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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeber: Mag. Dr. Michael Miiller
Schloss Leopoldsdorf - FeuerwehrstraBe 17
A-2333 Leopoldsdorf bei Wien

Bewertungsgegenstand: Wohnungen Top 01-06 | Haus 1,
KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

475/2.623 WE-Anteile
an der Liegenschaft

A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a
EZ 12, GB 16126 Vosendorf, BG Madling

Zweck der Wertermittlung: Verkehrswertermittlung (Marktwert)
fur Finanzierungszwecke

Stichtag: 12. Oktober 2020 (=Datum der Befundaufnahme)

Besichtigung durch
Fr. Anita Jurisic (Eyemaxx International Holding)
Fr. Sarah Rehrl, MSc MRICS (EHL)

Bewertungsmethodik: Ertragswertverfahren
Nutzfliche gesamt (gewichtet): 397,09 m?
Anzahl KFZ-Abstellplatze: 12 Stk
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

Verkehrswert zum Stichtag: €1.759.000

Wir weisen darauf hin, dass in Zeiten der derzeitigen globalen Corona Pandemie
unsere Ergebnisse einer ,wesentlichen Bewertungsunsicherheit™ im Sinne des VPGA 10
der RICS Valuation - Global Standards (,Red Book"“) unterliegen. Es ist somit ein
hoheres MaB an Vorsicht geboten. Aufgrund des unklaren Einflusses, den COVID-19 auf
die Immobilienmdrkte haben kann, empfehlen wir eine regelmiBige Uberpriifung der
Bewertungsergebnisse.
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

BEFUND
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Quelle: http://maps.google.at; Bearbeitung: EHL

EHL/GRA/SRE/102020 475/2.623 Seite 4 von 36



@

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abste Iplétze 1-8

(06}
—
b
b
}
) o]

STANDORT

MAKROSTANDORT

Vosendorf ist eine Marktgemeinde mit 7.329
Einwohnern  (Stand 1. Janner 2020) in
Niederosterreich, im Bezirk Maodling. Sie grenzt
direkt an die Bundeshauptstadt Wien (westlich an
den 23. Wiener Gemeindebezirk, Liesing, nordlich
an den 10. Wiener Gemeindebezirk, Favoriten).

=

Vosendorf besteht aus einer Katastralgemeinde. .
Neben dem eigentlichen Ortsgebiet weist die
Statistik Austria die Siedlungen Haidfeld und
Trober-Siedlung sowie die Shopping City Sud auf.

Vosendorf zahlt zu den reichsten Gemeinden
Osterreichs. Der bedeutendste Wirtschaftsfaktor ist
die Shopping City Sud, die zum groBten Teil auf
Vosendorfer Gemeindegebiet liegt. Aber auch Quelle: www.wikipedia.org
entlang der Wiener Neustadter StraBe (B 17, ortliche Bezeichnung wie in
Wien , Triester StraBe“) sind groBe Einzelhandler mit Niederlassungen prasent.

MIKROSTANDORT

Die gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteile befinden sich in einem Gebaude, welches an der
OrtsstraBe 90a situiert ist. Die Umgebung ist Uberwiegend mit Ein- und Mehrfamilienhausern sowie
mehrgeschoBige Wohnbauten bebaut. Es befinden sich einige Heurige und Gasthofe im Umfeld. Vis-
a-vis sind die Volksschule und der Kindergarten sowie diesen vorgelagert die Pfarrkirche gelegen.

INFRASTRUKTUR

Einkaufsmoglichkeiten flir Besorgungen des taglichen Bedarfs (Penny-Supermarkt) befinden sich
1,5 Kilometer entfernt an der Ecke Ortsstrae - Laxenburger StraBe. FuBlaufig erreichbar sind eine
Bank, ein Friseur sowie eine Apotheke. Die Shopping City Sid - eines der groBten Einkaufszentren
Europas - ist innerhalb von rund neun Fahrminuten erreichbar.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Infrastruktur in der unmittelbaren Umgebung der
Liegenschaft:
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Quelle: www.immounited.com; Bearbeitung: EHL

ERREICHBARKEIT INDIVIDUALVERKEHR

Die Liegenschaft, in dem sich die gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteile befinden, ist rund
1,5 Kilometer von der BundesstraBe B17 (Triester StraBe) entfernt. Der Autobahnknoten Vésendorf
kann innerhalb von rund 7 Kilometern mit dem Auto erreicht werden. Der Knoten Vosendorf
verbindet die Sudautobahn A2 mit der Wiener AuBenringautobahn A21. Die Anbindung an die
Wiener AuBenring SchnellstraBe S1 ist Uber die Auffahrt ,Vorarlberger Allee® innerhalb von
drei Minuten gegeben. Der Flughafen Wien Schwechat kann somit, abhangig von der aktuellen
Verkehrslage, in rund 20 Minuten erreicht werden. Die Wiener Innenstadt ist Uber die
Stdosttangente A23, Auffahrt ,Inzersdorf®, in rund 16 Kilometer erreichbar.

