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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Herr Walter Fridrichovsky, Lormweg 23, 1210 Wien erteilt am 18. Oktober 2022 den Auftrag
zur Erstellung eines Gutachtens Uber den Bauzeitwert folgender Superadifikatsgebaude:

Il ,Walter & Mary’s Sommerstation® am Grundstiick GSt-Nr. 1633 der Liegenschaft
EZ 989, KG 01603 Donaufeld, BG Floridsdorf Wien mit der Adresse 1210 Wien, Neue
Donau, U6 Parkplatz

Il ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff* am Grundstiick GSt-Nr. 579/4. der Liegenschaft
EZ 449, KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf mit der Adresse 1210 Wien, Donauplatz

Il ,Kuhllager* am Grundstick GSt-Nr. 579/4. der Liegenschaft EZ 449, KG 01605
Floridsdorf, BG Floridsdorf mit der Adresse 1210 Wien, Donauplatz

Auftragsgemal wird lediglich der Zeitwert der Baulichkeiten (id est Wert der Superadifikate)
ermittelt und dargestellt. Eine Bewertung des Kundenstocks bzw der Passantenfrequenz und
dgl, welche fir die Kaufpreisfindung flr derartige Immobilien (ist Teilbereich einer
Unternehmensbewertung) von Relevanz ist, unterbleibt ausdricklich.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Wertermittlung ist Schaffung einer objektiven Grundlage zur Ermittlung eines
Mindestpreises fur eine potentielle Unternehmensweitergabe.

1.3. Bewertungsstichtag

Die Ermittlung des Bauzeitwerts bezieht sich auf die am 19. Oktober 2022, dem Tag der
Besichtigung bestehenden Verhaltnisse.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die Erstellung
des Gutachtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten flr die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 21. Oktober 2022. Dementsprechend werden
nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte
Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende
Umstande nicht bertcksichtigt.
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1.5. Vollstandigkeitserklarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen ubergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistetl. Darliber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der
Wertermittlung daher keine Berucksichtigung finden.

Der Auftraggeber hat erklart, dass er sdmtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche flir die Bewertung der Grundstiicke von Relevanz sind bzw sein koénnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu einem anderen
Zeitpunkt maflgebend ist. Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks (Grundstiicks-merkmale). Zu den
Grundstlicksmerkmalen gehoéren insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Malf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der
abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu bericksichtigen,
ob

I eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

I' Flachen aufgrund ihrer Vornutzung nur mit erheblich tiber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kénnen,

I Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stédtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

I' Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

I Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

I' Flachen zum Ausgleich fiur Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens®
2 Definition iS des § 4 der ImmoWertV Deutschland
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1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielfaltigung

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Nutzung durch den Auftraggeber® zum bedungenen
Zweck®. Es ist nicht zur Weitergabe an nicht beteiligte Dritte vorgesehen. Der Auftraggeber
bzw die VIA Donau ist berechtigt das Gutachten auf Ihrer Homepage zu veréffentlichen bzw
ausgewahlten Interessenten zu tbermitteln.

Jede darliberhinausgehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte sowie samtliche
Verwertungshandlungen iS der §§ 14 bis 18a UrhG bedlrfen der ausdricklichen Zustimmung
durch den beauftragten Sachverstandigen.

Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf wie oben beschrieben erfolgen. Eine Veroffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu
missverstandlichen Ansichten flhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete
Verantwortung Ubernommen.

Bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne ausdruckliche
Einwilligung durch den Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Besichtigung wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken angefertigt.
Die Verarbeitung der Bildaufnahmen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur
Erfullung der vertraglichen Pflichten.

1.9. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1. Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

2. Samtliche Unterlagen und Informationen, die vom Auftraggeber Ubergeben und
mitgeteilt wurden.

3. Die Besichtigung der Liegenschaft am 19. Oktober 2022 durch Herrn SV Mag (FH)

Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert, 1010 Wien, Am Hof 5 in Anwesenheit von

Herrn Walter Fridrichovsky, Lormweg 23, 1210 Wien.

Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 19. Oktober 2022.

Erhebung von Vergleichstransaktionen fir Kuihlcontainer auf der Homepage

www.maschinensucher.at und www.mtcontainer.de am 19. und 20. Oktober 2022.

6. Erhebung von Vergleichstransaktionen auf der Homepage der IMMOunited GmbH,
1010 Wien, Tuchlauben 13, 3. Stock, am 19. Oktober 2022.

a s

7. Erhebungen auf der Homepage Bing am 19. Oktober 2022.

8. Erhebungen auf der Homepage des GIS Vienna am 19. Und 20. Oktober 2022.

9. Fernmindliche Besprechung vom 18. Oktober 2022 mit Herrn Walter Fridrichovsky,
Lormweg 23, 1210 Wien (Auftragserteilung, Auftrags-informationen).

10. Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

I Ansuchen Anderung der Betriebsanlage vom 20.01.2020 (Walter & Mary’s
Sommerstation)
Siehe dazu Pkt 1.1. des Gutachtens

4 Siehe dazu Pkt 1.2. des Gutachtens
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Plan Betriebsanlagengenehmigung vom 05.03.2020 Walter & Mary’s Sommerstation)

11. LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) 1992 idgF.
12. ONORM B1802 und Subnormen.

1.10. Informationen, Auskinfte und Einsichtnahmen
1.10.1. Fernmindliche Besprechung vom 18. Oktober 2022

mit Herrn Walter Fridrichovsky, Lormweg 23, 1210 Wien. Dabei wurde Folgendes mitgeteilt:

1.11.

Es soll ein Gutachten Uber den Bauzeitwert folgender Superadifikatsgebaude erstellt
werden:
1. ,Walter & Mary’s Sommerstation® am Grundstick GSt-Nr. 1633 der
Liegenschaft EZ 989, KG 01603 Donaufeld, BG Floridsdorf Wien mit der
Adresse 1210 Wien, Neue Donau, U6 Parkplatz
2. ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff* am Grundstlick GSt-Nr. 579/4. der
Liegenschaft EZ 449, KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf mit der Adresse
1210 Wien, Donauplatz
3. ,Kuhllager* am Grundstick GSt-Nr. 579/4. der Liegenschaft EZ 449,
KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf mit der Adresse 1210 Wien, Donauplatz

Die Wertermittlung erfolgt zur Schaffung einer Entscheidungsgrundlage fur
weiterfihrende immobilienwirtschaftliche Uberlegungen im Zuge der
Unternehmensweitergabe.

