INTERNATIONAL
PROPERTY
CONSULTANTS

CHARTERED
SURVEYORS

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Projektliegenschaft

zum Stichtag 22. Janner 2023

A-1180 Wien, Wahringer Gurtel 1/JorgerstraBe 2

und Wahringer Gurtel 3

Wien, am Z23. Juni 2023

EHL Immckilien Bewertung GmbH

Prinz-Eugen-3trafie 8-10 | A-1040 Wien
T+43-1-312 76 90 | E bewertung@ehlat | www.ehl.at

Erstellt im Auftrag von;
WG3 Projekt GmbH
(srazerstralfe 18

A-8071 Hausmannstatten

UID ATUZ72048919 | Sitz Wien
FN 4467570 d| Handelsgericht Wien

&9 Qo Qi @ rics M

An alliance member of

L = BNP PARIBAS
'8 REAL ESTATE



Eul

EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeber;

Bewertungsgegenstand:

Zweck der Wertermittiung:

Stichtag:

Bewertungsmethodik;

Grundsticksflache gesamt It. Grundbuch:

projektierte Anzahl Apartments:

projektierte Nutzflache Apartments:

projektierte Nutzflache Geschaftslokale:

projektierte Nutzflache .. gesamt;

projektierte Stellpldtze:

Woert der Liegenschaft nach Fertigstellung:

Projektwert unter der Annahme einer
baubehdrdlichen Genehmigung:

Verkehrswert der Liegenschaft zum Stichtag;

WG3 Projekt GmbH

Grazerstralle 18

A-8071 Hausmannstatten
Projektliegenschaft in

A-1180 Wien, Wahringer Glrtel 1
JorgerstraBe 7 und Wahringer Glrtel 3

EZZ 1465 und 1466 (Wohnungseigentum)
KG 01514 Wahring, BG Débling

Verkehrswertermittiung (Marktwert)
fiir Finanzierungszwecke und unter
besonderen Bewertungsannahmen inkl,
Bewertungsvariante ,,baugenehmigt®

72, Janner 2023
(=Datum der Befundaufnahme)

Residualwertverfahren
Ertragswertyerfahren
Discounted-Cash-Flow-Verfahren
976 m*

127

3.037 m’

500 m?

3.537m°

35 Stk

€ 30.160.000

€ 12.420.000
€ 11.040.000
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BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften am Wahringer Giirtel Ecke Jorgerstrafe, sind mit
zwei Zinshausern bebaut, Esist geplant das Eckzinshaus ganzlich abzubrechen und das angrenzende
(Gebaude am Wahringer Giirtel 3, bis auf die Fassade abzubrechen und neu zu errichten, Der Neubau
soll flir gewerbliche Wohnzwecke (Serviced Apartments), Geschaftsflichen im Erdgeschoss und einer
Tiefgarage konzipiert werden,

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass der gegenstandlichen Verkehrswertermittlung die
nachstehenden besonderen Bewertungsannahmen zugrunde gelegt werden:

» Zum Bewertungsstichtag sind zwei Geschaftslokale zu gastronomischen Zwecken vermietet,
Auftragsgemaf ist von der
o ganzlichen Bestandsfreiheit der Liegenschaft auszugehen

» Zum Bewertungsstichtag sind die gegenstandlichen Liegenschaften EZ 1466 und EZ 1465
gemal Grundbuch im Besitz von zwei unterschiedlichen Firmen, Zudem besteht
Wohnungseigentum an der EZ 1466, Auftragsgemal wird davon ausgegangen,

o dass Alleineigentum an der Gesamtliegenschaft besteht
o dassauf der EZ 1445 ebenfalls Wohnungseigentum begriindet wird

» Erlangung einer Abbruch- und Baugenehmigung

> Uberarbeitung der Apartmentgrundrisse der Vorentwurfsplanung und Schaffung eines
Apartmenthauses, errichtet gemal den Brandstandards der Marke ,STAYERY*®

» Umsetzung des gegenstandlichen Projektes gemafl den vom Projektentwickler Ubermittelten
Unterlagen, Erzielung dervon Seiten des Projektentwicklers bermittelten Gesamtnutzflache,
Anzahl an Apartments, Geschiftslokale und Tiefgaragenstellplatze,

» Moderne und hochwertige Bau- und Ausstattungsqualitat der Geschaftseinheiten sowie der
Serviced Apartments nach Fertigstellung

» Abschluss eines langfristigen Miet- oder Pachtvertrages mit einem erfahrenen und
bonitatsstarken Betreiber fir die Serviced Apartments zu den vom Auftraggeber
bekanntgegebenen Konditionen

» Bewilligung der Betriebsstatte durch die Behérden

» Langfristige Mietvertrage fir die Geschaftslokale zu den vom Auftraggeber Ubermittelten
Konditionen.

Die besonderen Bewertungsannahmen werden als Grundlage in das Gutachten aufgenommen,
Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass es zu wesentlichen Wertanderungen kommen kann,
sollten diese Annmahmen nicht eintreten.
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A-1180 Wien

Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3
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STANDORT

MAKROSTANDORT

Wahring ist der 18, Wiener Gemeindebezirk und liegt
im Nordwesten Wiens am Rande des Wienerwaldes,
1892 wurden die ehemaligen Vororte Wahring,
Weinhaus, Gersthof, Potzleinsderf, Neustift am Walde
und Salmannsdorf eingemeindet und aus ihnen der
neue Bezirk gebildet. 1938 wurden die Bezirksteile
Neustift am Walde und Salmannsderf jedoch groBteils
zum Bezirk D&bling geschlagen.

Der 18. Bezirk Wahring weist eine Bevolkerungszahl
von 51,573 Einwohnern (Stand 1. Janner 2023} auf
und umfasst eine Fliche von 6,28 km® 56,14 % der
Wahringer Bezirksfliche ist Bauland, zu 94,81 %
handelt es sich dabei um Wohnbaugebiete,

Giiella: lip: /S vafipedia ore

Weiters sind 26,99 % Grunflachen, 16,20 % der Bezirksflache sind Verkehrsflachen,

Wahring gilt heute auf Grund zahlreicher Villen
(z.B. Cottageviertel) neben Hietzing und Dobling als
burgerlicher Nobelbezirk. Dennoch weist Wahring
einen betrachtlichen Anteil von so genannten
Griinderzeitquartieren, vor allem nahe dem Glrtel
stidlich der Wahringer Strafle, auf
(.Kreuzgassenviertel”}.

Wahring besitzt einige groBe Parkanlagen, Die
bekanntesten sind der Potzleinsdorfer Schlosspark,
der Tirkenschanzpark und der Wahringer Park.,
Weiters sind der Wahringer Schubertpark (ehemals

POTZLEINSDORF

Guiglle; flip:/ Svifipedia onp

Wahringer Ortsfriedhof mit den Grabmalern von Ludwig van Beethoven und
Franz Schubert) und der &ffentlich nicht zugdngliche Sternwartepark erwdhnenswert.

Die wichtigsten ffentlichen Verkehrsmittel der Wiener Linien ins Zentrum sind die Straflenbahnlinien
40, 41 und 42 zum Verkehrsknotenpunkt Schottentar (U2} am Ring, In Nord-Siid Richtung verkehren
die Linie $45 (Vorortelinie} der Wiener S-Bahn, die StraBenbahnlinie 9 und die Buslinie 10A bei der
Station Gersthof und die Linie Ué der Wiener U-Bahn, Weitere Buslinien sind die Linie 40A zum
Dablinger Friedhof im Grenzgebiet zu Dabling, die Linie 41A zwischen der Endstation Pétzleinsdorf
der Linie 41 und dem Neustifter Friedhof, die Linie 42B auf den Schafberg im Grenzgebiet zu Hernals

sowie die Linie 37A, die bis zur DanenstraBe verkehrt.

Wichtige Verbindungs- und Durchzugsstral3en sind die Potzleinsdorfer Strafle, die Gersthaofer Strafe,

die Gentzgasse und die Wahringer Strafe.


http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
http://de.wikipedia.org/wiki/W%C3%A4hring_(Wiener_Bezirksteil)
http://de.wikipedia.org/wiki/Weinhaus
http://de.wikipedia.org/wiki/Gersthof
http://de.wikipedia.org/wiki/P%C3%B6tzleinsdorf
http://de.wikipedia.org/wiki/Neustift_am_Walde
http://de.wikipedia.org/wiki/Salmannsdorf_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/D%C3%B6bling
http://de.wikipedia.org/wiki/Bauland
http://de.wikipedia.org/wiki/Cottageviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Hietzing
http://de.wikipedia.org/wiki/P%C3%B6tzleinsdorfer_Schlosspark
http://de.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkenschanzpark
http://de.wikipedia.org/wiki/W%C3%A4hringerpark
http://de.wikipedia.org/wiki/W%C3%A4hringer_Schubertpark
http://de.wikipedia.org/wiki/Ludwig_van_Beethoven
http://de.wikipedia.org/wiki/Franz_Schubert
http://de.wikipedia.org/wiki/Sternwartepark
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Linien
http://de.wikipedia.org/wiki/Schottentor
http://de.wikipedia.org/wiki/Vorortelinie
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_S-Bahn
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien_Gersthof
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_U-Bahn
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MIKROSTANDORT

Die gegenstandlichen Liegenschaften befinden sich am duBeren Wahringer Giirtel, Ecke Jorgerstralie,
Das nahere Umfeld ist durch das Viadukt der UU-Bahnlinie 6 welches in der Mitte des StraBenzuges
verlauft und der Haltestelle ,AlserstraBe” gepragt, Dig Fahrbahn des Giirtels mit einem Grinstreifen
vor der U-Bahntrasse sind den Gebduden vorgelagert. In den Bogen des U-Bahn Viadukts sind einige
Nachtlokale und Take-Away Restaurants untergebracht. In der Jorgerstral3e befinden sich ebenfalls
einige Lokale und in rund 500 m Entfernung liegt das alteste bestehende Wiener Hallenbad das
Lorgerbad®. Die umliegende Bebauung weist unterschiedliche Bauperiaden auf.

INFRASTRUKTUR

Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf (Supermarkt, Apotheke, Bank, etc.) und dariiber
hinaus, sind im direkten Liegenschaftsumfeld in der Jorgerstrafe selbst und in der rund 100 m
entfernten Hernalser Hauptstral3e vorhanden,

Das Umfeld rund um die U-Bahnhaltestelle AlserstralRe weist zudem eine Uberdurchschnittliche
Dichte an Gastronomiebetreiben auf.

Zu Naherholungs- und Freizeitzwecken befinden sich der Anton-Baumann-Park in rund 450 m oder
der Frederic-Morton-Park {ehem. Pezzlpark) in rund 700 m Entfernung.
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ERREICHBARKEIT OFFENTLICHER VERKEHR

Die gegenstandlichen Liegenschaften sind an den offentlichen Verkehr sehr gut angebunden. In rund
50 m Entfernung befindet sich die U-Bahnstation , Alserstrae® der Line U6, als auch die Haltestelle
der StraBenbahnline 43,

In die Wiener Innenstadt (Schottentor} bendtigt man rund 10 Minuten Fahrizeit, Der Hauptbahnhof
Wien ist mit der Linie U6 in rund 20 Minuten erreichbar, Den Flughafen Wien erreicht man in rund 45

Minuten Fahrtzeit.
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ERREICHBARKEIT INDIVIDUALVERKEHR

Die gegenstandlichen Liegenschaften sind im Individualverkehr sehr gut erreichbar. Die Anbindung
an das héherrangige StraBennetz erfolgt Uber den angrenzenden Wahringer Giirtel,

Das Stadtzentrum {Schottentor) ist, je nach Verkehrsaufkommen, in rund 10 Autominuten erreichbar,
die Anbindung an den Flughafen Wien-Schwechat ist Uber den Grtel, die A23 und die A4 in rund 30
Fahrminuten gegeben.

Auf den Liegenschaften sind 35 PKW Stellplatze in einer Tiefgarage geplant,

In allen Bezirken Wiens sind flachendeckende Kurzparkzenen eingerichtet, In diesen Zanen ist das
Parken zu festgesetzten Zeiten kostenpflichtig, Der Preis und die Parkdauer wurden fiir alle Bezirke
vereinheitlicht (¢ bis 22 Uhr, Parkdauer maximal 2 Stunden), Die jeweiligen Bezirks-Bewohnerlnnen
kénnen ein Parkpickerl erwerben und in lhrem Bezirk in der flachendeckenden Kurzparkzone
unbegrenzt parken {Ausnahmeregelungen in einigen wenig besiedelten Gebieten am Stadtrand),
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GRUNDBUCH

Die gegenstandlichen Liegenschaften bestehen grundbiicherlich aus den Einlagezahlen 1465 und
14646 inneliegend in der Katastralgemeinde 01514 Wahring, Bezirksgericht Ddbling mit den
Grundstiicken Nr, 412/3; 412,6 und 412/4 mit einer Gesamtflache It, Grundbuchsauszug von
976 m®. Die Grundstiicke sind nicht im Grenzkataster ausgewiesen, die Grundstlicksgrenzen sind
somit als nicht rechtsverbindlich anzusehen,

Die EZ 1465 befindet sich laut B-Blatt im Alleineigentum der WG3 Projekt GmbH (FN 5523191},
An der Liegenschaft EZ 1466 ist Wohnungseigentum begriindet,

Laut B-Blatt ist die WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k) Alleineigentlimerin samtlicher
WE-Anteile der EZ 1466,

In den AZ-Blattern sind keine Eintragungen vorhanden,
In den C-Blattern sind diverse Pfandrechte einverleibt,

AuBerbiicherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben, Weiters erfolgt die
Bewertung unter der Annahme der {Geld-} Lastenfreiheit,

Die vollstandigen Grundbuchsauszige vom 13.02.2023 sind dem Gutachten in der Folge
angeschlossen.
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EZ 1465

J_U,§_T_I1 REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

KATASTRALGEMEINDE 01514 Wahring EINLAGEZAHL 1465
BEZIRKSGERICHT Dobling
khkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhkhkhhkhhkhhkhkhkhhhhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkkhkhkxkkx*k
Letzte TZ 4603/2021

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

KAK KA IAKA AR AR AA A A AR A AR A AR AR AR AR AKX Ak kK Al KA KRKAKRA A KAA AR AR AR AR A AR AR A A A A A AR XAk kKK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
412/3 GST-Flache 182
Bauf. (10) 80
Bauf. (20) 102
412/6 GST-Flache 300
Bauf. (10) 279
Bauf. (20) 21 Wahringer Gilirtel 3
GESAMTFLACHE 482
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfliachen)
ok hkrkhkhkhkhkhkhhrkhkhhkhkhkhhkhhkrkhkhkhrkhkhhhkrkhdxkhkkk Az khkhkhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkhkhhhkhkrkhkhkhkhkhkhhkhrkhkrhkhrkhkhhxkhkxxk

KAk A A A KA AR A IR A A A AR A AR A A A AR A A A kA A AKX Ak kK B KA A A KA KA KR AR A AR AR A AR A A A AR A AR A A A AR A Ak kA kK

21 ANTEIL: 1/1
WG3 Projekt GmbH (FN 552319i)
ADR: GrazerstraRBe 18, Hausmannstatten 8071
a 4603/2021 IM RANG 2185/2021 Kaufvertrag 2021-04-26 Eigentumsrecht
hhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkrkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhrkhhkhhkrkhdxkhkkxk C khkhkhkhkhkhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhhkrkhkhrhkhkhkkhhkhhkrkhkhhkhkhhxkhkxxk
19 a 4603/2021 Pfandurkunde 2021-06-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.450.000,--
fiir Raiffeisenbank Altenmarkt-Flachau-Eben eGen (FN 70820y)
hhkhkrkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhrhkhkhhkrkhkrkkhx HINWEIS ok hkrkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhrhkhkdhhkrkhrkkhx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
khkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhkhhhhkhhkhhkhhhhhkhkhkhkhkhkx*k

Grundbuch 13.02.2023 12:15:52
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EZ 1466

_I_USIE REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

KATASTRALGEMEINDE 01514 Wahring EINLAGEZAHL 1466
BEZIRKSGERICHT Dobling
kkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhkhhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhkhkhhkhkhkhkhkhkkhhkkhkhhkhkhkhkxkkx*k
Letzte TZ 5310/2022

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KAK KA IAKA AR A IAAA A A AR A XA A A A A AR AR AR AKXk kK Al KA XK AKRAARKAAAA AR AR AR A A XA AR A A A A A A AR XKk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
412/4 GST-Flache 494
Bauf. (10) 397
Bauf. (20) 97 Wahringer Gilirtel 1

Jorgerstrafe 2
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
hhkhkhkkhkhkhkhhkdhhkrkhkhkhkhkhkdhhkhhkrkhkhkhrkhhkhhkrkhkhdkhkkk A2 Kk hkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhhkhhkdhhkrkhkhhkhkhkkhhkhhkrkhkhhrkhhkxkx*k

2 a geldscht
dhhkkhkrkhkhkhkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkhhkhhkrkhkhkhkhkhhhkrkhkxkkkk B ok hkhkkhkhhkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhrkhkrhkhkhkkhhkhhkrkhkhdkhkhhkhkxxk
25 ANTEIL: 42/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer StraBe 18, Hausmannstétten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 6
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
26 ANTEIL: 49/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer StraBe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Geschdaftslokal (Fahrschule) top R1
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
27 ANTEIL: 242/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Geschaftslokal (Cafe) top R2
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
28 ANTEIL: 24/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Lehrsaal top R3
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
29 ANTEIL: 86/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstéatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 7
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
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30 ANTEIL: 57/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 8
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
31 ANTEIL: 70/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 9
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
32 ANTEIL: 41/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 10
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
33 ANTEIL: 84/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 11
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
34 ANTEIL: 56/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 12
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
35 ANTEIL: 68/819
WG3 Projekt GmbH & Co KG (FN 559987k)
ADR: Grazer Strabe 18, Hausmannstatten 8071
a 2423/1993 Wohnungseigentum an Wohnung top 13
b 3935/2021 IM RANG 3469/2021 Kaufvertrag 2021-07-01 Eigentumsrecht
d 3549/2022 Anderung des Firmenwortlautes
ok hkhkkhkhkhkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhrkhhkhhkrkhkhdxkhkkk C khkhkhkhkhhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhkhhkhkhkkhhkh ok hhhkrkhx*k
14 Db 3549/2022 IM RANG 3936/2021 Pfandbestellungsurkunde
2021-07-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.600.000,--
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)

KA hk A A XA A AR A A A A A A AR A A A I A A AR A A A kAR XA,k HINWEIS KA hk KA AKA AR A IAKAAAA AR AR A AR A AR A AR AR A XAk * K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ahhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhhkhrhhkhkhkhhhkhkhkhrhhkhkhhhhkkhkhkrhkhkhkhkhhhkhhkrhhkkhkhkhhhkhhkrhkhkkhkhkhhhkkhhkrhkhkkhkhhhkhkhhxxk*k

Grundbuch 13.02.2023 12:14:03
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DIGITALE KATASTERMAPPE

\4\7&2566

)/‘?Fé%as
33530

1805/2 ™~

/.

Quelte: Bundesamt fir £ich- und Vermessungswesen, Bearbeitung: EHL

Pl

[ ] Gst Nr:d12/4,E21466,KG 01514
|:| Gst. Nr.: 412/3,EZ 1465, KG 01514

- Gst. Nr.: 412/6, EZ 1465, KG 01514
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Aufgrund der Cnline-Erhebungen im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien unter
www.wien.gv.at, weisen die gegenstandlichen Liegenschaften folgende Flachenwidmungs- und
Bebauungsbestimmungen auf:

Bausperre nach § 8 (2), gliltig seit 18.3.2021

§ 8 (2) Bausperre

(2) Der Gemeinderat kann iber Stadtgebiete, fiir die der Bebauungsplan abgeéndert werden soll, eine zeitlich

begrenzte Bausperre mit der Wirkung verhdngen, dass keine Bekanntgabe der Bebauungshestimmungen
stattfindet. Grundabteilungen oder Neu-, Zu- oder Umbauten sind nur unter folgenden besonderen
Voraussetzungen zu bewilligen:

1. Der bestehende Bebauungsplan muss eingehalten werden.

2. Das Vorhaben darf nicht dazu flhren, dass die bei der Verhangung der zeitlich begrenzten Bausperre
angestrebten Ziele der Stadtplanung flr die Festsetzung der Flachenwidmungspldne und Bebauungspléane (§ 1)
nicht mehr erreicht werden kdnnen. Vor der Entscheidung ist eine Stellungnahme des fiir die Stadtplanung
zusténdigen Gemeinderatsausschusses einzuholen.