ERREICHBARKEIT OFFENTLICHER VERKEHR

Direkt vor der gegenstandlichen Liegenschaft ist die Busstation ,Vosendorf Kirche* der Buslinie
266 situiert. Die Buslinie 266 fahrt unter anderem die Stationen ,Wien Reumannplatz U19,
»Vosendorf-Siebenhirten U6“, ,Modling Bahnhof“ sowie ,Hennersdorf Hauptplatz“, von welchem
der Bahnhof Hennersdorf rund 400 m entfernt liegt, an. Die U-Bahn-Station U6 kann somit mit dem
Bus innherhalb von rund 10 Minuten erreicht werden.
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48
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Quelle: GoogleMaps; Bearbeitung: EHL

Anmerkung: Auf dem gegensténdlichen Luftbild ist der Neubau, in dem sich die gegensténdlichen
Wohnungseigentumsanteile befinden, noch nicht ersichtlich.
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

STANDORTUMGEBUNG

On‘sstrae Richtung Osten

GRUNDBUCH

Die Liegenschaft, in der sich die gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteile befinden, ist
eingetragen im Grundbuch der Katastralgemeinde 16126 Vosendorf, des Bezirksgerichtes Madling
und besteht grundbicherlich aus der Einlagezahl EZ 12, bestehend aus dem Grundstick Nr. 463/1,
welches laut Grundbuch eine Gesamtflache von 2.157 m* aufweist. Das Grundstiick ist bereits im
Grenzkataster eingetragen, weshalb das angegebene Flachenausmal als rechtlich gesichert
angesehen werden kann.

Auf der Liegenschaft wurde Wohnungseigentum begrindet. Bewertungsgegenstandlich sind
insgesamt 475/2.623 WE-Anteile, mit welchem Wohnungseigentum an folgenden Einheiten
verbunden ist:
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A-2331 Vosendorf, OrtsstralBe 90a
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

(gesamt)

2.623 Wohnung 1/01, Garten, Kellerabteil AR 1/01

14 56 2.623 Wohnung 1/02, Kellerabteil AR 1/02
15 55 2.623 Wohnung 1/03, Kellerabteil AR 1/03
16 60 2.623 Wohnung 1/04, Kellerabteil AR 1/04
17 77 2.623 Wohnung 1/05, Kellerabteil AR 1/05
18 78 2.623 Wohnung 1/06, Kellerabteil AR 1/06
19 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 1

20 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 2

21 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 3

22 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 4

23 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 5

24 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 6

25 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 7

26 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 8

27 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 45

28 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 46

29 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 47

30 8 2.623 KFZ-Abstellplatz 48

Gesamt 475 2.623

GemaB B-Blatt stehen die bewertungsgegenstandlichen WE-Anteile im Eigentum von Herrn
Mag. Dr. Michael Muller, geboren am 04.06.1954.

Im C-Blatt scheint ein Pfandrecht betreffend die WE-Anteile in der Hohe von EUR 1.200.00,-- fiir die
Oberbank AG (FN 79063w) auf.

AuBerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die Bewertung
erfolgt auftragsgemaB unter der Annahme der (Geld-) Lastenfreiheit.

Nachfolgend ist dem Gutachten ein auf den Eigentimer eingeschrankter Grundbuchauszug vom
16. Oktober 2020 angeschlossen. Die gegenstandlichen Anteile sind rot markiert.
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

JUSTIZ

GB

KATASTRALGEMEINDE 16126 Vésendorf
BEZIRKSGERICHT Md&dling

EINLAGEZAHL 12

KA AR AR AR AR A AR A A A A A A A A A A A AR A A AR AR A A AR A AR A A AR KA A A A AR KR AAAKR AKX AR A IR AAA KRR KA A AR AR AR AKX XK K

*** Eingeschrankter Auszug xx*x
*x*x B-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen x xR
el Name 1: Miller¥* ol
* K % * kX%

C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt
Rt b I b S b S b S b b b b b b S b Sh b b b b S b S I dh b dh S dh S S S S b b I IR S S S I Sb b 2b b b I b S b Sb I Sh S Sh S b S e dh I dh S b S 2 Sb e 4b b db i b g
Letzte TZ 4132/2020

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 6496/2020

Plombe 6764/2020

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhAKRKAKR KA KA KA R AA R A AR A A I A A A AR d A h Ak hhxh A] dhFrhdhhrhhk vk dhhrhhkrhdkrhhkhhkr bk xhkhhxrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
463/1 G GST-Flache * 2157
Bauf. (10) 339
Garten(10) 1818 OrtsstraBe 90a
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)

Fhhkhkkrhkrhkrhrhhkrhdrhhrhdrhrhkrhdrhrh AD *hdrkdhdrhdrhdhhrhhrhdrhhhhrhkrhkhhxrk

5 f geldscht

KKAKKAKR KA KR AA KA K AA R AR A A IAAAA KA AR A A I AR B Ah kA Ak Ak hrh kv kA hhrhhkrhkxhhkhkhkx bk xhkhhxhxk

13 ANTEIL: 53/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,

Leopoldsdorf bei Wien 2333

a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht

b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/01, Garten,
Kellerabteil AR 1/01

14 ANTEIL: 56/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRle 17,

Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/02,
Kellerabteil AR 1/02
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A-2331 Vosendorf, Ortsstral

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8

15 ANTEIL: 55/2623

16

17

18

19

20

21

Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/03,
Kellerabteil AR 1/03
ANTEIL: 60/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/04,
Kellerabteil AR 1/04
ANTEIL: 77/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstrale 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/05,
Kellerabteil AR 1/05
ANTEIL: 78/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/06,
Kellerabteil AR 1/06
ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRle 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraB
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8

22 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 4
23 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-01-03,
Kaufvertrag 2018-10-23 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 5
24 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-01-03,
Kaufvertrag 2018-10-23 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 6
25 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstrale 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 7
26 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRle 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 8
27 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraRle 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 45
28 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstrale 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 46
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a
Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