Es soll eine Basis fiir einen Mindestverkaufspreis geschaffen werden, wobei ein allfalliger
Unternehmenswert (Kundenstock etc) nicht bewertet werden soll.

Stichtag der Wertermittlung soll der Tag der Besichtigung sein.

Bewertungsvoraussetzungen

1.11

.1. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2020° (Europaische
Bewertungsstandards), 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten ermittelte
Wert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex defintione
unvollkommene Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren
einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein
Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder weniger grof3e Streuung — eine

© 202

Europdische Bewertungsstandards 2020 - 9. Auflage - Deutsche Ubersetzung -
Edlauer/Hubner/Muhr/Reinberg
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marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist der im Gutachten
ausgewiesene Wert mit einer entsprechend groften Bandbreite nach oben oder unten
zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und
Qualitat vorliegender Marktdaten®.

Der Wert stellt eine gerundete Grolie dar und beinhaltet nicht die im Ublichen
Geschaftsverkehr anfallenden  Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,
Maklergebihren und dgl, die gewohnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkaufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Berlcksichtigung von eventuell sonstigen personlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wirde.

Weiter ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Wert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &ul3eren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Uber das normale Mal3 hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten abweichen.

Ausdricklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstidndige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls Optimie-
rungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes
ergeben koénnten, nicht berlcksichtigt.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmale in Quadratmeter (m?).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgefuhrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies fihrt manchmal zu scheinbaren
Rechendifferenzen, die flir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt erfahrungs-
gemal bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis auf 1 €
eine groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft
vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu
unnutzen Mehrarbeiten und Kosten fuhrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie Ubergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberprifung der Ubereinstimmung zwischen den (ibergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefihrt.

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

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriucksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene

Sven Bienert, Inmobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 568
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Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auf3erblicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgemal nicht mitbewertet.

Die beschriebenen elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktions-
fahigkeit Uberprift und deren ordnungsgemale Funktion wird bei der Bewertung
vorausgesetzt. Weiter wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand
der Technik entsprechen.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile sowie Bereiche der
Aulenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungs-
merkmale. Einzelne Bauteile kdnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlielich durch duReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemaf angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes werden nur insoweit getroffen, als sie fur
die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Angenommen wird, dass konsensgemal’ gebaut wurde, daher keine Abweichungen
der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behdrdliche Auflagen erflllt wurden.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze den genehmigten
Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht Uberprift, ob der konsensgemalie
Planstand mit der Natur Ubereinstimmt.

Eine Prufung baubehérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmafiger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und
notwendigen behdrdlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prufung des Gebadudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaR ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Priifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefihrt werden. Es
koénnen sich mafligebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht berlcksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kuihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
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Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die MaRzahl von 100KBE/100ml nicht Gberschritten wird.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der natlrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentiimers oder Nutzers fiihren“ vorliegen’. Konkrete Aussagen Uber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kénnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

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

Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht
zuganglichen bzw nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fir sonstige nicht
festgestellte wertrelevante Merkmale (zB Untersuchungen bezuglich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile usw) wird ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren kénnen.

Der Befundteil ist eine Beschreibung einzelner, auf die Wertermittiung des
Bewertungsgegenstandes, einflielender Faktoren. Einzelne Faktoren des Befundes
konnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen Einfluss auf den
zu ermittelten Wert haben.

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 GroRe
seins.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Wert flihren kénnen. Der Auftraggeber
nimmt somit zur Kenntnis, dass flr die Wertermittlung nétige, aber dem beauftragten
Sachverstandigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen wertrelevant sein
kénnen.

Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
ONORM B 1802, Pkt. 3.3.
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1.11.2. Besondere Voraussetzungen der Bewertung

1.

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieRlich um
ein Gutachten Uber den Bauzeitwert und ist es daher insbesondere fir steuerliche
aber auch andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdrucklich wird darauf hingewiesen, dass der Bauzeitwert ermittelt wurde. Dieser
Wert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert. Auch ist ein allfallig zu
erzielender Verkaufspreis vermutlich héher als der reine Bauzeitwert, zumal auch
Kundenstock, Standortqualitat (Kundenfrequenz bzw Umsatzstarke) bei einem
Imbisstand von Relevanz sind. Ausdrticklich wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass keine Unternehmensbewertung erfolgt, sondern lediglich der
jeweilige Bauzeitwert der Superadifikate ermittelt wurde um eine Basis flr einen
Mindestverkaufspreis zu haben.

Aufgrund der Konzeption der Superadifikate gibt es de facto keine detaillierten Plane
etc. Samtliche Informationen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt — eine
Bauakteinsicht ist naturgeman unterblieben.

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass keine Mietverhdltnisse,
Wohnrechte oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden
Sachen gegeben sind. Aul3erblcherliche dingliche oder sonstige Rechte oder Lasten
liegen ebenfalls nicht vor.

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen des Superadifikats ,Walter &
Mary’'s Sommerstation® wurden ausschlieBlich aus dem Ubermittelten Plan
entnommen und nicht anldsslich der Befundaufnahme bzw in der Natur
nachvermessen. Die Flachen sind entsprechend mit einer gewissen Toleranzbreite
zu verstehen.

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen des Superadifikats ,Maroni &
Langos vis a vis Schulschiff wurden anlasslich der Befundaufnahme vom
Auftraggeber mitgeteilt und nicht in der Natur nachvermessen. Die Flachen sind
entsprechend mit einer gewissen Toleranzbreite zu verstehen, erscheinen aber
plausibel.

Fir die Bewertung des Superadifikats ,Kuhllager” wurde die InnengréiRe (Lange 5,45
m, Breite 2,29 m) eines 20 Fuss Standard Kuihlcontainers als Nutzflache
herangezogen und nicht anlasslich der Befundaufnahme bzw in der Natur
nachvermessen. Die Flachen sind entsprechend mit einer gewissen Toleranzbreite
zu verstehen.

Bei der Bewertung der Superadifikatsgebaude ,Walter & Mary’s Sommerstation* und
.Maroni & Langos vis a vis Schulschiff ist die hochwertige und fir die geringe
Nutzflache der Kiche malRangefertigte Kichenausstattung naturgemafR zu
bertcksichtigen. Auch ist die relativ aufwendige Sanitdranlage bei ,Walter & Mary’s
Sommerstation® zu wurdigen.