Die bisher glltigen Flachenwidmungsplane und Bebauungspline waren wie folgt festgesetzt;

StraBentrakt Wahringer Giirtel;

GB (Gemischtes Baugebist

\Y Bauklasse IV (Gebdudehdhe mind. 12 m, max, 21 m})
g geschlossene Bauweise

13.5 maximale Trakttiefe 13,5 m

StraBentrakt |orgerstrafe:

GB (Gemischtes Baugebist
M Bauklasse Il (Gebdudehdhe mind, 9 m, max, 16 m}
g geschlossene Bauweise

13.5 maximale Trakttiefe 15 m
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Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

Hofseitig;

GBay
|

g
5m
BB1

BAUWEISEN

(Gemischtes Baugebist

Bauklasse | (Gebdudehdhe mind. 2,5 m, max, 9 m}
geschlossene Bauweise

Beschrankung der Gebiudehdhe auf 5 m
Besondere Bestimmungen 1:

Plandokument 7404

4. Gemal § 5 Abs. 4 der BO flr Wien wird fir Teile des Plangebietes mit eigener
Kennzeichnung im Plan {BB) bestimmt;

4.1, Auf den mit BB1 bezeichneten Grundflachen des Wohngebietes oder
gemischten Baugebietes darf das Ausmafl der bebauten Flache maximal 50 v.H.
des mit BB1 bezeichneten Teiles des Bauplatzes betragen.

Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die Gebaude auf den Grundstlicken
angecrdnet werden miissen. Im Bebauungsplan kénnen u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

BAUKLASSEN

~ oftene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Zulassige Gebaudehohen:
Bauklasse VI - Gber 26 m
Bauklasse V-16bis 26 m
Bauklasse IV-12bs 21 m
Baukiasse Ill -9 bis 16 m
Bauklasse Il -25bis 12m
Bauklasse |-25bis9m

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

L LAMIL GGRAS 62022
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Nachfolgend ist dem Gutachten ein Auszug des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans mit dem
gegenstandlichen Liegenschaftsbereich angeschlossen.

4

Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

wien.gv.at/ flaeehenwidmung/public

Quelfe: www.wien.gv.at; Bearbeitiung: £HL

In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das geplante Projekt im Einklang mit den gliltigen
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wird, bzw. das geplante Projekt eine
Abbruchbewilligung erhilt, eine glltige Baugenehmigung erlangt, eine Betriebsstattengenehmigung
durch den Betreiber erhilt und anschliefend rechtmalig genutzt werden kann.

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

Es sind uns keine Informationen hinsichtlich  Wertminderungen durch Altlasten  oder
Bodenkontaminationen bekannt. Die Liegenschaften sind, unter Vorbehalt der vollstandigen
Erfassung, auch nicht im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes
ausgewiesen, Die entsprechenden negativen Abfragen des Verdachtsflachenkatasters und
Altlastenatlas sind dem Gutachten in der Folge angeschlossen.

Ergebnis

Das Grundstick 412/3 in Wahring (1514) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Information: Das Grumdstiick 412/4 in Wahring (1514) ist derzeit nicht im
~ Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstick 412/6 in Wahring (1514) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

ERLAUTERUNGEN

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt und beinhaltet jene Altablagerungen und
Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefdhrdung aufgrund friilherer Nutzungsformen
ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachisfldchenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfliche
tatsdchiich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Unfersuchungen (zum Befspiel Boden-
und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Liegen zu efner Altablagerung oder einem Altstandort zu wenig Informaticnen betreffend dfe Nutzungsgeschichte
vor, wird die Affablagerung oder der Altstandort vorldufig nicht in den Verdachisfldchenkataster aufgenommen.
MNach Vorliegen ausreichender informationen wird gepriift ("Erstabschétzung”), ob eine Altablagerung oder ein
Aftstandort In den Verdachtsfidchenkataster aufgenommen wird.

Dfe Gsterreichweite Erfassung von Verdachtsfldchen ist noch nicht abgeschiossen. E£s sind daher noch nfcht alle
Verdachtsfldchen im Verdachtsflichenkataster enthalten.

Auftragsgemal wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt 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 wirde
eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen,
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GEFAHRENZONENPLAN

Laut unserer Abfrage bei HORA {Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) sind die
Naturgefahren fiir die gegenstiandlichen Liegenschaften in einem Radius ven 100 Meter laut HORA
Pass wie folgt einzuschatzen.

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e kit
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regloua tind Wassarwirischaft

HORA-Pass

Adresse: Wahringer Gortel 1, 1180 Wien

Seehohe: 191 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,21750° N | 16,34159° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderfichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu Ziehen.

Naturgefahr: Geféhrdung:
Hochwasser PN «eine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben E — ;— mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen [ [ [ I niter
Blitzdichte — P icdrig
Hagel hoch
Schneelast | | I N nicdrig

Quelfe: www. hora.gv.at; Bearbeitung EHL
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

"= Bundesministerium
Land- ynd Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschait

Legende und weiterfiihrende Informationen

B Hochwasser
Hohe Gafihrding: Oberflutung bei
S0-jEhrichem Hochwasser maglich
Miltiere Gefdhrdung: Dbesulung bei
100-fahrfichem Hochwassar méglich
Miedrige Gafihrdung: Oberfiutung bei
500-fibrlichem Hochwasser mighch

l rutschungen
I vvere vis nate Antsiighei 2u Rutschungen
[T qeringe bis mitlere Anfallighsit 2 Rutschungen
keine bis peringe AnfiRgkeil 21 Rubschungan
W sitacichte mitzsnschiage / km? / Ja)

ﬂ Erdbebent

- Zane 4: (Grad VII-XH) schwere
Gebudeschiden bis wolisiindgige Zerslirng

- = 50
[ TR

- Zone §: (Grad Vi) starke Gebludeschiden =30-40
‘ Fane 3: {Gead VIl rillers Gabiideschiden =20-30
Zae 1: {Grad V) kichis Gebiudeschiden =10-20
gy 227 0: (G )i ol bisstarke <10
Y gmmﬂwnmnmm 'ﬂ“‘ﬂ'
I wicesitzen i | e ey
- =100 g Hagelgetiibding Stife § (TORRO 5; HW 5)
- Caies Hagelgetihrdung Stufe 4 (TORRO 4 HW 4}
- i Hagelgetibrdung Stufe 3 (TORRD 0-3; HW 3)
e B senneeasi? i
150 - 158 - e
i T R
A - > 60580
B 1 B o <o0
- 110118 - van.250
e ——
- - *35.53,0
! P »20.525
B - =15-520
- B *10-515
- 50- 53 1o
- s 1__ permaf ONORM EN 1898-1
- =40 2 . pemal ONORM B 1091-1.3:2022.05
n Lawinen Die Infa-Butlons flhren Sie zu weilerihrenden

Infarmatanen ber die jeweiligen Gefahren.
Des Weileren finden Sie darunber Konlakladressen
zur Erste-Hilfestelung.

Besiadung nichl oder niur mil
unverhdlireemalig hohem Aubsand moglich

Behauung nur singeschidnkl und unler
Einhalbung van Aullagen magich

Discisimer und Hafhung FRsg
Die Karten und Texe snd Informationsmalerial Ffr e Offentichked chne rechisverbindiche Aussage. Fir die Richligheil
Viellstandigheil, Aktusital und Gensuigheil kann nichl garanier wesden, Das BML lehel jegiche HaPung fir Handlungen wd
aifilige Schiden, welche infolge der direslen oder indirelien Mutzung des Analyseinstruments gemachl werden bew. durch die
Inlerpretation der Geodalen entsishen konalen, ab. Die Belreiber von hilpsihosagy.al sind nichl vesantwerlich 1l dhe Inhalle
verlirkler Webssilen innerhalb des HORA-Passes.

Quelfe: www.hora.gv.at; Bearbeitung EHL

Die bewertungsgegenstandlichen Grundsticksflachen weisen gem, Abfrage ein hohes Risike fir
Hagel auf. Wir gehen daven aus, dass das Ergebnis der durchgefiihrten HORA-Abfrage keinen
wertrelevanten Einfluss auf den Marktwert der Immobilie hat.
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L LAMIL GGRAS 62022



AN

A-1180 Wien
Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

LARMKARTE

Die Larmkarte zeigt die betroffenen Bereiche, die bei erhdhtem Verkehrsaufkommen durch
StraBenlarm belastet sind. Die Kartierung wurde 2017 auf Basis des Artkel 8 der EU-
Umgebungslarmrichtline, als Grundlage flr die Aktionsplanung zur Vermeidung von
gesundheitsschadlichen Umgebungslarm umgesetzt. Die dabei erhobenen Lautstarken sind wie folgt
7U interpretieren;

55 bis 60 db; Entspricht der Lauistérke eines normalen Gesprichs, Radio/TV in Zimmerlautsiirke
60 his 65 db; Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen

65 bis 70 db; Entspricht dem Gerduschpegel in einem Grofraumbiiro

70 his 75 db: Entspricht einem F&n oder Staubsauger in 1 m Entfernung

ab 75 db: Entspricht starkem StraBenverkehr

GemaB Larmkarte Strallenverkehr, 24h Durchschnitt aus dem Berichtsjahr 20227 sind die
Liegenschaften straBBenseitig einer erhdhten Larmbelastung infolge  wvon  Strafen-  und
Schienenverkehr ausgesetzt. Anlasslich der Befundaufnahme wurde eine iberdurchschnittliche
stadtische Larmbelastung festgestellt,

Larm!nfp at  Larmkarte = Kimosenut, Umuat,
L i StraRenverkehr Energie, Mabilitat

Innovation und Technologie

2022 StraRenverkehr Ko7 N prex

R
24h-Durchschnitt 4m 16.34104°E ‘;,i
Uberblendung nnxafxesggé Q%‘ f

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Hauptverkehrsstraen in 4 m Hohe
Uber Boden. Erfasst sind StralRen in der Zustndigkeit der Bur der sowie Autob

und SchnellstraBen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle Strallen bertcksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Auerhalb der Ballungsrdume werden die Larmzonen unterschiedlicher
Stralenkategorien nur ubc(blendel In den Ube«blcndungsbcrclchen kann es zur
Unter des Lir um bis zu drei Dezibel kommen

LEGENDE

2022 StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

M- W o-5a8 W s5-70a8
D 60 - 65 dB E] 55-60dB / Linienquelien Autobahnen und
Schnelistraen
/ Linienquelien LandesstraRen Gebaude //’ Larmschutzwande
* Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

Quelle: https. / /maps.facrminfo.at; Bearbeitung EHL
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Die nachfolgende Abbildung zeigt den Uber Tag, Abend und Nacht gemittelten Larmpegel von
Haupteisenbahnstrecken und StraBenbahnen in 4m Hohe liber Boden aus dem Berichtsjahr 2022:

Larminfo.at Larmkarte
["WWwEZis™  Schienenverkehr

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mabilitat,
Innovatien und Technolegie

D Ballungsraumgrenzen

. Koordinaten:
2022 Schienenverkehr 4821767 N
24h-Durchschnitt L tg
Uberblendung Mangt;&;
1:6.
Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Straflenbahnen in 4 m Hohe Uber Boden. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.
Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen und Stralenbahnen werden in dieser Ansicht nur
Oberblendet. In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschitzung des
tatsidchlichen Lairmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.
LEGENDE
2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt
| ERELE] Il 70-75a8 B s5-70d8
[ s0-65d8 [] s5-60aB Grenzwertlinie
/" Linienquellen Strakenbahnen / Linienquellen Eisenbahnen __| Gebaude
," Larmschutzwande * Kilometrierung D Ballungsraum

Queffe: fttps. //maps.faerminfo.at; Bearbeiting EHL
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KULTURGUTERKATASTER

KRIEGSSACHSCHADENPLAN, UM 1946

Dem Zweiten Weltkrieg fielen in Wien zahlreiche Menschen zum Opfer, Sehr schwer wogen auch die
baulichen und infrastrukturellen Schaden, Der segenannte "Kriegssachschadenplan' verzeichnet
Schaden an Gebauden, die um 1946 vom Wiener Stadtbauamt erhoben wurden, Dabel handelt es
sich nicht um einen "Bombenkataster", wie er immer wieder fiir die Eingrenzung von Verdachtsflachen
mit Blindgangergefahr gesucht wird. Nach Erhebungen des Stadtbauamtes waren insgesamt 46.862
Gebaude durch Kriegshandlungen beschadigt (41 % des Gesamtbestandes). Davon wurden 6.214
(Gebaude vollstandig zerstort, ader so stark, dass ihre Wiederherstellung einem Neubau gleichkam.
12.929 Gebaude erlitten Teilschdden (Beschadigung von Konstruktionsteilen, die den Bestand des
Hauses gefahrdeten, Zerstorung von GeschoBen oder GeschoBteilen, andere Schiden in groBem
Umfang). Kleinschdden (Fenster- und Dachschaden sowie Beschadigungen von Konstruktionsteilen,
die den Bestand eines Hauses nicht gefahrdeten, jedoch ohne Glasschaden kleinen und mittleren
Umfangs allein} entfielen auf 27.719 Gebdude. Ebenso wurden zahlreiche Industriebetriebe,
samtliche Donaubriicken, fast alle Briicken Uiber den Danaukanal und alle groBen Bahnhofe zerstart,
Ahnlich schwer waren die sonstigen Zerstérungen im Bereich der Infrastruktur, aber auch der
histerischen oder sonst kulturell wichtigen Gebaude,

PN

I ’*"iﬁ o ~

| [ Totalschaden
. Ausgebrannt
- . Schwerer Schaden
. Leichter Schaden

‘ o £z Beschuss
LN !, -y .
Quelfe: https. / /www.wien.gv.at /kulturportal /public s/

L LN AGRA 62027 Seite 23 von 97



Eul

Aus der oben angefiihrten Grafik ist ersichtlich, dass das Gebdude mit der Adresse Wahringer Giirtel
1 leichte Sachschaden durch Kriegshandlungen aufweist.

Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass unbekannt ist, welche Erhebungen dem Plan zugrunde liegen.
Unbekannt ist auch, wie die Schadenskategorisierung erfolgte (es kann vermutet werden, dass sie
dhnlich getroffen wurde wie oben dargestellt, es ist aber nichts dariiber bekannt). Ebenso unbekannt
ist, nach welchen Kriterien Gebaudeschiden aufgenommen wurden. Doch trotz all dieser Probleme
illustriert der Plan in eindrucksvoller Weise, wie stark das Stadtgebiet durch die Kriegsereignisse in
Mitleidenschaft gezogen wurde.

Gewisse Schwerpunkte des Geschehens lassen sich ablesen, fiir einzelne Geb&dude gibt der Plan
wichtige Hinweise,

BESCHREIBUNG BESTAND

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften sind mit einem Eckzinshaus an der Hauptadresse
Wahringer Glrtel 1 und einem Mittelzinshaus mit Hoftrakt an der Adresse Wahringer Giirtel 3 bebaut,
Die Baukdrper sind in geschlossener Bauweise mit den Nachbarobjekten errichtet. Die Bauperiode
beider Geb3ude liegt zwischen 1848 und 1918 gemal der Bauperiodenibersicht des Kulturgut-
Stadtplan Wiens,

Im Erdgeschoss beider Liegenschaften befinden sich Geschaftsflachen mit gastronomischer
Nutzung, welche gemal Auskunft des Auftraggebers zum Stichtag unbefristet vermietet sind. In den
Obergeschassen befinden sich Wohnungen welche laut Aussage des Auftraggebers leer stehen,

Der Bestand an der Adresse Wahringer Glirtel 1 weist laut erhaltener Zinsliste eine vermietbare
Flache von 1,024 m* auf, Die aberirdische Nutzfliche des Bestandes an der Adresse Wahringer Giirtel
3 betragt laut erhaltenen Unterlagen (Vorgutachten SV DI{FH) Georg Franz mit Stichtag 3.2,2021)
915,15 m",
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BESCHREIBUNG PROJEKT

Das Gebdude an der Ecke JorgerstraBe - Wahringer Giirtel soll zu Ganze abgebrochen und neu
errichtet werden, Das Mittelzinshaus an der Adresse Wahringer Girtel 3 soll, bis auf die Fassade
(Kaminwand) abgebrochen und neu zu errichtet werden,

Laut Vorentwurf von Chalabi Architekten & Partner ist die Errichtung eines servicierten Apartment
Hauses mit 127 Einheiten, mit & bzw. 5 Obergeschossen, zwei Dachgeschossen und zwei
Untergeschossen geplant,

In den beiden Untergeschossen sind eine Garage, Lagerflachen und die Haustechnik geplant.

Im Erdgeschof sollen drei Geschiftslokale mit einer Gesamtnutzflaiche von 500 m® sowie
Nebenrdume (Millraum, Lobby etc.) errichtet werden. Der Innenhof soll als Gastgarten gartnerisch
gestaltet werden,

Ab dem ersten Obergeschofl ist die Errichtung von modern ausgestatteten Serviced Apartments
unter der Marke ,STAYERY“ geplant. Diese umfassen durchschnittlich 24 m* Wohnnutzfliche,
zusatzlich verfligen alle Apartments im Bauteil Wahringer Girtel 1 iiber Freiflachen in Form gines
Balkons oder einer Terrasse, Die Apartments in Bauteil Wahringer Giirtel 3 verfiigen nur teilweise Uber
einen Balkon,

Die Tiefgarage mit 35 Stellpldtzen soll als Stapelgarage ausgefiihrt werden,

ANSCHLUSSE

Wir gehen davon aus, dass samtliche Anschlisse, wie Wasserver- und Abwasserentsaorgung,
Fernwarme, Kanal, Strom und Telefon zumindest bis zur Grundsticksgrenze verhanden sind bzw. im
Zuge der Projektentwicklung neu eingerichtet werden.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Aufgrund des ZuBeren Augenscheins anlasslich der Besichtigung, befinden sich die Gebaude zum
Stichtag gesamt gesehen in einem sanierungsbedirftigen bis durchschnittlichen Bau- und
Erhaltungszustand. Eine Besichtigung der Wohnungen von Innen war nicht maglich.