29 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 47
30 ANTEIL: 8/2623
Mag. Dr. Michael Miuller
GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, FeuerwehrstraBe 17,
Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht
b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 48
KAk kKA hkAkA Ak hhkrAhkkhkkhkhkhkhrkrkhkhkhkrrkhk kA rkkhhhx*x C hhkkhkAhhkhkhkhkhhkhkhkhhhkhkrdkhkhkhkrkhkhkhkhkrrkkhkkhkhhkrkxkk*xx
47 auf Anteil B-LNR 13 bis 30
a 8850/2019 Pfandbestellungsurkunde 2018-09-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000, --
fir Oberbank AG (FN 79063w)
b 8850/2019 Kautionsband

KAKAKKAKRAKAAARKAKAAAKA KA KA AKR A AR AR AR XXX AKX XK HINWEIS KAAKRAKAKAAKARAKAAAKR KA KA A AR AR R A A AKX A AKX XK

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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Grundbuch 16.10.2020 10:20:01
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Gst.-Nr.: 463/1,EZ212,KG 16126 Vosendorf




A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Aufgrund der Online-Erhebungen bei der Marktgemeinde Vosendorf weist die gegenstandliche
Liegenschaft folgende Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:

BK Bauland Kerngebiet
50 % max. Bebaubarkeit 50 %
g geschlossene Bauweise

Il Bauklasse Il (5 m bis 8 m)

MARKTGEMEINDE

VOSENDORF

POL. BEZ. MODLING

BEBAUUNGSPLAN

ANDERUNG - NEUDARSTELLUNG ._
Quelle: http://www.voesendorf.gv.at/Buergerservice/Bebauungsplan, Bearbeitung: EHL
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A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

BAUWEISEN

Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die Gebaude auf den
Grundstiicken angeordnet werden mdissen. Im Bebauungsplan konnen u.a. folgende Bauweisen
festgesetzt werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

BAUKLASSEN

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zulassige Gebaudehohe im Wohngebiet und
im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaudehohe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberflache und dem angrenzenden Gelande gemessen.

Bauklasse | bis 5 m

Bauklasse Il iber 5 m bis 8 m
Bauklasse Il Uber 8 mbis 11 m
Bauklasse IV Uber 11 m bis 14 m
Bauklasse V Uber 14 m bis 17 m
Bauklasse VI tiber 17 m bis 20 m
Bauklasse VII iber 20 m bis 23 m
Bauklasse VIII Gber 23 m bis 25 m
Bauklasse IX (Hochhaus) tiber 25 m

In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die gegenstandliche Liegenschaft baubehordlich
genehmigt ist, rechtmaBig genutzt werden kann und im Einklang mit den giltigen
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurde.

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan Einsicht zu nehmen.
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ALTLASTEN UND BODENKONTAMINATIONEN

Es sind uns 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 Verdachtsflaichenkatasters und
Altlastenatlas ist dem Gutachten in der Folge angeschlossen.

Verdachtsflachenkataster

Ergebnis

Das Grundstiick 46311 in Vasendorf (16126) ist
Information: derzeit nicht im Verdachtsflaichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Erlduterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 1.d.0.F) hat die
Landeshauptfrawder Landeshauptmann deridem Bundesministerin fur Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsfliachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihnt und beinhaltet jene von der
Landeshauptrauivem Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstanderte, fir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindetist. Die Eintragung einer
Liegenschatt in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine
erhebliche Gefahr ausgent. Ob von einer Verdachtsfidche tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (2B. Beden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen dbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nichtin den Verdachtsfiachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptrauivom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Obermittelt werden. Es gibt
bereits eine groibe Anzahl von Meldungen, die nach nichtin den Verdachtsfidchenkataster aufaenommen werden
kannten

Die Gsterreichweite Erfassung van Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher nach nicht alle
verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten

AuftragsgemaB wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt bzw. veranlasst. Wir gehen davon
aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer
hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Ein spateres
Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft
haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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HOCHWASSER

Die Liegenschaft grenzt laut eHORA-Abfrage an ein Hochwasserrisikogebiet, allerdings scheint fiir
die gegenstandliche Liegenschaft selbst keine Gefahrdung auf.

"= Bundesministerium
Landwirtschaft, Regionen
und Tourismus

H O NATURAL MAZARD oveRviEw & | Hochwassemisikozonierung
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

[ MaBstab: 1: 4.000 | | Druckdatum: Oktober 16, 2020

Gesuchte Adresse: Ortsstrafie 80a Stiege 1, 2331 Vésendor?
Lambert Koordinate: (X;Y) = (623638;473501)

Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei 30-jshrdichem Hochwasser
mdglich
Mittiere Gefihrdung: Uberfiubng bei 100-Shriichem Hochwassel
mdglich
Miedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei 200-j3hrichem
Hochwasser moglich
Gewisserzustandigheit

‘,/ Gewassersirecken innerhalk der Gebiete mit potenziell
signifikantem Risiko (Werlinkung zu WISA Hochwasser)

Quelle: https://www.hora.gv.at; Bearbeitung EHL
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OBJEKTBESCHREIBUNG

ALLGEMEIN

Die Liegenschaft, in der sich die gegenstandlichen
Wohnungseigentumsanteile befinden, wurde im Jahre 2019
fertiggestellt und gliedert sich in insgesamt drei Stiegen. Die
Wohnhausanlage weist insgesamt 24 Wohneinheiten und
48 KFZ-Abstellplatze in der Tiefgarage auf. Die Stiegen sind
jeweils in ein Keller-, ein Erd-, Ober- sowie DachgeschoB
gegliedert.

Die Stiege 1 befindet sich direkt an der OrtsstraBe, die Stiege 2
und 3 sind nacheinander Richtung Studen angeordnet.

Samtliche Wohneinheiten verfligen Uber Eigengarten, Balkone oder Loggien. Jeder Wohneinheit ist
daruber hinaus ein Einlagerungsraum im KellergeschoB zugeordnet.

