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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschatft erfolgt tber Auftrag der JP Immobilien Invest
| GmbH, 1060 Wien, Lehargasse 9/ Top 10 zum Zwecke der Ermittlung des
Verkehrswerts bzw. Aktualisierung des Gutachtens vom 31.12.2013 der Lie-
genschaft 1090 Wien, Mullnergasse 5-7 mit dem darauf situierten Wohn- und

Geschaftshaus.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird von den allgemein beeideten und gerichtlich zertifi-
zierten Sachverstandigen, Herrn Dagobert Pantschier und Dr. Josef Praschin-
ger unter Mitwirkung von Frau DI Lydia Unger, Die Sachverstandigen, 8010

Graz, Friedrichgasse 6, durchgefihrt.

1.3 Liegenschaft
EZ 1557, KG 01002 Alsergrund
Bezirksgericht Josefstadt
1090 Wien, Millnergasse 5-7

1.4 Eigentimer
JP Immobilien Invest | GmbH 1/ 1 Anteil (WE-Anteile)

JP Immobilien Invest | GmbH 2
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2 Befund

2.1 Allgemeines

211

2.1.2

Unterlagen

Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Ver-

fugung gestellt, bzw. erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Lageplan

Factsheet Asset JP Immobilien
Mietzinsliste November 2014
Erhebungen im Grundbuch
Vergleichspreissammlung des SV
Liegenschaftsbewertungsgesetz
ONORM 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung Heimo Kranewitter, 6. Auflage
Besichtigung an Ort und Stelle

Fotodokumentation

Bewertungsstichtag
30.11.2014

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch
Gemal3 dem vorliegenden Grundbuchsauszug besteht die Einlagezahl aus

nachstehend angefihrtem Grundsttck:

EZ 1557

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 1557
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

Letzte TZ 1076/2014
Wohnungseigentum

Einlage umgeschrieben gemal Verordnung BGBI. Il, 14 3/2012 am 07.05.2012
Al
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRE SSE
1208/2  GST-Flache 747
Bauf.(10) 561
Bauf.(20) 186 Miullnerg asse 5-7

JP Immobilien Invest | GmbH 3
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Legende:

Bauf.(10): Bauflachen (Gebéaude)

Bauf.(20): Bauflachen (Geb&audenebenflachen)
A2

3 ageloscht

B
5 ANTEIL: 39/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
b 4691/1999 Wohnungseigentum an Geschéaftsloka
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
6 ANTEIL: 159/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Clublokal 1,
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
7 ANTEIL: 79/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Geschéftsloka
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
8 ANTEIL: 49/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Ordination 5
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
9 ANTEIL: 11/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Lager 6
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
10 ANTEIL: 13/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Lager 6 A
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
11 ANTEIL: 86/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
¢ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 7
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
12 ANTEIL: 75/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 8
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200

|12
8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem § 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

Garten
8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem § 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

| 3/4
8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem § 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem 8§ 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem 8 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem 8 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht

eter gem § 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht
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h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
13 ANTEIL: 198/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 9, Terrasse
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
14 ANTEIL: 93/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 10, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
15 ANTEIL: 88/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 10 A
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
16 ANTEIL: 208/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 11, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
17 ANTEIL: 109/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 12, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
18 ANTEIL: 77/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 12 A
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
19 ANTEIL: 220/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 13
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
20 ANTEIL: 93/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 14
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr

eter gem 8§ 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

8-11-27 Eigentumsrecht
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KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
21 ANTEIL: 87/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 15, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
22 ANTEIL: 122/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 16, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
23 ANTEIL: 113/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 17
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
24 ANTEIL: 95/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 18
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
25 ANTEIL: 84/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 19, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
26 ANTEIL: 122/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 20, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
27 ANTEIL: 113/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 21
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
28 ANTEIL: 95/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 22
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
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29 ANTEIL: 84/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an W 23, Loggia
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)
30 ANTEIL: 14/2526
JP Immobilien Invest | GmbH (FN 319575p)
ADR: Lehargasse 9/1-10, Wien 1060
€ 4691/1999 Wohnungseigentum an Abstellraum 2
g 4678/2008 IM RANG 4386/2008 Kaufvertrag 200
h 22595/2012 Anderung des Firmenwortlautes
i 23152/2012 Bestellung zum gemeinsamen Vertr
KuratorenG: Dr. Michael Mauler, 6ff Notar
(HG Wien, 54 Nc 5/12y)