Der Bestand soll teilweise abgebrachen und neu errichtet werden. Eine Abbruch- und Baubewilligung
liegen zum Stichtag nicht vor, Wir gehen davon aus, dass die projektierte Bebauung in State-of-the-
Art Qualitat errichtet wird und nach Fertigstellung einen sehr guten Bau- und Ausstattungszustand
sowie eine entsprechend gute Energieeffizienzklasse aufweist, Weiters gehen wir auftragsgemal in
der Bewertung davon aus, dass sdmtliche Flachen baubehtrdlich genehmigt und rechtmafig genutzt
werden und im Finklang mit der giiltigen Bauordnung hergestellt werden,
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ENERGIEAUSWEIS

Seit 1.12.201 2 ist bei Verkauf, Verpachtung oder Vermietung von Gebauden oder Nutzungsobjekten
(Wohnung, Geschaftsraumlichkeit oder sonstige selbstidndige Raumlichkeit) ein Energieausweis
vorzulegen und auszuhandigen, welcher zwingend Angaben Uber die Gesamtenergieeffizienz gem.
der jeweils anwendbaren Umsetzung der Richtlinien 2010,/31 EU, des Gebiudes aufweisen muss,

Fir die gegenstandlichen Liegenschaften wurden keine Energieausweise vom Auftraggeber
ibermittelt, Wir gehen daher davon aus, dass die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften
entsprechend der zum Erbauungszeitpunkt glltigen Bauordnung, Normen und Richtlinien errichtet
wurden und das geplante Projekt den modernsten technischen Standards entsprechen wird.,

GEBAUDEZERTIFIKAT

Fir die gegenstandlichen Liggenschaften wurden keine (ebaudezertifikate hinsichtlich
Nachhaltigkeit {z.B. LEED / BREEAM / DGNB / OGNI / klima:aktiv) Ubermittelt, Fiir das geplante
Projekt liegen zum Stichtag keing Informationen seitens des Auftraggebers iiber eing angestrebte
Zertifizierung var,
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A-1180 Wien
Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

PROJEKTTOPOGRAPHIE

Seitens des Auftraggebers wurde nachstehende Topegrafie des geplanten Projekts, aus der
Unterlage ,Prik_003 2027 002 WG1 3 are Stayery 111122% iibermittelt;

Bauteil Wahringer Gurtel 1

Objekte

1 EG 4500 50,00 25150
ROZ 2 EG Geschift Rz 40,00 0,00 0,00 40,00
= e L= B L
A 110G W & 1 2300 2,50 24,25
ADZ 210G M A2 1 2300 2,50 24,25
A3 < W & 1 2300 2,50 24,25
ADA 4 110G M A 1 2300 2,50 24,25
ADS E 100G s A2 1 23,00 2,50 2425
Al & 10G 5 A 1 2300 2,50 24,25
AOT 710G 5 A2 1 23,00 2,50 24,25
ADE B 10G ] Py 1 23,00 2,50 24,25
ADG 910G W A3 1 23,00 2,50 2425
AD 010G M A2 1 2300 2,50 2425
AT 1 106 8 a1 1 23,00 2,50 2425
M2 12 106G ] A2 i 2300 2,50 24,25
A3 1|3 106 W A2 1 2300 2,50 2425
Ald 1 220G M Al 1 2300 2,50 24,25
AlE 2 206G AZ 1 23,00 250 2425
Al a 20G 5 Al 1 23,00 2,50 24,25
AT a4 z0G & 1 2300 2,50 24,25
A § 200G M A2 1 2300 2,50 24,25
A1 & 206 5 Al 1 23,00 2,50 2425
AZD 7 2 ] A2 1 2300 2,50 24,25
A1 a 2o0a W & 1 23,00 2,50 24,25
ATZ 9 2 M Ad 1 2300 2,50 24,25
AZ3 0 220G s A2 1 23,00 2,50 2425
AZ4 n 2O0G 5 A 1 2300 2,50 2425
A5 17 2DE W A3 1 2300 2,50 2425
AZ6 13 20G M A1 1 2480 250 26 05
AZT 1 230G 5 A 1 2300 2,50 24,25
A28 N 3 | A2 1 2300 2,50 24,25
AZ9 a 330G W A 1 2300 2,50 2425
A3 4 ao0a 5 & 1 2300 2,50 24,25
AN § 206 W A2 1 23,00 2,50 2425
Mz & 206G ] Al 1 23,00 2,50 24,26
A3 7 320G M A2 1 2300 2,50 24,25
A4 B aoc s A 1 2300 2,50 2425
A3S 9 230G ] A3 1 2300 2,50 2425
A6 0 306G W a 1 23,00 2,50 2425
AT 1 230G M A2 i 2300 2,50 24,25
A3 12 300G 5 & 1 2300 2,50 2425
A? 13 230G ] A2 1 2480 2,50 26,08

Quelle: Auftraggeber, Bearbeitung EHL
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AAD 1 406 W ] 1 2300 2,50 24,25
A1 2 400G M A3 1 2300 2,50 74,25
AAZ 1 440G s AZ 1 2300 2,50 24,25
AA3 4 400G 5 Al 1 2300 2,50 74,25
A4 540G W A3 1 2300 2,50 24,25
AAS & 400G M Al 1 2300 2,50 74,25
AdE 740G s 3] 1 2300 2,50 24,25
AdT B 400G 5 AZ 1 2300 2,50 24,25
Adg g 40G W 5] 1 2300 2,50 24,25
AT 0 400G ry 1 23,00 2,50 24,75
ASD 406G W AT 1 2300 2,50 24,26
AS 12 406G M Al 1 2300 2,50 24,25
AS2 13 406 M AZ 1 2480 2,50 26,08
AST 1 506 W Al 1 2300 2.5 74,25
A4 2 soG M A3 1 2300 2,50 24,35
A 3 550G AZ 1 2300 2,50 74,25
ASG 4 506 5 A 1 2300 2,50 24,25
AST 5 &0G W A3 1 2300 2,50 74,25
ASE & EOG M a1 1 2300 2,50 24,26
AST 7 550G Al 1 2300 2,5 74,25
AED 8 508 S AZ 1 2300 2,50 24,95
A1 g 506G W & 1 2300 2,50 74,75
AST 0 500 S 5] 1- 2300 2,50 24,25
AL T 508 W AZ 1 2300 2,50 24,95
AL 12 550G M m 1 2300 2,50 24,26
ASE 13 500G M AZ 1 2480 2,50 26,08
Ak 1 A0G W ] 1 2500 2,50 6,25
A&7 2 506 4 A3 1 2500 2,50 24,25
ASE g8 506 M A3 1 2500 2,50 26,35
AER 4 &0G M A3 1 2500 2,50 26,25
ATD B 60 5 AZ 1 2300 2,50 24,26
ATl & 600 z A1 1 2300 2,50 74,25
¥ 7 oa0G W A3 1 2800 2,50 79,25
AT3 B &0 M A 1 2300 2,50 24,25
ATa g &0G S 5] 1: 2300 2,50 24,25
ATE 0 a0G M B 23,00 2,50 74,25
ATE N oe0a 3 m 1 2300 2,50 24,95
ATT 1 1DG 5 e 1 2400 2,50 75,25
AR 2 1D W AT 1 2400 2,50 2526
AT 3 1Dg W AZ 1 2400 2,5 25,25
ABD 4 1DG W Az 1 2400 2,50 75,25
A 5 1DG W a1 1 2300 2,5 74,25
A & 1DG W AZ 1 2300 2,50 24,25
A 7 1DG M 24,00 2,50 75,25
A 1 ZDG 5 ) 1 2500 265,00 37,50
ABS 2 2DG z AZ 1 2500 25,00 37,50
Age g Tne 5 ] 1 2500 35,00 37,50
AB7 4 2DG AZ 1 25,00 35,00 37,50
Aga 5 2DG 5 AZ 1 2500 25,00 37,50
] & ZDG 5 A3 25,00 265,00 37,50

Quelfe: Auftraggeber, Bearbeitung EHL
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Bauteil Wahringer Girtel 3
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Quelfe: Auftraggeber, Bearbeitung EHL
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Zusammengefasst sind folgende Nutzflachen und Nutzungen geplatn;

Wihringer Giirtel 3

[ 1.4 P 114 EaEk
EG Sl 1557 Sqi 1057 ol v
o9y 13 8.h, it lal & ls, i’ a0
00 15 5.k s 129 (3 ES T Loy
ey 1355 st lal &5l EIiNTS et
00 155 R lal &5l EIiNT Lty
ey 135k St 00y
dng vy 158k dEir’ dngry
| logr’ £l [T lal & 8le, EESTY
R 136 6 5l 136 136 1 &8l 00y
TS TS T
Mulldate auerruize i’ ol S 24 Laiar

NNF (exkl. Freiflachen

Nutzung und Nebenflichen)

Serviced Apartmen:s

Geschéaftslokale

Tiefearagenstellpld:ze (Stapler) 35 Sik.

Balkone, Terrassen, Garten 878 m’

Insgesamt sind 127 Serviced Apartmenteinheiten geplant,

Das nprojektierte Flachenausmal wurde auf Basis der giiltigen Flachenwidmungs- und
Bebauungshestimmungen berschlagig auf Plausibilitdt geprift, eine Gewdhr flr die exakte
Richtigkeit kann jedoch nicht Ubernommen werden.

Auftragsgemal legen wir diese Nutzflachen der Bewertung zu Grunde. Im Zuge von Projektplanungen

kénnen sich entsprechend den Nutzerwiinschen oder sonstigen unvorhergesehenen Einflissen
andere Nutzflachendimensionen ergeben als derzeit angenommen wird.

Es wird jegliche Haftung fUr die tatsachlich zustande kommende Nutzflache ausgeschlossen.
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Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

KEY TERMS - ,STAYERY"

Vom Auftraggeber wurde uns die ,1. Anlage Head of Terms_Wien - Wahringer Strafe 1-3 - signed”
mit Datum 13.10.2022 (ibermittelt.

THE VERY, VERY,
EXTRAORDINARY s.
SERVICED APARTMENTS.

B0 APARTMENT GMEH xx SCEONHAISER ALLEE 424 10435 BERLIN Borlin, 1310022 Saia 1/8

HEAD OF TERMS
FUR DIE STAYERY WIEN - WAHRINGER GURTEL 1-3

Zwischen dar

areinvesiment AG
und dem SPV
WG3 Projeki GmbH
beide

Howosgasse 5
A-1040 Wien
- nachsiehend Vermieter® genannt -

und der
BD Apartment GmbH
Schonhauser Allee 434

10435 Berlin
- nachstehend ,Mieter” genannt -

I PROJEKTECKDATEN

1. VERTRAGSART Festmietvartrag fir gewerbliche Serviced Apartmants (Baherbergungsbe-
trieb).

2. MARKE Das Apartment-Haus ( Apartment-Haus®) wird unter der Marke STAYERY
des Misters betricben.
Anderungen der Marke sind nur mit vorheriger schrifticher Zustimmung
des Varmigters méglich. Diese darf nur aus wichtigem Grund verweigert
werdan

3. OBJEKT MNeu- sowie Umbau eines Serviced-Apartment-Komplexes in Wien-Wah-
ring.

4. GRUNDSTOCK Wahringer Girtel 1-3, A-1180 Wien.

5. FLACHEN 5100 gm BGF oberirdisch.

STAYERY.

ED APARTMENT OMEH .. SCHONHAUSER ALLEE 434 10835 BERLIN o +48 (1) 30 400 8570 40 wa HELLOMESTARERY.DE
oot W TN ERYIDE st KA IRAL DPAOMT SEHUTTE DR, ROEERT GROSCHOM oo o HRR 88741
s U0 ETO 0TS oo SPARKASSE BOLM DONN, 1BAR DE43 3705 0158 ra33 0583 71, BIG COLSDEIANNN

P '.__ -
7

—
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Barin, 131022 Saita 218

6. ANZAHL APARTMENTS

biz zu 135 Apartments

7. ANZAHL PKW-STELLPLATZE

209 der Zimmeranzahi

Il. HERSTELLUNGSPHASE

B. VORAUSSICHTLICHE ERGFFNUNG

Voraussichtiich 2025.

9. BAU- UND QUALITATSBESCHREI-
BUNG

Dier Varmieter wird das Objekt entsprechend der Bau- und Cualitaisbe-
schreibung des Micters herstallen (Anlage 1)

10. BAUPHASE

Der Baubeginn erfolgt spatestens 12 Monate nach Vorliegen der vollzieh-
baran Baugenahmigung.

Der voraussichtliche Zeitpunkt der nachfolgend definiertan Ubergabe zur
Einbringung des FF&E Furniture, Fixturas & Equipment sowie dam OS&E
Orperating Small Equipment (zusammen nachfolgend FF&E®) und der da-
raus resultioranden Endibargabe ist gemal cines Bauzeitenplans noch
festzulegen. Der Vermiater wird den Termin zur FF&E-Ubergabe ( FF&E-
Obergabe?, dh. den Termin zur Ausbawiberlassung an den Micter, wie
folgt ankondigan:

» & Monate vorher den Monat der FF&E-Ubergabe,

» 3 Monate vorher die Woche der FFEE-Ubargaba,

»  1Monat vorher dan Tag dar FFAE-Ubergabe
Zwischen dem 01.09. und 15.10. eines Jahres wird keine FF&E-Ubergabe
an den Mieter statifinden.

Nach der FF&E-Ubergabe hat der Mister das FFAE innerhalb von 3 (drei)
Monatan einzubringen. Mach dem anschlieBanden Abschluss etwaiger aus-
stehender Vermietar-Leistungen erfolgt eine Endibargabe ( Endiber-
gabe*). Zur Endiibergaba wird von den Parteien ein gemeinsames Uberga-
boprotokoll arstelit.

Die Parteien werden cine Vertragsstrafe verhandeln und weitare Regelun-
gen fir den Fall dar Verzdgerung das Termins zur FF&E-(bergabe treffen.

1. FFRE-IUSCHUSS DES VERMIETERS

Einbringung von FFEE (inkl Kitchenette, auBer gem. Baubeschreibung wer-
mietarzaits geschuldat) durch den Mietar nach Malgabe des Designkon-
zapts des Mietars und des zu erstellenden Musterapartments.

Der Vermiatar gawahrt dem Mieter fiir die Planung, Beschaffung und Ein-
bringung des FF&E einen Zuschuss in Hohe von EUR 12.000, - zzgl. Ust.
pro realisiertas Apartment zur freien Varfigung.

Der FF&E-Zuschuss ist gegen enisprechende ordnungsgemaBe Rech-
nungsstellung durch den Mieter an den Vermister jeweils zehn (10) Bank-
arbeitstage nach Zugang der jeweiligen Rechnung wie folgt zur Zahiung
féllig:

«  40%  mit Mitteilung des Monats der FF&E-Ubergaba

«  40% mit FF&E-Ubergabe

*  20%  mit Endibergaba.

B APARTMENT GMBH == SCHONRALEER ALLEE 434 10435 BERLIN 1. +49 (0] 30 803 8570 40 . HELLOGSTAVERYDE
s WNWLBTAVERY.DE -ooonon o HARNIBAL DUNDRT SECHUTTE , 08, AMBERT GRUSCHOW oo v HRB 574
L] s Q1B ST 1975 ot SPARKASSE KOLN BONN  VEAN DE&S 3705 0186 1933 0583 31, BIC COLSDEIINKN

xf'_._"-?;g..—'
-e
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Barin, 390,22 Saita aje

Der Vermietar ist berechtigt, sollten wider Erwarten Bafriebsvormrichtungen
mitvermietat wordan sain, disse auf eine gesonderte Vermictungsgesall-
schaft zu obertragen, von welcher der Mieter die Bafrisbsvormichtungan
gesondert anmietet, ohne dass sich hierdurch fur den Mietar die Gesamt-

migta &ndarn wirde.
12. TECHNICAL ARSISTANMCE-FEE EUR 750.- zzgl. Ust. T3A-Fae pro tatséchlich redlisiertem Apartment.
(,TSA-FEE") Die TSA-Foe ist gegen entsprechende ordnungsgemaie Rechnungsstal-

lumg durch dan Mieter an den Viermieter joweils zahin (10) Bankarbeitstage
nach Zugang der jeweiligen Rechnung wie folgt zur Zahlung f3llig:

*  50% mit Unterzeichnung des Mistvertrages una oergase der Migtgargnie )
=  50% zwei Monate nach Erteilung der Bauganehmigung. ‘:'L':-- -
v,
lll. MIETPHASE

gen Objekies [ Mietbeginn®), also nach Einbringung des FF&E durch dan
Micter und férmlicher (bergabebegehung zwischen Vermister und Mieter.
Die Daver des Miatverirages befragt 15 Jahre mit 2x 5 Jahren Varlange-
rungs-Optionsrecht des Misters.

14, MONATLICHE NETTOKALT-FEST- Monat 1- 4 ab Mietbeginn als mietfreie Zeit

Monat 5-24  EUR 700,- zzgl Ust.
MIETE PRO APARTMENT
AbMonat2s  EUR 750,- zzgl Ust

Die Jahresmieta fir das Gesamiobjekt inkl. aller Nebenfidchen kann sich je
nach tatsachlicher Anzahl noch nach oben oder unten verandern, jedoch
ist die Miete pro Apartment festgeschricben.

15. TUSATZLICHE VARIABLE MIET- Ab Monat 25. 6% des monatlichen Mettogesamtumsatzes werden als Er-

KOMPOMENTE ganzung der Fixmiste als variable Komponanta eingeraumt, sofarn dar
monatliche Umsatz des Objekts die Schwelle von 220.000€ iberschreitot
{Conservative Gasa). Begrenzt wird die monatliche Umsatzkomponente
auf monatlich max. 100€ Umsatzpacht je gamietetar Einheit.

16. UMSATZSTEUER Der Vermieter verzichiet auf die Umsatzsteuerbefreiung nach § 4 Nr.12 it
a) UStG (Umsatzsteueroption). Deshalb varstehen sich alle Zahlungen des
Mieters zuziiglich Umsatzstevear in der jeweiligen gesatzlichen Hohe, der-
zeit 19,0%.

Dem Mieter ist bekannt, dass dis Umsatzstaweroption nur unter bastimm-
ten, ihren eigenen umsatzsteverichen Status betraffandon und in § 9 Abs.
1 und Abs. 2 USHG benannten Voraussetzungan zuldssig ist Der Mietar
steht unbedingt dafir ein, dass er Unternehmer im Sinne das § 2 USHG ist
und dass das Miatobjekt ausschlielich fir zeinen untarnehmerischen Ba-
raich und fir Zwacks verwendan wird, die den Vorsteverabzug nicht aus-
schiieBen.

Demnach erfolgt frihestens zu Baginn von Jahr § eine Indaxierung dar
Metto-Fastmiste.

BO APARTMENT GM BH «x SCHONHAUSER ALLEE 434 10435 B ERLIN 1o +48 (0] 30 403 8570 40w HELLOGSTAYERY.DE
ves WAW_BTAYERY.DE -cnonci s HANMIBAL DUMONT SCHUTTE , DR. ROBERT GRUEC HOW oo e HRB 25741,
L] o D10 S04 1975 bt SPARKASSE KOLN BONM  VEAN DE&3 3705 0196 1933 0582 31, B3E COLSDEIINNK

r:‘:"-?'§.—~
-e
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Anpassungsquote: Erhéht oder vermindert sich der won Statistik Austria
festgestelite Verbraucherpreisindex fir Osterreich (VP, Basis 2015 - 100)
um 5% gegenilber dam Beginn des 4. Betriebsjahres oder dar letzten
Mietanpassung, =0 arhdht oder vermindert sich die Festmiete um 85% dar
prozantualen Vierdndanung das VPL

18, PRE-OPENINC-FEE EUR 750.- zzgl. Ust. Pre-Opening-Fee pro realisiertam Apartmant.
Die Pre-Opening-Fea ist gegen entsprechends ordmungsgemaBs Rech-
nungsstallung des Mietars jeweils zehn (10) Bankarboitstage nach Zugang
dar jewsailigen Rachnung wie folgt zur Zahlumg fallig:

«  100% mit FFAE-Ubargabe.

19, MIETSICHERHMEITEN Baibringung einer Miatsicherheit in Hohe von @ monatiichen Mettokalt-
Festmisten pro realisiertes Apartment (Basis bikdet das 1. stabilisierte Ba-
triebsjahr) auf arstes Anfordern durch eine deutsche GroBbank odar deut-
sche Varsicherungsgesallschalt mit Sitz in Deutschland.

Raduzierung auf 6 monatiiche Mattokaltmieten ab dem 25. Monat, bai voll-
sténdiger Erfilllung der Mietzahlungen. Dis Mistsicherhait ist mit Endilber-
gabe zu Stellen

20.5ICHERUNGSOBEREIGNUNG FF&E | Der Mister dbereignet dem Vermister zur Sicherung aller Ansprilche aus
dam Mietvertrag simtliches von ihm in den Mietgegenstand eingabrachies
FF&E.

2. INSTANDHALTUNG, INSTANDSET- Der Vermiater und dar Mister Obarnehmean dia Durchfiihneng wund Kosten-
fragung der Wartung, Instandhattung, Instandsetzung und der Ersatzan-
:g:g‘;ﬁg::::::‘:;;::ﬁu“ schaffung des Mietgegenstandes gemal der Schnittstelleniiste  Abgren-
zungsliste Planung Baunebenkostan/ Wartung/ Instandhaltung, Teil 2 Ka-

pitel 2 das Arbeitskreis Hotelimmaobilie, Stand Juni 2019° (Anlage 2).

2% FF&E-RESERVE Der Miater bildat eina FF&E-Resarve fibr Instandhaltung, Instandsetzung,
Modernisiarung und Ersatzbeschaffung des FF&E, sowie Schinheitsrepa-
raturen an dar Migtsache am jghrlichen Nettogesamtumsatz in Hoha von

«  00% im 1. volen Betriabsjahr

« 10%  im 2 Befriebsjahr

» 20% im 3. Betriebsjahr

*« 3,0% abdam 4. Betriebsjahr,
dia auf ein gesondertes vom Mieter cimzurichtendes Bankkonto einzuzah-
lenist
Der Mieter ist verpfiichtat, die Mittel aus der FF&E Reserve mit der Sargfalt
gings ordentlichen Kaufmanns ordnungsgemaR zu verwenden. Ober die
Verwendung ist ein Nachweis zu fuhren
Eim atwaigas verbleibendes Guthaban der FF&E Resarve wird am Enda dar
Laufzeit fur ausstehende Instandhaliungs- und InstandsetzungsmaBnah-
mian des Misters varwendet. Ein higrmach verbleibendes Guithaban wird
dam Mizter freigegeben, sofarn dar Mietar bai Rickgabe saine Instandhal-
fungs- und Instandsetzungsverpflichtungen hinsichilich des FF&E arflllt
hat.

Eima Varpfandung dar FFEE Resane erfolgt nicht

29 REPORTING - Jahresabschluss des Mietars
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Jahrliches (auf gesondartes Anfordern halbjihrliches) Reporting des
Mistgagenstandas bestahend aus Gewinn und Verlestrechnung im An-
lehnung an USALl sowie einem Manager Report (Information zu Aus-
lastung, Metto-Durchschnittsrata und RevPAR).

24 NEBENKOSTEN Tragt Miater gomak deutscher Batrisbskostenvarordnung. Daniber hinaws
keine Kosten fir die kaufménnischa Verwaltung des Objekies odar zusatz-
licha Mabenkostenpauschale.