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der
Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt und wird
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten
ausgegangen. Aufgrund der Gebaudekonzeption, kann attestiert werden, dass dieser
keine Relevanz hat und dass ein prasumtiver Kaufer auf die Vorlage des
Energieausweises verzichtet bzw daraus keine wertmafligen Zu- oder Abschlage
ableitet.
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1.11.3. Grundlagen des Auftrages

1.

1.12.

Fir allenfalls eintretende Schadenfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom
gefertigten Sachverstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadenfall,
soweit gesetzlich zulassig, mit insgesamt € 500.000,00 begrenzt. Die zugrunde
liegenden Versicherungsbedingungen gelten als vereinbart. Samtliche Anspriche der
Auftraggeberin, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf diese
Deckungssumme der bestehenden Vermdgensschaden- und Haftpflicht-versicherung
beschrankt. Fir entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden, immaterielle Schaden
und Folgeschaden wird keine Haftung ibernommen. Der Haftungsausschluss bzw.
die Haftungsbegrenzung gelten auch fir die personliche Haftung von Organen,
Erfullungsgehilfen und Betriebsangehdrigen des beauftragten Sachverstandigen.
Anldsslich der Auftragserteilung wurde durch die Auftraggeberin ausdricklich
mitgeteilt, dass die Wertermittlung ausschlief3lich in ihrem Interesse beauftragt wird
und sich diese nicht auf Angelegenheiten eines Dritten bezieht. Haftungen des
Sachverstandigen gegenuber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen.

Im Falle von Gewahrleistungsansprichen der Auftraggeberin gegenliber dem
Sachverstandigen aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet die
Auftraggeberin ausdrucklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.
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Sachverstandige und ihre Gutachten - Handbuch fir die Praxis -
Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos — Manz Verlag

Verkehrswertermittlung von Immobilien - Praxisorientierte Bewertung - Verlag
Boorberg - Petersen

Lehrbuch zur Grundstickswertermittlung - Luchterhandverlag - Sommer/Kréll
Immobilienbewertung Osterreich - OVI Immobilienakademie — Bienert/Funk
Handbuch Immobilien & Steuern - Manz Verlag — Stingl/Nidetzky

Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung - Bundesanzeiger Verlag -
Meinen/Morgenstern/Kock

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 - HV der
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Landesverband Steiermark und Karnten
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2. BEFUND

Der Befund ist Basis fir die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund
auf den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfallige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht
gepruft.

2.1. Beschreibung der Baulichkeiten

2.1.1. Mikrostandort der Superadifikate

Walter & Mary’'s Sommerstation®

Das Superadifikatsgebaude befindet sich auf dem U6 Parkplatz bei der Neuen Donau. Es
handelt sich hierbei um ein locker verbautes Gebiet im 21. Wiener Gemeindebezirk Floridsdorf
direkt neben der U-Bahn (U6). Die umliegenden Gebdude werden uberwiegend zu
Wohnzwecken aber auch gewerblichen Zwecken genutzt.
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Abbildung 1: Mikrostandort ,Walter & Mary’s Sommerstation“ © Vienna GIS
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Abbildung 2: T ;,Walter & Mary’s Sommerstation © Vienna GIS
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,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Das Superadifikatsgebaude befindet sich auf dem Donauinselplatz an der Donau gegenuber
vom Schulschiff. Es handelt sich hierbei um ein Erholungsgebiet im 21. Wiener
Gemeindebezirk Floridsdorf. Die umliegenden Gebaude/Anlagen werden Uberwiegend zu
Erholungszwecken (Sportplatz, Parks) genutzt.
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Abbildung 4: Orthofoto ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff* © Vienna GIS

Kuhllager*

Das Superadifikatsgebaude befindet sich auf dem Donauinselplatz direkt bei der Abfahrt bei
der Floridsdorfer Bricke. Es handelt sich hierbei um Erholungsgebiet im 21. Wiener
Gemeindebezirk Floridsdorf. Die umliegenden Gebaude/Anlagen werden Uberwiegend zu
Erholungszwecke und zum Parken genutzt.
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Abbildung 5: ' T Mikrostandort ,Kiihllager* © Vienna GIS

Abbildung 6: Orthofoto ,Kuhllager © Vienna GIS

2.1.2. Superadifikate

Walter & Mary’'s Sommerstation*”

Die Liegenschaft ist derzeit mit einem eingescholligen Gewerbeobjekt (Imbissrestaurant)
bebaut. Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt vom Parkplatz der U6 aus bzw Uber den
Parkplatz. GemaR der Betriebsanlagengenehmigung vom 05.03.2020 verfligt das Restaurant
Uber einen Gastgarten. Das Gebaude wurde 1996 errichtet und im Jahr 2015 umfassend
saniert.
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Das Gebaude ist wie folgt unterteilt: WC Damen und Herren inklusive Vorraum mit
Waschbecken, WC fir Personal, Kihlzelle, Kiiche und Kundenbereich. Die hochwertige
Kichenausstattung wurde eigens fur den Imbisstand teilweise mal3gefertigt.

,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Die Liegenschaft ist derzeit mit einem eingescholRigen Gewerbeobjekt (Imbissrestaurant)
bebaut. Die Erschlieung der Liegenschaft erfolgt vom Donauinselplatz aus. Das Gebaude
wurde 2018 errichtet.

Das Gebaude ist wie folgt unterteilt: WC inkl. Waschbecken, Abstellraum, Kiiche, Lager und
Kundenbereich. Auch fir dieses Restaurant wurde die hochwertige Klichenausstattung fiir den
begrenzen Kuchenbereich (6 m?) eigens mafligefertigt.

Kuhllager*

Das Kuhllager besteht aus einem 20 Fuss Metall-Container. Der Container wurde 2002 erbaut
und verfugt Uber 2 Fenster, eine Liftung und ist in 2 Raumen (Raum, Kiihlraum) unterteilt. Das
Kdhllager hat einen Strom- jedoch keinen Wasseranschluss. Der Eingangsbereich wird
Videolberwacht. Der Zugang zum Container erfolgt Gber den Donauinselplatz bzw. genauer
uber eine StraRenabfahrt von der Floridsdorfer Briicke aus.

