollmann Beletage HIQIL} BHAJCH g
Design & Boutique o [ & 5
Am besten bewertet & Danube international
Osterreichische a: 5 School Vienna
/ Postsparkasse 7 .:f
5
3
o Figimiiller BackerstraBe 4
&y Universitat fir
%40 < angewandte
" !
Slra, e Kunst Wien
Wozarthaus Vienna ’ @
; f &g ' !
I - @ & Hundertwasserhaus
K
B8 stubentor(T) £ @ z Q L
- g 4 Landstral!em g A&A Apartments Vienna 4
@d/ a | Am besten bewertet
ey, | ABHD :
2, a = ‘ Taste'of.India Q -
et d Marxergasse % \ ‘
burg Residenz liton Vienna ka A
wbeg:m bewertet %, gl B a N a Rotundenb ckeo
/ v Wien Mitte / oo
o <, & N, 2]
:}"9 Y - ’ Cuy & potteria - die J / | MRIsu
@ O Y & Topferlounge ; 200Mzu
Q X .
o Stadtpark ?(tn::tgr;r:rk Spielplatz ™
a o Johann.smuss Denk Va Mercure Grand Hotel P
Biedermeier Wien 9 N 45,
Kursalon Wlene ] p Viper Room ; y ’ i /
J \ A;rakr‘tl:ve\:n?: Vi A g Haus Wittgenstein 9 0"960
veiss ~ 1l ) 'm SRS Am besten bewertet EX . Habibi & Hawara (T) ‘e

Abbildung 2: A-1030 Wien, Hintere ZollamtstrafSe/Marxergasse (Karte)12

2 Vgl. google maps (2023), abgerufen am: 26. November 2023.
https://www.google.com/maps/@48.2079162,16.3852941,1589m/data=!3m1!1e3?entry=ttu
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Abbildung 3 A-1030 Wien Hintere ZollamtstraBBe/Marxergasse (Luftbild)13

8 vgl. . google maps (2023), abgerufen am: 26. November 2023
https://www.google.com/maps/@48.2079162,16.3852941,1589m/data=!3m1!1e3?entry=ttu
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich sowohl um eine Geschafts- und Blrolage,
als auch um eine Wohnlage, gesdaumt von Amtsgebduden. Die nahere Umgebung wird
durch mehrgeschossige Wohnbauten (Wiener Mietzinshauser) charakterisiert.

Abbildung 4: Blick Richtung Norden (links) und Richtung Nordwest (rechts)

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sowohl.
fur Wohnzwecke als auch fir eine Blronutzung — auf Basis einer Ublichen Notenskala - als
gut bis sehr gut bezeichnet werden:

Lagekriterien % é '§
£ o L
£ ’ s
Geschaftslage (Handel/Retail) 0
Biirolage (Office) <
Gewerbelage (Warehouse / Industry) ‘ ‘
Wohnlage (Residential) 0 0
Individualverkehr ‘ ‘
Offentlicher Verkehr ¢
Parkplatz auf 6ffentlichem Grund 0
Parkgarage ‘
N&he zum Stadtzentrum 0
Immissionsbelastung 6 ‘
Standortimage ‘ ‘
® ®
Tabelle 1: Standortbewertung
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2.2. Grundbuch

2.2.1. Aufschrift

Das Grundstlick 91/6 liegt in der EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien.
Das Grundstiick weist die Adresse Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2 auf und ist
im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen laut Grundbuch sowie die
Grundstlicksgrenzen als rechtsverbindlich angesehen werden kénnen. Entsprechende
Grenzverhandlungen wurden daher bereits durchgefihrt.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrafe EINLAGEZAHL 4348
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

I S ES S S SRS SRS RS S S SRR RS RS E SRS R R R R R SRR R R R R R SRR R R R AR SR R R SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEE S
Letzte TZ 8332/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AAAAAAA AN AN AR A AN AT A LA hdhhodkok kb dokhk ok Al AEXAARAAAAAAARAAAANAAAAAA AR AR A A AR AR A hh K

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
91/6 G GST-Flache ¥ 4016
Bauf. (10) 2432
Sonst (50) 1584 Marxergasse 1A

Markthallenbriicke 2
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfl&dchen)

Abbildung 5: EZ 4348, KG 01006 LandstraRe, BG Innere Stadt Wien, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.2. A 2-Blatt

Im A 2-Blatt findet sich das Recht der Errichtung des Bestandes und Instandhaltung der
Grundkanalanlage (TZ 7892/2004), welches als ortsliblich angesehen wird. Die Ubrigen
Eintragungen im A2-Blatt werden ebenfalls als nicht wertrelevant eingeschatzt.
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RS S R R RS SRR EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEESES] A2 R R R R SRR R EEEEEREEEEEEEEEEREEEEEEEEE S

1 a 5965/2003 IM RANG 3535/2003 Erdffnung der Einlage fir 91/6 aus EZ 3404
GB 02001
b 5965/2003 IM RANG 3535/2003 Kaufvertrag 2001-09-07 Zuschreibung
Teilfldche(n) Gst 2946/1 aus EZ 4008, Einbez. Gst 91/6
c 5965/2003 IM RANG 3535/2003 Kaufvertrag und Urkunde 2001-03-26, Urkunde
2003-01-28, Tauschvertrag 2003-03-27, Urkunde 2003-03-13 Zuschreibung
Teilfldche(n) Gst 1/5 aus EZ 1895, Einbez. Gst 91/6
5965/2003 Bauplatz (auf) Gst 91/6
2 a 7892/2004 RECHT der Errichtung des Bestandes und Instandhaltung der
Grundkanalanlage gem. Pkt I. Dienstbarkeitsvertrag 2003-12-04 hins
Gst 91/7 91/8 fir 91/6

Q.

Abbildung 6: EZ 4348, KG 01006 LandstraRe, BG Innere Stadt Wien, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3. B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 1 das Alleineigentum flr die City Tower
Vienna Errichtungs- und Vermietungs-GmbH, 1010 Wien, Bankgasse 2, einverleibt. Basis
fur das Eigentum bildet ein Kaufvertrag vom 26. Marz 2001 sowie ein Tauschvertrag vom
27. Méarz 2003 (TZ 5965/2003).

AAXKEXKAKKXAKAKAAXA A A A AA A XA A A A AR AN A AR A kA Ak Ak k% B B S S S SRS SRR R R ES RS R SRR R SR SRR R R R EEEEEES]
1 ANTEIL: 1/1

City Tower Vienna Errichtungs- und Vermietungs-GmbH

ADR: Bankg. 2 1010

a 5965/2003 IM RANG 3535/2003 Kaufvertrag und Urkunde 2001-03-26, Urkunde
2003-01-28, Tauschvertrag 2003-03-27, Urkunde 2003-03-13
Eigentumsrecht

b 10909/2004 Vorkaufsrecht

d 7839/2023 Rangordnung flir die VerduBerung bis 2024-10-02 zugunsten
Dr. Thorsten Antenreiter Offentlicher Notar, LL.M. , geb. 19.7.1973,
als Treuhé&nder

Abbildung 7: EZ 4348, KG 01006 LandstraRe, BG Innere Stadt Wien, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.4. C-Blatt

Im C-Blatt des Grundbuchauszuges finden sich diverse Pfandrechte sowie ein
Vorkaufsrecht fiir die Republik Osterreich (TZ 10909/2004). Das Vorkaufsrecht wird als
nicht wertrelevant angesehen.

Die vorliegende Wertermittlung versteht sich geldlastenfrei.
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2.2.5. Auflerbicherliche Rechte und Lasten

» Weitere auBerbicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und
Erhaltungsverpflichtungen wurden dem Sachverstandigen seitens der
Auftraggeberin nicht Ubermittelt. Diese kénnen daher im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.

& Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens der
Auftraggeberin der vorliegenden Stellungnahme nicht tUbermittelt und konnten
daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

& Das Gebaude ist nicht im o6ffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine

Unterschutzstellung des bewertungsgegenstandlichen Objektes ist nicht
bekannt.

2.2.6. Vollstandiger Grundbuchauszug
& Der Sachverstéandige geht davon aus, dass zwischen den jeweiligen

Abfragedaten und dem Bewertungs- und Qualitatsstichtag der vorliegenden
Stellungnahme keine grundbiicherlichen Anderungen durchgefiihrt wurden.
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2.3. Digitaler Katastralplan

Das bewertungsgegenstandliche Gebaude wurde auf dem Grundstlick 91/6 der EZ 4348,
KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien, errichtet. Das Grundstiick selbst ist polygon
geschnitten und von der straBenseitigen Grundstiicksgrenze aus stark ansteigend situiert.

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild)
abgebildet:

2041

38ne

ELED K

2

Markthallenbracke

R 7
v A / 2 &
32231 &
2986 é?
Bahnhof S
Vain-Met e 299011 k’\é’*‘m
Abbildung 8: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild14
1 Grundstiick 91/6 der EZ 4348, KG 01006 LandstraBe,

BG Innere Stadt Wien

4 vgl. Stadt Wien (2023), abrufbar unter:
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx?FeatureBylD=100250459&featureClass=bevkataster
abgerufen am: 26. November 2023.
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Abbildung 9: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild15

|:] Grundstiick 91/6 der EZ 4348, KG 01006 LandstraBe,
BG Innere Stadt Wien

2.4, Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1. Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt
Wien (Plannummer: 7255, Kundmachung vom 18. Mai 2000) weist die EZ 4348 (Gst.-Nr.
91/6, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien) die Flachenwidmung Gemischtes
Baugebiet auf.

5 Vgl. Stadt Wien (2023), abrufbar unter:
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx?FeatureBylD=100250459&featureClass=bevkataster
abgerufen am: 26. November 2023.

1030 wien, justiztower wien Seite 26 von 91

diese stellungnahme hat nur in seiner gesamtheit giltigkeit. veréffentlichung - auch auszugsweise - verboten.



o

sv mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

Marklhallenbrn‘cke

212

Abbildung 10: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplani6

1 Grundstiick 91/6 der EZ 4348, KG 01006 LandstraBe,
BG Innere Stadt Wien

Das Gemischte Baugebiet wird in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:!”

2 Gemischte Baugebiete sind bestimmt fir eine Mischung von Wohnungen und
Betriebe, die keine unzumutbare Belastigung der Nachbarschaft verursachen. In
gemischten Baugebieten dirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB3, Staub, schadliche oder lible Dlinste, Niederschldge
aus Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme, Erschiitterungen oder sonstige
Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fir die Nachbarschaft
herbeizufthren.

2 Geschaftsviertel: In Geschaftsvierteln muss das ErdgeschoB durch Geschafte,
Gastronomiebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zuldssig sind.
Wohnungen dirfen erst ab dem 1. Stock errichtet werden. Ausgenommen sind

6 Vgl. Stadt Wien (2022),
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx?FeatureBylD=100250459&featureClass=bevkataster
abgerufen am: 26. November 2023.

7vgl. § 6 (6) Wiener Bauordnung.
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2.4.2.

Wohnungen fiir den Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht. In als
Geschaftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebiets oder gemischten
Baugebiets dirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zuldassigen Bauwerke oder
Anlagen errichtet werden; Wohnungen diirfen jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur
errichtet werden, wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m Uber dem
anschlieBenden Geldnde oder der anschlieBenden Verkehrsflache liegt.

Bebauungsbestimmungen

Auf definierten Grundstiicksteilen des Gst.-Nr. 91/6 darf ein Gebaude wie folgt errichtet
werden:

J

Bauklasse VI: Gebdudehdhe mind. 12,0 m und nicht héher als die StraBenbreite
+ 3 m (bis 15 m StraBenbreite), + 4 m (bei einer StraBenbreite von mehr als 15
m), hochstens 21 m '8, Im gegenstandlichen Fall sind Gebaudeh6hen zwischen 27
m und 87 m madglich.

Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise missen 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 Behdrde hat ein freiwilliges
Zuruckriicken einzelner Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder
Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hierdurch keine Beeintrachtigung des
ortlichen Stadtbildes eintritt.?

BB6: Fir die mit BB 6 bezeichneten Flachen wird bestimmt, dass diese ab der
Konstruktionsoberkante des erforderlichen Eisenbahnbauwerkes in einer Hohe von
10,20 m dber Wiener Null von einer (unterirdischen) Bebauung freizuhalten sind
und die uneingeschrankte Nutzung des darunter befindlichen Raumes fir 6ffentliche
Durchfahrtserfordernisse zu gewdhrleisten ist. Die Errichtung von Saulen- und
Stlutzenstellungen sowie erforderlichen Zu- und Abgangen ist zulassig.

BB9: Fir die mit BB9 bezeichneten Flachen wird bestimmt, dass ein vollflachiger
offentlicher Durchgang in einer Héhe von 10,40 m Giber Wiener Null und einer lichten
Hb6he von mindestens 3,0 m zu errichten und freizuhalten ist.

BB 10, 11: Fir die mit den Ziffern 7-10 und 11-14 umschriebenen Flachen ist eine
Uberbauung zul&ssig.

8 Vgl. § 75 (2) Wiener Bauordnung.
9Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung.
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Zulassige Gebaudehshen:

Bauklasse VI - iber 26 m offene

Bauklasse V - 16 bis 26 m
gekuppelte

Bauklasse IV - 12 bis 21 m

Bauklasse Il - 9 bis 16 m

Bauklasse Il -2.5bis 12 m

geschlossene Bauweise

Bauklasse 1-25bis9m
|

Abbildung 11: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung

2.4.3. AbschlieBende Hinweise

2 In der Bewertung wird im ersten Schritt davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegenstéandliche Baurechtsgebdaude baubehérdlich genehmigt ist,
rechtmaBig genutzt werden kann wund im Einklang mit den gultigen

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurde. (= besondere
Annahme)

» Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die weiteren Verordnungen der
Stadt Wien Einsicht zu nehmen.

2.5. Kontaminierung, Naturgefahren, Larminformationen

2.5.1. Kontaminierung

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen
Erfassung, auch nicht im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die entsprechende negative Abfrage des Verdachts-
flachenkatasters und des Altlastenatlas stellt sich wie folgt dar:

Ergebnis

Das Grundstlick 91/6 in LandstraRe (1006) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 12: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster: Gst.-Nr. 91/6, KG 01006 Landstraf3e20

20 vgl. Umweltbundesamt GmbH (2023), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am:
26. November 2023.
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Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fur Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefahrdung aufgrund fraherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in
den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Gbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen tbermittelt werden. Es gibt bereits
eine grofRe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Abbildung 13: Erlduterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster der Umweltbundesamt GmbH?21

AuftragsgemaB wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

& Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, die auf einer hoéherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

2 Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung
auf den Wert der Liegenschaft haben und wirde eine Berichtigung der
Stellungnahme nach sich ziehen.

2.5.2. Naturgefahren

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale
Gefahrenlandkarte HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des
Bundesministeriums flir Nachhaltigkeit und Tourismus

21 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2023), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am:
26. November 2023
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NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesminlsterium
Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Marxergasse 1a, 1030 Wien
Seehdhe: 167 m
Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten:  48,20786° N | 16,38614° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben [ S N mitel
Rutschungen | | N niedrig
Windspitzen -----_g PN nmittel
Blitzdichte L1 N nicdrig
Hagel [ il " hoch
Schneelast C 1] [ R nicdrig
Abbildung 14: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)22
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Legende und weiterfiihrende Informationen
n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30- . SO
jahrlichem Hochwasser moglich - mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100- - geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
jahrlichem Hochwasser maglich Rutschungen
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 200- ! .
jahrlichem Hochwasser méglich keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
I3 Erdbeben I} siitzdichte
Il Vi1 - schwere Gebaudeschaden B s
B V- Vil - (schwere) Gebaudeschaden B :o-s0
B vii- Gebaudeschaden 3,0-40
I Vi- Vi - eichte) Gebaudeschaden 20-30
VI - leichte Gebaudeschaden 10-20
V - VI - starke Erschitterung bis leichte <10
Gebaudeschaden ’
K} windspitzen [kmn) I} Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit
- e - unverhaitnismalig hohem Aufwand maglich
- 180 - 189 Bebauung nur eingeschrankt und unter
- 170-179 Einhaltung von Auflagen mdglich
160 - 169 I Hage
Hagelgefahrdung Stufe > 5
150 - 159 - (TORRO 6-7; HW > 5)
140 - 149 || Hagelgefahrdung Stufe 5 (TORRO 5; HW 5)
130-139 Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
- 120 - 129 Hagelgefahrdung Stufe 3
- (TORRO 0-3; HW 3)
110-119
" n Schneelast
Bl o0- 100 B 2o+
L ER ]
Zone 3
80-89
138 B >
e Zone 2*
60 - 69
- - Bereich mit Sonderregelung
Bl 505
n Die Info-Buttons fahren Sie zu weiterfuhrenden
- 40-49 Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des
- <40 Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen zur
Erste-Hilfestellung.
Disclaimer und Haftungsausschluss:
rten u exte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechtsver ssage. For die
Die Ka nd T sind Inf i rial fur die Offentlichkeit oh hi bindliche Au: Far di
Richtigkeit, Vollstandigkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLRT lehnt jegliche Haftung
fur Handlungen und allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments
gemacht werden bzw. durch die Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at
sind nicht verantwortlich fir die Inhalte verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

22 \/gl. Bundesministerium fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus (2023), abrufbar unter: https://hora.gv.at/,
abgerufen am: 26. November 2023.

1030 wien, justiztower wien Seite 32 von 91

diese stellungnahme hat nur in seiner gesamtheit giltigkeit. veréffentlichung - auch auszugsweise - verboten.



sv mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

Bei Interpretation der 0. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

J

Die Einschdtzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer
Anpassungen auch deutlich andern.

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichemm MaBe vom Zustand und den
Eigenschaften des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur
ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe
Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die ggf. erforderlichen Planungen von

eigenen SchutzmaBnahmen.
Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet,

wird empfohlen, die Unterstitzung von o6rtlichen Fachleuten oder auf
kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder

spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Umstande oder lokaler

Eine entsprechende Haftung flir den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter

nicht abgeleitet werden.

2.5.3. Senderkataster
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Abbildung 15: Auszug aus dem Senderkataster23

2.5.4, Larminformationskarten

Larmkarten

Die strategischen

dienen
Larmbelastungen in groBen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle

Im Senderkataster Austria sind die Standorte
der  Mobilfunk- und Rundfunkstationen
eingetragen. Der Senderkataster wurde auf
Initiative des Bundesministeriums fiur Verkehr,
Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium flr Verkehr, Innovation und
Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobil-
kommunikation betrieben.

@ Mobilfunk
© Rundfunk
O Messpunkt

der Ubersichtlichen Darstellung von

23 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2023), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/karte,

abgerufen am: 26. November 202.
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Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flUr eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z. B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der Larmkarten ist noch nicht
abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung unterliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der
Bebauung erforderlich sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission dar und sind daher
sowohl flir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich von Aussagen flir hohe Gebaude
nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Weiters ist zu berlicksichtigen, dass die Berechnung der Larmausbreitung vereinfacht
erfolgt - zum Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung
einer generellen Bodendampfung. Auch das Heranziehen der max. zuldssigen
Geschwindigkeiten fir PKW und LKW anstelle der tatsachlich gefahrenen
Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen flihren.

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsglinstige Witterungssituation
(leichter Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen
Immissionswerte kénnen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche
nicht in den Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der
tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Geflihl flr die
angegebene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger
und Laubbldser angefihrt:

Larmbelastigung StraBe

. >75dB

| 70-75d8
j§ 65-70dB
[7] 60-65dB
| ] 85-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
- Schnellstralen

V4 Linienquellen Landesstralen
| [] Gebéude

| ,# Larmschutzwénde

« Kilometrierung

. D Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen
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Larmbelastigung Schienenverkehr

>75dB
| 70-75d8
jj 65-70dB
| [] 60-65dB
D 55 - 60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

. {-" / Linienquellen Landesstralen
O] Gebaude

,7 Larmschutzwénde

« Kilometrierung

D Ballungsraum

= D Ballungsraumgrenzen

2.6. Gebaude

2.6.1. Beschreibung der Baulichkeiten

Allgemeines

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist ein aus 25 oberirdischen und 4
unterirdischen Geschossen bestehendes Gebaude (,City Tower Vienna") errichtet. Dieses
verfligt Uber eine vermietbare Flache von 26.621 m?, davon 22.780 m? an Buroflachen,
3.796 m? an Lagerflachen und 45 m? Schanigarten sowie lUber eine Tiefgarage mit 93 Pkw-
Stellplatzen im 1. und 2. Untergeschoss.?*

Baubeschreibung
Baujahr: 2003
Bauweise: Massivbau

24 Vgl. Rechtliche Due Dilligence Bericht, Schénherr, vom 11.09.2023
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Letzte Sanierung: 2016/2017 (Fassade)

Anzahl der Geschosse: 25 oberirdisch
4 unterirdisch

Fassade: hinterliftete Vorhangfassade; Wandpfeiler mit Kunst- und
Naturstein verkleidet; Aluminiumkonstruktion; Scheiben aus
Verbundsicherheitsglas

Dachkonstruktion: Flachdach mit Kiesdeckung
Heizung/Warmwasser: Fernwarme
Vertikalverbindung: Stiegenhaus und Aufzug

Das bewertungsgegenstandliche Gebaude befindet sich gemaB dem technischen Due
Dilligence-Bericht von Drees&Sommer, vom 22.08.2023, einem dem Gebdudealter von ca.
20 Jahren entsprechenden Zustand. Generell besteht mittel- bis langfristig
Handlungsbedarf in der Instandsetzung von diversen Gebdaudekomponenten.
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2.6.2. Plane

Nachstehende Plankopien wurden dem technischen Due Dilligence-Bericht von
Drees&Sommer, vom 22.08.2023, enthommen:

ErdgeschofB3

\
\
A
. A
o "‘
-..“ ‘,\
, e §

Abbildung 16: Erdgeschof
AuBenanlagen
Es sind keine wertrelevanten AuBenanlagen vorhanden.
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Zubehor
Samtliches Zubehdr wie Einrichtungsgegenstdnde, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande

Bepflanzung und dgl. in und auBerhalb des Gebaudes sind nicht Gegenstand dieser
Wertindikation.

2.6.3. Bilddokumentation

StraBBenansicht
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ErdgeschofB3
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Tiefgarage
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Aktenlager (UG)

Technik (OG, DG)
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Obergeschoss
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Ver- und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlisse sind gemaB Ubermittelten Unterlagen und
augenscheinlicher Wahrnehmung durch den fertigenden Sachverstandigen auf der
Liegenschaft vorhanden:

2 Gas
2 Kanal
2 Strom

& Wasser

Die Beheizung des Gebdudes erfolgt tiber Fernwarme.

2.6.4. Flachenstruktur

Flachenaufstellung

sonstige Verkehrs-

Bezeichnung Nutzflache Fliche /Technikfliche

Obergeschosse [Biroflachen 22.780,00 m? DD-Bericht Schonherr, S. 16, Pkt. 2.3
Untergeschosse |Lagerfléachen 3.796,00 m? DD-Bericht Schonherr, S. 16, Pkt. 2.3
Pkw-Stellplatze DD-Bericht Schénherr, S. 16, Pkt. 2.3

Nutzflache 22.780,00 m? 3.796,00 m*

Tabelle 2: Flachenaufstellung City Tower Vienna

Fir die Richtigkeit der 0. a. Fldchenangaben kann keine Haftung Gbernommen werden. Die
Flachen wurden den von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten Unterlagen
enthommen.