26. UNTERVERMIETUNG Dier Mieter ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermietars

berachtigt, den Mieigegonstand bzw. Teilflachen zur Unfermietung an
Dritte zu Oberfassen. Davon sind die Einzelvermistung von Apartmants
und/foder aine Vermietung an Unternehmen, die diese Apariments fir ai-
gene Mitarboiter bendtigen und nicht aus dor Varmietungs- und/oder Ho-
telbranche stammen, ausgenomman.

26. BETRIEBSPFLICHT

Der Mieter ist varpfiichtat, das Haus 24h pro Tag, an 7 Tagen der Woche,
385 / 366 Tage im Jahr zu betreiben. Eine SchlieBung von bis zu 14 Kalen-
dertagan pro Jahr fir bspw. Reparaturen oder bai saisonalan Sciwankun-
gen ist gestattet. Eine Regelung zur Reduktion der Mietzahlungspflicht im
Fall sines Major Adversa Evants wird in den Miatvertrag aufgenommean.

IV. SONSTIGES

1. SCHRIFTFORM

Zusdtzliche mindliche Absprachen sind nicht getroffan worden. Jegliche
Uberarbeitung oder Erganzung des vorliegendan HOT oder jegliche even-
fualle Versinbarung Obar dessen Kindigung badarf der Schriftform. Selbst
ein Verzicht auf das Erfordernis der Schriftform darf nur mittels einer
schriftichen Erkl&rung uber sine solche Absicht erfolgen.

Vorliegendar Head of Terms stellt lediglich eine Varhandlungsgrundlage
Zum Abschiuss einos Betreiborverirages fir das Miatobjekt dar. Eim An-
spruch auf Vertragsabschiuss entsteht aus vorliegendem Dokumeant nichi.

28. KOSTEN

Jaede Partei tragt dis Kosten inres Untarnahimens, die in Verbindunig mit dar
vorliegendan Vereinbarung entstehen sowie die Kosten waiterer Verhand-
lungen dber die Vareinbarung, insbesondera dia Gabilhren fir die beauf-
tragten Rechtsanwélie, Stouarborater und Sffentlichen Buchpriier.

29, EXKLUSIVITAT

Auf Basis der im Head of Terms aufgefuhrien Konditionen gewahrt dar
Vermieter dem potenzigllzn Mister sine Exklusivitat von drei Monaten. Vior
Ablauf des exklusiven Zeitraums soll der Mietvertrag fiir das Servicad
Apartment Projekt unterzeichnet werden.

Dier Miater logt den Erstentwurf eines Mictverirags vor.

30.ANLAGEN

1 Anlage: Bau- und Qualitatsbeschreibung des Mietars (Stand Marz
2022)

2 Anlage: Arbeitskrais Hotelimmobilie - Abgrenzungsliste Planung/ Bau-
nebenkosteny Wartung/ Instandhaltung, Teil 2 Kapitel 2, Stand Jumi
20a®

STAYERY.
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Berin, 31022 Safta a/8
Berlin, den 13. Oktober 2022 Wien am 15.10.2022
Ort, Datum Ort, Datum
BD Apartment GmibH WG3 Projekt GmbH
Firmenname der Gesellschaft Firmenname des Empfangears
Paulina Held Jirgen Scheer [ Markus Wasshuber
MName in DRUICKBUCHSTABEN Name in DRUCKBUCHSTABEN
.-"_'x_ /;',l
W aV sy
/i x> &
I- ?\'_ .-{(_F - TS oA hUEer o L, & CALEH T
Unterschrift U|'|t-5-‘F§x,%Llj R )
clo@are-investment.ch markus@abdichter.info

Im Zuge der Gutachtenserstellung wurden uns veranderte Parameter des Festmietvertrags mitgeteilt.
Diese betreffen die Hohe des Bestandzinses und den Anteil der variablen Miete, Nachfelgend sind
die wichtigsten Parameter des Mietvertrags, ergénzt mit den miindlich iibermittelten Anderungen des
Auftraggebers dargestellt;

+ Vermieter (Bestandgeber}: are:Investment AG und WG3 Projekt GmbH

+ Mieter (Bestandnehmer); BD Apartment GmbH

+ Marke: STAYERY

+ Vertragsgegenstand: Neu- sowie Umbau Serviced Apartment Komplex an der Adresse Wahringer
Giirtel 1-3, 1180 Wien

+ Nutzung (Bestandzweck): Betrieb eines Serviced Apartmenthauses bis zu 135 Einheiten und
mindestens 20 % der Zimmeranzahl an Parkplatzen

+ Vertragslaufzeit (Bestanddauer): Erdffnung voraussichtlich 2025, Dauer des Mietverhdltnisses
betragt 15 Jahre mit 2x5 Jahren Verlangerungsoption durch den Mieter

+ Bestandzins:
gestaffelt Monat 1-4 mietfrei
Monat 5-24 EUR 775,- pro Apartment
Ab Monat 25 EUR 825,- pro Apartment
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Ab dem 25 Monat wird zusatzlich eine variable Miete von 3% der Nettogesamtumsatze
vereinbart, sofern der monatliche Umsatz mindestens € 220.000,- iiberschreitet,

Wertsicherung: Die Indexierung basiert auf dem VP! (Basis 2015=100) ab dem 3, Jahr. Demnach
erfolgt frihestens zu Beginn von Jahr 5 eine Indexierung der Netto-Festmiete. Schwellwert 5%,
Mietanpassung zu 85%

FF&E-Zuschuss des Vermieters: Der Vermigter gewahrt dem Migter fiir die Planung, Beschaffung
und Einbringung des FFAE einen Zuschuss in Hohe von € 12.000,- pro realisiertem Apartment,

Technical Assistance Fee: pro realisierten Apartment erhalt der Mieter eine TSA-Fee von € 750,-
pro Apartment,

Pre-gpening Fee: pro realisierten Apartment erhilt der Mieter eine Pre-Cpening Fee von € 750,-
pro Apartment,

Mietsicherheiten; der Mieter bringt eine Mietsicherheit in Hohe von 9 monatlichen Nettokalt-
Festmieten pro realisiertem Apartment bei, Ab dem 2% Monat wird die Mietsicherheit auf 6
Monate reduziert.

FF&F Reserve: Der Mieter bildet eine FF&E Reserve fiir Instandhaltung, Instandsetzung,
Modernisierung und Ersatzbeschaffung des FF&E in Hohe von

0% im 1. vollen Betriebsjahr

1% im 2. Betriebsjahr

2% im 3. Betriebsjahr

3% ab dem 4, Betriebsjahr

Instandhaltung: Der Vermieter und der Mieter tibernehmen die Durchfiihrung und Kostentragung
der Wartung, Instandhaltung, Instandsetzung und  Ersatzanschaffungen  gemaB,
Schnittstellenliste, welche uns zum Stichtag nicht vorliegt, Wir gehen daher von einem
marktiblichen Dach & Fach Vertrag aus,

Meldung Kennzahlen: Jahresabschluss des Mieters
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SERVICED APARTMENT BETREIBER

STAYERY ist eine Marke der BD Apartment GmbH mit Firmensitz in K&in,

Deutschland, Das  Unternehmen ist  flUr den  Betrieb  von
Beherbergungsunternehmen und die Vornahme aller damit verbundenen

(eschifte sowie die Vermietung und Verpachtung von Immobilien im Py
Handelsregister KGIn eingetragen.

Die (Geschaftsfiihrer sind Herr Hannibal DuMont Schitte, er hdlt einen

Master in Management {2015) von der privaten Wirtschaftshochschule mit Universititsrang WHU
Otto Beisheim school of Management in Vallendar DE, und Dr, Robert Griischow, Er hilt ein Doktorat
Ph.D. in Wirtschaftswissenschaften der RWTH Aachen Universitat, Nach einigen Erfahrungen unter
anderen bei PWC Deutschland und Zalando SE grindeten die beiden Geschéftsflihrer das
Unternehmen im Jahr 2015, Seit September 2021 unterstiitzt Herr Jan Winterhoff, Zusténdig flr die
Standorterschliefung das Unternehmen, Als ehemaliger Mitarbeiter er GBI Holding AG profitiert das
Unternehmen von seiner langjghrigen Erfahrung bei Deutschlands grofiten Hotelentwickler,

(GemaB offentlicher Infermationen auf der Plattform implisense.com belief sich die Bilanzsumme des
Untermehmens im Jahr 2020 auf 1,4 Mia. Euro einem Plus van 51,3 % im Vergleich zu 2019, Am
13.6,2023 wurde eine vollstandige Neufassung des Gesellschaftsvertrages beschlossen,
insbesondere wurde die Erhohung des Stammkapitals auf 1327.430,- Furo beschlossen.

Laut Firmenwebsite betreibt STAYERY Serviced Apartments in sechs grofien deutschen Stadten mit
insgesamt 514 Apartments. Im Jahr 2019 wurde das erste Apartmenthaus in Bielefeld erdffnet. Bis
2025 sollen fUnf neue Standarte in Deutschland hinzukemmen, Die gesicherte Projektpipeline
umfasst (ber 600 Apartments.

Das Unternehmen sucht weitere Standorte in stadtischen oder Zentrumslagen mit guter Anbindung
an offentliche Verkehrsmittel, Gastronomie und Einkaufsméglichkeiten sollten fuBlzufig erreichbar
sein und Geschiftsstandorte als magliche Nachfragegeneratoren im Umfeld sind gefragt.

Die Liegenschaften sollten zwischen 65 und 175 Apartments aufweisen mit einer durchschnittlichen
GréiRe von 37 m® BGF. Das Unternehmen bietet langfristige Pachtvertriige iiber eine Laufzeit von 15
Jahren mit einer garantierten Zahlung,

STAYERY steht flr authentische Aufenthalte fiir moderne Reisende. Die STAYERY Serviced
Apartments verbinden den Komfort einer Wohnung mit hotelahnlichen Services wie Apartment-
Reinigung, besetzter Rezeption, Lounge mit einem Food & Beverage-Bereich, Co-Working-Flachen
und einem Waschsalon, Die digitalen Losungen von STAYERY wie der kontaktlose Check-In
ermaglichen den Gasten eine einfache und zeitgemahe Reiseerfahrung, egal ob Stadtereise oder
Business Trip, Dabei fokussiert man sich auf Bedurfnisse van Reisenden, die ein Apartment fir
langere Aufenthalte nutzen waollen,



Eul

BESTANDVERHALTNIS GESCHAFTSLOKALE

Fir die geplanten drei Geschaftslokale liegen uns zum Stichtag nur eine Vereinbarung fir das
(eschéftslokal ,Zanoni® vor, wir gehen daher von einer marktlblichen Vermietung der neu
geschaffenen Einheiten aus.

Zanoni Eisgeschaft

Fir das bestehende Geschaftslokal am Wahringer Glirtel 3, Zanoni FEisgeschift, wurde ein
Hauptmietvertrag abgeschlossen mit Herrn DI Aiman Zaid geb, 27,1021961 und der WG3 Projekt
GmbH (FN 552319i) unter Beitritt der Prometheus Group GmbH (FN559480 s als Rechtnachfolger
der are;development GmbH & Co KG lbermittelt, Das Dekument wurde von der vermietenden Seite
digital unterschrieben, eine Unterschrift des Mieters ist nicht ersichtlich,

Der im Erdgeschoss gelegene Eissalon mit einer Nutzflache von rund 240 m®, einem Gastgarten im
Ausmal von 115 m® und Kellerflichen im GesamtausmalR von 115 m® darf ausschlieBlich als
(zastronomiebetrieb verwendet werden,

Das Mietverhiltnis begann am 1. September 2022 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschossen.
Ein Kindigungsverzicht seitens des Mieters wurde auf die Dauer von 3 Jahren vereinbart, Danach
steht beiden Vertragsparteien unter Einhaltung einer 3-monatigen Kiindigungsfrist das Recht der
Aufkiindigung des Vertrags zu, Im Falle einer varzeitigen Aufkiindigung durch den Vermieter, stehet
dem Mieter eine Abldsesumme des Inventars von € 120.000,- brutto zu.

Der monatliche netto Mietzins betragt € 5.400,-, In den ersten drei Jahren, bis Marz 2024 wurde eine
Mietzingminderung, wie nachfolgend dargestellt, vereinbart,

Janner 1 500,00 -72,22% Janner 2 500,00 -53,70%
Februar 1 500,00 -72,22% Februar 2 500,00 -53,70%
Mérz 1 500,00 -72,22% Mérz 2 500,00 -53,70%
April 3 000,00 -44,44% April 5 400,00 100,00%
Mai 3 500,00 -35,19% Mai 5 400,00 100,00%
Juni 3 500,00 -35,19% || Juni 5 400,00 100,00%
Juli 3 500,00 -35,19% Juli 5 400,00 100,00%
August 3 500,00 -35,19% August 5 400,00 100,00%
September 3 500,00 -35,19% September 5 400,00 100,00%
Oktober 3 000,00 -44,44% Oktober 5 400,00 100,00%
November 2 500,00 -53,70% November 5 400,00 100,00%
Dezember 2 500,00 -53,70% Dezember 5 400,00 100,00%
33 000,00 56 100,00

Fir das Inventar wurde eine Miete von nette € 916,66 flr 10 Jahre vereinbart, danach geht das
Inventar in das Eigentum des Mieters uber.

Die Miete wird anhand des VPI 2022, Basismonat September 2022 wertgesichert, Veranderungen
bis zu einem Schwellwert von 5 % bleiben unberiicksichtigt,
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(Quelle: Unterlagen Auftraggeber, datiert 14.04,2003)
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2. OBERGESCHOSS WAHRINGER GURTEL 3
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PLANUNTERLAGEN PROJEKT

(Quelle: Unterlagen Auftraggeber, Vorentwurf Chalabi Architekten & Partner, Stand 20272}
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--5. OBERGESCHOSS {(REGELGESCHOSS)

Wadhringer Girtel 1

10G 13 Zimmer
20G 13 Zimmer
30G 13 Zimmer
40G 13 Zimmer
50G 13 Zimmer
6 OG 11 Zimmer

Summe 76 ZIimmer

wo_dwercpment Ghude 2033

VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL

1180 WIEN
S—

Wahringer Girtel 3

Jorgerstrasse

PLANE / Regelgeschosse W1 1-5u. W3 1-5

10G 6 Zimmer
20G 6 Zimmer
30G é Zimmer
40G 6 Zimmer
50G 6 _Zimmer
Summe 30 Zimmer
2
=3
o
3
K3
£
E
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5.u. 6. OBERGESCHOSS (REGELGESCHOSS)

VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL 1-3, 1180 WIEN
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1. und 2. DACHGESCHOSS

VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL 1-3, 1180 WIEN

1
\ Wihringer Giirtel 3 Variante
R 106G 6 Zimmer
1 ‘ 20G 6 Zimmer
| M 300G & Iimmer
| ] 40G & Zimmer
| ] 506G & Zimmer
| | 1DG & Zimmer
i
1 S summe 36 Zimmer
|
Wihringer Giirtel 1 | |
1
1 0G 13 Zimmer I N . |
20G 13 Zimmer | II
300G 13 Zimmer i
40G 13 Zimmer | ;|
506G 13 Zimmer 1 1
6 0G 11 Zirmer | |
1DG 07 Zimmer |
2DG 06 Zimmer | |
1 |
Summe 89 Zimmer J
o

PLANE | 2.0G WH1 UND 1.DG WH3I M. 1:200 O CHALABI ARCHITEKTEN & PARTNER
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SCHNITT 1-1
VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL 1-3, 1180 WIEN
M e
~
s % = — S . =
‘ o 3
o i 12‘ | & SE '] N il 8 = .
S—— — geat
e oE P B
T— 8| i — pu—
e s =
L e—— g 1 un
8 e = & &2 T 14
5 1] i aw y
- 2.
(1 199] N EERRIE =
52 | 34 —— .8 -:-—| 2
— =, = i
8 o S
o = & v
e | g i
v
] ‘
PLANE | SCHNITT 1-1 M. 1:200 CHALAB!I ARCHITEKTEN & PARTNER

L LML SRA 52025 Seite 49 von 97



A-1180 Wien

Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

SCHNITT 2-2

VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL 1-3, 1180 WIEN
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SCHNITT 3-3

VORENTWURF | WAHRINGER GURTEL 1-3, 1180 WIEN

PLANE | SCHNITT 3-3 M. 1:200 CHALABI
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SCHNITT 4-4 und 5-5
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PRODUKTKONZEPT APARTMENTS - ,STAYERY"
AM BEISPIEL BERLIN

L LN AGRA 62027 Seite b5 yon 97



AN

A-1180 Wien
Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

FOTODOKUMENTATION

L LN AGRA 62027 Seite hovon 97



A-1180 Wien

Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

L LN AGRA 62027 Seite 57 von 97



A-1180 Wien

Wahringer Glirtel 1, JorgerstraBe 2 und Wahringer Girtel 3

HOTELMARKT WIEN

SERVICED APARTEMENTS

Der Serviced Apartmentmarkt ist etwas stabiler als der Full-Service Hotelmarkt, speziell wahrend der
Corona-Lockdowns konnte dieses Segment an Beliebtheit bei Gasten als auch bei Investeren
gewinnen. Die verschiedenen Konzepte sind vor allem auf junge Berufstatige, Projektarbeiter und
Studenten ausgelegt. Zunehmend werden aber auch long-stay Konzepte im gehobenen Segment
entwickelt. Das Segment ist im internationalen Vergleich noch nicht stark ausgepragt am
osterreichischen Markt, es werden aktuell bekannte Projekte wie das Citadines Danube City Vienna,
das Urban Jungle Apartments im ehem. Hotel Praterstern oder das Residence Inn by Marriott
entwickelf. Weitere nicht veroffentlichte Projekte befinden sich ebenfalls in der Pipeline, Das
Serviced Apartmentsegment punktet bei Betreibern durch eine niedrigere Kostenstruktur und
erheblich geringeren Persgnalbedarf, Die statistische Auswertung wird vom Wien Tourismus in der
Beherbergungsstatistik erfasst, jedoch nicht als eigene Kategorie ausgewiesen,

HOTELMARKT

Wien gehort zu den beliebtesten Reisezielen Furopas mit  seit  Jahren steigenden
Ubernachtungszahlen. Diese Entwicklung wurde durch die COVID-19-Pandemie im Friihjahr 2020
und den folgenden weltweiten Reiseverboten, Lockdowns et cetera unterbrochen, wobei sich die
Ubernachtungszahlen seit dem Friihjahr 2022 wieder erholen. Touristen zieht es vor allem in die
Innenbezirke (1. bis 9. Bezirk und 20. Bezirk), wo 2 von 3 Gésten Ubernachten, Die groBte Zahl an
Géstelibernachtungen entfallt dabei auf die Innere Stadt (1. Bezirk),

Fiir das Jahr 2027 f4llt liegt die Stadt mit insgesamt 13,2 Mio, Nachtigungen wieder bei einem 75 %-
igen Aufkommen des Rekordjahres 2019,

Nachtigungen nach Kategorie

8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
Mt TN Tl
) (] | IIII
o* 4% 3% 2/1*

m2018 w2019 m2020 m2021 w2022

Quelle: Wien Tourismus; Bearbaitung ERL
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Der Netto-Nachtigungsumsatz von Wiens Beherbergungsbetrieben betrug im Jahr 2022 rund 108
Millionen Eurc (+136,4%) und fallt damit seit Pandemiebeginn wieder dreistellig aus.

Den hgchsten netto Nachtigungsumsatz ohne Frilhstlick erwirtschafteten Hotels der vier Sterne
Kategorie gefolgt von fUnf Sterne Hotels, wobei durchschnittlich pro Nacht 66 Eurc im 4-Stern
Bereich ausgegeben werden und 171 Euro pro Nachtigung in der 5-Sterne Kategorie.

Die durchschnittliche Auslastung der Hotelzimmer betrug im Jahr 2027 rund 59 % (2021: 31 %) und
die der Betten rund 47 % (2021: 24 %)

ZIMMERAUSLASTUNG 3-STERNE HOTELS IN WIEN

In der Kategorie der 3-Sterne Hotels & Pensionen ist die Auslastung in Wien im Jahr 2022 im Vergleich
zum Varjahr um rund 32 % gestiegen und lag im Durchschnitt bei 58 %, In dieser Kategorie wurde ein
Aufschwung des touristischen Aufkommens schon ab dem Frihjahr splrbar. Das Vor-Covid
Auslastung Niveau von liber 80% konnte jedoch noch nicht erreicht werden,
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ZIMMERAUSLASTUNG 2& 1-STERNE HOTELS & PENSIONEN IN WIEN

In der Kategorie der 2&1-Sterne Hotels & Pensionen ist die Auslastung in Wien im Jahr 2022 im
Vergleich zum Vorjahr um rund 34 % gestiegen und lag im Durchschnitt bei 44 %. In dieser Kategorie
wurde ebenfalls ein Aufschwung des touristischen Aufkommens schon ab dem Friihjahr spiirbar, Das
Vor-Covid Auslastung Niveau konnte jedoch auch in digser Kategorie noch nicht erreicht werden,
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ANGEBOTSWACHSTUM DER WIENER HOTELS

Mit Stand November 2022 stehen in Wien knapp 37.000 Zimmer zur Verfigung. Im Jahr 2022
eroffneten in Wien neun neue Hotels, unter anderen das 5 Sterne Hetel Rosewood in der Innenstadt,
das 4 Sterne Hatel Bassena in der Seestadt Asparn, das 3 Sterne Hotel magdas im Stephanushaus
im 3. Bezirk, das Hotel Indigo am Naschmarkt oder das Budgethotel prizeotel im 10. Bezirk.