2.1.3. Bau- und Erhaltungszustand

Walter & Mary’'s Sommerstation*”

Das Superadifikatsgebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich weitgehend in
einem guten dem Alter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand. Baumangel oder
Bauschaden sind nicht bekannt. Rickgestauter Reparaturbedarf liegt prima vista nicht vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde durch aueren Augenschein anlasslich
der Besichtigung festgestellt. Nachstehend eine tabellarische Ubersicht:

Bau- u Erhaltungszustand ,,Walter & Mary’s Sommerstation“
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Abbildung 7: Bau- und Erhaltungszustand ,Walter & Mary’s Sommerstation*
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Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Das Superadifikatsgebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich weitgehend in
einem sehr guten Bau- und Erhaltungszustand. Baumangel oder Bauschaden sind nicht
bekannt. Rickgestauter Reparaturbedarf liegt nicht vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde durch auf3eren Augenschein anlasslich
der Besichtigung festgestellt. Nachstehend eine tabellarische Ubersicht:

Bau- u Erhaltungszustand ,,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*
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Abbildung 8: Bau- und Erhaltungszustand ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

KLuhllager®

Das Superadifikatsgebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich weitgehend in
einem mittelmaligen dem Alter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand. Baumangel
oder Bauschaden sind nicht bekannt. Rickgestauter Reparaturbedarf liegt nicht vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde durch aueren Augenschein anlasslich
der Besichtigung festgestellt. Nachstehend eine tabellarische Ubersicht:
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Bau- u Erhaltungszustand ,,Kiihllager*
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Abbildung 9:

Bau- und Erhaltungszustand ,Kuhllager*

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.
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Es ist kein Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand notig.

Es besteht kaum Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Ver-
besserungsaufwand. Kleinere Reparaturen sind nétig.

Von ruckgestautem Reparaturaufwand ist auszugehen. Es besteht
kurz- mittelfristig (Zeithorizont ca. 5 Jahre) Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

Von ruckgestautem Reparaturaufwand ist Uberwiegend auszugehen.
Wesentliche Bauteile weisen Mangel auf. Es ist erheblicher
Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung wird fur die
Ertragssicherheit empfohlen.

Von rickgestautem Reparaturaufwand ist umfassend auszugehen.
Alle wesentlichen Bauteile weisen Mangel auf. Es ist durchgreifend
Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine Sanierung/Modernisierung zur Sicherung der Ertragssituation ist
nétig. Die Baulichkeiten sind annahernd abbruchreif.
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2.1.4. Nutzflachen

JWalter & Mary’'s Sommerstation®

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden aus dem Ubermittelten Plan
entnommen und nicht anlasslich der Befundaufnahme bzw in der Natur nachvermessen.

Kiche & Sanitarbereich

Abstellraum 1,08 m2

Abstellraum 0,46 m2

WC Damen 2,14 m2

Vorraum 1,04 m2

WC Herren 2,19 m2 Kundenbereich

WC Personal 1,61 m? Raum 25,89 m?2

Kiche 3,71 m2 Summe 25,89 m2

Kihlzelle 0,96 m2

Summe 13,19 m? | Nutzflache gesamt 39,08 m2
Abbildung 10: Nutzflache ,Walter & Mary’s Sommerstation®

,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Die fiur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden anlasslich der Befundaufnahme
vom Auftraggeber mitgeteilt und nicht in der Natur nachvermessen. Die Flachen sind
entsprechend mit einer gewissen Toleranzbreite zu verstehen.

Kiche & Sanitarbereich Lager

Abstellraum 1,50 m2 Raum 13,00 m?

WC 1,50 mz Summe 13,00 m?

Kiche 6,00 m?

Summe 9,00 m2 Kundenbereich

Raum 9,00 m?

| Nutzflache gesamt 31,00 m2 Summe 9,00 m2
Abbildung 11: Nutzflache ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*
HKuhllager®

Fir die Bewertung des Superadifikats ,Kuhllager wurde die InnengréRRe (Lange 5,45 m, Breite
2,29 m) eines 20 Fuss Standard Kihlcontainers als Nutzfliche herangezogen und nicht
anlasslich der Befundaufnahme bzw in der Natur nachvermessen. Das ergibt eine Nutzflache
von 12,48 m2. Die Flachen sind entsprechend mit einer gewissen Toleranzbreite zu verstehen.
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2.1.5. Energieausweis®

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebauden einen
Energieausweis bereits beim behdrdlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung,
bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis
ebenfalls bei Verkauf, Verpachtung oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Bliros oder
Betriebsobjekten vorzulegen.

Energieausweise fur Wohngebdude: Diese enthalten den Heizwarmebedarf, den
Warmwasser-Warmebedarf, den Heiztechnik-Energiebedarf, den Endenergiebedarf und ggf.
noch Empfehlungen flr Verbesserungen. Ein eventueller Kiihlbedarf oder der Bedarf fir die
Beleuchtung sind nicht enthalten, diese Werte werden nur far Nicht-Wohngebaude ermittelt.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt und wird daher bei der
Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen. Auch wird davon
ausgegangen, dass ein Energieausweise fir derartige Gebaude keine Relevanz hat.

2.2. Aul3enanlagen

Das Restaurant ,Walter & Mary’s Sommerstation” verflgt Uber einen Gastgarten welcher zum
Teil mit einem Holzzaun eingefriedet ist. Das Gebaude selbst ist ebenfalls mit einem Holzzaun
eingezaunt.

2.3. Zubehor

Samtliches Zubehor wie Einrichtungsgegenstande, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande
Bepflanzung und dgl. in- und aufRerhalb der Sache sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

Ausdricklich  wird darauf hingewiesen, dass die Kichenausstattung, Kuihlhauser,
Toilettanlagen und dgl naturgemaf® zum Gebaude gehdren und daher mitbewertet wurden.

2.4. Planmaterial

Angenommen wird, dass konsensgemaly gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Baufihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behdérdliche
Auflagen erfullt wurden. Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze
den genehmigten Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht Uberprift, ob der
konsensgemale Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

9 www.energieausweis.at, Stand Dezember 2012
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Nachstehender Plan wurde durch den Auftraggeber (aus der Betriebsanlage kopiert) zur
Verfligung gestellt.

Abbildung 12: Betriebsanlagengenehmigung ,Walter & Mary’s Sommerstation®

Anderes Planmaterial zu den beiden anderen Liegenschaften liegt nicht vor.
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3. GUTACHTEN

3.1. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-11°

Die ONORM ist anwendbar fiir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieRlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten. Unter dem Ubergriff ,Wert“ werden in der vorliegenden ONORM die folgenden
Begriffe subsumiert: Verkehrswert oder Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender
Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und
vorhandener Bauwert gemal BauRG.

Grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begruindung (wie z. B.
Kurzgutachten, Gutachterliche Stellungnahme, Verkehrswertplausibilisierung, Wertermittlung
zur Geblihrenbemessung) entsprechen nicht den hier definierten Anforderungen an Befund
und Gutachten und sind daher nicht Gegenstand dieser ONORM.

3.1.1. Voraussetzungen der Wertermittlung

Auftragsgemal’ wurde der Zeitwert der Baulichkeiten (Superadifikate) ermittelt. Dies ist nicht
zwingend ident mit einem Verkehrswert flr die Unternehmensnachfolge, welcher sich
naturgemal aus dem Wert des Kundestocks und dgl ergibt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

3.2. Wahl der Wertermittlungsmethodik

3.2.1. Wahl der Wertermittlungsmethodik gem. § 3 LBG
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Abs 1 LBG Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
Jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Veerfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstdndigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

10 ONORM B1802-1
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3.2.2.  Wahl der Wertermittlungsmethodik — ONORM B 1802-1

Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert,
Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert, und
vorhandener Bauwert gemall BauRG) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und
Liegenschaftsteilen, einschlieRlich der Bestandteile wie Gebaude, Aullenanlagen und
Kellereigentum sowie von Superidifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel
mit folgenden Verfahren zu ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren,
Ertragswertverfahren, Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaR ONORM B 1802-2),
Residualwertverfahren (gemal ONORM B 1802-3), sonstige dem Stand der
Bewertungswissenschaften entsprechende Wertermittlungsverfahren (zB Investment Method)
oder aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fur steuerliche Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begriinden.
Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist
der Wert begrindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Im gegenstandlichen Fall wird lediglich der Zeitwert der Baulichkeiten im Sachwertverfahren
ermittelt.

3.3. Bewertungsvorgang

Auftragsgemal soll der Bauzeitwert der Superadifikate ermittelt werden. Die Bewertung der
Superadifikate erfolgt daher nach dem Sachwertverfahren gem § 6 LBG. Dabei ist der
Bodenwert nicht zu bericksichtigen. Auch sind allféllige Wertbeimessungen fir den
Unternehmenswert (Kundenstock, Ertragspotential uém) nicht zu bertcksichtigen.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachthahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.
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3.4. Sachwertverfahren - ONORM B 1802-11t

3.4.1. Allgemeines

Der Sachwert ist insbesondere 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.

3.4.2. Bodenwert

Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus den Vergleichswerten vergleichbarer
Liegenschaften ab. Die Kosten der AufschlieBung (nach ONORM B 1801-1) sind zu
bertcksichtigen. Im gegenstandlichen Fall irrelevant, da nur Zeitwert der Baulichkeiten
relevant.

3.4.3. Bauwert

I' Neubauwert
Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktiblichen Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermittein.

I' Wertminderung infolge Alters
Diese Wertminderung ist nach dem Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

I' Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
Diese Wertminderung ist nachvollziehbar zu begriinden oder nach den fir die Beseitigung
erforderlichen Kosten zu bestimmen. Die Beseitigungskosten sind jedenfalls dann anzusetzen,
wenn die Beseitigung fur die weitere Benutzung unabdingbar ist.

I Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemaRen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, UbergroRe Raumhdéhen) oder eine aufwendige Extraausfliihrung, nicht
voll entspricht oder eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu bestimmen. Sie ist vom Bauwert in Abzug
zu bringen.

' Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Auflenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von den
marktiblichen Herstellungskosten zu bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht
schon im Bauwert berlcksichtigt ist. Dies gilt auch flir Zubehér, soweit dieses in die
Wertermittlung einzubeziehen ist.

u ONORM B1802-1 Pkt 6.4.
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Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

L 4

— Wertminderung infolge Alters

i 4

_Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

4

- Bauwert des Gebaudes
Boden Gebdude AuBenanlagen
samt Zubehdr
Neubauwert
der AuBBenanlagen
Beriicksichtigung der

Bauwert des Gebaudes wertbeinflussenden

samt Zubehor Umstande

Bodenwert (z. B. nach Wertminderung infolge Wert

Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBlenanlagen

I—l—l

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsfrei)

. 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 13: Ablaufschema Sachwertverfahren ONORM B 1802-1

3.5. Sachwertverfahren ,Walter & Mary’s Sommerstation“

3.5.1. Allgemeines

§ 6 Abs 1 LBG /m Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehoérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

§ 6 Abs 2 LBG Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermittein.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.
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§ 6 Abs 3 LBG Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische
und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
Offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert, abziglich der
altersbedingten und einer allfalligen auferordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert
wird aus den gewodhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise oder der
Quadratmeterpreise ermittelt.

Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom
Herstellungswert nach der linearen Abschreibung Bertcksichtigung. AulRerordentliche
Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung ermittelt.

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus
der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung
eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust
muss als KorrekturgréfRe im Sachwertverfahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der
Korrekturgrofle missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden koénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

3.5.2. Bauzeitwert

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
grundsatzlich vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Der Herstellungswert ist auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu ermitteln. Es ist dabei jener
fiktive Kostenbeitrag zu berechnen, der fir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

Zur Ermittlung des Herstellungswertes der zu bewertenden Sache werden die Baukosten je m?
Nutzflache herangezogen und mit den umfangreichen Erfahrungswerten des gefertigten
Sachverstandigen abgeglichen.

Die Neuherstellungskosten des Gebdudes und der Auflenanlagen werden auf Basis von

Vergleichswerten, eigener Datenbank und statistischen Materials, unter Berlcksichtigung der
Bauweise und Ausstattung, mit

€ 4.000,00 /m? Nutzflache — Kiiche & Sanitarbereich
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€ 3.000,00 / m? Nutzflache — Kundenbereich

€ 15.000,00 / AuBenanlagen pauschal

festgesetzt.

Zur Berechnung des Bauzeitwertes des Gebdudes wird im Hinblick auf die bestehende
Nutzung und der Bauweise von einer gewohnlichen Lebensdauer von 50 Jahren
ausgegangen.

Die Restnutzungsdauer stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen das Gebaude bei
ordnungsgemaler Instandhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer mussen die ortlichen und allgemeinen Verhaltnisse
in Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen beriicksichtigt werden.

Die Restnutzungsdauer ist unter Beachtung des technischen Zustandes und der Art der
Nutzung sowie unter der Voraussetzung ordnungsgemal3er Erhaltung und Bewirtschaftung zu
bestimmen.*?