C
11 a 225/2013 (Entscheidendes Gericht BG Innere
790/2013) Pfandbestellungsurkunde 2012-11
PFANDRECHT
samt 3,5 % Z fur Anleiheglaubiger der
Teilschuldverschreibungen der Pfandbestel
Pfandurkunde vom 14.11.2012
(Vertreter gem. § 15a Abs 1 KuratorenG si
b 225/2013 (Entscheidendes Gericht BG Innere
790/2013) Simultanhaftung mit
EZZ 614, 860 je KG 01009 Mariahilf,
EZ 1398 KG 01010 Neubau,
EZ 1059 KG 01005 Josefstadt,
EZZ 1152, 1557 je KG 01002 Alsergrund,
EZ 32 KG 01515 Weinhaus,
EZ 3833 KG 01006 Landstral3e
¢ 1076/2014 (Entscheidendes Gericht BG Innere
2941/2014) Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
12 a 706/2013 (Entscheidendes Gericht BG Innere
2269/2013) Pfandbestellungsurkunde 2013-0
PFANDRECHT H
fur Am Modenapark 1-2 Immobilienentwicklu
GmbH (FN 343970p)
b 706/2013 (Entscheidendes Gericht BG Innere
2269/2013) Simultanhaftung mit
EZZ 614, 860 GB 01009 Mariahilf
EZ 1398 GB 01010 Neubau
EZ 1059 GB 01005 Josefstadt
EZ 1152 GB 01002 Alsergrund
EZ 32 GB 01515 Weinhaus
HINWEIS Kkkkkkkk
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung si

Grundbuch 02.12.2014 11:15:34

Anmerkung:
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eter gem § 15a Abs 1
, 1050 Wien, Krong. 14

Stadt Wien -
-14
EUR 47,200.000,--

lerin gem.

ehe B-LNR 5i ua.)
Stadt Wien -

Stadt Wien -

Stadt Wien -

1-31

Ochstbetrag EUR 7.035.000,--
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nd Betrage in ATS

Auf die im Grundbuch angemerkten Pfandrechte wird hingewiesen. Diese ha-

ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Bertcksichtigung erfahren.

2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fir die Ermittlung des

Verkehrswertes nicht relevant ist.

JP Immobilien Invest | GmbH
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2.3 Grundstick

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im 9. Wiener Stadtbezirk

»Alsergrund”. Vom Stadtzentrum kommend erreicht man die Liegenschaft Uber
die Landesgerichtsstralle und die Garnisongasse Richtung Norden, von wel-
cher man sich rechts auf die Schwarzspaniergasse halt. Von dieser gelangt
man auf die Berggasse, von welcher man links in die Servitengasse abbiegt.
Von dieser fahrt man bei der nachsten Kreuzung links in die Grinentorgasse

und von dieser wiederum links in die Mullnergasse.
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die Bewertungsliegenschaft umfasst eine rechteckige, ebene Mittelparzelle,

welche auf der Ostlichen Seite durch die Mullnergasse begrenzt wird. Die Lie-
genschaft ist mit einem um das 1900 Jahrhundert errichtete Gebaude bebaut,
welches unterkellert ist und sechs Obergeschosse umfasst. Das Dachge-
schoss ist nicht ausgebaut. Die Erschlieung erfolgt Uber das von der

Millnergasse aus erreichbare Stiegenhaus, eine PKW-Einfahrt besteht nicht.

JP Immobilien Invest | GmbH
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2.3.3 Aufschliel3ung
Die Liegenschaft ist entsprechend der Stadtzentrumslage sehr gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fékalien und Schmutzwésser erfolgt Uber Ein-
leitung in den stadtischen Schwemmkanal. Die Trinkwasserversorgung erfolgt
Uber Anschluss an das o6ffentliche Wasserleitungsnetz. Die Mehrungsbeseiti-
gung (Mullabfuhr) erfolgt durch die Stadtgemeinde Wien. Die Stromversor-

gung erfolgt durch das zustandige EVU, die Beheizung Uiber Gasanschluss.

2.3.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Stadt als
~Wohngebiet“, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, ausgewiesen. Weiters

gilt die besondere Bestimmung: Schutzzone, Wohnzone.

Wien Ubersicht

JP Immobilien Invest | GmbH 10
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2.4 Wohn- und Gschaftshaus

2.4.1 Allgemeines
Das gesamte Objekt wurde in Vollziegelmauerwerk errichtet, die Innenwénde
bestehen aus Ziegelmauerwerk. Im Erdgeschoss befinden sich Geschaftsfla-

chen, im Mezzanin und 1.0Obergeschoss ist eine Pension untergebracht.

Das Dach umfasst ein Satteldach mit Holzdachstuhl und Tonziegeleinde-
ckung.
Die Decken bestehen aus Gewolbedecken im Kellerbereich und Holztramde-

cken in den Hauptgeschossen.

Die Strallenfassade weist eine Gliederung mit reichlichen Zierelementen in
Form von Fenstertiberdachungen, Fensterumrahmungen, Stuck- und Relief-
arbeiten, sowie auskragenden Dachgesimsen auf. Die Hoffassade ist mit ei-

nem Reibputz versehen.