GemaB dem DD-Bericht von Drees&Sommer, vom 31.08.2023, befinden sich in der
Tiefgarage jedoch nicht 96, sondern lediglich 93 Stellplatze. Da die Feststellung von
Drees&Sommer auf einer Liegenschaftsbegehung beruht, bei welcher auch eine
Fotodokumentation erstellt wurde, wird in der nachfolgenden Werteinschatzung von 93
Tiefgaragenstellplatzen ausgegangen.?®

2.6.5. Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehor

Bestandrechte und Rechte Dritter

2 GemaB dem DD-Bericht ist die Tiefgarage nicht an die Republik, sondern an die
~WIPARK" verpachtet.?®

2 Im selben Bericht wird festgehalten, dass ein Untermietvertrag bezlglich der
Restaurantflachen zwischen der Republik und einer Betreibergesellschaft bestanden
hat.?” GemaB Aussage der Auftraggeberin wird diese Flache durch die Mieterin

% Die Anzahl von 93 Stellplatzen wurde bei der Liegenschaftsbegehung am 07.12.2023 besttigt.
% Siehe DD-Bericht Schénherr S. 12, vom 11.09.2023
27 Siehe DD-Bericht Schénherr S. 12, vom 11.09.2023
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selbst untervermietet. Da sich keine Informationen in den Ubermittelten Unterlagen
befinden, geht der fertigende Sachverstdndige davon aus, dass die
Restaurantflache von ca. 490 m? in der vermieteten Flache von 22.780 m? inkludiert
ist (= besondere Annahme).

& Dem fertigenden Sachverstdndigen liegen keine weiteren Informationen Uber
etwaige Bestandsverhaltnisse Dritter vor.

2.6.6. Grenziberbau

Grenziiberbau

& Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass
aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmung keine Hinweise auf mdégliche
»~oberirdische™ Grenziberbauten vorliegen. Diese kdnnen aber nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

Energieausweis

& Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der
Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde dem DD-Bericht
von Drees&Sommer entnommen. Bei der Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass das bewertungsgegenstandliche Gebaude zum
Erbauungszeitpunkt der Bauordnung und den maBgeblichen Normen entspricht.
Auf die Bestimmung des § 4 EAVG bei Verkauf oder In-Bestand-Gabe wird
hingewiesen.

» Der aktuelle Energieausweis ist im Anhang abgebildet.
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3. Werteinschatzung

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die
wertbeeinflussenden wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschafts-
eigenschaften wird in der folgenden Wertermittlung Ricksicht genommen.

3.1. Annahmen und besondere Annahmen

Im Rahmen der vorliegenden Einschatzung wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 in
dieser Werteinschatzung) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 in dieser
Werteinschatzung) definiert:

» Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen
Bestandteil der vorliegenden Werteinschatzung.

2 Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so dndert sich der in
dieser Stellungnahme ausgewiesene Wert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft.

» Dem fertigenden Sachverstandigen wurden keine Planunterlagen Ubermittelt.
Samtliche Informationen, welche der gegensténdlichen Werteinschatzung
zugrunde gelegt wurden, stammen aus den Due Diligence-Berichten der
Unternehmen Drees&Sommer und Schdnherr.

3.2. Mietvertrag

Vermieter: City Tower Vienna Errichtungs- und Vermietungs
GmbH

Mieter: Republik Osterreich

Gegenstand des MV: ca. 22.780 m? Buroflache
ca. 3.796 m? Lagerflache?®
(Die Tiefgarage mit 96 Stellplatzen ist an die
WIPARK verpachtet)??

Mietrechtsdauer: unbefristet; der Mieter verzichtet auf die Dauer von

30 Jahren ab Beginn des Mietverhaltnisses auf sein
Kindigungsrecht; Sonderkliindigungsrecht des
Mieters bei Uberschreitung der Marktkonformen
Miete

28 Die Flachen wurden dem DD-Bericht von Drees&Sommer, S 63, Pkt. 8.1. entnommen.
2 Wie unter 2.6.4. dargelegt existieren tatsachlich lediglich 93 Stellplatze in der Tiefgarage, welche in der
nachfolgenden Werteinschatzung zum Ansatz kommen.
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Mietentgelt:

Die nachfolgende Abbildung wurde dem von der
Auftraggeberin  Ubermittelten  Muster einer
Mietvorschreibung ab 01/2024 entnommen:

Mietvorschreibung neu Mietvorschreibung alt
ab 01/2024 bis 12/2023
mit Vorsteueriberwalzung mit Ust-Pflicht
20%
EUR EUR
Hauptmietzins Buro 568.476,84 568.476,84
Betriebskosten Akonto 111.622,00 111.622,00
Infrastruktur 6.294,28 6.294,28
Summe Nettobetrage 686.393,12 686.393,12
Vorsteueriiberwalzung Akonto / Ust 51.545,14 137.278,62
Gesamtbetrag (Summe brutto) 737.938,26 823.671,74
VSt-Uberwalzung Akohto / Ustin % der 7.51% 20,00%
Summe der Nettobetrage

Festgehalten wird, dass der Wertfindung des aktuellen Kaufers offensichtlich
die nachfolgenden Informationen zugrunde gelegt wurden:

Position
Hauptmietzins Biiro
Betriebskosten Akonto
Infrastruktur

Gesamt

Netto Ust % Ust-Betrag Brutto
538.782,90 20 107.756,58 646.539,48
111.622,00 20 22.324,40 133.946,40

6.294,28 20 1.258,86 7.553,14
656.699,18 131.339,84 788.039,02

Abbildung 17: DD-Bericht Scénherr vom 11.09.2023, 38

Wertanpassung:

Weitergabe:

Instandhaltung:

Wertsicherung gem. § 16 MRG; 5% Schwelle

Die Republik darf den Mietgegenstand ohne
schriftliche  Zustimmung der CTV  GmbH
grundsatzlich nicht weitergeben. Es ist der
Republik jedoch gestattet Unterbenutzungsrechte
an Personen oder Institutionen einzurdaumen, die
im weitesten Sinne zum Benutzungszweck
(Benutzung als Gerichts-gebaude) beitragen (zB
Schlichtungsstellen, Juristenvereinigungen,
Rechtsanwalts- oder Notariatskanzleien,
gastronomische Betriebe und dergleichen).

Erhaltungspflicht durch den Mieter, (Instand-
haltung und Durchfiihren erforderlicher
Reparaturen. Instandsetzung liegt demnach beim
Vermieter.
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Mietvertragsende: Zurlckstellung durch den Mieter in gerdaumten
Zustand. Die Ruckbauverpflichtung betrifft auch
die EDV Verkabelung im Doppelboden und alle vom
Mieter Uber Putz angebrachten Anlagen.

Vertragsdatum: 22. Februar 2002
Die Ubergabe des Mietgegenstands erfolgte laut
Ubergabeprotokoll mit Wirkung zum 31.08.2003,
24.00 Uhr. Das Mietverhaltnis begann daher am
01.09.2003, 00.00 Uhr.

Kindigungsrecht 01: Wenn durch die bedungene Wertsicherung die
Grenzen einer marktkonformen Miete Uber-
schritten wird und die Vermieterin auf die Zahlung
der Uberschreitungsdifferenz besteht.

Kindigungsrecht 02: Bei Uberwélzung des Vorsteuerabzuges.

3.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.3.1. Stand der Wissenschaft

Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren in Betracht.3°

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr
2014 in der ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten -
Bewertungsverfahren entsprechen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte,
aber im internationalen Bereich gebrdauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls
dem Stand der Wissenschaft.3!

Grundsatzlich hat der Sachverstandige — sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nicht anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Wertermittlungsverfahrens
ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu
ermitteln.3?

Sofern fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen

30 Vgl. § 3 (1) LBG.
31 vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
32\/gl. § 7 (1) LBG.
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Geschéftsverkehr zu ermitteln.3®* Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann
geboten, wenn einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des
Wertes auf diese Weise besser begriindet werden kann.3*

3.3.2.

Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw.
Marktwertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts
anzuwenden.3> Ebenso wird das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten
Eigentumswohnungen angewendet. Die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung sowie
eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschéaftsverkehr
tatsachlich erzielt wurden.

Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn
deren Eigennutzung im Vordergrund steht.?® Dabei sind der Bodenwert, der
Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zu ermitteln. Im
Falle der Eigennutzung sind demnach die Wiederherstellungskosten fir die
bebaute Liegenschaft flr in Betracht kommende Kaufinteressenten von
vorrangiger Bedeutung.

Sofern Liegenschaften primar den Ertragszwecken dienen oder dienen kénnen,
ist der Ertragswert der Liegenschaften zu ermitteln.3” Der Ertragswert ergibt
sich durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu
erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Weiters kann flr Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren
anwendet werden. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens
eignet sich insb. bei diskontinuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch
Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau, Staffelmietvertrage, strukturelle
Leerstdnde, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermietungsbeginstigungen
(sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und Instandsetzungen
verursacht werden.38

Fir Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrdgern und
Immobilienprojektentwicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfiigung.
Dieses beruht auf Investitionsiiberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den
Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln. Die
Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im

3 Vgl. § 7 (2) LBG.

34 \/gl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
3 \/gl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3.
36 \/gl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
37 \gl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
38 \/gl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.
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3.3.3.

3.3.4.

Bau befindlichen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die
am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine
Revitalisierung bzw. ein Abriss mit einer anschlieBenden Neuentwicklung
geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform von
bebauten Liegenschaften.3®

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ein derartiges Gebaude mit der weiterfihrenden Nutzung als Birogebdude wird
vom Markt als klassisches Investmentproperty gesehen. Die Marktteilnehmer
erwerben Gebdude dieser Art ausschlieBlich um fir das eingesetzte Kapital eine
entsprechende Rendite zu generieren.

Bei der Bewertung wird angenommen, dass ein prasumtiver Kaufer die
Liegenschaft erwirbt, dieses entsprechend den ortlichen Markterfordernissen
kostenglinstig adaptiert und die Bestandsflachen zur Blronutzung vermietet.
Als Methode zur Bestimmung des Verkehrswertes bietet sich daher
grundsatzlich das Ertragswertverfahren an.

Ertragswertverfahren

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei
denen durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt.

Gesetzliche Normen - LBG
Das Ertragswertverfahren ist legal im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
geregelt.

§ 5 Abs 1 LBG: 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).

§ 5 Abs 2 LBG: Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der
Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug
des tatsdchlichen Aufwands flr 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

39 vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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des Reinertrags ist (berdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

§ 5 Abs 3 LBG: Sind die tatsadchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemé&Ber
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrédgen ab, so ist von jenen Ertrégen,
die bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

8§ 5 Abs 4 LBG: Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach
der bei Sachen dieser Art (blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

§ 10 Abs 2 LBG: Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl! des Kapitalisierungs-
zinssatzes zu begriinden.

Bei der Ertragswertermittlung werden im Wesentlichen die folgenden Aspekte
bertcksichtigt:
= die nachhaltig erzielbaren Erldse
= die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten
» der Liegenschaftszinssatz
= der Vervielfaltiger unter Berlicksichtigung der begrenzten
Nutzungsdauer des Gebdudes und der unbegrenzten Nutzungsdauer
des Bodens*®.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht ein Verfahren vor, das diesen Wert
ermitteln ldsst. Zunachst wird der jahrliche Uberschuss der Erlése (Rohertrag)
Uber die Ausgaben (Bewirtschaftungskosten) ermittelt. Dies ist der
Jahresreinertrag des gesamten Objekts.

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungs-
gegenstandes. Der Reinertrag wird aus dem Rohertrag abziiglich Instand-
setzungs- und Herstellungsarbeiten, sowie Mietausfallswagnis, Verwaltungs-
kosten und Leerstehungskosten ermittelt. Der Reinertrag wird sodann zu einem
angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so
den Ertragswert der baulichen Anlagen bzw. der Liegenschaft.