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde durch dul3eren Augenschein anlasslich
der Besichtigung und der Ubermittelten Bilddokumentation festgestellt. Das gegenstandliche
Gebaude befindet sich gesamt gesehen in einem guten, dem Alter entsprechenden Bau- und
Erhaltungszustand. Das Superadifikatsgebdude wurde 2015 umfassend saniert/erneuert.
Offenkundig wurden seither auch laufende Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten
durchgefuhrt.

Das fiktive Gebaudealter bzw die gewichtete Restnutzungsdauer errechnen sich durch die
anteilige Bauteilverjungung wie folgt:

Ableitung der gewichteten Restnutzungsdauer

Jahr der Bewertung - Stichtag 2022
Baujahr 1996
Gesamtnutzungsdauer (GND) 50
Gewdhnliche Restnutzungsdauer (RND) 24

Baujahr % - Anteil Sanierung Bauteile RND RND in Jahren

Baulichkeiten 1996 20,00% 24 5
Instandsetzung/Modernisierung 2015 80,00% 43 34
100% 39

Abbildung 14: gewichtete Restnutzungsdauer

Es wird sohin von einer Restnutzungsdauer von 39 Jahren ausgegangen. Unter diesen
Annahmen ergibt sich eine lineare Wertminderung in der Hohe von 22,00%, was unter
Berticksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes und der Nutzung plausibel erscheint.

12 201 vgl. ONORM B 1802, S. 4, Pkt. 5.3.5
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Alterswertminderung

Gebaudealter fiktiv 11
Gesamtnutzungsdauer (GND) 50
Restnutzungsdauer (RND) gewichtet 39
Lineare Alterswertminderung in % 22,00
Abbildung 15: Restnutzungsdauer

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflaichen des Bestandsobjektes auf
bewertungsgegenstandlicher Liegenschaft wurden ausschliel3lich aus dem Gbermittelten Plan
entnommen und nicht anlasslich der Befundaufnahme bzw in der Natur nachvermessen.

Kiche & Sanitérbereich

Abstellraum 1,08 mz

Abstellraum 0,46 m2

WC Damen 2,14 m2

Vorraum 1,04 m2

WC Herren 2,19 m2 Kundenbereich

WC Personal 1,61 m? Raum 25,89 m?2

Kiche 3,71 m2 Summe 25,89 m2

Kuhlzelle 0,96 m2

Summe 13,19 m? | Nutzflache gesamt 39,08 m? |
Abbildung 16: Nutzflache

Der Bauzeitwert der Baulichkeiten und Auf3enanlagen errechnet sich unter diesen Annahmen
sowie wie folgt:

Bauwert Gebaude & AufRenanlagen
Nutzflache Kiche & Sanitarbereich 13,19 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 4 000
Zwischensumme € 52 760
Nutzflache Kundenbereich 25,89 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 3 000
Zwischensumme € 77 670
AulRenanlagen pauschal € 15 000
Summe € 145 430
Baukostensteigerung € -
Summe Neuherstellungskosten - NHK € 145 430
Fehlende Arbeiten € -
Gekiirzter Herstellungswert € 145 430
Lineare Alterswertminderung 22,00% -€ 31995
Gebaudesachwert € 113 435
Abschlage wertbeeinflussende Umstande € -
Baumangel und Bauschaden € -
Ruckgestauter Reparaturaufwand € -
Bauwert des Geb&udes € 113 435
Abbildung 17: Bauzeitwert
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3.5.3. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der zu bewertenden Liegenschaft errechnet sich unter diesen Annahmen wie
folgt:

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert € -

Bauwert Gebaude inkl Kiiche etc & Aulzenanlagen € 113 435

Sachwert der Liegenschaft € 113 435
Sachwert gerundet € 113 000 |
Abbildung 18: Sachwert der Liegenschaft
3.6. Sachwertverfahren ,,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff

Auf eine neuerliche Beschreibung der Methodik wird verzichtet. Es wird auf Pkt 3.5. verwiesen.
3.6.1. Bauzeitwert
Die Neuherstellungskosten des Gebdudes und der Aufdenanlagen werden auf Basis von

Vergleichswerten, eigener Datenbank und statistischen Materials, unter Bericksichtigung der
Bauweise und Ausstattung, mit

€ 4.000,00 /m? Nutzflache — Kiiche & Sanitarbereich

€ 1.800,00 /m? Nutzflache — Lager

€ 3.000,00 / m? Nutzflache — Kundenbereich

festgesetzt.

Zur Berechnung des Bauzeitwertes des Gebaudes wird im Hinblick auf die bestehende
Nutzung und der Bauweise von einer gewdhnlichen Lebensdauer von 50 Jahren
ausgegangen.

Das fiktive Gebaudealter bzw die gewichtete Restnutzungsdauer errechnen sich durch die
anteilige Bauteilverjungung wie folgt:

Ableitung der gewichteten Restnutzungsdauer
Jahr der Bewertung - Stichtag 2022
Baujahr 2018
Gesamtnutzungsdauer (GND) 50
Gewohnliche Restnutzungsdauer (RND) 46
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Baujahr % - Anteil Sanierung Bauteile RND RND in Jahren
Baulichkeiten 2018 100,00% 46 46
Instandsetzung/Modernisierung -

100% 46
Abbildung 19: gewichtete Restnutzungsdauer

Es wird sohin von einer Restnutzungsdauer von 46 Jahren ausgegangen. Unter diesen
Annahmen ergibt sich eine lineare Wertminderung in der Hohe von 8,00%, was unter
Bertcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes und der Nutzung plausibel erscheint.

Alterswertminderung

Gebaudealter fiktiv 4
Gesamtnutzungsdauer (GND) 50
Restnutzungsdauer (RND) gewichtet 46
Lineare Alterswertminderung in % 8,00
Abbildung 20: Restnutzungsdauer

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden anlasslich der Befundaufnahme
vom Auftraggeber mitgeteilt und nicht in der Natur nachvermessen.