Bis zum Ende des Jahres 2022 wurden weitere 7 Hotels eroffnet, Die Wiedererdffnung des ,Ring™-
Haotels unter der Marke Amauris und das Leanardo Hotel auf der Linken Wienzeile, Im Februar 2023
ergffnet das Hotel Almanac am Parkring, nach langjahriger Renovierung seine Tore,

Bis Ende 2025 sind insgesamt 22 weitere Hotelerdffnungen mit 3.200 Zimmern geplant, Derzeit
befinden sich finf 5-Sterne Hotels und neun 4-Sterne Hotels in Bau bzw. Umbau, welche Uber
deutlich mehr als die Halfte der neu geschaffenen Zimmer verfligen werden, Je sechs 3-Sterne Hotels
und zwei 2& 1 Sterne Hotels sind ebenfalls bis 2025 geplant. Die gesamte Zimmerkapazitat wird dann
knapp 40.000 Einheiten Ubersteigen,

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick lber die sich in Bau oder Planung befindlichen
Hotelprojekte in Wien,
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Stralle

Status

Kategorie

Zimmer

geplante Eroffnung

Hotel - in Bau/Planung Bezirk

greet Wien City Nord 1210 Wien
Projekt der Ubanautus 1060 Wien
Citadines Danube City Vienna 1220 Wien
Urban Jungle Apartments (ehem. Hot 1020 Wien
Moxy 1030 Wien
Residence Inn by Marriott (Apartmen 1030 Wien
Schani Hotel 1220 Wien
H2 Hotel 1120 Wien
The Hoxton 1030 Wien
Ray Svd. Apartments 1060 Wien
Mandarin Oriental 1010 Wien
Hampton by Hilton vienna City West 1150 Wien
Kronehaus 1070 Wien
Ruby Lissi (Ausbau) 1010 Wien
Palais Chotek 1090 Wien
Thompson Vienna 1070 Wien
Motel One 1060 Wien
Bauernmarkt 9 1010 Wien
Awa Hotel Vienna 1020 Wien
Alte Post - Das Lebendige Haus 1010 Wien
Althan Quartier 1090 Wien
Quartier Twenty One 1210 Wien
Hotel im Palais Schwarzenberg 1030 Wien
Hotel Mariahilfer Girtel / Westbhf 1150 Wien
Fernbusterminal 1020 Wien

BriinnerstraBe 67a
Capistrangasse

Vienna Twenty Two
Mayergasse 6
Nottendorfergasse 13
Nottendorfergasse 13
Wagramer Stralle 16-18
Schénbrunner StraRe 23(
Rudolph Sallinfer Platz 1
GumpendorferstraBe 60
Riemergasse 7
Diefenbachgasse 1
MariahilferstraBe 110
Fleischmarkt 19 /Lauren
Wahringerstralle 28
Mariahilfer Strae 10-18
Mariahilfer StraRe 26-30
Bauernmarkt 9
MeiereistraBe 12
Dominikanerbastei 11
Althangriinde
SiemensstraRe
Schwarzenbergplatz
Mariahilfer Gurtel 39-41
Handelskai

inBau
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inBau
in Bau
inBau
inBau
in Bau
inBau
in Bau
in Planung
inBau
in Bau
inBau
inBau
in Bau
in Bau
inPlanung
in Planung
inPlanung
geplant
geplant
geplant
geplant
geplant
geplant
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n.a
n.a
n.a
n.a
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96
14
223
12
203
43
202
265
196
56
151
358
100
64
170
148
170
100
246
n.a
n.a
n.a
n.a

n A

Mar.23
Apr.23
Jan.23

Frihjahr2023
Frihjahr 2023
Frihjahr2023
Herbst 2023
Herbst 2023
2023
Q42023
2023

Herbst 2024
Q42024
2024

2024

2024

2024
2024/25
2025

n.a

n.a

n.a

n.a
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Quelle: WienTourismus, Research
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ENTWICKLUNG DER HOTELKAPAZITAT WIEN 2017 BIS 2025

Entwicklung Hotelkapazitat Wien
2017 bis 2025
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Zum Stichtag 31. Mai 2027 gab es in Wien 398 Beherbergungshetriebe, davon waren 23 Hotels in
der 5 Sterne Kategorie. Bis zum Jahr 2025 soll es insgesamt 422 Hotelbetriebe in Wien geben,

ENTWICKLUNG REVPAR WIEN GESAMT 2020 | 2022

Der RevPAR, Umsatz pro verflghare Zimmer in der 5-Sterne Kategorig, ist im Jahr 2021 nach dem
massiven Rlckgang in 2020 auf Grund der COVID-19 Pandemie und den damit verbundenen
Reisebeschrankungen wieder moderat angestiegen. Mit Datenstand 2022 liegt die durchschnittliche
RevPAR bereits wieder bei € 143,7 rund 7 % unter dem Hochststand ven 2018 mit € 154,- In den
Kategorien der vier und drei Sterne Hotels ist der Abstand zum Niveau von 2018 mit rund 9 % hnlich
gering und in der Z-1 Sterne Kategorie konnte der Hochststand 2018 mit € 37,80 annahernd erreicht
werden

Fir das kommende Jahr 2023 ist jedoch mit kraftigen Preissteigerungen zu rechnen, um die hGhere
Energie- und Lebensmittelkosten abzufedern, Das kénnte negative Auswirkungen auf die Auslastung
der Betriebe haben, hinzu kommt eine fUr die nachsten Jahre hohe Inflationsprognose und dadurch
sinkende Kaufkraft der Giste,
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HOTELTRENDS
+ Nachhaltigkeit
Immer mehr Reisende legen bei ihrer Hotelwahl auf Nachhaltigkeit grofen Wert, Hier wird
darauf geachtet, wie das umweltfreundliche Handeln des Hotels ist. Hierzu gehdren zum
Beispiel weniger Lebensmittelverschwendung, geringerer Wasserverbrauch (auch auBerhalb
der Hotelzimmer), Alternativen zu Plastik, Papierverbrauch minimieren und eine nachhaltige
Hotelarchitektur,
* Personalisierung und Individualitat
Viele Hotelgaste fihlen sich in einem Hatel wehl und wiirden wiederkommen, wenn sie sich
individuell behandelt fihlen, Es beginnt mit persconalisiertem Marketing bis hin zur BegriiBung
mit dem Namen der Gaste an der Rezeption als auch personalisierte Details am Zimmer, wie
verschiedene Polster Angebote oder dig Maglichkeit die Temperatur individuell einzustellen,
+ Digitalisierung und maobile Buchung
Dieser Trend wird immer starker und ist einer der wichtigsten Auswahlkriterien bei der
Hotelwahl!, Hierbei wird darauf Wert gelegt, wie die technische Ausstattung eines Hotels ist,
wie zum Beispiel das WLAN in einem Hotel, Ebenso ist ein cloudbasiertes Property
Management System sehr empfehlenswert, Zudem wird auch viel mit Mobilgerat gebucht,
das heifit, dass die Websites und Buchungsmaschinen auch auf den Mobilgeraten
einwandfrei funktionieren sollten.
+ Lokalitat

Bei einer Vielzahl an Gasten sind auch die Authentizitat und kulturelle Verbundenheit eines
Haotels sehr wichtig, Darunter fallt unter anderem die kulinarischen Angebote eines Hotels
oder die Ausstattung, wobei die Hotelgaste die Traditionen und Kulturen eines Landes
vermittelt bekommen wollen,




Eul

+ Remote arbeiten und langere Aufenthalte
Dieser Trend wurde durch die Covid-19 Pandemie beschleunigt, Die sogenannten ,digital
nomads® werden eine immer wichtigere (Gastegruppe in Hotels, Mit einer kleinen Kiiche
ausgestattete Zimmereinheiten fur ,Long-stays® stellen sie eine Chance flr eine stabile
Auslastung in Nebensaisonen oder unter der Woche dar,

+ Gesundheit und Sicherheit
(Gepragt durch die Pandemie, war Sauberkeit und das Gefiihl der Sicherheit noch nie so
wichtig fiir Gaste wie heute. Eine gute Kommunikation liber die implementierten zusatzlichen
ReinigungsmaBnahmen oder das Bereitstellen von Desinfektionsmitteln und Masken
vermittelt den Gasten Wertschatzung und ein gewisses Sicherheitsgefiinl,

ESG

In den Hotelbetrieben wird mit steigenden Energiekosten das Thema ESG immer prasenter,
Entwickler und Betreiber miissen sich mit Nachhaltigkeitsthemen auseinandersetzten, um mit den
aktuellen Reisetrends mitzuhalten. Steigende Finanzierungskosten hemmen jedoch die Motivation
Investitionen in alternative Energieformen voranzutreiben,

HOTELINVESTMENTMARKT OSTERREICH

Nach dem Rekordjahr 2019 mit EUR 1,25 Milliarden lie? der Hotelinvestmentmarkt im Jahr 2020 mit
einem Transaktionsvelumen von EUR 280 Mio, stark nach, Im Jahr 2021 wurde eine Steigerung des
Transaktionsvolumen auf EUR 400 Mio, am dsterreichischen Hotelinvestmentmarkt registriert, Das
gute Ergebnis war dem Verkauf des Hilten Vienna Hotels zuzuschreiben, sowie weiteren flnf
renommierten Wiener Hotels. Das Investmentjahr 2027 setzte den positiven Trend fart und erzielte
bis zum ersten Halbjahr bereits 230 Mio. Euro Transaktionsvolumen. Im zweiten Halbjahr
verlangsamte sich das Interesse der Investoren auf Grund steigender Finanzierungskosten und der
anhaltenden Inflation im Zusammenhang mit steigenden Energiepreisen, Insgesamt konnte das Jahr
2027 auf dem Niveau 2021 mit rund 400 Mio. Euro Transaktionsvolumen abschlieBen.

Hotelinvestmentmarkt Osterreich
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Imvestorenherkunft 2022

w Osterreich  w Deutschland  w Wittlerer Osten = Russland = sonstige

Investorentyp 2022

u Investorentyp 2072 w Immobiliznunternehmen w Instituione!|

u Privatpersonen m Hotelbetreiber w Privathoteliars

Am Osterreichischen Hotelinvestmentmarkt sind wie schon in den Vorjahren lberwiegend heimische
Immabilienunternehmen, Investoren aus Deutschland und Institutionelle Investoren aktiv.

Investitionen nach Lage

B-Stadte

9%

Ferienhotels
42% C-Stadte
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Beliebt waren traditionell Stadthotels in Wien und die Ferienhotellerie, welche durch die Corona-Krise
einen Aufschwung erlebte,

Betrachtet nach Vertragsart, wurden vermehrt vertragsfreie Hotels verkauft, gefolgt von
Pachtvertragen, Reine Managementvertrage werden nach wie vor selten transaktioniert,

Investitionen nach Vertragsart

Betreiberfrei Pachtvertrag
50% 40%

Anhand der Aufteilung der Transaktionen nach Kategorie, lassen sich kaum Veranderungen zu den
vergangenen Jahren becbachten.

Investitionen nach Kategorie

Budget/
Midscale Upscale Hostel
37% 36% 14%

Quelle; Christies & Co Hotelinvestmentmarkt Osterreich 2022; Bearbeitung ERL

Fir das Jahr 2022 lagen die Spitzenrenditen am Osterreichischen Hotelinvestmentmarkt bei 4,5 %. Je
nach Lage werden diese Renditen fast ausschlieRlich in Wien erzielt, Obwohl sich der touristische
Markt im vergangenen Jahr gut erholte, fihren andere Fakioren wie steigende Preise und die
Anhebung des Leitzingsatzes zu einen zum  Stichtag duBerst  eingeschrankten
Transaktionsgeschehen.
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Renditeentwicklung
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Quelle: Christias & Ca Hotelinvestmentmarkt Osterreich 2022; Bearbeitung ERL

UBERSICHT AUSGEWAHLTER HOTELTRANSAKTIONEN 2022
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WERTERMITTLUNG

METHODIK

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftshewertungsgesetzes
1997, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03,1992 BgBIl, 150 durchgeflihrt, Ziel ist, den Verkehrswert
der Projektliegenschaft zum Stichtag unter Berlicksichtigung besonderer Bewertungsannahmen zu
ermitteln,

Bewertungsgrundsatz

Al

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes Dbestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr 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.

leemeine Regeln fir die Bewertung

§ 3. (1) Fir 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
(S 6) in Betracht.

Wah! 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 Geschadftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verh&dltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die gegenstandliche Wertermittlung berlicksichtigt im Besonderen:

>

>
>

alle Infermationen die wir vom Auftraggeber cder Dritten in schriftlicher und miindlicher Ferm
erhalten haben

die Frgebnisse der Befundaufnahme

den Bau- und Erhaltungszustand der angenommenen Bebauung nach Fertigstellung als
neuwertig®

die Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag

die besonderen Bewertungsannahmen (Seite 3}



Eul

Die Bewertung ist stichtagsbezogen, Eine Veranderung der Ertragslage, oder gine Veranderung der
Marktverhaltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert daher eine neue Bewertung, bezogen auf
einen neuen Stichtag,

Zur Ermittlung des Verkehrswertes der Projektliegenschaft wird das Residualwertverfahren
herangezogen. Der Wert nach Fertigstellung flr die Serviced Apartments wird im Discounted-Cash-
Flow-Verfahren ermittelt bzw, flr die geplanten Geschaftslokale im Ertragswertverfahren,

RESIDUALWERTVERFAHREN

Im gegenstandlichen Fall ziehen wir zur Ermittlung des Verkehrswertes das Residualwertverfahren
heran, Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionsiberlegungen und ist darauf ausgerichtet,
den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Liegenschaft zu ermitteln. Das Residualwertverfahren
flhrt zur Ermittlung eines ,Residuums®, welches im Falle einer Verwertung der Liegenschaft unter
Beriicksichtigung der Errichtungs- und sonstigen Entwicklungskosten verbleibt.

Beim Residualwertverfahren bzw. einer Projektrechnung handelt es sich um eine Rohkalkulation zur
Ermittlung der GroBenordnung des ,Residuums®, die auf Prognosen beruht. Die vorhandenen
Projektdaten, wie die projektierte Nutzflache und der projektierte Nutzungsmix stammen aus den van
Seiten des Auftraggebers bekanntgegebenen Informationen.

Die Prajektkosten setzen sich aus allfalligen Baukosten, den Baunebenkosten, einem Prozentsatz fiir
Unvarhergesehenes, den Finanzierungskosten und den Vermarkiungskosten zusammen. Die
Investitionskostenermittlung im Rahmen der Projektrechnung beinhaltet von uns recherchierte und
unseren Erfahrungswerten entsprechende Werte,

Umfangreiche Erhebungen bei Architekten und Bauunternehmen iber die Frage der Bau- und
Baunebenkosten sowie insbesondere auch Erhebungen iiber angemessene und nachhaltig erzielbare
Mietpreise im Kreise von Makler- und Sachverstandigenkollegen wurden durchgefiihrt. Weiters
flieBen auch anerkannte naticnale und internationale Baukostenkennzahlen und Immobiliendaten in
die Bewertung ein,

Die Projektkosten werden dem Projekterlds, welcher nach Fertigstellung erzielt wird,
gegenilbergestellt,

Da ein Projekt (lblicherweise} nur dann entwickelt wird, wenn der Projektentwickler einen
entsprechenden Gewinn erzielen kann, wird auch ein marktiblicher Developergewinn beriicksichtigt,

Die anfallenden Erwerbsnebenkaosten flr den Grundstiickskauf beriicksichtigen die Maklerkgsten, die
Grunderwerbssteuer, die Grundbuchseintragungsgebiihr, Notar- und Anwaltskosten sowie allfallige
Consultingkosten,

Ergebnis der Kalkulation ist jeweils der Wert der gegenstdndlichen Liegenschaft unter
Beriicksichtigung des vorliegenden Projektes.
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DISCOUNTED CASH FLOW VERFAHREN

Im gegenstandlichen Fall ziehen wir zur Ermittlung des Verkehrswertes nach Fertigstellung des
Beherbergungsbetriebs das international anerkannte und durch die ONORM B1802-Z narmierte
ertragsarientierte Discounted Cashflow Verfahren heran,

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften iblich, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung Erirdge erzielt werden kdnnen bzw. kénnten und bei denen es auf
Grund der Marktgegebenheiten und der Immgbilienart sinnvell ist, eine zukunftsorientierte
Betrachtung der Ertrage bzw. Zahlungsstrome durchzufiihren, Der Liegenschaftswert ergibt sich aus
der Addition des barwertberechneten Cashflows des Detailprognosezeitraumes der Phase | (sog.
Ldynamischer Teil*) und dem Barwert des fiktiven VerauBerungserlgses abgezinst auf den
Bewertungsstichtag - Phase |l {sog. ,,statischer Teil®).

Bei der Discounted Cash-Flow-Methade wird der Verkehrswert des Objekts aus der prognostizierten
Entwicklung der zukiinftigen Cashflows, welche sich aus dem Betrieb des Objektes lber einen
Berechnungszeitraum von zehn bis fiinfzehn Jahren ergibt, nach USALI (Uniform system of accounts
for the lodging industry) ermittelt, Die Ertrage des Objekts werden differenzierter ermittelt, sodass
realitatsnahere Annahmen ermoglicht werden, Insbesondere sind dies Annahmen uber die kinftige
Entwicklung der Mietertrage.

Dabei wird der gesamte, zukiinftig erwartete Zahlungsstrom in zwei Phasen unterteilt.

Phase | \ 'i‘\_ Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /1 /

i
Terminal Value'

el S A T LA I S

Detailprognose von Ein- und IBetrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis lletzte Jahr der
] Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
Ifi.'lr die Restnutzungsdauer

Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Gielie: GRNORM B1802-2

() Ein-/Auszahlungsiiberschuss

t Periode auf Jahresbasis

t0 Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

In der Phase | werden die einzelnen auftretenden Cashflows It. Literatur iiber einen
Detailprognosezeitraum von 10¢ bis maximal 15 Jahren betrachtet, Jeder ermittelte Cashflow (jghrlich)
wird in diesem Zeitraum auf den Bewertungsstichtag mittels Diskontierungszinssatz abgezinst.
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Die Phase Il unterstellt im Anschluss an Phase | einen fiktiven Verkauf des Objekts, Der fiktive
Verkaufswert entspricht dabei dem zum Wechsel von Phase | auf Phase |l erzielten Cashflow, welcher
als ewige Rente kapitalisiert wird, Dieser fiktive Verkaufswert zum Ende der Phase | wird anschlieBend
auf den Bewertungsstichtag barwertberechnet, Ein Abzug der Kaufnebenkosten vom fiktiven
VerauBerungserlds ist in Osterreich und Deutschland nicht iiblich.

Der Marktwert ergibt sich als Summe der zwei vorgenannten Barwerte;
- Barwert des Detailprognose-Zeitraumes {Phase I};
- Barwert des fiktiven VerauBerungserldses (Phase I1}.

Alle Eingangsparameter und die wesentlichen Bewertungsschritte werden in der weiteren Folge
detailliert dargestellt.

Wie in den meisten finanzmathematischen Modellen Ublich, erfolgt eine jahrlich nachschiissige
Betrachtung. Eine unterjahrige Abbildung der Zahlungsstrome ist ebenfalls zuldssig.