Die Zufahrt zur Tiefagarage erfolgt von der OrtsstraBe aus. Jede Stiege weist einen Aufzug
(BJ 2019, Marke: Nibra, 630 kg/8 Personen), welcher alle GeschoBe anfahrt, auf.

GEGENSTANDLICHE WE-ANTEILE

Bei den gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteilen handelt es sich um insgesamt sechs
Wohnungen und 12 KFZ-Abstellplatze in der Tiefgarage. Die Tiefgarage befindet sich im
KellergeschoB und ist einerseits uUber das allgemeine Stiegenhaus sowie andererseits Uber den
Aufzug erreichbar. Samtliche Wohnungen Top 01-06 sind in der Stiege 1 untergebracht. Die
Wohnung Top 01 befindet sich im ErdgeschoB, und weist eine Wohnnutzflache von rund 46 m*
sowie einen nach Siiden hin ausgerichteten, rund 17 m® groBen Garten auf. Die Wohnungen
Top 02-04 sind im 1. ObergeschoB untergerbacht und weisen Wohnnutzflachen zwischen rund
50 m* und 55 m” auf. Die Wohnungen Top 02 und 04 verfiigen dariiber hinaus (ber eine rund 8 m*
groBe Loggia, die Wohnung Top 03 ist mit einem rund 15 m* groBen Balkon ausgestattet. Die
beiden DachgeschoBwohnungen Top 05 und 06 weisen jeweils eine Wohnnutzflache von rund
80 m® sowie 8 m’ groBe Terrasse auf. Samtliche Wohnungen sind mit einer Kiiche (Herd,
Ceranplatte, Abzugshaube sowie Kiihlschrank und Geschirrspiiler) ausgestattet.

Die Wohnungen weisen - in Abhangigkeit der WohnungsgroBe - ein bis zwei Schlafzimmer, einen
Vorraum, ein WC, einen Abstellraum, eine Wohnkiiche sowie ein Badezimmer auf.

Die Boden in den Wohnraumen sind mit Parkett belegt und in den Sanitarraumen bzw. im
Abstellraum mit Fliesen ausgestattet. Bei den Fenstern handelt es sich um Kunststofffenster, die
zum Teil mit elektrischen AuBenrollos versehen sind.
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Die gegenstandlichen Wohnungen werden mittels einer FuBbodenheizung (Gas) beheizt.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen, wie Wasserver- und Abwasserentsorgung, Gas,
Kanal, Strom und Telefon sind vorhanden.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes kann aufgrund des auBeren Augenscheins anlasslich
der Besichtigung sowie der erst kirzlich erfolgten Fertigstellung im Jahr 2019 insgesamt als sehr
gut bzw. neuwertig bezeichnet werden.

Im Rahmen der Besichtigung konnte lediglich die leerstehende Wohnung Top 05 begangen werden.
Alle anderen Einheiten sind zum Bewertungsstichtag vermietet. Die Wohnung Top 05 weist einen
sehr guten Bau- und Erhaltungszustand auf. Wir gehen davon aus, dass samtliche Wohnungen -
unter Berlcksichtigung der Fertigstellung im Jahr 2019 - denselben Zustand aufweisen.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden auftragsgemaB nicht durchgefihrt. Wir halten ausdriicklich fest, dass anlasslich der
Befundaufnahme jedoch nur eine stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches
Gutachten nicht Inhalt dieser Verkehrswertermittlung ist.

BETRIEBSKOSTEN

GemaB Ubermittelter Topographie vom September 2020 belaufen sich die durchschnittlichen
Betriebskosten auf netto € 1,97 /m? Wohnnutzflache und liegen somit in der iiblichen Bandbreite.

475/2.623 Seite 20 von 36



A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

Wohnungen Top 01-06 | Haus 1; KFZ-Abstellplatze 1-8 u. 45-48

NUTZFLACHE

GemaB der Nutzflachenaufstellung vom 12.09.2019, erstellt vom Architekt Dipl.Ing. Rudolf Kiener
betragt die gewichtete Nutzflache der gegenstandlichen Wohneinheiten insgesamt 397,09 m?
wobei die Loggien von uns mit 100 %, die Balkone und Terrassen mit 25 % sowie der Garten mit 5 %
gewichtet wurden. Demnach weisen die jeweiligen Einheiten folgende Nutzflachen auf:

Terrasse/ Nutzflache

Wohnung Top 1 45,94 m* 26,62m* 16,70 m’ 51,45m’
Wohnung Top 2 1.0G 54,13 m’ 8,21 m* 62,34 m’
Wohnung Top 3 1.06G 50,27 m’ 14,57 m* 53,91 m’
Wohnung Top 4 1.06 55,23 m’ 8,44 m* 63,67 m’
Wohnung Top 5 DG 80,14 m’ 8,21 m* 82,19 m’
Wohnung Top 6 DG 81,42 m* 8,44 m* 83,53 m’
Summe 367,13 m’ 47,92 m* 397,09 m?

Bewertungsgegenstandlich sind dariber hinaus insgesamt 12 KFZ-Abstellplatze in der Tiefgarage.

Das FlachenausmaB wurde auf Plausibilitat Uberprift. Eine Gewahr fur die Exakte Richtigkeit kann
nicht Ubernommen werden. Eigene Ausmessungen vor Ort wurden nicht vorgenommen und waren
auch nicht beauftragt.
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TOPOGRAPHIE

In der Folge ist dem Gutachten der von Seiten des Auftraggebers tUbermittelte Topographiebericht
angeschlossen. Aus der Aufstellung ist ersichtlich, dass per September 2020 Die Wohneinheit
Top 05 sowie insgesamt sieben KFZ-Abstellplatze leer stehen. Die ubrigen Wohnungen sind
befristet vermietet.