Der Kapitalisierungszinssatz, respektive Liegenschaftszinssatz, drickt die
Rendite aus, die ein Anleger fir das eingesetzte Kapital erwartet.

Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:
Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Resthutzungsdauer) wird die
Abschreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, der
zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschreibung
sowie Gebdaudewertverzinsung einerseits und Gebdudewert andererseits
herstellt. SchlieBlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die VerknUpfung

40 Sommer/Pieler, Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis, Band |, 3.4., S 3f
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zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die
Definition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben
beschriebenen Aufgaben: Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe
innerhalb des Ertragswertverfahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem
Reinertrag und dem Ertragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kdénnen in drei Kategorien
unterteilt werden:

= Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen flr
Hypotheken und sonstigen Baugeldern, Besteuerung von Kapital und
Grundbesitz und dgl.)

= Marktbezogene Einflussfaktoren (z.B. Wohnungsangebot bzw.
Wohnungsnachfrage und dgl.)

= Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Grundsticksart und dgl.)

Ein Kriterium flr die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist auch das Risiko,
welchem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich
ist daher davon auszugehen, dass Einfamilienhdauser sowie land- und
forstwirtschaftliche Liegenschaften einem geringeren Risiko unterliegen, als
gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften.

Die Ertragswertermittlung geht davon aus, dass Ertrage und Kosten wahrend
der angenommenen Nutzungsdauer unverandert bleiben. Die Bewertung ist
stichtagsbezogen und die Ertrage sind als zum Zeitpunkt der Bewertung als
nachhaltig erzielbar zu beurteilen. Eine Veranderung der Ertragslage, oder eine
Veranderung der Marktverhdltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert
daher eine neue Bewertung, bezogen auf einen neuen Stichtag.*! Die
Abschreibung ist grundsatzlich bereits im Vervielféltiger bertcksichtigt.

& Marktmiete und nachhaltige Miete (nachhaltig erzielbare Erldse)

Der Begriff ,Marktmiete™ wird in den nachfolgenden Quellen - nahezu
deckungsgleich - definiert:

e FEuropean Valuation Standards 2020: Die Marktmiete ist der geschatzte
Betrag, fir den ein zur Vermietung bereiter Vermieter eine Immobilie am
Bewertungsstichtag zZu tatsachlichen bzw. angenommenen
Mietvertragsbedingungen nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion zu marktiblichen Bedingungen vermieten wirde, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.*?

e International Valuation Standards 2020: Die Marktmiete bezeichnet den
geschatzten Betrag, zu dem ein Anteil an einer dinglichen Sache am
Bewertungsstichtag zwischen einem vermietbereiten Vermieter und einem

41 Ross -Brachmann -Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken, 28. Auflage, Seite 276 f.
42 \gl. European Valuation Standards 2020, EVS 1.
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mietbereiten Mieter zu angemessenen Mietbedingungen und nach
angemessenem  Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr vermietet werden kénnte, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.*3

e« ONORM B 1802-2: Die Marktmiete ist die zum jeweiligen

Betrachtungszeitpunkt am Markt im redlichen Geschaftsverkehr erzielbare
Miete.*4

e Geschatzter Betrag: Insbesondere schlieBt der geschatzte Betrag eine durch

bestimmte Bedingungen, Einschréankungen bzw. Konzessionen Uberhohte
Miete aus.*?

» Im gegenstandlichen Fall wird auftragsgemaB in einem ersten Schritt die IST-

Miete der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde gelegt, um eine
Vergleichbarkeit mit dem kolportierten Kaufpreis herstellen zu kdnnen
(= besondere Annahme).

3.3.5. Ertragswertparameter
Ausgangspunkt des angewandten Verfahrens ist der Reinertrag des
Bewertungsgegenstandes. In concreto wird davon ausgegangen, dass
Investoren eine Ertragswertermittlung zu Grunde legen und den flr ihre
Kalkulation notwendigen Reinertrag aus dem Rohertrag abziiglich der laufenden
Instandsetzungsarbeiten sowie der Verwaltungskosten ermitteln. Zusatzlich
werden idR noch ein potenzielles Mietausfallswagnis, Leerstehungskosten und
Rechtsverfolgungskosten bericksichtigt.
Der Reinertrag wird sodann zu einem angemessenen Zinssatz auf
Restnutzungsdauer des Gebdudes kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert:
der Baulichkeit.
Rohertrag
GemaB dem Muster der Mietvorschreibung ab 01/2024 belduft sich der aktuelle
monatliche Hauptmietzins auf...........coooiiiiii € 568.476,84
flir das gesamte Gebaude (ohne Tiefgarage).
Wie oben ausgeflhrt teilen sich die angemieteten Flachen jedoch in Buroflachen
(22.780 m?) und Lagerflachen (3.796 m?).
Fir Lagerflaichen im 3. Wiener Gemeindebezirk wird aufgrund der
Marktrecherche des fertigenden Sachverstandigen eine Nettomiete
43 vgl. International Valuation Standards 2020, IVS 104, Abs. 40.1.
“ygl. GNORM B 1802-2, Pkt. 3.10.
45 vgl. International Valuation Standards 2020, IVS 104, Abs. 40.3.
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1702 T 6,50 €/m?
angenommen.

Zusatzlich zu den Blro- und Lagerflachen wird von dem prasumtiven Kaufer
auch die Tiefgarage mit 93 Stellpldatzen erworben. Die WIPARK preist die

Anmietung durch einen Dauerparker mit .......cocooviiiiiiiiiiin € 266,16
pro Stellplatz aus.
Dieser Betrag ist um die Umsatzsteuer zu bereinigen..................... - € 44,36

Des Weiteren sind in den Stellplatzmieten idR die anteiligen Betriebskosten
enthalten, welche mit 0,50 €/m? Stellplatzflache angenommen werden. Bei
einer durchschnittlichen Stellplatzflache von 12,00 m? ergibt das ....... -€6,00

Aufgrund der direkten Anbindung an den Justiztower sowie diverse Ministerien
auf der gegenilberliegenden StraBenseite wird eine Auslastung von 75%
angenommen.

In weiterer Folge wird daher von ............... rund € 216,-/Stellplatz (netto)
ausgegangen und der monatliche Rohertrag, aufgrund der angenommenen
Auslastung, um 25% reduziert.

Rohertrag

Nutzflache/Stk
Biiroflachen 22.780,00 m? 23,87 €/m?| € 543.802,84 | € 6.525.634,08
Lagerflachen 3.796,00 m? 6,50 €/m?| € 24.674,00 | € 296.088,00

26.576,00 m? € 568.476,84 € 6.821.722,08

Pkw-Stellplatze 93 Stellpl.| 216,00 €/Stellpl.| € 15.066,00 | € 180.792,00

€ 583.542,84 € 7.002.514,08

Aufgrund der oben angefiihrten Ausfihrungen wird der Jahresrohertrag
.0 PP € 7.002.514,08
eingeschatzt.

Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen, dass eine Umlage der Betriebskosten auf den
Mieter erfolgt.

Verwaltungskosten

Die den Liegenschaftseigentimer treffenden nichtiberwaélzbaren Verwaltungs-
kosten betreffen primar die Kosten der Jahresabrechnung, der
Mietvertragsverwaltung, das Controlling, der Nebenkostenabrechnung, sowie
der Instandhaltungsplanung und -durchfiihrung. Die Bemessung erfolgt unter
Berlicksichtigung der Grundsatze einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des
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3.3.6.

Bewertungsobjektes und wird pauschal mit ...................... € 12.000,00 p.a.
angesetzt.

Instandhaltung

GemaB dem DD-Report von Drees&Sommer, vom 22.08.2023, ist der
Erhaltungszustand dem Gebaudealter von 20 Jahren entsprechend. Generell
besteht mittel- bis langfristig Handlungsbedarf in der Instandsetzung von
diversen Gebdudekomponenten. Die Mietvereinbarung sieht jedoch flr den
Mieter eine Verpflichtung zur Instandhaltung und zur Durchfiihrung von
erforderlichen Wartungen und Reparaturen vor. Die den Vermieter treffenden
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten werden im Hinblick auf die
Restlaufzeit des Gebdaudes von ca. 40 Jahren unter Einbeziehung von
Erfahrungswerten bei Gebauden dieser Art mit .................. rnd. € 36,00/ m?
Nutzflache p.a. eingeschatzt.

Mietausfall/Leerstand

Das Mietausfallswagnis bildet das Risiko der Ertragsminderung insbesondere
infolge uneinbringlicher Mieten einschlieBlich Kosten einer Rechtsverfolgung so-
wie anfallender Betriebskosten aus Leerstdanden zwischen zwei Mietvertragen
ab und ist damit stark determiniert durch die vorhandene Mieterstruktur und -
bonitdt. Das Leerstandsrisiko an sich ist im Kapitalisierungszinssatz und gege-
benenfalls im Ansatz der nachhaltigen Miete abgebildet.

Im gegenstandlichen Fall wird, aufgrund der guten Bonitat des Mieters, das
Mietausfallswagnis Mit...... ..o e 2,00 %
eingepreist.

Liegenschaftszinssatz

Mit dem Immobilieneigentum ist idR die Erwartung auf einen wirtschaftlichen
Nutzen durch Erzielung von Mieteinnahmen verbunden. Aber auch tUberwiegend
eigen genutzte Grundstlicke wie Einfamilienhduser oder Produktionsgebdude
kdnnen Ertrage durch Vermietung - oder im gewerblichen Bereich auch durch
Leasing - erbringen. Immobilien sind somit geeignet, einen Ertrag zu
erwirtschaften und aus diesem Ertrag ist bei einem gegebenen Zinssatz der
Rickschluss auf den Wert méglich.

Bei einem Neubau muss im Normalfall der Ertragswert mindestens dem
Sachwert entsprechen, denn letztlich entspricht der Sachwert den investierten
Kosten, die durch den Ertrag angemessen verzinst werden sollen.
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Die HoOhe des Liegenschaftszinssatzes ist fur die Berechnung des
Gebaudeertragswerts von besonderer Bedeutung. Mit abnehmender Rest-
nutzungsdauer nimmt allerdings die Auswirkung der H6he des Zinssatzes ab.

In den Kapitalisierungszinssatz flieBen neben den unmittelbaren Eigenschaften
des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mittelbar mit
der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen. Hier sind die allgemeine
wirtschaftliche Situation, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fir
Hypotheken und sonstige Baugelder sowie die erwartete konjunkturelle
Entwicklung zu nennen. Kurzfristige Veranderungen am Grundsticksmarkt wie
auch die allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso
wie die Art und Struktur der baulichen Anlagen.

Mietwohnhauser erbringen zB durchschnittlich eine niedrigere Verzinsung als
Gewerbeobjekte, gelten aber als langfristig sichere, risikoarme Kapitalanlage.

Der Zinssatz steigt bei gemischt genutzten Grundstiicken entsprechend dem
Umfang des gewerblichen Anteils an. Bei rein gewerblich genutzten Immobilien
bestehen die hdchsten Renditeerwartungen. Hier muss aber im Hinblick auf das
Risiko sorgfaltig unterschieden werden. Geschdftsgrundstiicke in Citylagen von
GroBstadten gewahrleisten durch die Attraktivitat des Standortes eine
langfristig sichere Vermietbarkeit bei gleichzeitiger Erwartung steigender
Ertrage, ein solcher Vorteil geht aber mit dem Verzicht auf eine hohe Rendite
einher. Gleiches gilt bei einem langfristigen Kiindigungsverzicht von Seiten des
Mieters.

Ein Kriterium fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem
der Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist.

Wie im Bankengeschaft gilt der Grundsatz:
- geringes Risiko = niedrige Verzinsung
- starkes Risiko = hohe Verzinsung

Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem von der relativen Héhe der Mieten
abhangig. Bei sehr geringen Mieten wird der Kapitalisierungszinssatz am
unteren Ende der Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden hingegen mit
einem hdheren Zinssatz kapitalisiert.