Kiiche & Sanitarbereich Lager
Abstellraum 1,50 mz Raum 13,00 mz2
WC 1,50 mz Summe 13,00 m2
Kiche 6,00 m2
Summe 9,00 m2 Kundenbereich
Raum 9,00 m2
| Nutzflache gesamt 31,00 m2 | Summe 9,00 m2
Abbildung 21: Nutzflache

Der Bauzeitwert der Baulichkeiten und Auf3enanlagen errechnet sich unter diesen Annahmen
sowie wie folgt:

Bauwert Gebaude & Aul3enanlagen
Nutzflache Kiche & Sanitarbereich 9,00 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 4 000
Zwischensumme € 36 000
Nutzflache Lager 13,00 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 1 800
Zwischensumme € 23 400
Nutzflache Kundenbereich 9,00 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 3000
Zwischensumme € 27 000
AulRenanlagen pauschal € -
Summe € 86 400
Baukostensteigerung € -
Summe Neuherstellungskosten - NHK € 86 400
Fehlende Arbeiten € -
Gekiirzter Herstellungswert € 86 400
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Lineare Alterswertminderung 22,00% -€ 6 912
Gebaudesachwert € 79 488

Abschlage wertbeeinflussende Umstande € -
Baumangel und Bauschaden € -
Ruckgestauter Reparaturaufwand € -
Bauwert des Gebaudes € 79 488
Abbildung 22: Bauzeitwert

3.6.2. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der zu bewertenden Liegenschaft errechnet sich unter diesen Annahmen wie
folgt:

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert € -

Bauwert Gebéude & AuRenanlagen € 79 488

Sachwert der Liegenschaft € 79 488

Sachwert gerundet € 79 000
Abbildung 23: Sachwert der Liegenschaft

3.7. Sachwertverfahren ,,Kuhllager*

Auf eine neuerliche Beschreibung der Methodik wird verzichtet. Es wird auf Pkt 3.5. verwiesen.

3.7.1. Bauzeitwert
Die Neuherstellungskosten des Gebaudes und der AuRenanlagen werden auf Basis von

Vergleichswerten, eigener Datenbank und statistischen Materials, unter Berucksichtigung der
Bauweise und Ausstattung, mit

€ 1.600,00 /m? Nutzflache — Kiihlcontainer

festgesetzt.

Zur Berechnung des Bauzeitwertes des Gebdudes wird im Hinblick auf die bestehende
Nutzung und der Bauweise von einer gewohnlichen Lebensdauer von 40 Jahren
ausgegangen.

Das fiktive Gebaudealter bzw die gewichtete Restnutzungsdauer errechnen sich durch die
anteilige Bauteilverjingung wie folgt:

Ableitung der gewichteten Restnutzungsdauer
Jahr der Bewertung - Stichtag 2022
Baujahr 2002
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40
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Gewdhnliche Restnutzungsdauer (RND) 20

Baujahr % - Anteil Sanierung Bauteile RND RND in Jahren
Baulichkeiten 2002 100,00% 20 20
Instandsetzung/Modernisierung -

100% 20
Abbildung 24: gewichtete Restnutzungsdauer

Es wird sohin von einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen. Unter diesen
Annahmen ergibt sich eine lineare Wertminderung in der Hohe von 50,00%, was unter
Bertcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes und der Nutzung plausibel erscheint.

Alterswertminderung

Gebaudealter fiktiv 20
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40
Restnutzungsdauer (RND) gewichtet 20
Lineare Alterswertminderung in % 50,00
Abbildung 25: Restnutzungsdauer

Fir die Bewertung des Superadifikats ,Kuhllager wurde die InnengréRe (Lange 5,45 m, Breite
2,29 m) eines 20 Fuss Standard Kuhlcontainers als Nutzflache herangezogen und nicht
anlasslich der Befundaufnahme bzw in der Natur nachvermessen. Das ergibt eine Nutzflache
von 12,48 m2.

Der Bauzeitwert der Baulichkeiten und Auf3enanlagen errechnet sich unter diesen Annahmen
sowie wie folgt:

Bauwert Gebdude & AulRenanlagen
Kihlcontainer 12,48 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 1600
Zwischensumme € 19 969
Aulenanlagen pauschal € -
Summe € 19 969
Baukostensteigerung € -
Summe Neuherstellungskosten - NHK € 19 969
Fehlende Arbeiten € -
Gekiirzter Herstellungswert € 19 969
Lineare Alterswertminderung 75,00% -€ 9984
Gebaudesachwert € 9 984
Abschlage wertbeeinflussende Umstande € -
Baumangel und Bauschaden € -
Ruckgestauter Reparaturaufwand € -
Bauwert des Gebaudes € 9 984
Abbildung 26: Bauzeitwert
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3.7.2. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der zu bewertenden Liegenschaft errechnet sich unter diesen Annahmen wie
folgt:

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert € -

Bauwert Gebaude & AulRenanlagen € 9984
Sachwert der Liegenschaft € 9984
|Sachwert gerundet € 10 000 |
Abbildung 27: Sachwert der Liegenschaft

Zur Plausibilisierung des Sachwerts des Kihlcontainers konnten nachstehende
Vergleichsangebote eruiert werden. Somit erscheint das Wertermittlungsergebnis plausibel
und marktkonform.

Nr. Fuss Zustand Art Baujahr  Hersteller Angeﬁg:fgrelse Link
) . https://www.mtcontainer.de/contain
1 20 Gebraucht  Kihlcontainer 2002 Carrier € 12650,00 ershop/container/kuehlcontainer/p/
20-fuss-naru-288147-2/
https://www.maschinensucher.at/so
2 20  Gebraucht Kihicontainer 2002 Carrier €  6300,00  DOeMERONCr e
hicontainer/i-7615559
Abbildung 28: Vergleichsangebote
3.8. Bauzeitwert ,,Walter & Mary’s Sommerstation“

Der Bauzeitwert des Superadifikatsgebaudes ,Walter & Mary’s Sommerstation® am
Grundstuck GSt-Nr. 1633 der Liegenschaft EZ 989, KG 01603 Donaufeld, BG Floridsdorf Wien
mit der Adresse 1210 Wien, Neue Donau, U6 Parkplatz wird von dem gefertigten
Sachverstandigen aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der zur Verfligung
gestellten Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten
Befundes unter Bedachtnahme auf die Situation am Immobilienmarkt zum

Stichtag 19. Oktober 2022

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 113.000,00

(in Worten: Euro Einhundertdreizehntausend)
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3.9. Bauzeitwert ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*

Der Bauzeitwert des Superadifikatsgebaudes ,,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff*
am Grundstick GSt-Nr. 579/4. der Liegenschaft EZ 449, KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf
mit der Adresse 1210 Wien, Donauplatz wird von dem gefertigten Sachverstandigen aufgrund
der Ergebnisse der Befundaufnahme, der zur Verfigung gestellten Unterlagen, der
durchgefihrten Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten Befundes unter
Bedachtnahme auf die Situation am Immobilienmarkt zum