Objektibersicht
Liegenschaft: Wien - 2331 Vésendorf - Ortsstrasse 90a (Nutzung: Wohnung)
Periode: 09/2020 Eigentiimer: Dr. Michael Mller Hausverwaltung:
\Vorperiode: Beteiligung: 100% Hausverwalter:
Mieter/Nutzer Branche Kat. | Nutz. | Ebene ;i::f( '::S; Flache leer| Nutzwert v r":z:f/s"“’“ “r"':"‘z/ :‘s“ 'f“:‘:é”;;‘lf‘ M‘ﬁﬂm"'a‘ BK/Nonat  BK/m?
A g 0| €1074]  €1074|  €49261)  €49261
A g 1 54 m?| 54 m?| 0 m?| 0) €9,68] €9,68| €523,67| €523,67| €104,73] €1,94
A gl 1 50 m?| 50 m? 0 m?| 0] €1144]  €1144] €577,55) €577,55) € 103,96 €2,06]
A gl 1 56 m?| 56 m? 0 m?| 0] €9,43] €9,43] € 523,67, €523,67| €104,73] €1,89)
A g| DG 80 m?| om? 80 m?| 0) €0,00] €0,00] € 0,00} €0,00} €0,00] €0,00
A g| DG 82m?| 82m?) om?| 0| €946  €946|  €77355| €77355) €15471 €189
PKW | Garage 12 m?| 12 m?| 0om?| 0| € 50,00 €50,00
PKW | Garage 12 m?| om? 12 m?| 0| € 50,00 €0,00]
PKW | Garage 12m? 12m? 0 m?| 0) € 50,00 € 50,00
PKW | Garage 12 m?| om? 12 m? 0) € 50,00 €0,00]
PKW | Garage 12 m?| 12 m?| om?| 0| €50,00 €50,00
o PKW | Garage 12 m?| om?| 12 m?| 0| €50,00) €0,00
|Leerslehung PKW | Garage 12 m?| om? 12 m?| 0| € 50,00 €0,00]
8 Leerstehun PKW | Garage 12 m?| 0m?| 12 m?| 0| € 50,00 €0,00]
45 * PKW | Garage 12 m?| 12 m? om? 0) € 50,00} € 50,00
46 o PKW | Garage 12 m?| om?| 12 m?| 0| €50,00 €0,00
Leerstehung PKW | Garage 12 m?| 0om?| 12 m?| 0| € 50,00 €0,00
PKW | Garage 12 m?| 12 m?| 0m? 0 € 50,00 € 50,00
[Gesamtergebnis 512 m?| 348m?  164m? o) €3491,05| €3.141,05] €564.46

Flachenaufstellung

Mietenaufstellung

Fléche (m?) Miete/m? netto Miete/Monat netto
i Gesamt Belegt st Soll st
Wohnung 6 368 m? 283mz[ 80 m?| €1005] €2.89105 €2891,05 €564,46
Geschaft 0 om?| om?) om?] €0,00| €0,00] €0,00] €0,00
Biro 0 om?| om om] €0,00] 00) €0,00 €000 €000
Produktion 0 om?| om?| om] €0,00] €0,00 €0,00 €000 €000
Lager 0 om?| om? om?] €0,00| €0,00] €0,00] €000 €0,00
i [ om| om? om| €0,00] €0,00 €0,00 €000 €000
Logistik 0 om?| om?| om] €0,00] €0,00 €0,00 €000 €000
Summe 6 368 ¥ 288 m? 80 e} €10,05]  €2.891,05] €2.891,05] €564,46] €1,53
Stellplatzaufstellung Mietenaufstellung
Anzahl Miete/Platz netto Miete/Monat netto
] 2
Anzahl Fiache (m9) ‘o o = i = BK/Monat
PKW 0 0m?| 0 €0,00 €0,00 €0,00]  €0,00)
Garage 12 144 m?| 5 X X €600,00 __€250,00] €000 €0,00]
[ om| 0 € €0,00 €0,00 €000 €000
Summe: 12 144 7] 5 €50,00  €50,00] _ €600,00 €250,00 €0,00 _ €0,00)

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL
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FOTODOKUMENTATION

HAUS 1 - ALLGEMEINE TEILE
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WOHNUNG TOP 05
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WERTERMITTLUNG

METHODIK

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992 BgBIl. 150 durchgefihrt. Ziel ist die Ermittlung der
gegenstandlichen 475/2.623 WE-Anteile der Liegenschaft wie folgt:

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes Dbestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der beil einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Regeln fur die Bewertung

§ 3. (1) Fiur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstadndige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschédftsverkehr zu ermitteln.
(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Bertiicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die gegenstandliche Wertermittlung berucksichtigt im Besonderen:

e alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher und mundlicher
Form erhalten haben

e die Ergebnisse der Befundaufnahme vom 12. Oktober 2020

e den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

e die Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im gegenstandlichen Fall ziehen wir das Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des
Verkehrswertes heran. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Liegenschaften in
Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Beim Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem
gegenwartigen bzw. erzielbaren Ertrag einer Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein unmittelbarer
Zusammenhang besteht.

Das Ertragswertverfahren ist laut Liegenschaftsbewertungsgesetz wie folgt definiert:

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

(2) Hiebei ist von Jjenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich
erzielt wurden (Rohertrag) . Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom
Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrages ist tiberdies das Ausfallswagnis und auf allfdllige Liquidationserldse und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemédfer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so
ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hé&tten
erzielt werden koénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafir koénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte
statistische Daten herangezogen werden.