Die Zahlungsfliisse (= Einnahmen und Ausgaben} werden somit (iber einen Zeitraum von 10 Jahren
im Detail betrachtet. Ein langerer Detailprognosezeitraum st aufgrund der Unsicherheit der
Einschatzung kiinftiger Zahlungsfllisse, sowie der immer geringer werdenden Auswirkungen je weiter
entfernt der Zeitraum liegt, nicht zielflihrend,

Nach Ablauf der 10 Jahres-Betrachtung wird der Restwert der Liegenschaft ermittelt, Dabei wird in
einem ersten Schritt die Differenz zwischen den fiktiven Einmahmen und den fiktiven Ausgaben aus
dem Jahr 11 berechnet. Diese Differenz wird unter der Anwendung eines marktiblichen
Kapitalisierungszinssatzes als ewige Rente in die Zukunft kapitalisiert - das Ergebnis ist der Restwert
der Liegenschaft im Jahr 11, Die Summe der abgezinsten Jahresreinertrage fur die ersten 10 Jahre
ergibt gemeinsam mit dem auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwert der Liegenschaft den
Verkehrswert der Liegenschaft,

Die Bewertung ist stichtagsbezogen, Eine Veranderung der Ertragslage, oder gine Veranderung der
Marktverhaltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert daher eine erneute Bewertung.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Der Wert der Geschaftslokale nach Projektumsetzung wird mittels Ertragswertverfahren bewertet.
Das Ertragswertverfahren ist laut Liegenschaftshewertungsgesetz wie folgt definiert;

$ 5

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

N

Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung
der Sache tatsédchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des
tatsachlichen 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 beriicksichtigt
wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist {iberdies das
Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserldse und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsadchlich erzielten Ertrdge 1in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfaBbar oder weichen sie von den Dbei
ordnungsgemédfer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab,
so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdler Bewirtschaftung
der Sache nachhaltig hdtten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen
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 hechgerechnet. Der
Jahresreinertrag wird aus dem Jahresrohertrag abziglich den vermieterseitig zu tragenden
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten sowie einem Abschlag fir Leerstehungsrisiko ermittelt,

Der Rechengang ist somit wie folgt;

Rohertrag der Liegenschaft (Mietertrage und dergl.)
- Bewirtschaftungskosten {Instandhaltung etc.]

= Reinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfaltiger
+/-  Sonstige Zu- und Abschlage

Ertragswert der Liegenschaft

Aufgrund

der zweistufieen Bewertungsmethodik wird im  gegenstandlichen Fall im

Ertragswertverfahren von einer Trennung von Grund und Gebdude abgesehen und das vereinfachte
Ertragswertverfahren angewendet,
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BEWERTUNGSANSATZE DCF - VERFAHREN

Die in der Folge angestellten Berechnungen prognostizieren einen Beherbergungsbetrieh mit
servicierten Apartments unter der Marke ,STAYERY, Es sollen 127 voll ausgestattete Serviced
Apartments entstehen. Zum besseren Verstandnis der Berechnungen werden im Folgenden die
Planungspramissen erlautert. Diese betreffen im Wesentlichen den operativen Cash-Flow, der sich
aus dem Deckungsbeitrag des Beherbergungsbetriebs (Profit Margin) errechnet. Die Fertigstellung
und Erdffnung des Apartmenthauses sind fur das Jahr 2025 geplant.

Die nachfolgenden Cash-Flow Berechnungen prognostizieren die Geschaftsentwicklung fir 10
Geschiéftsjahre (2025-2034), wobei das Jahr 2028 (t4) als stabilisiertes Geschiftsjahr angesehen
wird, Der Wertermittlung, werden folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

- Eroffnung Ende 2024

- erstes volles Betriebsjahr 2025

- 365 Offnungstage

- erfahrener Betreiber mit Anbindung an eine internationale Kette (Soft- od, Full Brand)
127 Apartmenteinheiten

GRUNDSTUCKSINFORMATIONEN

Grundstiicksfldche Zirka 976 m°
Brutio Geschossflache exkl. Garage zirka 4.529 m*
@ NNF/ Einheit Zirka 23,9 m*
NMNF* {exkl. Garage, Kellerabteil) gam. Modellrechnung 3.037 m’

*ohne Freiffichen

KAPAZITATEN Anzahl

Anzahl Appartemen:s 127
Anzahl Betten 254
Anzahl Garagenplatze 35
durchschnittliche Inflation 34%

Die Bewertung basiert auf aktuellen Untersuchungen des geplanten Konzeptes sowie dem fiir den
Betrieb relevanten Hotelteilmarktes, Wir unterstellen bei der gegenstandlichen Bewertung eine
positive Nachfrage am Markt und beriicksichtigen den guten Standort, die Erfahrung des Betreibers
sowie auch die zukiinftigen touristischen Entwicklungen in Wien.
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ROHERTRAG

Der Beherbergungsbetrieb soll Uber 127 Einheiten mit verschiedenen Zimmerkategorien verfligen.
Im ersten vollen Betriebsjahr wird von einer Auslastung der Einheiten von rund 52 % ausgegangen,
Durch die steigende Bekanntheit des Betriebs am Markt und der Annahme einer Erholung des
touristischen Aufkommens auf ein Niveau von 2018/19, steigert sich die angenommene Auslastung
auf bis zu rund 71 % im stabilisierten vierten Betriebsjahr, Es wird angenommen, dass die Auslastung
danach stabil bleibt.

Die durchschnittlich erzielbare netto Rate pro Einheit pro Nacht wird mit rund 80 € im ersten vollen
Betriebsjahr angenommen, mit dem Potential auf eine Steigerung auf rund 93 € bis zum stabilisierten
vierten Geschaftsjahr, Danach wird die Rate anhand des durchschnittlichen VPl indexiert, Die
angencmmene Auslastung und Rate kann fUr das geplante Produkt und den relevanten Wiener
Haotelteilmarkt als angemessen und nachhaltig betrachtet werden,

Der Nettoerlds aus dem Beherbergungsbetrieb ergibt somit im vierten stabilisierten Betriebsjahr rund
€ 3 Mio.

Bei der Entwicklung der Nachtigungen gehen wir von einer positiven Entwicklung der
Tourismusbranche sowie einer gesamtwirtschaftlich stabilen Lage fiir den Betrachtungszeitraum aus.

Zusatzlich stehen 35 Parkplatze in der Tiefgarage flr Gaste zur Verfilgung, In unserer Berechnung
gehen wir von einer 45% Auslastung der Parkplatze im stabilisierten 4, Geschaftsjahr aus. Pro
Stellplatz nehmen wir einen Tagsatz von rund 21 € netto an.

Aufgrund der Lage, der projektierten Ausstattungsqualitdt sowie der aktuellen Marktsituation sehen
wir die zum Ansatz gebrachten operativen Kennzahlen betreffend den erwarteten Umsatz als
angemessen und marktiblich an,

Voraussetzung fiir die Auslastung sowie die Durchschnittsrate pro Einheit sind der aktive Verkauf der
Zimmereinheiten, die Anbindung an alle namhaften Internetportale sowie die Durchfilhrung
notwendiger Marketingaktivitdten, in Verbindung mit einem namhaften Betreiber,
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OPERATIVER AUFWAND

Die Persconalkosten fir Logis im 4. stabilisierten Geschaftsjahr werden auf Grund personalsparender
Check-In Systeme mit rund 19 % der LogiserlGse angenommen, Im sonstigen Aufwand sind die
Kosten flir Waschereinigung, Gastezimmerartikel, Kommissionen etg, abgebildet und betragen rund
10,5 % der Logiserlgse, Es wird angenommen, dass die Reinigung und Wasche an eine externe Firma
vergeben werden, Unter Berlicksichtigung dieser Annahmen ergibt sich fiir das Profit-Center Logis
ein Profit Margin von rund 70 % im stabilisierten vierten Betriebsjahr,

Der Aufwand fiir den Garagenbetrieb (wie z.b. Leasing eines automatisierten Parksystems) wird mit
rund 24,5 % der Stellplatzerldse veranschlagt,

GEMEINKOSTEN

Neben den direkt zurechenbaren aperativen Aufwendungen gibt es eine Reihe von betrieblichen
Kasten, die ausschlieBlich fir den Gesamtbetrieb geplant werden,

Kosten fur Marketing werden mit rund 8 % der Gesamterldse angenommen, Lizenzkosten fiir die
Anbindung an eine Marke wurden in diesem Ansatz bereits bericksichtigt.

Fir Energie, Wartung, Administration und IT werden insgesamt rund 10 % der Erldse vorgesehen,
Dieser Aufwand kann als branchenlblich und nachhaltig betrachtet werden.

GOP {GROSS OPERATING PROFIT)

Der Gross Operating Profit, vor Berechnung der Pacht, FF&E-Reserve und anderen Fixkosten vor
Abschreibung, Steuern und Zinsen, liegt im Jahr 2028 (t4) bei rund 53 % der Erldse, dies entspricht
einem Betrag von rund € 1,8 Mio,

FF&E UND OS&E RUCKLAGE

Zu den FF&Es (Furniture Fixtures & Equipement} zahlen alle Ausstattungs- und
Einrichtungsgegenstande, die flir den Betrieb erforderlich sind. OS&E bheschreibt das erforderliche
Kleininventar das sg. Operating Supplies & Equipment, Zusatzlich sollten auch Kosten fir IT-Systeme
beriicksichtigt werden, da diese von immer gré3erer Bedeutung in Beherbergungsbhetrieben werden.
Um die Qualitdt und zeitgeméBe Inneneinrichtung zu gewahrleisten, nehmen wir eine jdhrlich
gestaffelte Riicklage von O % bis zu 3 % der erzielten Erldse an,

ANDERE FIXKOSTEN & VERSICHERUNGEN

Diese Kosten beinhalten Versicherungen, die Grundsteuer sowie das Leasing ven Autos etc.
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FIXMIETE

Zum Stichtag liegen uns die Key-Terms des Mietvertrags mit dem Betreiber ,STAYERY® vor, sowie
zusatzliche Ausklnfte des Auftraggebers, Fiir den Betrieb der Serviced Apartments wurde eine Fix-
Miete von netto € 825,- pro Zimmereinheit und Monat ab dem stabilisierten 4, Geschiftsjahr vom
Auftraggeber bekannt gegeben. In den ersten drei Betriebsjahren wird die Miete gestaffelt (siehe
Punkt ,Key Terms - STAYERY)., Zusétzlich wurde eine variable Komponente von 3% des
Nettcumsatzes vereinbart, sofern der maonatliche Nettoumsatz € 220,000,- iibersteigt, bzw, wird die
variable Mietkompenente auf € 100,- pro Apartment pro Monat begrenzt,

(GemaB unseren Annahmen erwirtschaftet der Betrieb einen GOP von € 1,8 Mio. Unter
Beriicksichtigung der begrenzten variablen Komponente ergibt dies einem LCR (Lease Coverage
Ratio zum GOP) von 1,34,

Die Zahlungsstrome der Miete, nach Abzug der Riicklage fiir Dach und Fach und Verwaltungsaufwand
stellen den Rohertrag des Verpichters dar und sind im gegenstandlichen Fall bewertungsrelevant,

Fixpacht® *
pro Zimmer und Monat von bis von k
= e € £ € e = e € £
Stadthotels
- in Metropolen (z. B. London) 200 400/ 300 600| 500 1000| 800 1600 1.200 5.000
I - in GroBstadten (z. B. Wien) 180 360 270 540| 450 900| 720 1.440 1.080 4.000
- in Sekunddrstadten (z. B. Graz) 160 320 240 480 400 800 640 1.280 960 3.000

- in Regionalstadten (z. B Bludenz) 140 280, 210 420/ 350 700 560 1120 X X
- inkleinen Orten (z. B. Mistelbach) 120 240/ 180 360/ 300 600 X X X X
- auBerhalb von Stadten 100 200, 150 300 X X X X X X

Ferienhotels®

- Ag-Destinationen (z. B. Seychellen) X x, 200 700, 400 1.100 700 1.700 1.100 5.000
- A;-Destinationen (z. B. Arlberg) X x| 180 630 360 990 630 1530 9SS0 4.000
- B-Destinationen (z. B. Wachau) % x| 160 560 320 880/ 560 1.360 880 3.000
- C-Destinationen (z. B. Waldviertel) X x 140 490 280 770 490 1.190 X X
- D-Destinationen (z. B. Marchfeld) X x 120 420 240 660 X X X X
- in sonstigen Destinationen X x| 100 350 X X X X % X
Hinweise 1) auf Basis PKF-interner, internationaler Klassifizierung © PKF hotelexperts

z. B.:* Ibis Budget, ** lbis, *** Novotel, **** Marnott, ***** Four Seasons

2) Destinationen nach Attraktivitat gereiht (g = ganzjahrig, s = saisonal)  Quelle: PKF hotelexperts

NOI (NET OPERATING INCOME BETREIBER)

Der NOI/EBITDA fur das Jahr 2028 betragt laut oben angefiihrten Annahmen rund 10%, dies
entspricht einem Betrag von rund € 339,000 fiir den Betreiber,

Net Operating Income /EBITDA = GOP nach Abzug der Miete, FF&E-Reserve und anderen Fixkosten
vor Abschreibung, Steuern, Zinsen,

(EBITDA = Earnings befare interest, taxes, depreciation and appreciation)
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DACH & FACH

Jahrlich werden mindestens 1,2 % der erzielten Erldse als Reserve fiir ,Dach & Fach® {fir
Instandhaltung des Geb&udes und der groBen technischen Anlagen etc.) beriicksichtigt. Dies
entspricht einem Betrag von rund 10 € pro m® NF bis zu 21 € pro m® NF und ist fiir Neubauten und
Betriebsliegenschaften mit hoherer Abnutzung als plausibel und nachhaltig anzusehen. Diese Kosten
werden vom Verpachter getragen und von der Migte in Abzug gebracht.

DURCHSCHNITTLICHE INDEXSTEIGERUNG

Ab dem stabilisierten 4. Betriebsjahr wird eine Indexsteigerung der ErlGse und Kosten einheitlich mit
3,4 % pro Jahr unterlegt und entspricht somit dem Durchschnitt seit 2014 plus der Prognose des von
der Statistik Austria verlautbarten VPI bis 2024,

VPI Basis Jahr 2015  Anderungin %zum
Vohrjahr
2013 97.4 2,0%
2014 99,1 1.7%
2015 100,0 0.9%
2016 100,0 0.9%
2017 103,0 2,1%
2018 1051 2.0%
2019 106,7 1,5%
2020 108,2 1,4%
2021 111.2 2.8%
2022 120,7 8,5%
2023 128.3 6.3%

durchsch. Anderung 2014-24*

* Prognose

Quelfe: Statistik Austria, Bearbeitung ERL

Um sich am Markt erfolgreich positionieren zu kénnen, bendtigt ein neues Serviced
Apartmentprodukt Ublicherweise rund 3 bis 4 Jahre, Die Apartmentpreise werden in der
Anfangsphase Ublicherweise niedriger angesetzt um Neukunden zu gewinnen. Nach der
Einflhrungsphase steigen die Preise auf ein marktubliches Niveau, Dies berticksichtigen wir, indem
in den ersten 4 Jahren eine unterschiedliche Indexsteigerung (Marktpenetration) der Zimmerpreise
angesetzt wird.
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DISKONTIERUNGSZINSSATZ

Bei dem zur Anwendung kemmenden Diskontierungszinssatz flr die Abzinsung der Cashflows in der
Detailprognose handelt es sich um eine sogenannte Non-Growth-Yield, in welcher die
Wachstumserwartungen nicht im Zinssatz, sondern in den Zahlungsstrémen der einzelnen Cashflows
selbst abgebildet werden,

Der Diskontierungszinssatz wurde von uns ausgehend von einem risikolosen Basiszinssatz zuziglich
der Risiken, die die Investition in eine vergleichbare Immobilie an einem vergleichbaren Standort
ergeben, abgeleitet,

Als risikoloser Referenzzinssatz wird, die von der Osterreichischen Nationalbank veréffentlichte,
umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen {(UDRB) herangezogen. Diese ist die
Durchschnittsrendite aus den einzelnen Renditen der am Sekundarmarkt umlaufenden Wertpapiere,
wie zum Beispiel Anleihen, die regelmalig berechnet und verdffentlicht werden und stellt somit ein
MaP fiir die Hohe der Verzinsung bei mittelfristigen Geldveranlagungen dar,

Damit der langerfristige Entwicklungstrend Berlicksichtigung findet, wird ein Durchschnitt der letzten
Jahre herangezogen,

Jahr UDRB

Veranderungsrate %
2015 0,41%
2016 0,04%
2017 0,18%
2018 0,33%
2019 -0,09%
2020 -0,31%
2021 -0,26%
2022 1,28%
durchschnittlicher

risikoloser 0,20%

Referenzzinssatz
Quelle: ONB, Bearbeitung EHL

Die zukiinftigen Liegenschaftsertrage sind im (Gegensatz zu Ertragen aus Staatsanleihen mit
zusatzlichen  Risiken  {u.a.  Standortrisiko,  Sanierungs- und  Modernisierungsrisiko,
Drittverwendungsrisiko, Mietenentwicklungsrisiko, sonstige Objektrisiken) behaftet, welche in einem
Zuschlag zum risikclosen Basiszingsatz Beriicksichtigung finden,

Liegenschaften sind schwieriger zu verkaufen als festverzinsliche Wertpapiere, Diese geringere
Mobilitdt wird durch einen Zuschlag erfasst, Die HOhe des Zuschlags hingt von der Art der
Liegenschaft, der GrifBe, vom Standort usw. ab.
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Der Liegenschaftszinssatz wird somit ausgehend von einem risikolosen Basiszinssatz zuziglich der
Risiken, die die Investition in eine vergleichbare Immgbilie an einem vergleichbaren Standoert ergeben
und aufgrund unserer Markterfahrung fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft eingeschétzt,

Um das Risike der gegenstéandlichen Liegenschaft abzudecken, wird im gegenstandlichen Fall der
Diskontierungszinssatz aufgrund dieser Herleitung mit gerundet 5,0 % zum Ansatz gebracht.

KAPITALISIERUNGSZINSSATZ / LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (RESTWERT)
Der Liegenschaftszinssatz ist jene Rendite, die sich ein K&ufer nach Ablauf des
Betrachtungszeitraumes fiir den Kauf erwartet und wird im gegenstandlichen Fall mit 5,50 %

angenommen. Dieser Prozentsatz um 50 Basispunkte hoher als der Diskontierungszinssatz, da
angenommen wird, dass die Ertrdge in 10 Jahren einer héheren Unsicherheit unterliegen,

BRUTTORENDITE

Zusatzlich verweisen wir auf die sich im vierten Betriebsjahr ergebende Bruttorendite von rund 5 %,
welche sich innerhalb der Bandbreite von erzielbaren Renditen am Markt befindet,
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BEWERTUNGSANSATZE ERTRAGSWERTVERFAHREN

ROHERTRAG

Der Rohertrag der Liegenschaft ergibt sich aus den nachhaltig erzielbaren Mietzinseinnahmen,
welche Ublicherweise Uber die Restnutzungsdauer als konstant angenommen werden.,

Es sollen drei Geschiftslokale mit 240 m® Nutzfliche, 260 m® Nutzfliche und 40 m® Nutzflache
geschaffen werden. Fiir das Geschéftslokal mit 220 m® Nutzfliche wird ein fiktiver Netto-
Hauptmietzins in Hihe von € 20,- je m® und Monat kalkuliert. Das Geschéftslokal mit 240 m?
Nutzflache ist gemal Angaben des Auftraggebers bereits an den derzeitigen Mieter, vorvermietet zu
einem netto Betrag von € 22,50 pro m”, Fiir das Geschaftslokal mit 40 m” wird eine fiktive Nettomiete
in Hohe von € 22,- angesetzt, Diese Mieten verstehen sich exklusive gesetzlicher Umsatzsteuer sowie
die auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten,

BEWIRTSCHAFTUNGS- UND INSTANDHALTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind regelmafBig und nachhaltig anfallende Kosten, die bei der
ardnungsgemaBlen Unterhaltung der Immabilie entstehen und nicht auf die Mieter Uberwalzt werden
kdnnen, Dazu zahlen die Instandhaltungskosten, das Mietausfallswagnis sowie nicht umlagefzhige
Verwaltungs- und Betriebskosten,

Zu den nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den
Mieter umgelegt werden k&nnen und somit vom Vermieter, respektive Eigentlimer der Liegenschaft,
zu tragen sind, Fur nicht umleghare Betriebs- und Verwaltungskosten werden 1,00 % der jahrlichen
Mieteinnahmen berlicksichtigt.