Der Eingangsbereich ist gepflastert, an Wanden und Decken bestehen Stuck-
arbeiten. Die Gange sind mit einem Feinklinkerful3boden ausgefuhrt.
Das Stiegenhaus besteht aus einer freitragenden halbgewendelten Steintrep-

pe mit gusseisernem Gelander und Holzhandlauf.

Die Fenster umfassen Kastenfenster, im Stiegenhausbereich sind Holzfenster

mit Holzstock vorhanden.

Das Gebaude umfasst:

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Mezzanin

- 1.-4. Obergeschoss

- Dachgeschoss (ausbaubar)

JP Immobilien Invest | GmbH 11



JP Immobilien Anleihe | 1090 Wien, Mullnergasse 5-7

Nutzflache:
Geschafte, Wohnungen und BUros: 2.498,24m?
DG-Ausbau Potenzial (Wohnungen): 443,92m?

Auf eine detaillierte Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird aus Kosten-
grunden verzichtet. Alle fur die Bewertung notwendigen Aufnahmen und Er-
hebungen sind erfolgt.

JP Immobilien Invest | GmbH 12
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2.4.2 Bauzustand
Der Bauzustand des Objektes entspricht dem Baualter und weist einen
~guten”

Erhaltungszustand auf.
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2.5 Mietzins

Entsprechend der nachstehend eingefligten Mietzinsliste werden nachstehen-

de Mieten vorgeschrieben. Fir die Leerbestdnde ist eine fiktive Miete anzu-

setzen, welche sich aufgrund der Grol3e, der Ausstattung, der Lage etc. erge-

ben.

Monatsnettomiete
angehob. HMZ gem
Hauptmietzins

freiw. Vereinbarung

Werbeflache
Summe Monatsnettomie-
te

Jahresnettomiete

Jahresnettomiete (gerundet)

1.198,97
9.781,19
266,56
0,00

11.246,72

134.960,64

€

134.961,--

JP Immobilien Invest | GmbH
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.1.5

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mal3geblich von den im Grund-
stucksverkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur
jedermann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Ei-
gentuimers.

Fur seine Ermittlung gelten ausschlief3lich objektive Gesichtspunkte.

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rucksicht auf ungewoéhnli-

che oder personliche Verhéltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem feien Markt, bei dem
sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen.

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berlcksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
kénnen.

Ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieBen, wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte

oder sonstige subjektive Faktoren.

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfigung.

Die gangigsten sind:

das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren und

das Ertragswertverfahren.
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3.16

3.1.7

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewer-

tungsmethode zielfihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsiuiblichen Kaufpreis fur Grundstiicke
abgeleitet.

Hierflr bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich heran-
gezogenen Bodenpreise mussen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungs-
maoglichkeit Ubereinstimmen.

Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren be-
sitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

die allgemeine und besondere Lage,

der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

die Grundstticksform und die —gestalt,

eine bereits vorhandene Bebauung,

Verwertungs- und Nutzungsmaglichkeiten,

die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Entfer-
nung zum Ortszentrum, zur nachsten grof3eren Ortschaft, zu den nachsten of-
fentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den offentli-
chen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-
grundstiicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die
Differenzen durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlie3en lassen, sind eben
so vom Preisvergleich auszuschlieRen, wie Preise unter Verwandten und Ar-

rondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-
tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grol3e,
Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu

errichten.
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3.1.8

3.1.9

Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten
Raum, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m3, berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Préazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansatzen vorgenom-
men.

Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfihrung kann der Nennwert auch
nach der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?,

berechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird fur die bisherige Bestandsdauer des Bewer-
tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fir die technische Wert-

minderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-
folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des

Herstellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert bertcksichtigt. Die
wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine ver-
minderte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Be-
wertungszeitpunkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfiihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthélt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauauf-
wand, welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erl0s erzielen lasst,
noch im Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite
abwirft.

Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom

unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
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Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz
des Herstellungswertes.

Weiters enthélt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauauf-
wand, welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlos erzielen lafit,
noch im Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite
abwirft.

Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitdtenmarkt abzuleiten ist.

Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.2 Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahr  en
Ermittlung:

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der

beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Ubli-
cherweise im redlichen Geschéaftsverkehr bei einer Veréauf3erung zu erzielen
ware. Dabei sind alle tats&chlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstéan-
de, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. AuRergewohnliche oder
personliche Verhéaltnisse haben jedoch aul3er Bedacht zu bleiben.

In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Objekten wie dem vorlie-

genden das Ertragswertverfahren als Methoden zur Ermittlung des Verkehrs-

wertes anerkannt.