Beim Ertragswertverfahren wird ausgehend von der nachhaltig erzielbaren Monatsmiete der
Jahresreinertrag  ermittelt und auf die Restnutzungsdauer mit einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz und dem sich daraus ergebenden Kapitalisierungsfaktor hochgerechnet. Der
Jahresreinertrag wird aus dem Jahresrohertrag abzlglich den vermieterseitig zu tragenden
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten sowie einem Abschlag fur Leerstehungsrisiko
ermittelt.

Der Rechengang ist hierbei wie folgt:

Rohertrag der Liegenschaft (Mietertrage und dergl.)
- Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung, Mietausfallswagnis, etc.)
= Reinertrag der Liegenschaft
X Vervielfaltiger
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+/-  sonstige Zu- und Abschlage
= Verkehrswert des Geschaftslokales

Aufgrund der langen Restnutzungsdauer wird im gegenstandlichen Fall im Ertragswertverfahren von
einer Trennung von Grund und Gebaude abgesehen.
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Die Bewertung ist stichtagsbezogen. Eine Veranderung der Ertragslage, oder eine Veranderung der
Marktverhaltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert daher eine neue Bewertung, bezogen auf
einen neuen Stichtag.

BEWERTUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Der Rohertrag der Liegenschaft ergibt sich aus den nachhaltig erzielbaren Mietzinseinnahmen,
welche Uber die Restnutzungsdauer als konstant angenommen werden. Sollten sich die
Marktverhaltnisse andern, so ware eine neuerliche Bewertung durchzufiihren.

Im gegenstandlichen Fall belaufen sich die derzeitigen Mieteinnahmen der Wohnungen auf einen

durchschnittlichen Betrag von monatlich netto € 9,18/m* gewichtete Nutzflaiche bzw. auf netto
€ 10,07/m’ reine Wohnnutzflache.

Terrasse/ Nutzflache

Wohnung Top 1 45,94 m’ 26,62m* 16,70m’ 51,45m’ €9,58/m’ € 492,61
Wohnung Top 2 1.0G 54,13 m* 8,21 m* 62,34 m* €8,40/m’ € 523,67
Wohnung Top 3 1.0G 50,27 m* 14,57 m* 53,91 m* €10,71/m’ €577,55
Wohnung Top 4 1.0G 55,23 m* 8,44 m* 63,67 m* €8,22/m’ € 523,67
Wohnung Top 6 DG 81,42 m’ 8,44 m* 83,53 m’ €9,26/m’ € 773,55

286,99 m* 39,71 m*> 314,90 m® €9,18/m?*| € 2.891,05

Die PKW-Stellplatze sind derzeit um durchschnittlich netto € 50,00/Stk. vermietet.

Fur die leerstehende Wohneinheit Top 05 berucksichtigen wir eine fiktive Miete von monatlich netto
€10,00/m? gewichtete Nutzflache. Fur die leerstehenden KFZ-Abstellplatze setzen wir eine fiktive
Miete von netto € 50,00 pro Stick pro Monat an.

Diese Mietertrage sind aufgrund der Lage des Objektes, der Ausstattung, der aktuellen
Marktsituation sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen nachhaltig erzielbar.

Die Einnahmen verstehen sich exklusive Bewirtschaftungskosten und gesetzlicher Umsatzsteuer.
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind regelmaBig und nachhaltig anfallende Kosten, die bei der
ordnungsgemaBen Unterhaltung der Immobilie entstehen und nicht auf die Mieter Uberwalzt werden
konnen. Dazu zahlen die Instandhaltungskosten, das Mietausfallswagnis sowie nicht umlagefahige
Verwaltungs- und Betriebskosten.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fur die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemaBen und ortsublichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wird
fiir Instandhaltungskosten ein Betrag von € 10,00/m” fir die Wohnflachen sowie € 60,00/ Stellplatz
jahrlich angesetzt.

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung und der Konfiguration des
Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, das durch uneinbringliche
Mietriickstande entsteht, sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperioden ab.
Im gegenstandlichen Fall beriicksichtigen wir ein Mietausfallwagnis von 4,00 % fur die Wohnflachen
sowie die Stellplatze.

Zu den nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den
Mieter umgelegt werden konnen und somit vom Vermieter, respektive Eigentumer der Liegenschaft
zu tragen sind. Fur nicht umlegbare Betriebs- und Verwaltungskosten werden 1,00 % der
jahrlichen Mieteinnahmen berucksichtigt.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz druckt indirekt die erwartete Verzinsung eines Investors fur das
eingesetzte Kapital im Rahmen der Investition in eine Immobilie aus. Er ist somit

» einerseits marktorientiert, basiert also auf tatsachlich erfolgten Kaufen bzw. Verkaufen am
betreffenden Teilmarkt und

» andererseits objektspezifisch, und impliziert somit Faktoren wie Mietsteigerungspotential,
Investitionsrisiko, Bonitat der Mieter, Laufzeit der Mietvertrage und die Standortgunst der
Immobilie.

Neben dem aktuellen Marktgeschehen am Immobilienmarkt und der Objektqualitat werden weiters
allgemeine wirtschaftliche und politische Faktoren, wie die Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt,
und dergleichen beriicksichtigt.