Instandhaltungskesten sind Kosten, die durch Beseitigung ven baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fur die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemaBen und ortsiblichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wird fir
Instandhaltungskosten ein Betrag von € 10,00/m” Nutzflache jihrlich iiber die Nutzungsdauer des
(Gebaudes 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
Mietrickstande entsteht, sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperioden ab,
Im gegenstiandlichen Fall berlicksichtigen wir hierfiir 3 % des Rohertrages.
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz drlckt 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
Immabilie,

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 gegenstandliche Liegenschaft setzen wir somit, unter Beriicksichtigung des relevanten
Immabilien(teiljmarktes, unserer Erfahrung in der Bewertung vergleichbarer Objekte, sowie
vorliegender Vergleichstransaktionen einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,50 % an,

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 gut | maBig

Wohnliegenschaft 05-20% | 1,0-30% | 20-40% | 25-45%
Blroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-6,0%
Geschéftsliegenschaft 25-45% | 30-55% | 40-60% | 45-65%
Einkaufszentrum, Supermarkt 30-60% | 35-65% | 40-70% \ 45-75%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 4.5-75% ] 55-85%
Industrieliegenschaft NS 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95%
Landwirtschaftliche Lxeéenschaften 1,0 % bis 3,0 % B
Forstwirtschaftliche ljnegenschaften 0,5 % bis 2,0 %

Guigfla: Sachvarsidndipe. Hefl 2/2022: Baarbeilung: EHL

Der Liegenschaftszinssatz stellt eine wesentliche Kenngrof3e im Ertragswertverfahren dar. Die aus
dem Bewertungsergebnis resultierende Brutio-Anfangsrendite ist jedoch die zumeist am Markt
verflghare Kennzahl.
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Wir stellen daher nachstehend als weitere Referenz die langjahrige Entwicklung der Spitzenrenditen
ab dem Jahr 2007 auf Basis unserer EHL Marktherichte in den Assetklassen Biro, Handel
(HaupteinkaufsstraBen, Einkaufszentren, Fachmarktzentren} und Wohnen-Neubau Wien ab 2016
sowie der Emissionsrenditen dsterreichischer Bundesanleihen (Quelle: OeNB) dar.

Brutto-Spitzenrenditen firr... 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Biro 540% 540% 540% 550% 538% 525% 525% 500% 4,50% 4,00% 3,75% 350% 325% 3,00% 3,00% 350%
Einkaufszentren 550% 550% 6,25% 6,00% 580% 575% 550% 4,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 500%
FMZ 7,00%  7,00% 6,75% 6,80% 6,50% 6,20% 6,00% 590% 550% 550% 500% 4,75% 4,75% 4,75% 5,00%
HaupteinkaufsstraBen 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 3,75% 350% 350% 350% 325% 3,75% 3,75%

Wohnen-Neubau Wien 4,00% 3,75% 350% 3,00% 300% 285% 350%

Emissionsrendite

- . 4,21% 4,16% 3,70% 295% 230% 245% 1,77% 126% 0,73% 059% 0,63% 069% 0,18% -0,10% -0,13% 1,29%
Osterr. Bundesanleihen

Guella: Markibericiile ERL, CelNB

8,00%
7.00% |—d—its

6,00% ‘__\‘\:

5,00% e e—— \_\ .00%
4,00%

3,75%
3,50%
o \/\
2,00%
0.00% ~——t

1,29%

Spitzenrenditen | Ost. Bundesanleihen

-1,00% T T T T T T T T T T T T T T T ]
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
=—4=Biro ~—Einkaufszentren =—de=FMZ
=e=Haupteinkaufsstrallen =si=\Vohnen-Neubau Wien =+=—=Emissionsrendite

Osterr. Bundesanleihen

Guigfa; Markibarichle ERL, GelNE
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RESTNUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ardnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen, Im gegenstandlichen Fall gehen wir von einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren aus,

VERVIELFALTIGER

Der Vervielfaltiger wird als Barwertwertfaktor einer jahrlich nachschissig 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,

SONSTIGE ZU-/ABSCHLAGE

Fir die vertraglich vereinbarten Mietzingnachlasse der Geschaftsfliche ,, Zanoni® werden die
entsprechenden Betrdge, in Summe € 92,850,- in Abzug gebracht, Die Inventarmiete lber 120
Monate zu einem Betrag von € 916,99 pro Monat beriicksichtigen wir mittels Zuschlag.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN GESCHAFTSLOKALE

Ela-klmale oo, | RBaskonms,

Ceschillslol £ 20.00,/m* £ 57.800
Ceschidllckal Tanani [ L. B -Frg. ol £ 72 80/m* £ 64 800
Ceschillslol 40 £ &40 £ 7Ransm* £15.540
Sumire 200 £ 10450 £ 71.36/m* £ 7260
JAARFAROAFRTRAG DFE 3 TI=0FNECHART S04 1 £ 7 Mak
Inalancal ungs «sen £ 10,00 e m® Flashe Deschd lalnkal - 5,00
:‘j:l;: ”':::k*r: :\:“t“ g 1,00% de- Kietsinashmen £1,789
Rlieslan slallswiagnis 2,00% de- Miglzinashmen -£ 3840
J&AR=5REF MERTRAD =R [IFUFMSCHAFT £ 10054
Hestruzongzeaus Gl Jahre
Liepsnsc-srzzinszatz 3,00
Wary'zlrd tige - 15447
Jah-zsreinerlrag x Ve viellEliger (F-ragsae | de - baulichen Aalagen] 747
ke glicn Dillerens Manhlazgs 7angai 1. ahr -€ 3,75
abeglic Dillzrens Navhlags 7ancai 7. ahr -€ 32000
abcglicn Dillerens Machlags Tancai 3. shr € A&
Alelglich Invenanviels Zanori iber - 20 Monge £ 1 é.46  Monal £ 70600

FRET 450

oy

Friragswsr.

W ER | VERKEHR

Rendite vom <chetreg
Lrragsaesrtsn' 5
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BEWERTUNGSANSATZE RESIDUALWERTVERFAHREN

ERRICHTUNGSKOSTEN

Betreffend die Bau- sowie Baunebenkosten wurden umfangreiche Erhebungen bei Architekten und
Bauunternehmen sowie im Kreise von Makler- und Sachverstandigenkaollegen durchgefiihrt, Weiters
flieBen auch international anerkannte Baukostenkennzahlen und Immabiliendaten in die Bewertung
ein,

Die reinen Baukosten (inklusive Abbruchkosten} werden wie nachstehend angesetzt;

CRRICITUNGSKOSTLN Mutzfliche f Stk
Abbruzakostza pauschal £ 260000
Tisfzarage 3D 3tk £ 15.000/5tk £ 0225000

Bau cosen Gaschifslokale 00 m’ e 1.730/m’ = 875000

Bau cosen S | 3 27 5k 308720 m° € 2.950/m’ £ 5.959.740
Kostar TTALC 2. schuse & Aoartmert (27 5 £ 12000 AR £ 1.034.000
Reire Ba.kostsn 3.557.20m° £ 12.173.70

Die Baunebenkosten wurden mit 16 % der reinen Baukosten angenommen und beinhalten Kosten fiir
Planung, Vermessungsarbeiten, Baustelleneinrichtung, Bauleitung, Baucontrolling und -monitoring,
Bauversicherungen, Bewachung der Baustelle, Gebiihren fiir Amter und Behérden, Gutachten und
sonstige Experten, Notariatskosten, etg, |

Unter der Annahme einer vorliegenden baubehdrdlichen Genehmigung verringern sich die
Baunebenkosten auf rund 8 % der reinen Baukosten.

Weiters wird ein Prozentsatz von 3 % der reinen Baukosten fir Unvorhergesehenes zum Ansatz
gebracht,

FINANZIERUNGSKOSTEN

Die Finanzierungskosten werden mit 4,50 % Uber eine Bauzeit von 2 Jahren angesetzt, wobei
angenommen wird, dass durchschnittlich 50 % der Baukosten Uber die Bauzeit finanziert werden. Die
Finanzierungskaosten beziehen sich auf die Baukosten, Baunebenkosten und Unvorhergesehenes.

VERMARKTUNGSKOSTEN

Fir Vermarktungskosten, werden die im Vertrag vereinbarten Pre-Cpeningkasten sowie die TSA Feg,
mit jeweils € 750,- pro Apartment angesetzt,
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DEVELOPERGEWINN
Aufgrund unserer Recherchen bei Projektentwicklern und einschlagigen Marktteilnehmern schatzen

wir den erwarteten Developergewinn bei Projekten dieser Art und Grofenardnung auf 6,00 % bezagen
auf die Erldse ein,

BAUZEIT/ABZINSUNG

Aufgrund der angencmmenen Projektentwicklungszeit bis zur Fertigstellung von 2,5 Jahren wird das
Residuum iiber diesen Zeitraum zum Stichtag des Gutachtens abgezinst,

Unter der Annahme eines baubehordlich genehmigten Projekts verkiirzt sich die
Projektentwicklungszeit um etwa ein Jahr, auf 1,5 Jahre,

ERWERESNEBENKOSTEN

Die Erwerbsnebenkaosten setzen wir mit 7,00 % des abgezinsten Grundwerts an,

TRAGFAHIGER LIEGENSCHAFTSWERT ZUM STICHTAG

Der Projektwert nach Fertigstellung abziiglich der Errichtungskosten sowie des Developergewinns
ergibt abgezinst den Wert der Liegenschaft unter Beriicksichtigung des zu Grunde gelegten Projektes.
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RESIDUALWERTVERFAHREN

FRRICHTUNGSKOLRTEN

Myl TEche / Sk,

Abaracakiale
Tigt

1375k

pauizhal
255k

300 im*
AT L
127 5k

£ 7,950/

£ 200 Al

Rene 3aukoa.er

2 537, 70m’

Baunebenkosaler
Linsarhergasshenes

£1,947.705

£ 363717

Baukislen inklugive Bauraheakislen

£ 14,450 751

Firansgringskosien Fag
[BusseHp L nghar

Keslen 10r TEA Few
Keslen [0r Mra-Cpenng

T&Kralp

& 7A0,- ore Aparirer]
£ FAC- o Aparimer]

4.50% £28R.578

oh
SOy Dy
1]
A

T

o
N oan
122

Frevahiungs wosen

FRRIGHTUNGSKOSTEN

VFRKAUFSFRIOS NAGH FFRTIGSTFIIUNG

£150160.°70

€ 15,166,000

3166 000

Regidu..m

£ 30140000
1
1

abglich Developergswianir % cer Frijse

&% £ 1,008,600

Projek wer

£ 13,154 200

Projek wer abgerins|
abielplicn Frverasneenkogen

Projek wer’ geean,

2,5 ahre

4,50% £ 11810537

PROIFKTWERT ZUM STICHTAG perundel

WERT MAGH FRRTIGSTFI TUNG perundel

NNF gesant

NNF gesant

€ 11.040.000

€311/t

€ 30.160.000

E8.537/m*

2537

3537 m*
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RESIDUALWERTVERFAHREN | BESONDERE ANNAHME
BAUGENEHMIGUNG VORLIEGEND

Auftragsgemal stellen wir erganzend ein Bewertungsszenario unter der besenderen Annahme des
Vorliegens einer rechtskraftigen Baubewilligung dar. Die in diesem Szenario angepassten
Bewertungsparameter sind unten rot gekennzeichnet (die Baunebenkosten reduzieren sich auf 8%;
die verbleibende Projektentwicklungszeit reduziert sich auf die Bauzeit mit 1,5 Jahren).

FRRICHTUNGSKOSTFEN Mulslldche / Sik.

Aborugakialen

137 Sk 203770’ £ 7,950/ £ 6,956,740

B kisl=n Se

Koslen FRAF Fusthuss je Aparlmen. 177 5k £ 72000 Al £ 1,574,000
Rene Jaukos.er TR L E12.173. 740
Baunebenkoser B.00% £GT7LEND
Unwirhergesehenes 200% £ 3857
Faukislen imklugive Paurehaakislen £13.517.851
Firansierngskosien Pa 18 Kurale 4.500% £ L6009
[Busse~dp . ngagrac S0E

keslen 10r TRa Fes € 740, nn rimer|

Kestzn 10r Tre-Cpen g £ 780 o Aparimer]

Fre'shiungs «ogien £ 14152410
FRRICHTUNGSKOSTEN € 14155000

VFRKAUFSFRIOS NACH FFRTIGSTFI I UNG

£ 7960, 000

sl Sary e ARarlienls £ 77.700.003
VERKALIFSFRI 35 MAGH FRRTIGSTFI I LUNG € 30,160,000

PROIFKTWFRT

Projek wer. an Ferligs elur g £ 35165003

Froaliungs «5en £ 141 59.000
Residu.m £ 16,001,000
abrtglich Developergawinnir B oer Frise &00% £ 1.80%, 00
Prijek wer £ 141 61,00
Projek wer abigerinsl 1.5 Jahre 4.50% £13.784.471
bt plicn Fraerasng denkos e n FOE - 669.0N
Prosjek e, gesan, LTI, i
PROIFKTWERT 7LIM STIGHTAG peruridel € 12.420.000

NNF gesant 2H37 £z811/mt
WFRT NAGH FFRTIGSTFI I UNG gerundel € 30.160.000

NNF gesant 28371 £8.5%7/m?
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GUTACHTEN

Der Verkehrswert der Projektliegenschaft in

A-1180 Wien, Wahringer Giirtel 1, JorgerstraBe 2, Wahringer Gurtel 3
inneliegend EZZ 1465 und 14466, KG 01514 Wahring, BG Dobling

wird aufgrund der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Befund, der vom Auftraggeber
ibermittelten Unterlagen und Informationen, der Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag und
unter den besonderen Bewertungsannahmen wie folgt festgelegt:

€ 11.040.000,--

fin Worlen: Eurg Elfmitionenyvierziptatsend

Fir und im Auftrag der EHL Immabilien Bewertung GmbH:

Mag. Astrid Grantner-Fuchs, MSc MRICS  Wolfgang Wagner MRICS

SrSCUHATTETONATRIN GIECHATTETLGHEDR
Allg. beaidets und gerichitlich Fert. Allg. beaid nd g ok Fert.
Seohversiindige firimmiciilian

Saohverstandiger Fir immaniien
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ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

§ 1 Gegenstand

Gegenstand dieser allgemeinen Geschaftsbedingungen sind die in
der Auftragserteilung / Auftragsbestatigung dargelegten
Aufgaben und der beschriebene Umnfang des Auftrags betreffend
die Erstellung von Gutachten, Berichten, Bewertungen und
Stellungnahmen.

Als Grund fiir die Beauftragung gilt ausschlieBlich der beauftragte

und im Gutachten angefiihrte Bewertungs- und
Verwendungszweck. Der Auftraggeber ist verpflichtet, jegliche
Anderung des  Bewertungs- und  Verwendungszweckes

urwerzliglich mitzuteilen.

Von diesen Allgemeinen Geschaftsbedingungen abweichende
Geschiftsbedingungen des Auftraggebers gelten nur dann, wenn
diese seitens der EHL Immobilien Bewertung GmbH ausdriicklich
anerkannt werden.

Die Regelungen der ,Allgemeinen Geschiftsbedingungen” gelten
- sofern nichts anderes ausdriicklich bestimmt ist - sowohl
gegeniiber Verbrauchem als auch gegeniiber Unternehmern.
Unter einem “Verbraucher” im Sinne der nachfolgenden
Bestimmungen ist jede natlrliche Person zu verstehen, die ein
Rechtsgeschaft zu einem Zweck abschlieBt, der weder ihrer
gewerblichen noch ihrer selbstdndigen beruflichen Tatigkeit
zugerechnet werden kann. Ein “Untemehmer” ist eine natirliche
oder juristische Person oder eine rechtsfahige
Personengesellschaft, die bei Abschluss eines Rechtsgeschafts in
Ausiibung ihrer gewerblichen oder selbstandigen beruflichen
Tatigkeit handelt.

§ 2 Rechte und Pflichten

Samtliche Erhebungen und die Ausarbeitung wvon Befund und
Gutachten werden nach den geltenden Grundsdtzen,
insbesondere  dem  Liegenschaftsbewertungsgesetz  idgF,
unparteiisch, objektiv und nach bestern Wissen und Gewissen
durchgefuhrt.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist an keinerlei Weisungen
des Auftraggebers gebunden, insbesondere wenn diese eine
inhaltliche Unrichtigkeit des Gutachtens zur Folge hatten.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, auf eigene
Kosten qualifizierte Subunternehmer zu beauftragen. lede Person,
die an der Durchflihrung der Leistungen beteiligt ist, muss lber
eine geeignete Qualifikation verfiigen.

Die EHL Immaobilien Bewertung GmbH ist kein Vertreter oder
Mitarbeiter des Auftraggebers, und wird sich auch nicht als solcher
darstellen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH treffen nur gegenliber dem
unmittelbaren Auftraggeber Pflichten, nicht jedoch gegeniiber
Dritten.

§ 3 Bewertungsstandards

Die Gutachten der EHL Immobilien Bewertung GmbH werden nach
den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetztes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt, bzw. gem&B den Bewertungsstandards
der RICS. Es wird, wenn nicht anders angefiihrt, der Verkehrswert
gemaB § 2 Abs 2 LBG emittelt.

§ 4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht Verkehrswert
- Verkaufserlos

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht gemn. ONORM B
1802-1:2019-07: Angesichts der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung  einflieBender  Faktoren, insbesondere  der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroBe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Eswird darauf hingewiesen, dass derermittelte Verke hrswert bzw.
andere ermittelte Werte (z.B. Mietzins, Pachtentgelt, steuerliche
Werte, etc.) nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. (Diese
Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung bei der
eben der fiir die Immobilie addquate Verkaufszeitraum fehlt, ist
durch einen geringeren Ausrufpreis beriicksichtigt]. MaBgeblich
ist immer ein, fur die Art der Immobilie adéaquater,
Vermarktungszeitraum.

Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass Anderungen der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen oder im Finanzbereich (z.B.
Kapitalmarktzinsen, Verbraucherpreisindizes, etc.) bereits
kurzfristig zu massiven Verkehrswertanderungen von Immobilien
fiihren konnen. Zur Beriicksichtigung solcher Umstande miissen
Gutachten regelmaBig d.h. spétestens nach einem Jahr (oder auch
in kiirzeren Absténden), aktualisiert werden, widrigenfalls die EHL
Immobilien Bewertung GmbH keinerlei Haftung fiir den
ausgewiesenen Verkehrswert iibernimmt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter der Annahme,
dass die Liegenschaft geldlastenfrei Ubergeben wird. Es wird
davon ausgegangen, dass allfdllige im Lastenblatt des
Grundbuches eingetragene Pfandrechte im Zuge einer
Transaktion durch den Verkdufer geldschtwerden.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Beriicksichtigung, wenn sie der EHL Immobilien Bewertung GmbH
bekannt gegeben wurden. Erfolgt dies nicht, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine
auBerbiicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

§ 5 Mitwirkungspflicht des Auftraggebers

Die Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieflich aufgrund der vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen und den
schriftlich Ubermittelten Informationen, sowie den von der EHL
Immeobilien Bewertung GmbH erhobenen und im Gutachten
angefilhrten Unterlagen und Grundlagen. Der Auftraggeber
verpflichtet sich, sémtliche, zum Bewertungsstichtag aktuellen,
und fiir die Gutachtenerstellung notwendigen und erforderlichen
Unterlagen wollstdndig, rechtzeitig und unentgeltlich zur
Verfligung zu stellen. EHL Immobilien Bewertung GmbH ist
berechtigt, sich auf die zur Verfligung gestellten Unterlagen und
Informationen zu verlassen und ist nicht dafiir verantwortlich,
diese zu bewerten oder deren Richtigkeit zu liberpriifen.

§ 6 Erhebungen, Grundlagen und Unterlagen fiir die Bewertung

Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer (blichen, ordnungsgem&Ben und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der G&rtlichen
Besichtigung, erkennbar sind oder sonst bekannt geworden sind.
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Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zustdndigen
Grundbuchsgerichtes ist nicht Gegenstand der
Bestandsaufnahme.

Eine Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
bei der zustindigen Behbrde ist nicht Gegenstand der

Bestandsaufnahme. Diesbezliglich werden nicht
rechtsverbindliche Auskiinfte eingeholt.

Fine Abfrage der digitalen Katastermappe (DKM) wird
durchgefiihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass die darin
dargestellten Grenzen in der Natur nicht dberprift werden.

Die  EHL Immobilien Bewertung GmbH nimmt keinerlei
Bodenuntersuchungen hinsichtlich Verunreinigungen,

Kontaminationen, Bodenmechanik, Standfestigkeit, etc vor, diese
sind auch nicht Gegenstand der Bewertung. Wenn der
Auftraggeber eine Aussage Uber Verunreinigungen oder
Kontaminationen wiinscht, so ist schriftlich eine gesonderte
Bodenuntersuchung bei entsprechend qualifizierten Unternehmen
oder Sachverstandigen in Auftrag zu geben.

den

Der  Auftraggeber verpflichtet sich, zum

Bewertungsgegenstand zu ermaglichen.