Publikation Edlauer/Muhr/Reinberg — Immolex 06-2012

Ex lege ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes vom Sachverstdndigen zu
begriinden. Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem
Zusammenhang auf anerkannte Veréffentlichungen von Kapitalisierungs-
zinssdtzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes der allgemein beeidet und
gerichtlich  zertifizierten Sachverstdndigen Osterreich". Formell ist der
gesetzlichen  Regelung  Uber die  notwendige  Begriindung  des
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Liegenschaftszinssatzes mit dem Hinweis auf die anerkannte Verdffentlichung
Gendlge getan.

Die Begriindung des Zinssatzes bedeutet aber noch lange keine Ableitung
desselben aus dem Marktgeschehen.

Dafir hat sich bis jetzt im Wesentlichen die Methode der Ableitung aus dem
Kapitalmarktzinssatz alternativer sicherer Veranlagungsformen etabliert.

Der Sachverstédndige hat aber die Mdéglichkeit aus 6&ffentlich zugédnglichen
Quellen Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren
Lagen in zeitlicher Néhe zu ermitteln. Diese Vergleichswerte dienen unter
Anwendung des Verfahrens gemédB § 4 LBG zur Ermittlung der Brutto-
anfangsrendite der bewertungsgegenstédndlichen Liegenschaft. Der Liegen-
schaftszinssatz wird retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend
ermittelte Bruttoanfangsrendite des Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist flr einen Marktteilnehmer keine RechengroéBe fiir
die Kalkulation seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach
den Gesichtspunkten des Liegenschaftszinssatzes. Die KenngréBe eines
Investors bei entwickelten Immobilien ist vorrangig die Bruttoanfangsrendite.
Diese ist aus offentlich zugénglichen Urkunden ersichtlich und somit aus dem
Markt ableitbar. Der Immobiliensachversténdige ist daher angehalten, den
Liegenschaftszinssatz retrograd aus vergleichend erhobenen Bruttoanfangs-
renditen darzustellen. In diesem Fall wird er auch keine Schwierigkeiten bei der
Begriindung des von ihm gewéhlten Liegenschaftszinssatzes haben. Der
Liegenschaftszinssatz ist nur mehr als RechengréBe im Ertragswertverfahren zu
verstehen und tritt somit hinter die dominierende Bruttoanfangsrendite.
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In den publizierten Marktberichten werden die Renditen fir Buroflachen in Wien
wie folgt angegeben:

MODESTA Real Estate - Marktbericht Frihjahr 2023
Spitzenrendite Blro Wien: 3,5%
Renditen in B-Lagen: 4,0% - 6,0%

OTTO Immobilien — Biro Marktbericht — Herbst 2023
Spitzenrendite Blro Wien: 4,5%
Renditen in B-Lagen: 5,5% - 6,5%

EHL Blromarktbericht — Herbst 2023
Spitzenrenditen Blro Wien: 4,5%

ARNOLD Investment — Bliro Marktbericht Q3 2023
Spitzenrenditen Blro Wien: 4,5%

CBRE — Research 01/2023
Spitzenrenditen Buro Wien:  4,25%

GemaB Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen Osterreichs, Landesverband
Steiermark und Karnten wird Blro- und Verwaltungsgebduden eine
Gesamtnutzungsdauer von bis zu 60 Jahren zugeschrieben.®

Der Liegenschaftszinssatz wird folgend retrograd mit ................... 3,00 %
angenommen, was einer Bruttoanfangsrendite von rnd. 4,50 % der
vermietbaren Nutzflachen entspricht.

Wie oben ausgefihrt ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes vom
Sachverstdndigen zu begriinden. Punkt 6.5.6 der ONORM B 1802-1 verweist in
diesem Zusammenhang auf  anerkannte  Veroéffentlichungen  von
Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes der
allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreich®.
Die Bandbreiten der empfohlenen Zinssatze stellen allerdings Schwankungen
von bis zu 100% innerhalb einer Immobilienart und einer Lagequalitat dar. Es
zeigt sich somit, dass die empfohlenen Zinsspannen ungeeignet sind, den Wert
der bewertungsgegenstandlichen Immobilie korrekt darzustellen. Im
vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz daher retrograd derart
angenahert, dass eine vergleichend ermittelte Bruttorendite von rnd. 4,50 %
des Bewertungsgegenstandes erreicht wird.

46 Der Nutzungsdauerkatalog, Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten, 2020, 19
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3.3.7.

Annahme: dem zu Uberprifenden Kaufvertrag liegt offensichtlich eine im ersten
Halbjahr 2023 publizierte Bruttoanfangsrendite in H6he von ca. 3,25 bis 3,5 %
zugrunde*’, wodurch sich trotz geringerem Rohertrag ein hoherer
Rentenbarwert ergibt.

Restnutzungsdauer

Zwischen dem Zeitpunkt der Bauwerksfertigstellung und dem Wertermittlungs-
stichtag verliert das Gebaude an Wert. Je alter ein Gebaude wird, desto héher
ist der Wertverlust. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass ein
Gebaude im Laufe der Zeit einer standigen Abnutzung unterliegt. Darlber
hinaus wird die Nutzung eines alteren Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher.

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) der baulichen
Anlagen und wird methodisch mit einem Prozentsatz ausgedriickt. Bei der
Bestimmung der Alterswertminderung kann je nach Art und Nutzung der
baulichen Anlagen von einer gleichmaBigen (linearen) oder von einer sich im
zunehmenden Alter verandernden (progressiv oder degressiv) Wertminderung
ausgegangen werden. Ist die bei ordnungsgemaBem Gebrauch ubliche
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch Instandsetzungen oder
Modernisierungen verlangert worden oder aber haben unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten zu einer Verklrzung der
Restnutzungsdauer gefihrt, ist bei der Bestimmung der Wertminderung wegen
Alters die verlangerte oder verkilirzte Restnutzungsdauer zu bericksichtigen.

Entsprechend dem Nutzungsdauerkatalog, publiziert vom Hauptverband der
allgemein  beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kéarnten, Juni 2020, wird bei der
Wertermittlung flr derartige Objekte (Biro- und Verwaltungsgebaude) von
einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 30 bis 60 Jahren ausgegangen.

Aufgrund der Massivbauweise, der Tatsache, dass keine Schaden an den
tragenden Bauteilen ersichtlich sind, und der Unterstellung der Instandsetzung
des gesamten Gebdaudes vor der erstmaligen Vermietung, wird die verbleibende
Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der angesetzten Instand-
haltungskosten und des Baujahres (2003) mit.............ceeeentts rnd. 40 Jahren
eingeschatzt.*8

47 Siehe Biiro-Marktbericht, OTTO Immobilien, Frihjahr 2023, 23

48 Vgl. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten 2021, 19
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3.3.8. Vervielfaltiger
Der zu verwendende Vervielfaltiger richtet sich nach dem Liegenschaftszinssatz
und der Resthutzungsdauer des Gebaudes.
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 23,1148

3.3.9. Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder Ruckgestautem
Reparaturbedarfs
GemalB DD-Bericht Drees&Sommer vom 22.08.2023 ist der Erhaltungszustand
dem Gebaudealter von rnd. 20 Jahren entsprechend. Generell besteht
langfristig Handlungsbedarf in der Instandsetzung von diversen
Gebdudekomponenten, jedoch wurden in dem Bericht keine rilickgestauten
Instandhaltungserfordernisse ausgewiesen.

3.3.10. Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande
Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind jene, die bei der Ableitung des
Vergleichswertes nicht beriicksichtigt werden konnten. In der ONORM
B 1802-1 werden im Ablaufschema insb. Rechte und Lasten, wie z. B.
Grunddienstbarkeiten, genannt.*® Weiters konnen unter diesem Punkt auch
Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten
(z. B. Ausgedinge) sowie Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden
werden.
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde i. S. v. Rechten und Lasten
(verbicherte Dienstbarkeiten und Reallasten sowie auBerbucherliche Rechte
und Lasten) wurden im gegenstandlichen Fall nicht festgestellt oder werden als
wertneutral angenommen.

3.3.11. Bodenwert
Der Bodenwert ergibt sich bei Objekten dieser Art im Baugebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Endverbraucher bereit wadre, als Grundkostenpreis pro
Quadratmeter Grundsticksflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit
9 ygl. GNORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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der jeweiligen Grundflache in m2 ergibt den Freigrundwert einer unbebauten
Liegenschaft.

Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien konnten aus
der Datenbank |l - die folgenden Grundkostenanteile aus den Jahren
2014 bis 2021 fir abbruchreife Objekte, flir bestandsfreie und nicht
bestandsfreie Mietzinshauser sowie fir unbebaute Liegenschaften, bei welchen
nach Neubau bzw. Sanierung mehrgeschossige frei finanzierte respektive
geférderte Wohnbauten entstanden bzw. entstehen werden, identifiziert

werden:

KV-Datum KV-Jahr EZ

1006 Landstral’e

1

2 [1006 Landstral’e
3 [1006 Landstral’e
4 11006 Landstralle
5 [1006 Landstralle
6 [1006 Landstral’e
7 1006 Landstral’e
8 [1006 Landstral’e

Kaufpreis

Flachen- Erzielbare Kaufpreis pro m?
widmung Nutzflache gesamt erzielb.
Nutzflache

. Adresse

Zu- und Abschlage

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden auf Basis der einschlagigen
gesetzlichen Bestimmungen sowie auf Basis von Erfahrungssatzen abgeleitet:

Zeitliche Anpassung: Die Vergleichswerte sind zu ihrer Vergleichbarkeit an
den Bewertungsstichtag anzupassen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die
Entwicklung der Bodenpreise nicht klassischen Indexverlaufen, wie zB dem des
Verbraucherpreisindex, folgt, sondern dass diese vielmehr ein sprungfixes
Verhalten mit dem Effekt aufweist, dass die Wertentwicklung Gber mehrere
Jahre stabil bleiben kann, bevor ein Preissprung nachzuweisen ware. Retrograd
betrachtet Ilasst sich daher ein Index resp. eine durchschnittliche
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Steigerungsrate per anno erst Uber einen langeren Beobachtungszeitraum
ableiten.

Aufgrund der Analyse der unmittelbaren Umgebung des bewertungs-
gegenstandlichen Grundstiicks wird im gegenstandlichen Verfahren daher zur
Anpassung der Preise an den Stichtag der Bewertung die Entwicklung der Preise
fur ,Eigentumswohnungen - Erstbezug" im Bezirk 1030 Wien, LandstraBe It.
Immobilienpreisspiegel 2023 (IPS 2023) jahrlich veréffentlicht durch die WKO,
FV der Immobilien- und Vermdégenstreuhander, zugrunde gelegt. Von Relevanz
bei dieser Betrachtungsweise ist dabei nicht die absolute Ho6he der
Durchschnittspreise, sondern lediglich deren Entwicklung lGber die letzten Jahre.

Unter Berlcksichtigung einer durchschnittlichen jahrlichen Preissteigerung i. d.
H. v. rund 3,97 % ergeben sich die folgenden Anpassungsfaktoren:

Immobilien-Preisspiegel
Eigentumswohnungen - Erstbezug 1030 Wien
sehr gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert

Jahr Durchschnittliche

Jahre Prei NEL sehr guter Wohnlage/ Steigerungs- Preisstei zeitliche
Indexierung |.'e|s- Bezug sehr guter Wohnwert faktor refssteigerung Anpassung
spiegel p. a.
10 2014 2013 € 4.928,90 47,58%
9 2015 2014 €5.291,70 1,0736 41,95%
8 2016 2015 € 5.384,00 1,0174 36,53%
7 2017 2016 € 5.600,00 1,0401 31,32%
6 2018 2017 € 5.440,00 0,9714 397% 26,30%
5 2019 2018 € 5.690,54 1,0461 ’ 21,48%
4 2020 2019 € 5.570,11 0,9788 16,85%
3 2021 2020 € 5.958,45 1,0697 12,39%
2 2022 2021 € 6.394,06 1,0731 8,10%
1 2023 2022 € 6.996,41 1,0942 3,97%
0 2024 2023 durchschn. 3,97%

Anpassung Lage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Lagen
wurden Abschlage von || angesetzt. Die Hohe wurde auf Basis von
Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

Anpassung Flachenwidmung: Bei den Vergleichsliegenschaften welche eine
geringerwertigen Widmung als das bewertungsgegenstandliche Grundstiick

aufweisen wurde ein Zuschlag von | G 2ngesetzt.