Fir die gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteile setzen wir somit, unter Berlicksichtigung des
relevanten Immobilien(teil)marktes, unserer Erfahrung in der Bewertung vergleichbarer Objekte,
sowie vorliegender Vergleichstransaktionen einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,00 % an.
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Zur Plausibilisierung dieses Zinssatzes verweisen wir auf die aktuellen Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich = zertifizierten = Sachverstandigen
Osterreichs.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
: hochwertig sehr gut qut

Wohnliegenschaft 1,0-30% | 20-40% | 30-50% | 35-55%
‘Buroliegenschatt 30-55% | 40-60% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschatft 50-80% | 55-85% | 6,0-90% | 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 50-90% | 55-95% |6,0-10,0% | 6,5—-10,5%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 % bis 4,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %

Quelle: Sachversténdige, Heft 2/2020

Der Liegenschaftszinssatz stellt eine wesentliche KenngroBe im Ertragswertverfahren dar. Die aus
dem Bewertungsergebnis resultierende Brutto-Anfangsrendite ist jedoch die zumeist am Markt
verflgbare Kennzahl.

Wir stellen daher nachstehend als weitere Referenz die langjahrige Entwicklung der Spitzenrenditen
ab dem Jahr 2007 auf Basis unserer EHL Marktberichte in den Assetklassen Biro, Handel
(HaupteinkaufsstraBen, Einkaufszentren, Fachmarktzentren) und Wohnen-Neubau ab 2007 sowie
der Emissionsrenditen osterreichischer Bundesanleihen (Quelle: OeNB) dar.

Buro 540% 5,40% 5,40% 550% 538% 525% 5,25% 5,00% 4,50% 4,000 3,75% 3,50% 3,25%
Einkaufszentren 5,50% 5,50% 6,25% 6,00 580% 5,75% 5,50% 4,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
FMzZ 7,00% 7,00% 6,75% 6,80% 6,50% 6,20% 6,000 5,90% 5,50% 5,50% 5,00% 4,75%
Haupteinkaufsstra3en 4,00% 4,00 4,00 4,000 4,000 3,75% 3,50% 3,50% 3,50% 3,25%
Wohnen-Neubau 4,00% 3,75% 3,50% 3,00%

Osterr. Bundesanleihen 4,21% 4,16% 3,70% 2,95% 2,30% 2,45% 1,77% 1,26% 0,73% 0,59% 0,63% 0,69% 0,18%
Quelle: Marktberichte EHL, OeNB
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RESTNUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Im gegenstandlichen Fall gehen wir von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
aus. Ausgehend von der Fertigstellung des Gebaudes im Jahr 2019 ergibt sich somit eine
Restnutzungsdauer von 79 Jahren.

VERVIELFALTIGER

Der Vervielfaltiger wird als Barwertfaktor einer jahrlich nachschussig zu zahlenden Rente aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass der
Reinertrag wahrend der Restnutzungsdauer unverandert bleibt. Multipliziert mit dem Reinertrag
ergibt sich sodann der Ertragswert.
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SONSTIGE ZU-/ABSCHLAGE

Zu- oder Abschlage aufgrund sonstiger wertbeeinflussender Umstande oder zur Anpassung an den
Verkehrswert werden im gegenstandlichen Fall nicht vorgenommen. Die ermittelten Ertragswerte
entsprechen somit dem Verkehrswert.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

. Nutzlache Miete Miete Miete
EINNAHMEN d t Z
e gewichtet/Stk. p.m./m" /Stk.

Wohnen | Haus 1 314,90 m’ €2.891,05 €9,18/m’ € 34.693
KFZ-Abstellplatze 5 Stk € 250,00 € 50,00/Stk € 3.000
Summe 314,90 m’ €3.141,05 € 37.693
e
Wohnen Top 5 | Haus 1 82,19 m’ €821,93  €10,00/m” €9.863
KFZ-Abstellplatze 7 Stk € 350,00 € 50,00/Stk € 4.200
Summe 82,19 m’ €1.171,93 € 14.063
JAHRESROHERTRAG DER LIEGENSCHAFT 397,09 m* €51.756
Instandhaltungskosten €10,00 je m* Fliche -€ 3.971
Instandhaltungskosten € 60,00 je Stellplatz -€720

nicht umlegbare Betriebs- und

1,00% der Mieteinnahmen -€518
Verwaltungskosten
Mietausfallswagnis 4,00% der Mieteinnahmen -€ 2.070
JAHRESREINERTRAG DER LIEGENSCHAFT €44.477
Restnutzungsdauer 79 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Vervielfaltiger 39,5394
Jahresreinertrag x Vervielfaltiger (Ertragswert der baulichen Anlagen) € 1.758.594
ERTRAGSWERT gerundet €1.759.000
Rendite vom Rohertrag 2,9%
Ertragswert/m’ € 4.430/m’
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GUTACHTEN

Der Verkehrswert der
475/2.623 WE-Anteile
verbunden mit Wohnungseigentum
an den Wohnungen Top 01-06 | Haus 1 und
den KFZ-Abstellplatzen 1-8 u. 45-48

der Liegenschaft

A-2331 Vosendorf, OrtsstraBe 90a

inneliegend in EZ 12, Katastralgemeinde 16126 Vosendorf, Bezirksgericht Modling

wird aufgrund der Beschreibungen und Ausfihrungen im Befund, der vom Auftraggeber
ubermittelten Unterlagen und Informationen sowie der Lage am Realitatenmarkt
zum Stichtag wie folgt festgelegt:

€ 1.759.000

(in Worten: Euro Einemillionsiebenhundertneunundfiinfzigtausend)

Mag. Astrid Grantner, MSc MRICS Wolfgang Wagner MRICS
GESCHAFTSFUHRERIN GESCHAFTSFUHRER

Allg. beeidete und gerichtlich zert. Allg. beeideter und gerichtlich zert.
Sachversténdige fir Immobilien Sachversténdiger fiir Immobilien

Wir weisen darauf hin, dass in Zeiten der derzeitigen globalen Corona Pandemie
unsere Ergebnisse einer ,wesentlichen Bewertungsunsicherheit“ im Sinne des VPGA 10
der RICS Valuation - Global Standards (,Red Book") unterliegen. Es ist somit ein
hoheres MaB an Vorsicht geboten. Aufgrund des unklaren Einflusses, den COVID-19 auf
die Immobilienmdrkte haben kann, empfehlen wir eine regelmdfige Uberpriifung der
Bewertungsergebnisse.
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ALLGEMEINE ANMERKUNGEN

» Dieses Gutachten griindet auf die vom Auftraggeber bzw. den Parteien
erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten sich Anderungen
ergeben, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht wurden,
behalten wir uns die Riicknahme und/oder Ergdanzung dieses Gutachtens
vor.

» Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird
der Verkehrswert gem@B § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

» Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand
dieser Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebaudeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete
Untersuchung erfolgte nicht. Lediglich eine Online-Abfrage hinsichtlich des
Verdachtsflachenkatasters wurde vorgenommen.

» Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter der Annahme, dass die
Liegenschaft geldlastenfrei iibergeben wird. Es wird davon ausgegangen,
dass allféllige im Lastenblatt des Grundbuches eingetragene Pfandrechte im
Zuge einer Transaktion durch den Verkaufer geloscht werden.

» Eine Einsichtnahme in die
Grundbuchgerichtes  der
Bestandsaufnahme.

Urkundensammlung des  zustdndigen
Liegenschaft war nicht Gegenstand der

» AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung,
wenn sie den Sachverstdndigen bekannt gegeben wurden. Da dies im
gegenstandlichen Fall nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene Wert des
Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Laste vorliegen.

» Eine Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan bei der
zustandigen Behdrde war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.
Diesbezliglich wurde eine nicht rechtsverbindliche Auskunft eingeholt.

» Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht
genommen wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden in der Natur
nicht Uberpriift.

» Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

» Detaillierte Untersuchungen des Bau- und Erhaltungszustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben {iber nicht sichtbare Bauteil und Baustoffe aus Auskiinften,
die uns gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen
beruhen.

» Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen,
dass konsensgemdB gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsdchlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und sé@mtliche
behdrdlichen Auflagen erfiillt wurden.

» Eine Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen
Baubehdrde war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. Eine Uberpriifung
der baubehdrdlichen Genehmigungen und rechtméaBigen Nutzungen der
einzelnen Bauwerke hat nicht stattgefunden. Es wird daher vorausgesetzt,
dass die einzelnen Baufiihrungen im Einklang mit der jeweils giiltigen
Bauordnung durchgefiihrt wurden.

» Eventuell vorhandenes Inventar und Einrichtungsgegenstande, sowie

spezielle Ausstattungsmerkmale wurden nicht beriicksichtigt.

» Elektrische, sanitdre und sonstige Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberpriift, deren ordnungsgemaBe Funktion wird bei der Bewertung
vorausgesetzt. Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem
derzeitigen Stand der Technik entsprechen. Die technischen Ausstattungen
und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern beriicksichtigt, als
diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Das
vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet.

» Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht gem. ONORM B1802-1:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters wird darauf verwiesen, dass der
ermittelte  Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte
eine solche kurzfristige VerduBerung - aus welchem Grund auch immer -
notwendig sein, so behalten wir uns vor, vom festgesetzten Verkehrswert
einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

Ein Energieausweis iber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im
Sinne der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes konnte
noch nicht vorgelegt werden. Es wird daher bei der Wertermittlung von
Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

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

Das Verkehrswertgutachten ist nicht fiir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fiir den gegenstéandlichen Auftrag vorgesehen.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter.

Alle im Bewertungsverfahren angegebenen monetdren GroBen verstehen
sich ohne Umsatzsteuer. Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten
Wert hinzuzurechnen. Hierbei wére eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft
werden, waren eventuell vom Verkdufer geltend gemachte Vorsteuerbetrdge
zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich der internen Verwendung durch den
Auftraggeber und ist nicht zur Weitergabe an Dritte vorgesehen. Die
ganzliche oder teilweise Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung
bedarf der vorherigen, schriftlichen Zustimmung der EHL Immobilien
Bewertung GmbH.

Die Sachverstandigen weisen darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fiir
Vermdgensschaden ausschlieBlich bis zu dem in der abgeschlossenen
Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefiihrten Betrag fiir
Schadden aufgrund von leichter Fahrldssigkeit, unabhangig vom Rechtsgrund,
haften.

Samtliche Anspriiche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind
insgesamt auf die Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und
Haftpflichtversicherung(en) beschrénkt. Fiir entgangenen Gewinn, mittelbare
Schéden und Folgeschaden, insbesondere auch Mangelfolgeschaden sowie
immaterielle Schaden kann keine Haftung ibernommen werden. Haftungen
gegenliber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kénnen aus dem
gegenstandlichen Gutachten keine Rechte geltend machen.

Séamtliche Tatigkeiten und Ergebnisse betreffend die
immobilienwirtschaftlichen Beratungs-, und Bewertungsdienstleistungen und
alle daraus resultierenden Anspriiche unterliegen Gsterreichischem Recht.
Als Gerichtsstand fiir etwaige Streitigkeiten gilt das sachlich und ortlich
zustandige Gericht in Wien als vereinbart.

Die gefertigten Sachverstandigen erkldren ausdriicklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhédngige Gutachter gem. Européische
Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10, objektiv und unparteiisch erstellt
haben.

Samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die wir vom
Auftraggeber  oder von  Dritten im  Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten haben und den Inhalt des Gutachtens selbst,
insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen
Gegebenheiten, werden vertraulich behandelt

Es gelten die AGB der EHL Immobilien Bewertung GmbH.
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