Zugang

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

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der
zustdndigen  Baubehdrde  ist  nicht  Gegenstand  der
Bestandsaufnahme. Eine detaillierte Prufung der baubehordlichen
Genehmigungen, der KonsensmaBigkeit und der rechtmaBigen
Nutzung von Objekten wird nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der  oOffentlich-rechtlichen  Bestimmungen  einschlieBlich
Genehmigungen, Widmungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgt nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die
einzelnen Bauflihrungen im Einklang mit der jeweils glltigen
Bauordnung durchgefiihrt wurden und die Raumlichkeiten allen
relevanten gesetzlichen Regelungen entsprechen, einschlieBlich
der Bestimmungen ber Brand- und Schallschutz.

Der Auftraggeber ist verpflichtet, iber alle ihm bekannte Mangel
und Schaden an Gebauden, ihm bekannte oder von ihmvermutete
Verunreinigungen (Kantaminationen), sowie sonstige
Besonderheiten der Immobilie unverziiglich und vollstandig zu
informieren.

Es ist explizit nicht Gegenstand des Auftrages ein AusmaB der
Flachen zu erstellen (aussagekriftige Flachenaufstellungen
werdenvom Auftraggeber zurVerfligung gestellt). Flachen-, Raum-
oder sonstige MaBe werden aus den ibergebenen Unterlagen
iibernommen und dem Augenschein nach plausibilisiert. Eigene
Vermessungen durch die EHL Immobilien Bewertung GmbH sind
nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fir die Richtigkeit
der libernommenen MaBe wird daher nicht tibernomme n und wird
ausdriicklich ausgeschlossen.

Detaillierte Untersuchungen des Bau- und Erhaltungszustandes
werden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen werden
nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben liber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe auf Auskinften des Auftraggebers und vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bei der Bewertung baulicher Anlagen werden keine
Baustoffpriifungen vorgenommen, sowie keine Bauteilspriifungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
und Einrichtungen durchgefiihrt. Fiir nicht offenkundige und/oder
versteckte Schaden und Mangel, welche bei einer im (blichen
Rahmen durchgefiihrten Besichtigung nicht sofort und
unmittelbar ersichtlich sind, insbesondere in nicht zugénglichen
Geb&udeteilen, hinter Mobiliar, etc., wird keine Haftung
ibernommen. Faktoren, welche nur bei einer ldngeren Nutzung
des Objektes feststellbar sind, werden nicht beriicksichtigt.

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

Eine rechtliche Prifung wvon Kaufvertragen, Mietvertragen,
Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertriagen, von
Bewirtschaftungsvertragen, von Neberwereinbarungen,
auBerblicherlichen Rechten und Lasten der

Wohnungseigentumsobjekte und dgl. ist nicht Gegenstand des
Auftrages.

Wihrungsbetrage werden in Euro angegeben, FlaichenmaBe in
Quadratmeter.

Alle in der Bewertung angegebenen monetaren GroBen verstehen
sich, wenn nicht explizit anders angegeben, ohne Umsatzsteuer.

Sollten sich einzelne Unterlagen oder Informationen als nicht
vollstandig oder unzutreffend herausstellen oder weitere
Umsténde, wie z.B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die fiir die Wertermittlung relevant sind, so
behdltsich die EHL Immabilien Bewertung GmbH eine Ricknahme
und/oder Erginzung bzw. Anderung und Anpassung des
Gutachtens vor.

Erbringt der Auftraggeber Mitwirkungen nicht, nicht rechtzeitig
oder nicht in der vereinbarten Weise, so sind die hieraus
entstehenden Folgen, wie etwa Verzdgerung oder Mehraufwand,
vom Auftraggeber zu tragen.

§ 7 Hilfskrafte

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH verpflichtet sich, in der
Gutachtenerstellung nur entsprechend qualifiziertes Personal
einzusetzen. Jedes Gutachten wird im Vier-Augen-Prinzip durch
zertifizierte Gutachter gepriift. Sofern es fiir die Durchflhrung des
Auftrags jedoch notwendig ist, kann die EHL Immobilien
Bewertung GmbH nach eigenem Ermessen Hilfskrafte fir
entsprechende Hilfstatigkeiten heranziehen.
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§ 8 Terminvereinbarung

Die  Terminvereinbarung schriftlich

Auftragserteilung.

erfolgt im  Zuge der

Wartet EHL Immobilien Bewertung GmbH auf die Mitwirkung des
Auftraggebers oder ist diese sonst an der Leistungserbringung
unverschuldet verhindert, so gelten Terminvereinbarungen und
Leistungsfristen um die Dauer der Behinderung samt einer
angemessenen Anlaufzeit nach Wegfall der Behinderung als
verlangert.

§ 9 Verschwiegenheit

Samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die die EHL
Immabilien Bewertung GmbH vom Auftraggeber oder von Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalt und der
Inhalt des Gutachtens selbst werden vertraulich behandelt. Die
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der EHL Immobilien Bewertung
GmbH sind im Rahmen ihrer Tatigkeit dazu verpflichtet, die ihnen
anvertrauten personlichen und geschaftlichen Geheimnisse nicht
an Dritte weiterzugeben. Eine Offenbarung der anverfrauten
Geheimnisse ist nur dann zuldssig, wenn dies aufgrund
gesetzlicher Vorschriften erforderlich ist, oder der Auftraggeber
ausdrlcklich von der Schweigepflicht entbunden hat.

§ 10 Unabhangigkeit

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH erstellt samtliche
Gutachten, Berichte, Bewertungen und Stellungnahmen
unabhangig, objektiv und unparteiisch im Sinne nationaler und
internationaler Standesregeln und Bewertungsstandands.

§ 11 Urheberrecht

Der Auftraggeber darf dasvon ihm in Auftrag gegebene Gutachten
nur zu dem in der Auftragserteilung festgelegten Zweck
verwenden. Jede Uber diesen Zweck hinausgehende Verwertung,
insbesondere die Weitergabe an Dritte, Vervielfaltigung und
Verdffentlichung des Gutachtens, auch in Teilen, bedarf der
ausdriicklichen und schriftlichen Zustimmung der EHL Immabilien
Bewertung GmbH. Das gilt auch fiir die teilweise oder génzliche
mindliche Weitergabe, sowie unabhangig davon, ob EHL
Immaobilien Bewertung GmbH namentlich erwdhnt wird, oder nicht.
Der EHL Immobilien Bewertung GmbH steht das ausschliefliche
und exklusive Urheberrecht an den von ihr erstellten Gutachten,
sowie den im Zuge der Tatigkeiten, Erhebungen und Recherchen
erstellten Fotodokumentationen, Grafiken, etc., zu.

Soweit der A_uftraggeber das Gutachten verwenden darf, ist es
untersagt, Anderungen, Bearbeitungen oder Ergdnzungen
vorzunehmen.

§ 12 Vergiitung

Das Honorar entspricht den It. Anbot schriftlich getroffenen
Vereinbarungen. Die EHL Immobilien Bewertung GmbH kann
Vorauszahlungen fiir die geforderten bzw. beauftragten
Leistungen und Aufwendungen verlangen. Die Héhe der
Vorausahlung ist im Zuge der Auftragserteilung zu vereinbaren.
Die EHL Immaobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, erst nach
Eingang der Vorauszahlung tatig zu werden.

Die EHL Immabilien Bewertung GmbH hat einen Anspruch darauf,
die ihr entstandenen Aufwendungen, die fiir die Erstellung des
Gutachtens notwendig sind, dem Auftraggeber in Rechnung zu
stellen. Das volle Honorar wird mit Uberreichung des Gutachtens
(iiblicherweise  Ubermittlung  in  pdf-Format  per email;
Papierausfertigungen nach gesonderter Vereinbarung) im Criginal
an den Auftraggeber oder einer von ihm benannten Person fallig.
Bereits bezahlte Vorauszahlungen sind in Abzug zu bringen.

Fiir Beratungsleistungen oder Zusatzaufwendungen, welche nicht
im urspriinglich beauftragten Auftragsurmfang enthalten sind,
werden 150~ Euro pro angefangene halbe Stunde, 100~ Euro
pro angefangene Stunde fiir die Fahrt- und Reisezeiten sowie
Kilometergeld von 0,50 Euro pro km (alle Betrage verstehen sich
netto zzgl. 20% Ust.) verrechnet.

Wenn das Ergebnis des Gutachtens nicht den Vorstellungen des
Auftraggebers entspricht, so befreit ihn dies nicht von der Pflicht
zur Bezahlung des vereinbarten Honorars. Die Leistungen sowie
sonstigen Auslagen, die die EHL Immobilien Bewertung GmbH in
Rechnung stellt, unterliegen der derzeit glltigen gesetzlichen
Mehmwertsteuer.

Das Gutachten steht biszurvollstdndigen Bezahlung des Honorars
unter Eigentumsvorbehalt der EHL Immobilien Bewertung GmbH.

Ein Aufrechnungsrecht steht dem Auftraggeber gegeniiber EHL
Immobilien Bewertung GmbH nur wegen unbestrittener oder
rechtskraftig festgesteliter Forderungen zu.

§ 13 Falligkeit des Honorars

Das Honorar ist mit dem Erhalt der Rechnung zur Zahlung fallig.
Der Rechnungsbetrag ist sofort und ohne jeden Abzug zu
bezahlen. Bei nicht fristgerechter Bezahlung der Honorarnote hat
der Auftraggeber fiir den Schaden einzustehen, der der EHL
Immobkilien Bewertung GmbH dadurch entstanden ist. Bei
Zahlungsverzug werden die gesetzlichen Verzugszinsen sowie
Mahnspesen verrechnet.

§ 14 Haftung

EHL Immobilien Bewertung GmbH haftet nur bei Vorsatz oder
grober Fahrldssigkeit. Eine Haftung fir leichte Fahrldssigkeit ist -
ausgenommen bei Personenschiaden - in jedem Fall
ausgeschlossen.

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung der EHL Immokilien
Bewertung GmbH zudem fiir Schaden aus der Gutachtenstatigkeit
und unabhangig vom Verkehrswert der Immokilie auf die
abgeschlossene Haftungssumme (Nachweis gegen gesonderte
Auskunft) beschrankt. Sofern der Auftraggeber einen hitheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies bei der Beauftragung
schriftlich bekannt zu geben und die dafiir anfallenden
Versicherungsk osten zu dbernehmen.

Sofern nicht im  konkreten Schadensfall die gesetzlichen
Gewahrleistungs- und Haftungsfristen kilrzer sind, haftet der
Auftragnehmer fiir jedwede Vertragsverletzung nur auf die Dauer
von einemn Jahr, gerechnet ab Ubergabe des Gutachtens.
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Eine Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH Dritten
gegeniber istin jedem Fall ausgeschlossen. Der Auftraggeber halt
diesbeziiglich die EHL Immobilien Bewertung GmbH von jeglichen
Haftungs- und sonstigen Anspriichen Dritter schad- und klaglos.
Das Gutachten entfaltet keinerlei Schutzwirkung zugunsten
Dritter.

Soweit der gegenstandliche Haftungsausschluss gesetzlich nicht
zuldssig  ist, gelten subsididr die  gegenstindlichen
Haftungsbeschrankungen jedenfalls auch gegeniiber Dritten.

Dritte kdnnen jedenfalls keine Anspriche stellen, die Uber einen
allfalligen Anspruch des Auftraggebers hinausgehen.
Stellungnahmen, Desktop-Bewertungen, etc. entsprechen nicht
dem LBG. Jegliche Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH
ist daher ausgeschlossen.

Der Auftraggeber kann im Zusammenhang mit dieser
Vereinbarung keinerlei Anspriiche gegen Mitarbeiter, Beauftragte,
Geschaftsfilhrer oder Berater der EHL Immobilien Bewertung
GmbH persdnlich geltend machen.

§ 15 Kindigung, Stornierung - Zurlicklegung des Auftrages

Eine Kiindigung oder Stornierung des Gutachtenauftrags ist nur
aus wichtigerm Grund mdéglich. Die Kindigung hat schriftlich zu
erfolgen. Bei einer ungerechtfertigten, d. h. nicht durch EHL
Immaobilien Bewertung GrbH veranlassten oder zu vertretenden
Kiindigung durch den Auftraggeber schuldet dieser das
vereinbarte Honorar. Als wichtiger Kiindigungsgrund gilt, wenn die
EHL Immobilien Bewertung GmbH in grober Weise gegen die ihr
obliegenden Verpflichtungen verstéBt und diesen trotz konkreter
Abmahnung nicht innerhalb angemessener Frist beendet.

Wenn sichim Zuge der Gutachtenstatigkeit ergibt, dass fiir die EHL
Immaobilien  Bewertung GmbH bei  Auftragserteilung nicht
erkennbare Befangenheitsgriinde oder sonstige, die objektive
Bearbeitung beeintrachtigende Griinde vorliegen, ist die EHL
Immabilien Bewertung GmbH berechtigt, den Auftrag sofort
zuriickzulegen. Dies gilt auch, wenn sich im Zuge der Bearbeitung
ergibt, dass der Umfang des Auftrages Bereiche betrifft, flir welche
die EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht die notwendige
Sachkenntnis hat. Diesfalls hat die EHL Immobilien Bewertung
GmbH nurAnspruch auf den angefallenen Aufwand.

§ 16 Daten und Werbung

Im Hinblick auf den Datenschutz wird auf

https:/ /www.ehl.at/ datenschutz/ verwiesen.

Die EHL Immaobilien Bewertung GmbH ist, jederzeit widerrufbar,
berechtigt, die Geschaftsbeziechung zu dem Auftraggeber
und/ oder Vertragsgegenstand als Referenz, z.B. im Rahmen von
Ausschreibungen, heranzuziehen.

§ 17 Geldwaschebestimmungen

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist gesetzlich verpflichtet,
Aufzeichnungen lber ihre Auftraggeber zu fiihren und deren
|dentitat zu verifizieren. Bei Verdacht der Geldwasche besteht eine
gesetzliche Meldepflicht an die Behdrden. EHL Immaobilien
Bewertung GmbH wird versuchen, die Daten ihrer Auftraggeber
elektronisch zu berpriifen, wozu auch die |dentifizierung ihrer
Muttergesellschaft, Hauptgesellschafter, wirtschaftlichen
Eigentiimer und Geschaftsfiihrer gehart.

Anlassbezogen wird EHL Immobilien Bewertung GmbH ihre
Auftraggeber nach bestimmten Ausweisdokumenten fragen, um
den gesetzlichen Bestimmungen zu entsprechen.

Der Auftraggeber wird EHL Immobilien Bewertung GmbH auf
Aufforderung diese Informationen umgehend zur Verfligung
stellen, um EHL Immobilien Bewertung GmbH zu ermdglichen, die
Dienstleistung zu erbringen. EHL Immobilien Bewertung GmbH
haftet nicht gegeniiber dem Auftraggeber oder Dritten fiir
Verzdgerungen oder Nichterfillung der Dienstleistungen, die
durch die Erfiillung der gesetzlichen Pflichten entstehen.

§ 18 Wahrung

Die im Angebot genannte Wahrung ist, wenn nicht anders
definiert, EURO.

§19 Anderungen, Ergénzungen und miindliche Nebenabreden

Anderungen, Ergdnzungen und mindliche Nebenabreden
bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fiir
Anderungen oder Erganzungen dieser Klausel.

§ 20 Erfillungsort, Gerichtsstand, anzuwendendes Recht

Erflllungsort  ist  Wien. Gerichtsstand  fir  samtliche
Rechtsstreitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit der
gegenstdandlichen Vereinbarung ist ausschlieBlich das fiir 1010
Wien sachlich zustandige Gericht.

Das Vertragsverhaltnis unterliegt ausschlieflich Gsterreichischem
Recht unter Ausschluss des UN-Kaufrechts und der
Verweisnormen.

§ 21 Schlussbestimmungen

Falls eine Bestimmung dieser AGB aufgrund gesetzlicher
Regelungennichtigist, wird die Gililtigkeit der brigen Bestimmung
nicht beriihrt. Unwirksame Bestimmungen kiénnen durch solche
ersetzt werden, die dem gewollten Zweck am nachsten kommen
und gesetzlich zulassig sind. Die Vertragsparteien verpflichten
sich zur Annahme einer solchen Ersatzbestimmung. Anderungen
oder Nebenabreden zu diesen AGBE haben schriftlich zu efolgen.

§ 22 Erganzende Bestimmungen fiir Verbrauchergeschafte

(1) Fiir Vertrage zwischen der EHL Immobilien Bewertung GmbH
und Verbrauchern gelten die zwingenden Bestimmungen des
Verbraucherrechtes (insb. KSchG ete. ).

(2) Anstelle von § 12 ist auch im Fall von grober Fahrldssigkeit die
Haftung von EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht
begrenzt.

(3) Hat der Verbraucher im Inland seinen Wohnsitz oder seinen
gewdhnlichen Aufenthalt oder ist er im Inland beschaftigt, so
kann fiir eine Klage gegen ihn nach den §§ 88, 89, 93 Abs. 2
und 104 Abs. 1IN nur die Zustdndigkeit eines Gerichtes
begriindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der
gewdhnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung liegt.

L LAMIL GGRAS 62022

Seite 95 von 97



Eul

LITERATURVERZEICHNIS

Auer/Berger/Fritz/Grantner /Hauswirth /Habeler:
Liegenschaftsbewertung in der Praxis (2020}

Austrian Standards Institute: SNORMEN
B 1800, B 1802-1, B 1802-2, B 1802-3

Bauernfeind et al.: Vorsorgewohnungen
(3. Auflage, 2015)

Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung
Osterreich (3. akt. u. erw. Auflage, 2014)

Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien
(2. Auflage, 2018)

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern: BK| Baukosten Gebaude +
Bauelemente + Neubau

Bobka {Hrsg.): Spezialimmaobilien von A-Z (3. akt. u.
erw. Auflage, 2018)

Béhm et al.: Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht
(4. erw. Auflage, 2018)

Bundesinnung der Immohilien- und
Vermégenstreuhdnder {Hrsg.): Aktuelles
Immobilienhandbuch

Dirnbacher: MRG 2013 idF des ZVG 2013 (2013)

Eberhardt /Klaubetz (Hrsg.): Handbuch
Immobilienprojektentwicklung (2016}

EHL Immobilien: Aktuelle Immobilienmarktberichte
FV der Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder

(WKO): Immahilien Preisspiegel

Faudon/Malai /Trenner: Bautrdger- und
Prajektentwicklungsbeispiele (3. Auflage, 2015)

Kothbauer /Reithofer:
Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

Krammer et al.: Sachverstandige und ihre
Gutachten (3. Auflage, 2019)

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung
(7. Auflage, 2017)

Landesgesetzgebung der Bundeslander: Bau- und
Raumordnungsgesetze idgk

Moritz: Bauordnung fiir Wien (6. Auflage, 2019)

Prader: MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht (5. Auflage, 2007}

Prader: WEG (5. Auflage, 2018)

Pradinger /Ziller: Immobilienbewertung im
Steuerrecht (4. Auflage, 2020)

Reithofer /Stocker: Residualwertverfahren (1.
Auflage, 2016}

RICS - Valuation Global Standards (idgF)

Ross /Brachmann /Holzner: Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
baulicher Anlagen (2012}

Seiser: Nutzungsdauerkatalog von Gebduden,
baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen {2020}

Seiser /Kainz: Der Wert von Immobilien
(2. Auflage, 2014}

Simon/Kleiber (begriindet von Rassler /
Langner): Schitzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten (8. Auflage, 2004}



Eul

Hauptverband der allg. beeideten und gerichtl.
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs:
Zeitschrift ,Sachverstandige®

Hauswurz /Prader:
Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014}

Jauk: Das Grundbuch in der Praxis
(2. akt. Auflage, 2013}

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
(9. Auflage, 20209

Uniferm System of Accounts for the Lodging
Industry, Eleventh Revised Edition: Hotel
Association of New York Gity, New York, New York;
Hospitality Financial and Technology Professionals
Austin, Taxas; American Hotel & Lodging Educational
Institute Orlando, Florida ISBN: 978-0-86612-447-8

Hotelbau: Fachzeitschrift fir Hotelimmobilien -
Entwicklung: Forum Zeitschriften und Spezialmedien
GmbH

Stabentheiner: LBG Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (2. Auflage, 2005)

Stingl/Nidetzky: Handbuch Immobilien & Steuarn
(29. Aktualisierung, 2019)

White et al.: Internationale Bewertungsverfahren
(3. akt. Auflage, 2007)

Verlag Manz: Osterreichische Zeitschrift fiir
Liegenschaftsbewertung

STAHR I - Erfolg ist planbar: Das Controlling-
Handbuch fiir Osterreichs Hotellerie, 2. Auflage
2021, Trauner Verlag + Buchservice GmbH
ISBN: 978-3-90062-961-1

SPA & Wellness Management, Impulse fir
Optimierung und Profit: Matthaes Verlag GmbH
2020 |SBN 978-3-87515-319-4