Stichtag 19. Oktober 2022

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 79.000,00

(in Worten: Euro Neunundsiebzigtausend)

3.10. Bauzeitwert ,Kuhllager*

Der Bauzeitwert des Superadifikatsgebaudes ,Kihllager“ am Grundstlick GSt-Nr. 579/4.
der Liegenschaft EZ 449, KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf mit der Adresse 1210 Wien,
Donauplatz wird von dem gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Ergebnisse der
Befundaufnahme, der zur Verfligung gestellten Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und Recherchen sowie des erstellten Befundes unter Bedachtnahme auf die Situation am
Immobilienmarkt zum

Stichtag 19. Oktober 2022

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€10.000,00

(in Worten: Euro Zehntausend)
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4. BILDDOKUMENTATION ,WALTER & MARY’S S.“

Bilddokumentation

Bilddokumentation

Bilddokumentation
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Bilddokumentation

Bilddokumentation

Abbildung 29: Bilddokumentation ,Walter & Mary’s Sommerstation“ 19.10.2022
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5. BILDDOKUMENTATION ,,MARONI & LANGOS*

Bilddokumentation

SNACK'S & MORE

Bilddokumentation

Bilddokumentation
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Bilddokumentation

Bilddokumentation
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Abbildung 30: Bilddokumentation ,Maroni & Langos vis a vis Schulschiff* 19.10.2022
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6. BILDDOKUMENTATION ,,KUHLLAGER*
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Bilddokumentation
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Bilddokumentation

Bilddokumentation

lddokuentation ,,K'L'lhllar“ 19.10.2022

Abbildung 31:
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7. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

7.1. Europaische Bewertungsstandards 2020 - 9. Auflage®®

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdrlcklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter unter Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der
European Valuation Standards der TEGoVA 2020, 9. Auflage erstellt hat.

EVS 3 Alilgemeines

Jede Bewertung, die gemal3 diesen Standards durchgefiihrt wird, ist von einem qualifizierten
Gutachter zu erstellen.

Gutachter haben jederzeit die héchsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzufiihren, dass diese weder ihren
Kunden noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen kénnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kénnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhéngige Einschétzung des
Wertes liefern, die sich auf (eine) anerkannte Bewertungsgrundlage(n) stiitzt.

EVS 3.5.2. Interessenskonflikt

Die Anforderungen der Gutachter hinsichtlich der fachlichen Objektivitdt bedeuten, dass sie
sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenkonflikt darstellen kbnnten, bewusst sein
missen. Gleich zu Beginn sollte der Gutachter den Kunden ersuchen, andere interessierte
oder mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob ein
méglicher Interessenkonflikt fiir den Gutachter selbst, seine Geschéftspartner,
Mitgeschéftsfiihrer oder enge Familienangehdérige besteht.

Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich mitzuteilen. Dieser kann
daraufhin entscheiden, ob er den Auftrag aufrecht erhalten méchte oder nicht, vorbehaltlich
einer klaren Darstellung des Sachverhalts in jeglichen vom Gutachter erstellten
Wertzertifikaten oder Wertgutachten.

Es kénnen sich Umsténde ergeben, unter denen der Gutachter die Annahme eines derartigen
Auftrags trotz entsprechender Wiinsche des Kunden dennoch ablehnt.

13 Deutsche Ubersetzung der Européischen Bewertungsstandards, 9. Auflage, EVS 2020 der TEGoVA -
Edlauer-Hubner-Muhr-Reinberg
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EVS 3.5.3. Unabhingigkeit des Sachverstiandigen

Es gibt verschiedenste Umstdnde, unter denen die Beziehung zum Kunden oder zu einer
anderen Partei es umso erforderlicher machen, dass der Gutachter handlungsfdhig und
unabhéngig ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten,
tatschlichen oder potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des
Auftrages vorhersehbar sind. Jegliche Verbindungen, andere potenzielle Interessenskonflikte
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhéngigkeit und Objektivitdt des Gutachters bedrohen,
sind dem Kunden schriftlich mitzuteilen und im Wertgutachten festzuhalten.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fiir sich den oben
angeflihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhéngigkeit und Objektivitat.

EVS VI Verhaltenskodex fiir europaische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer personlichen Verantwortung an diesen Kodex halten. Dieser beruht auf:

I' den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
I der Erwartungshaltung der Kunden, dass eine Bewertung von einem qualifizierten
Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter mussen bei ihrer Arbeit professionelle Standards aufrechterhalten und befolgen und
auf diese Weise das Vertrauen der Kunden, denen gegentber einer Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehoérden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

M Fairness,

I einen angemessenen professionellen Respekt gegeniiber anderen und gegeniber
Standards,

I' Verantwortung und Vertrauenswiirdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen uber die gesetzlichen Anforderungen (die fur alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Kunden und
Respekt gegenuber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitdt, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.

I Gutachter mussen jederzeit ehrlich, integer und sorgfaltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

I Gutachter missen bei der Durchfiihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegeniber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

I' Gutachter mussen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehort, entsprechen bzw. missen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziiglichen Anforderungen erfullen, wobei sich Gutachter in
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fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten mussen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

M Gutachter muss dem Auftraggeber gegeniiber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fUr diesen professionelle Dienste leistet.

I' Gutachter mussen alle tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, durfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und dirfen weder mit dem K&aufer noch mit dem Verk&ufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter missen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

I' Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, durfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwirdigkeit des Kredithehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

I' Gutachter durfen keine schutzwiirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

I Gutachter mussen Uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden kénnen,
verfligen oder einem solchen Verfahren unterliegen und missen die Auftraggeber
schriftlich Uber dessen Existenz informieren.

7.2. Erklarungen des Sachverstandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
Unterlagen und Informationen sowie Geschéafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.

Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Méoglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlie3lich
I samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von der Auftraggeberin
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und

i den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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7.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Bertcksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

7.4. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstandige hat die Auftraggeberin bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem. Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdricklich
hingewiesen und auf die Moglichkeit des Downloads der Allgemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

7.5. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fuhrend, unter weiterer Mitwirkung von Frau Melissa Metal BA erstellt zu haben.

Wien, am 21. Oktober 2022

SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert
Allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
Zertifizierter Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

Recognised European Valuer

14 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachverstandigentitigkeiten — Allgemeine
Anforderungen an Sachverstandigenleistungen
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Abbildung 32: Betriebsanlagebewilligung ,Walter & Mary’s Sommerstation®
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