AusreiBerprifung

Im Rahmen eines ublichen AusreiBertests von + dem 1,5-fachen der
Standardabweichung der Stichprobe wurden keine AusreiBer identifiziert.

Grundkostenanteil

Der Grundkostenanteil des bewertungsgegenstandlichen Objektes betragt rund
€ 2.365,-- pro m2 oberirdische Nutzflache. Die Ableitung kann der folgenden
Tabelle entnommen werden:
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Anpassung Anpassung Anpa"ssung Anpassungen Ang.epasst(.er Herang.ezogen(.er
: Flachen- Vergleichspreis Vergleichspreis
Zeit Lage Summe

widmung pro m? NF pro m? NF

Mittelwert (arithmetisches Mittel) € 2.364,79

Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet € 2.365,00
Standardabweichung der Stichprobe

Untergrenze - 1,5-fache Standardabweichung

Obergrenze + 1,5-fache Standardabweichung i

Bodenwert gesamt 22780,00 m2 NF € 53.874.700
Bodenwert gesamt (gerundet) € 53.875.000

Bodenwert

Der Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird unter
Berlicksichtigung der projektierten Nutzflachen mit rund € 53.875.000,--
eingeschatzt.

Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung des ermittelten Grundkostenanteil wurde eine fiktive
Richtwertmietzinsermittlung mit Hilfe des , Wiener Mietenrechner*>® der MA 25
durchgeflihrt, welcher im Ergebnis einen Grundkostenanteil von € 2.400,--
pro m? Nutzflache fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ausweist:

maximal moglicher Lagezuschlag bei einem Grundkostenanteil 6,78
von EUR 2.400,00 / m?
ohne Bericksichtigung einer Durchschnittslage gemaR OGH-
Entscheidung 5 OB 74/17v, die im Einzelfall zu beurteilen ist

Der ermittelte Grundkostenanteil in Hohe von € 2.365,-- pro m? Nutzflache wird
daher als plausibel angesehen.

%0 Siehe https:/mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/ , abgerufen am 28.11.2023
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3.3.12. Werteinschatzung

Unter Ansatz der obigen Ausfliihrungen errechnet sich die Werteinschatzung wie folgt:

Ist-/Marktmiete

Biiroobjekt 1030 Wien, Marxergasse 1A Nutzflache pro m?/Stellpl RERSEE RENEEE
netto p. m. netto p. a.

netto p. m.
Biroflachen 22.780,00 m? €23,87 € 543.802,84 €6.525.634,08
Lagerflache 3.796,00 m? €6,50 € 24.674,00 € 296.088,00
Pkw-Stellplatze 93 Stellpl. 216,00 €/Stellpl. € 15.066,00 € 180.792,00
Jahresrohertrag 26.576,00 m? €7.002.514,08

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,00% des Jahresrohertrages €0,00
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten € 12.000,00 des Jahresrohertrages (pauschal) -€ 12.000,00
Instandhaltungskosten € 36,00 netto prom? p. a. -€ 956.736,00
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 140.050,28

Jahresreinertrag € 5.893.727,80

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert pro m? Nutzflache € 2.365,00

Nutzflache 26.576,00 m?

Bodenwert € 62.852.240,00

Liegenschaftszinssatz 3,00% -€ 1.885.567,20
Bauzins pro Jahr €0,00 p.m. €0,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen €4.008.160,60

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 3,00%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 23,1148

Ertragswert der baulichen Anlagen €92.647.718,27

Bodenwert
Bodenwert € 62.852.240,00 € 62.852.240,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 155.499.958,27
Brutto-Anfangsrendite

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstidnden pro m? Nutzflache

Wertminderung infolge Mangel, Schiaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Modernisierung €0,00 /m?NF €0,00

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 155.499.958,27
Verkehrswert (gerundet) € 155.500.000
Brutto-Anfangsrendite 4,50%
Verkehrswert pro m? Nutzflache € 5.851
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3.4. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzu-

>
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>
3
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=
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4, Werteinschatzung

Der Wert der Liegenschaft

Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2, A-1030 Wien
EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien

wird unter Berlcksichtigung

& der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstande,

2 den Annahmen der vorliegenden Stellungnahme (vgl. Pkt. 1.1.3 in dieser
Stellungnahme),

2 den besonderen Annahmen der vorliegenden Stellungnahme (vgl. Pkt. 1.1.4 in
dieser Stellungnahme),

2 dem Zweck der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 in dieser Stellungnahme),

& der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 07. Dezember
2023 (vgl. Pkt. 1.2.1 in dieser Stellungnahme) sowie

& unter Berlcksichtigung des Qualitatsstichtages 07. Dezember 2023 (vgl. Pkt.
1.2.2 in dieser Stellungnahme)

zum Bewertungsstichtag 07. Dezember 2023, wie folgt eingeschatzt:

EUR 155.500.000,--

(in Worten: Euro Einhundertfiinfundfiinfzigmillionenfiinfhunderttausend)

Mag. iur.
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLI ERSTANDIGER
MRICS - MEMBER OF THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

REV - RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Wien, am 08.06.2024
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5. Einschatzung des marktkonformen (ortsublichen)
Hauptmietzinses

5.1. Grundlagen

5.1.1. Auftrag
Einschatzung ob sich der derzeit vom Mieter bezahlte Mietzins im Bereich der
marktkonformen Miete befindet.

5.1.2. Zweck der Einschatzung
Die Einschatzung dient der Auftraggeberin als Dispositionsgrundlage im Hinblick
auf die weitere Vorgehensweise beziglich bestimmter Mietvertrags-
vereinbarungen.

5.1.3. Vollstandigkeitserklarung
Die durch die Auftraggeberin Gbergebenen Unterlagen sind unter Pkt. 1.3.1
umfassend aufgelistet. Darlberhinausgehende Unterlagen wurden dem
Sachverstandigen nicht beigebracht und konnten bei der Einschatzung daher
keine Berticksichtigung finden.
Ausdricklich festgehalten wird, dass dem fertigenden Sachverstandigen kein
aktueller Mietvertrag zur Verfigung gestellt wurde. Samtliche Informationen
und Daten stammen aus den Ubergebenen Unterlagen.

5.1.4. Befundaufnahme
Die Befundaufnahme hat am 07. Dezember 2023 in der Zeit von 09:00 bis
10:30 Uhr stattgefunden.
Die Liegenschaft wurde begangen. Bilder wurden 2zu Zwecken der
Dokumentation angefertigt.
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5.1.5. Mietrechtliche Rahmenbedingungen
Die CTV GmbH hat am 22.02.2002 mit der Republik einen Mietvertrag Uber
Buroflachen (ca. 22.780 m?), Lagerflachen (ca. 3.796 m?) und die Tiefgarage
(96 Stellplatze) im City Tower Vienna abgeschlossen.
Das Mietverhaltnis ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann von beiden
Seiten unter Einhaltung einer einjéahrigen Kiindigungsfrist zum 31.12 gekiindigt
werden. Teilkiindigungen sind nicht zuldssig. Die Republik hat grundsatzlich auf
eine Kindigung wahrend der ersten 30 Jahre verzichtet, sodass eine
Mieterkiindigung frilhestens zum Ablauf des 30. Vertragsjahres zuléssig ist.>!
Der Mietvertrag fallt (auch gemaB expliziter Vereinbarung im Mietvertrag mit
der Republik) in den Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG).>2
Im Teilanwendungsbereich gelten im Wesentlichen nur die Bestimmungen Gber
die Kindigung (insb. Kindigungsschutz gemaB § 30 Abs 2 MRG). Alle brigen
Bereiche des jeweiligen Mietverhdltnisses kénnen zwischen dem Mieter und
dem Vermieter frei vereinbart werden. Subsidiar gilt fir diese das Allgemeine
Blrgerliche Gesetzbuch (ABGB):
GemaB der (bermittelten Mustervorschreibung generiert sich die neue
Vorschreibung ab (inkl.) Janner 2024 wie folgt:
Mietvorschreibung neu Mietvorschreibung alt
ab 01/2024 bis 12/2023
mit Vorsteueriberwalzung mit Ust-Pflicht
20%
EUR EUR
Hauptmietzins Buro 568.476,84 568.476,84
Betriebskosten Akonto 111.622,00 111.622,00
Infrastruktur 6.294,28 6.294,28
Summe Nettobetrage 686.393,12 686.393,12
Vorsteueriberwalzung Akonto / Ust 51.545,14 137.278,62
Gesamtbetrag (Summe brutto) 737.938,26 823.671,74
vst-Uberwalzung Akor’nto/Ust in% der 7,51% 20,00%
Summe der Nettobetrage
Was genau unter der Position ,Infrastruktur® zu verstehen ist, regelt der
Mietvertrag mit der Republik nicht explizit. Dabei dirfte es sich um die Kosten
der Haustechnik (Portierdienst/Bereitschaftsdienst und Bewachungsdienst)
handeln.>3
51 vgl. DD-Bericht Schénherr vom 11.09.2023, 37
52 vgl. DD-Bericht Schénherr vom 11.09.2023, 37
53 vgl. DD-Bericht Schénherr vom 11.09.2023, 38
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5.1.6.

Der Republik wurde das Recht eingerdaumt, das Mietverhaltnis vor Ablauf des
30-jahrigen Kindigungsverzichts zu kiindigen, wenn durch die bedungene
Wertsicherung die Grenzen einer "marktkonformen Miete" (berschritten
werden und die CTV GmbH als Vermieter auf die Zahlung der Uberschreitungs-
differenz besteht.

Der Republik wurde in Punkt XII. des Mietvertrages der Republik ein
Vorkaufsrecht an der Liegenschaft im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen
(8§ 1072 ff ABGB) eingeraumt.

IST-Miete

Wie unter Pkt. 3.3.5. in dieser Stellungnahme dargestellt wird die aktuelle
IST-Miete fur die Buroflachen mit 23,87 €/m? eingeschatzt.

Rohertrag

Nutzflache/Stk
Biroflachen 22.780,00 m? 23,87 €/m?[ € 543.802,84 | € 6.525.634,08
Lagerflachen 3.796,00 m? 6,50 €/m?| € 24.674,00 [ € 296.088,00

26.576,00 m* € 568.476,84 € 6.821.722,08

Pkw-Stellplatze 93 Stellpl.| 216,00 €/Stellpl.| € 15.066,00 | € 180.792,00

€ 583.542,84 € 7.002.514,08

Methodisches Vorgehen

Die Feststellung der ortsiblichen Miete erfolgt idealerweise (ber ein
Vergleichswertverfahren. GemaB DD-Bericht der Anwaltssozietat Schdnherr
vom 11.09.2023 wurde auch im Mietvertrag aus dem Jahr 2002 festgehalten,
dass die Hoéhe der marktkonformen Miete ,tunlichst nach der
Vergleichswertmethode zu bestimmen" ist. Dem steht jedoch entgegen, dass
der Angebotsmarkt lGber Mietobjekte zwar relativ Ubersichtlich ist, Uber die
Hohe der tatsachlich abgeschlossenen Mieten allerdings idR nur
sekundarstatistisches Grundlagenmaterial vorliegt.

Vor diesem Hintergrund wird daher in einem ersten Schritt eine Recherche
bezlglich bereits abgeschlossener, respektive zum Abschluss vorbereiteter
vergleichbarer Blroobjekte, durchgefiihrt. In einem weiteren Schritt soll dann
das Ergebnis anhand vergleichbarer Angebote in Print- und elektronischen
Medien analysiert werden. Zuletzt wird das Ergebnis anhand von aktuellen
Marktberichten plausibilisiert.
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5.1.7. Recherche

Marktabfrage

Im ,vergleichbaren® unmittelbaren und mittelbaren Umfeld der Liegenschaft
~Marxergasse 1A", konnten folgende Mietverhaltnisse erhoben werden:

Mietobjekte im unmittelbaren und mittelbaren Umfeld

Pos. PLZ Flache Miete/m2 Stand Lage
1
2
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14

Arithmetisches Mittel 22,09 €/m?

Der arithmetische Mittelwert bewegt sich um einen Mietzins von € 22,09 pro m?
vermietbare Flache. Zu bericksichtigen ist jedoch, dass es sich bei den
erhobenen Vergleichsmieten nicht ausschlieBlich um A-Lagen in unmittelbarer
Néhe der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt. Bereinigt man die
erhobenen Daten auf jene Lagen, welche in unmittelbarer Umgebung liegen, so
stellen sich die Vergleichsmieten wie folgt dar:

Mietobjekte im unmittelbaren Umfeld

Fliche Miete/m2 Stand Lage

O |00 [N N |-

Arithmetisches Mittel 23,35 €/m?
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Plausibilisierung

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden
Angebotspreise fir Baromieten (Baujahr ab 1990) in der Angebotsdatenbank
IMABIS im 3. Wiener Gemeindebezirk, sowie an diesen angrenzende Bezirken,
aufgefunden werden:

. Objektarten

Wohnung,Biro

Wohnung,Biro

Biiro

Biiro

Wohnung,Buro

Wohnung,Buro

Biiro

Biiro

Biiro

Biiro

Biiro,Geschaftslokal

Biiro

Biiro

Biiro

Biiro,Biirogebaude

Biiro

Biiro

Biiro,Biirogebéaude

Biirogebaude,Buro

Biirogebaude,Buro

Biiro

Biiro

Biiro

Biiro

Sonderfall Biiro,Gewerbeimmobilie

Biiro,Biirogebaude

Biiro

DG-Wohnung,Wohnung,Loft/Studio/Atelier,Blro

Biiro,Gewerbeimmobilie

Biiro,Wohnung,Loft/Studio/Atelier

Biiro,Gastronomie,nicht angegeben,Sonderfall
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5.1.9.

Mietpreis Ver-
Online weil-

Mietpreis

Die aktuelle IST-Miete flir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft belauft
sich auf rund € 23,87 pro m2 Nutzflache. Dieser Wert liegt im Bereich statistisch
ausgewerteten Mittelwertes. Die IST-Miete erscheint daher unter
Berlicksichtigung der GroBe, der Ausstattung, der Lage, des Alters des
Bewertungsobjektes, sowie der Angebots- und Nachfragesituation am
Bewertungs- und Qualitatsstichtag plausibel.

Marktberichte

GemaB den verdffentlichten Marktberichten fir den Herbst 2023 liegt die
marktibliche Miete fir Blroflachen

EHL BlUromarktbericht Herbst 2023: 18,00 €/m? - 27,50 €/m?

OTTO Blromarktbericht Herbst 2023: bis 28,50 €/m?;
Hauptbahnhof 24,50 €/m?

Aufgrund der Marktrecherche durch den fertigenden Sachverstandigen kdnnen
tatsachliche Mietabschlisse in H6he von 28,50 €/m? und dartuber hinaus
bestatigt werden, jedoch sind diese Miethéhen isR erst ab dem 12. ObergeschofB
realisierbar und wurden aus diesem Grund bei der gegenstandlichen
Durchschnittsbetrachtung nicht bertcksichtigt.
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6. Ergebnis der Markteinschatzung

Die Uber eine Analyse von am Markt erhobenen Bestandsmieten sowie jene,
von aktuellen Mietangeboten abgeleiteten ortsiiblichen Mieten, verstehen sich
als Nettomiete zuzlglich Betriebskosten, laufender 6ffentlicher Abgaben und
sonstiger Auslagen und Aufwendungen iSd §§ 21 bis 24 MRG sowie im Falle
einer Optierung zum Ausweis der Umsatzsteuer zuziglich 20 % USt.

Unter Wirdigung der aus dem Befund gewonnenen Erkenntnisse, der
vorliegenden Unterlagen, der erteilten Informationen, der Beschreibungen und
Ausfliihrungen in der Stellungnahme selbst, wird die marktkonforme Miete
beziiglich des Blrogebaudes

Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2, 1030 Wien
EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien

zum Stichtag

November 2023

im Bereich, zwischen

23,00 €/m? und 25,00 €/m?

eingeschatzt.

Mag. iur. Mag. (FH) Ro
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLIE_'Fr‘ZERTIFIZI
MRICS - MEMBER OF THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
REV - RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Wien, am 08.06.2024
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7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

Einfluss einer Verlangerung des Kundigungsverzichtes
auf die Miete

Grundlagen

Auftrag

Die wunter 3.3.12. durchgefihrte Wertermittlung hat lediglich unter
Zugrundelegung der Mieterbonitat sowie des weiterbestehen des
Bestandsverhadltnisses bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer (in welcher der
noch bestehende Kiindigungsverzicht von 10 Jahren inkludiert ist), jedoch ohne
explizite Berlicksichtigung eines, wie immer gearteten Kindigungsverzichtes,
stattgefunden. Die Aufgabenstellung lautet daher:

a) Einschatzung welche Auswirkung der Neuabschluss eines zehnjdahrigen
Kindigungsverzichtes auf den Hauptmietzins hat (im Falle eines
Neuabschlusses des Bestandsvertrages (ber die bewertungs-
gegenstandliche Immobilie).

b) Einschatzung welche  Auswirkung der Neuabschluss eines
zwanzigjahrigen Kindigungsverzichtes auf den Hauptmietzins hat (im
Falle eines Neuabschlusses des Bestandsvertrages Ulber die bewertungs-
gegenstandliche Immobilie).

c) Einschatzung welche Auswirkung die Verlangerung des derzeit noch
aufrechten Kiindigungsverzichtes (bis Ende 2033) von 10 Jahre auf 20
Jahre auf den Hauptmietzins hat.

Zweck der Einschatzung

Die Einschatzung dient der Auftraggeberin als Dispositionsgrundlage im Hinblick
auf die weitere Vorgehensweise beziglich bestimmter Mietvertrags-
vereinbarungen.

Vollstandigkeitserklarung

Die durch die Auftraggeberin Ubergebenen Unterlagen sind unter Pkt. 1.3.1
umfassend aufgelistet. Dariberhinausgehende Unterlagen wurden dem
Sachverstandigen nicht beigebracht und konnten bei der Einschatzung daher
keine Berlicksichtigung finden.

Samtliche Informationen und Daten stammen aus den U(bergebenen
Unterlagen.
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7.1.4.

7.1.5.

7.1.6.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme hat am 07. Dezember 2023 in der Zeit von 09:00 bis
10:30 Uhr stattgefunden.

Die Liegenschaft wurde begangen. Bilder wurden 2zu Zwecken der
Dokumentation angefertigt.

Mietrechtliche Rahmenbedingungen

Die mietrechtlichen Rahmenbedingungen sind unter Pkt. 5.1.5. in dieser
Stellungnahme dargelegt.

Methodisches Vorgehen

Das Risiko beziglich der Ertragskraft einer Immobilie wird im Zuge der
Bewertung einer Liegenschaft, welche von einem Investor, zur Erzielung von
zuklinftigen Ertréagen, erworben wird, idR Uber den Liegenschaftszinssatz
dargestelit.

Ein Kriterium fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem
der Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist.

Wie im Bankengeschaft gilt der Grundsatz:
- geringes Risiko = niedrige Verzinsung
- starkes Risiko = hohe Verzinsung

Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem von der relativen Héhe der Mieten
abhangig. Bei sehr geringen Mieten wird der Kapitalisierungszinssatz am
unteren Ende der Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden hingegen mit
einem hdheren Zinssatz kapitalisiert.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist vom Sachverstandigen zu begriinden.
Punkt 6.5.6 der ONORM B 1802-1 verweist in diesem Zusammenhang auf
anerkannte Veroffentlichungen von Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere
jene des Hauptverbandes der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten
Sachverstadndigen Osterreich®. Wie unter 3.3.6. in dieser Stellungnahme
ausgeflihrt sind diese Veroffentlichungen jedoch lediglich zur Plausibilisierung
des zu ermittelnden Schatzwertes einer Liegenschaft geeignet, weil die darin
ausgewiesenen Zinsspannen zu groB sind. Da sie jedoch durch regelmaBige
Stellungnahmen aus dem Sachverstandigenbereich zustande kommen, sind sie
jedenfalls geeignet das Risiko einer bestimmten Liegenschaftsart abzubilden.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 3,0-55%
Biiroliegenschaft 20-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-90% [6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Abbildung 18: Empfehlungen des SV-Verbandes, Sachverstandige, Heft 1/2023, 7

Da die Republik die Stellplatze in der Tiefgarage derzeit nicht angemietet hat,
ist der Ertragswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft in einem
ersten Schritt um diesen Betrag zu bereinigen, was zu einem adaptierten
Verkehrswert in Hohe von rund € 151.811.000,- fihrt.
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Ist-/Marktmiete

Biiroobjekt 1030 Wien, Marxergasse 1A Nutzflache pro m?/Stellpl
netto p. m.

Biroflachen 22.780,00 m* € 543.802,84 €6.525.634,08
Lagerflache 3.796,00 m? € 24.674,00 € 296.088,00

Jahresrohertrag 22.780,00 m? € 6.821.722,08

Rohertrag
netto p. m.

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlageféhige Betriebskosten 0,00% des Jahresrohertrages €0,00
Nicht umlageféahige Verwaltungskosten € 12.000,00 des Jahresrohertrages (pauschal) -€ 12.000,00
Instandhaltungskosten € 36,00 netto prom? p. a. -€ 820.080,00
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€136.434,44

Jahresreinertrag € 5.853.207,64

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert pro m? Nutzflache €2.365,00

Nutzflache 22.780,00 m?

Bodenwert € 53.874.700,00

Liegenschaftszinssatz 3,00% -€ 1.616.241,00
Bauzins pro Jahr €0,00 p.m. €0,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 4.236.966,64

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 3,00%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 23,1148

Ertragswert der baulichen Anlagen €97.936.517,71

Bodenwert

Bodenwert €53.874.700,00 € 53.874.700,00

€151.811.217,71

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
Brutto-Anfangsrendite 4,49%

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m? Nutzflache

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Modernisierung €0,00 /m?> NF €0,00
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 151.811.217,71

Verkehrswert (gerundet) €151.811.000

Brutto-Anfangsrendite 4,50%
Verkehrswert pro m? Nutzflache €6.664

In einem weiteren Schritt wird die Risikobandbreite flir Buroliegenschaften aus
den Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes herangezogen (2,0% bis
7,0%) und das darin enthaltene Delta (5,0%) herausgerechnet.

Das darin enthaltene Risiko wird in die Untergruppen Makrostandort,
Mikrostandort sowie Drittverwendungsfahigkeit unterteilt und gewichtet.
Entsprechend dem eingeschatzten Risiko erfolgt je Risikoparameter ein
individuelles Rating, welches zu Risikoauf-, respektive -abschlagen flhrt.
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ad a) Neuabschluss eines 10-jdhrigen Kiindigungsverzichts

Zunachst wird der, der Wertermittlung zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz
in Héhe von 3,00 % Uber die Risikobandbreite der Verdffentlichungen des
Sachverstandigenverbandes abgeleitet:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
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Unter Beibehaltung aller Parameter, jedoch unter Anderung des

Kiindigungsverzichts sinkt das Risiko, | KKGKGTKcNGGGNNNEEEEEE
I on 3,00% auf 2,49%. Die

Ableitung stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

In weiterer Folge wird davon ausgegangen, dass ein Investor im Zuge von
Mietvertragsverhandlungen nicht bereit ist, eine WerteinbuBe seiner Immobilie
hinzunehmen. Aus diesem Grund wir der nachfolgenden Wertermittlung der
urspringliche Verkehrswert von rund € 152 Mio zugrunde gelegt und mit Hilfe
des ermittelten Liegenschaftszinssatzes in Héhe von 2,49%, die Miete pro
Quadratmeter iterativ derart ermittelt, dass sich wiederum ein Verkehrswert
von € 152 Mio ergibt.

Die Miete bei einem unterstellten Kiindigungsverzicht von 10 Jahren belauft sich
somit auf rund € 21,57 netto, pro m? Nutzflache. Die Differenz zur derzeitigen
Miete betragt rund 2,30 €/m? (23,87 €/m? - 21,57 €/m?).

Die Bruttoanfangsrendite, welche u.a. ebenfalls einen Risikoindikator fir den
Investor darstellt, sinkt dadurch auf 4,08 %.

Die Ableitung der Miete stellt sich wie folgt dar:
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Ist-/Marktmiete

Biiroobjekt 1030 Wien, Marxergasse 1A Nutzflache pro m?/Stellpl
netto p. m.

Biroflachen 22.780,00 m* €491.364,60 €5.896.375,20
Lagerflache 3.796,00 m? € 24.674,00 € 296.088,00

Jahresrohertrag 22.780,00 m? € 6.192.463,20

Rohertrag
netto p. m.

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlageféhige Betriebskosten 0,00% des Jahresrohertrages €0,00
Nicht umlageféhige Verwaltungskosten € 12.000,00 des Jahresrohertrages (pauschal) -€ 12.000,00
Instandhaltungskosten € 36,00 netto pro m? p. a. -€ 820.080,00
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 123.849,26

Jahresreinertrag € 5.236.533,94

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert pro m? Nutzflache €2.365,00

Nutzflache 22.780,00 m?

Bodenwert € 53.874.700,00

Liegenschaftszinssatz 2,49% -€ 1.341.480,03
Bauzins pro Jahr €0,00 p.m. €0,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 3.895.053,91

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,49%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 25,1451

Ertragswert der baulichen Anlagen € 97.941.533,70

Bodenwert

Bodenwert €53.874.700,00 € 53.874.700,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 151.816.233,70

Brutto-Anfangsrendite 4,08%

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m? Nutzflache

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Modernisierung €0,00 /m? NF €0,00
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 151.816.233,70
Verkehrswert (gerundet) €151.816.000

Brutto-Anfangsrendite 4,08%
Verkehrswert pro m? Nutzflache € 6.664
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ad b) Neuabschluss eines 20-jahrigen Kindigungsverzichts

Unter Beibehaltung aller Parameter, jedoch unter Anderung des

Kiindigungsverzichts sinkt das Risiko, | KGTKcNGNGEEEEE
I on 3,00% auf 1,98%. Die

Ableitung stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Die Miete bei einem unterstellten Kiindigungsverzicht von 20 Jahren belauft sich
auf rund € 19,33 netto, pro m? Nutzflache. Die Differenz zur derzeitigen Miete
betragt rund 4,54 €/m? (23,87 €/m? - 19,33 €/m?).

Die Bruttoanfangsrendite, welche u.a. ebenfalls einen Risikoindikator fir den
Investor darstellt, sinkt dadurch auf 3,67 %.

Die Ableitung der Miete stellt sich wie folgt dar:
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Ist-/Marktmiete

Biiroobjekt 1030 Wien, Marxergasse 1A Nutzflache pro m?/Stellpl
netto p. m.

Biroflachen 22.780,00 m* € 440.269,06 €5.283.228,72
Lagerflache 3.796,00 m? € 24.674,00 € 296.088,00

Jahresrohertrag 22.780,00 m? € 5.579.316,72

Rohertrag
netto p. m.

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlageféhige Betriebskosten 0,00% des Jahresrohertrages €0,00
Nicht umlageféhige Verwaltungskosten € 12.000,00 des Jahresrohertrages (pauschal) -€ 12.000,00
Instandhaltungskosten € 36,00 netto pro m? p. a. -€ 820.080,00
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 111.586,33

Jahresreinertrag € 4.635.650,39

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert pro m? Nutzflache €2.365,00

Nutzflache 22.780,00 m?

Bodenwert € 53.874.700,00

Liegenschaftszinssatz 1,98% -€ 1.066.719,06
Bauzins pro Jahr €0,00 p.m. €0,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 3.568.931,33

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 1,98%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 27,4517

Ertragswert der baulichen Anlagen € 97.973.146,61

Bodenwert

Bodenwert €53.874.700,00 € 53.874.700,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 151.847.846,61

Brutto-Anfangsrendite 3,67%

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m? Nutzflache

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Modernisierung €0,00 /m? NF €0,00
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 151.847.846,61
Verkehrswert (gerundet) € 151.848.000

Brutto-Anfangsrendite 3,67%
Verkehrswert pro m? Nutzflache €6.666
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ad c) Bestehenden Kindigungsverzicht von 10 auf 20 Jahre erweitert

Zunachst wird die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes unter der Annahme
eines 10jahrigen Kindigungsverzichtes dargestellt. Um eine Vergleichbarkeit
mit der o.a. Wertermittlung herzustellen, wird dieser an den unter
Zugrundelegung einer BAR von 4,5 % ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe
von 3,00 % angepasst.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Unter Beibehaltung aller Parameter, jedoch unter Anderung des

Kiindigungsverzichts sinkt das Risiko, | KGKGTcNNGNGGGNGGEEEEE
I o 3,00% auf 2,49%. Die

Ableitung stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
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In weiterer Folge wird davon ausgegangen, dass ein Investor im Zuge von
Mietvertragsverhandlungen nicht bereit ist, eine WerteinbuBe seiner Immobilie
hinzunehmen. Aus diesem Grund wir der nachfolgenden Wertermittlung der
urspringliche Verkehrswert von rund € 152 Mio zugrunde gelegt und mit Hilfe
des ermittelten Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,49%, die Miete pro
Quadratmeter iterativ derart ermittelt, dass sich wiederum ein Verkehrswert
von € 152 Mio ergibt.

Die Miete bei einer unterstellten Verlangerung des Kiindigungsverzichts von 10
Jahren belauft sich somit auf rund € 21,57 netto, pro m? Nutzflache. Die
Differenz zur derzeitigen Miete betragt rund 2,30 €/m? (23,87 €/m? - 21,57
€/m?).

Die Bruttoanfangsrendite, welche u.a. ebenfalls einen Risikoindikator fir den
Investor darstellt, sinkt dadurch auf 4,08 %.

Die Ableitung der Miete stellt sich wie folgt dar:
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Ist-/Marktmiete

Biiroobjekt 1030 Wien, Marxergasse 1A Nutzflache pro m?/Stellpl
netto p. m.

Biroflachen 22.780,00 m* €491.364,60 €5.896.375,20
Lagerflache 3.796,00 m? € 24.674,00 € 296.088,00

Jahresrohertrag 22.780,00 m? € 6.192.463,20

Rohertrag
netto p. m.

Bewirtschaftungsaufwand

Nicht umlageféhige Betriebskosten 0,00% des Jahresrohertrages €0,00
Nicht umlageféhige Verwaltungskosten € 12.000,00 des Jahresrohertrages (pauschal) -€ 12.000,00
Instandhaltungskosten € 36,00 netto pro m? p. a. -€ 820.080,00
Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrages -€ 123.849,26

Jahresreinertrag € 5.236.533,94

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Bodenwert pro m? Nutzflache €2.365,00

Nutzflache 22.780,00 m?

Bodenwert € 53.874.700,00

Liegenschaftszinssatz 2,49% -€ 1.341.480,03
Bauzins pro Jahr €0,00 p.m. €0,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 3.895.053,91

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 2,49%
Bewertungsjahr 2023
Alter 20 Jahre
Wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger 25,1451

Ertragswert der baulichen Anlagen € 97.941.533,70

Bodenwert

Bodenwert €53.874.700,00 € 53.874.700,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden € 151.816.233,70

Brutto-Anfangsrendite 4,08%

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m? Nutzflache

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Modernisierung €0,00 /m? NF €0,00
Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehors und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00
Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde €0,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 151.816.233,70
Verkehrswert (gerundet) €151.816.000

Brutto-Anfangsrendite 4,08%
Verkehrswert pro m? Nutzflache € 6.664

1030 wien, justiztower wien Seite 85 von 91

diese stellungnahme hat nur in seiner gesamtheit giltigkeit. veréffentlichung - auch auszugsweise - verboten.



sv mag. iur. mag.(fh) roman kovacs mrics rev

8. Ergebnis der Einschatzung einer Verlangerung des
Kundigungsverzichtes

Unter Wirdigung der aus dem Befund gewonnenen Erkenntnisse, der
vorliegenden Unterlagen, der erteilten Informationen, der Beschreibungen und
Ausfihrungen in der gegenstandlichen Einschatzung selbst, wird die Miete im
Blrogebdude der Liegenschaft

Marxergasse 1A, ident Markthallenbriicke 2, 1030 Wien
EZ 4348, KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien

zum Stichtag

November 2023

e bei Neuabschluss des Bestandsvertrages und Unterstellung eines
10-jahrigen Kiindigungsverzichtes auf rund € 21,57 netto, pro m?
Nutzflache eingeschatzt.

e bei Neuabschluss des Bestandsvertrages und Unterstellung eines
20-jahrigen Kiindigungsverzichtes auf rund € 19,33 netto, pro m?
Nutzflache eingeschatzt.

e bei Unterstellung der Beibehaltung des derzeit aufrechten
Bestandsvertrages sowie Erweiterung des bestehenden
Kiindigungsverzichts von 10 Jahren auf 20 Jahre, auf rund
€ 21,57 netto, pro m? Nutzflache eingeschatzt.

e Die Differenzy zur derzeitigen Miete betragt rund 2,30 €/m?
(23,87 €/m? -/ 21,57 €/m?2).

; Romgn Kovacs MRICS REV
AIIGEMEIN BE ER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
MRICS - MEMBER OF THE RQYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

REV - RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Wien, am 08.06.2024
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9.1.

Energieausweis

Bewertungsrelevante Anhange

Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

Oi

BEZEICHNUNG  EA-22-0131 1030 Mantergasse 1A
Gebdude(-teil) Blro

Nutzungsprofil  Blrogebauds

StraRe Manergasse 14

PLZ/Ort 1030 Wiendandsyelle

Grundstiicksnr, 918

TUY

AUSTRIA

Umsetzungsstand  Bestana
Baujahr 2002
Letzte Verinderung 2022

Katastralgemeind: Lendstrall
KG-Nr, 01008
Seehihe 167 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jewalls unter STANDORTKLIMA-(SK)-Badingungen
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebdude TL_IV

oi3 n Ausgibe Age 2019 AUSTRIA
BEZEICHNUNG  EA-22-0131 1030 Macxergasse 1A Umsetzungsstand  Bestand
Gebiude(-teil) Gastsiatie - EG Baujahr 2002
Nutzungsprofil  Gaststatien Letzte Verinderung

StraBe Manemasse 1A K igemeind: Landstrat
PLZ/Ont 1030 Vhen-Landsyalle KG-Nr. 01006
Grundstucksnr, 918 Seehtihe 167 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jewails unter STANDORTKLIMA-($K)-Badingungen
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