Ertragswert:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erziel-
baren Rohertrag, abziglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebsko-
sten, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Ver-
waltungskosten), sowie der Abschreibung und des Ausfallwagnisses ergibt.
Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu ver-
mindern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird
zu einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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(Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem
Jahresnettomietzins abziglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Re-
staurierungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist be-
reits in dem anzuwendenden Vervielfaltiger bertcksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schlief3lich die Summe aus Ertrags-
wert der baulichen Anlagen und Bodenwert.

Ein wesentlicher Punkt fur die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung
des Kapitalisierungszinssatzes. Vom Sachverstandigenverband werden fol-
gende Mittelwerte flr den Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes fur Objekte

empfohlen:

. Lage
LGRS hochwertig sehr gut gut manig

Wohnliegenschaft 15-35% 20-40% 3,0-50% 3,56-55%
Biroliegenschaft 3,0-55% 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% 50-8,0% 55-85% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0 -10,0 %
Industrieliegenschaft 55-95% 6,0-10,0% | 6,5-105% | 7,0-11,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaft 20-40%

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 20-40%

Unter Beachtung der ortlichen Lage, der VerkehrserschlielBung sowie der Ge-
samtinfrastruktur wird der Kapitalisierungszinssatz im gegenstandlichen Fall
mit 3,0% angesetzt, eine bei der gegenstandlichen Liegenschaft erzielbare
Kapitalverzinsung. Er orientiert sich an oben angefihrten Feststellungen und
den dem Sachverstandigen bekannten Marktverhéltnissen in Bezug auf Art
und Lage des Objektes.

3.3 Bewertung

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewer-
tungsgesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem Vergleichswertverfah-
ren und dem Ertragswertverfahren. Aus diesen beiden Werten ist, unter Be-

rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der Verkehrswert abzuleiten.

JP Immobilien Invest | GmbH 19



JP Immobilien Anleihe | 1090 Wien, Mullnergasse 5-7

3.4
3.4.1

Verkehrswert

Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der
Verwertbarkeit und Nutzungsmdoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhande-
nen AufschlieBungen und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis
enthalten. Bei der Bewertung werden Kaufvorgange in zeitlicher Nahe und
vergleichbarer Lage herangezogen. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass
einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem Grundstlicksverkehr herangezo-
gen wird, und andererseits Zu- und Abschlage bzw. eine Gewichtung des
Grundstuickspreises unter Beachtung auf die oértlichen Gegebenheiten vorzu-

nehmen ist.

Nutzflachen

Geschaft

313,31m? je m2 € 800,-- € 250.648,--
Obergeschosse

2.184,93m2 je m2 € 950,-- € 2.075.684,--
Dachgeschossausbau Potenzial

443,92m?2 e m2 € 1.050,-- € 466.116,--
Summe Bodenwert €  2.792.448,--
Bauwert

Die Bewertung erfolgt nach m2 Nettonutzflache. In der Folge wird die techni-
sche und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug gebracht, und so der Bau-

zeitwert ermittelt.

Herstellungskosten (exkl. MW St.):

Obergeschosse
2.498,24m2 __ je m? € 1.850,-- € 4.621.744,--
Summe Herstellungskosten € 4.621.744,--
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3.3.1

Bauzeitwert:

Fiur die technische und wirtschaftliche Wert-
minderung wird unter Zugrundelegung einer
Restnutzungsdauer von 70 Jahren, bei einem
fiktiven Baualter von 50 Jahren, eine Lebens-
dauer von 42% errechnet. Bei einer Zu-
standsnote von 2,0 ergibt sich aufgrund der
erweiterten Wertminderungstabelle nach Ross

eine Wertminderung von 43,12% € -1.992.900,--
Summe Bauzeitwert € 2.628.844,--
Summe Sachwert (Bodenwert und Bauwert) € 5.421.292, --
Ertragswert

Fur die Ertragswertrechnung wird die unter Punkt 2.5 angefihrte Miete zu-
grunde gelegt.

Jahresnettomieteinnahmen € 134.961,--
abzuglich:

Instandhaltungskosten 0,3% v. Bauzeitwert € - 7.887,--
Instandsetzungskosten 0,3% v. Herstellungswert € - 13.865,--
Leerstehungsrisiko (Mietausfallwagnis) 2% € - 2.699,--
Liegenschaftsreinertrag € 110.510,--

Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz wurde im Sinne der Feststellungen mit 3,0%
festgelegt. Die Verzinsung des Bodenwertes ist vom Jahresnettomietentiber-
schuss in Abzug zu bringen.

Jahresnettomietenuberschuss € 110.510,--
abzuglich Verzinsung des Bodenwertes:

bei einem Grundstickspreis von € 2.792.448,--

und einem Kapitalisierungszinssatz von 3,0% = € - 83.773,--

Reinertrag der baulichen Anlagen € 26.737,--
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Kapitalisierungszinssatz 3,0%, Faktor (Vervielfaltiger) 29,12
Restnutzungsdauer 70 Jahre
29,12 x € 26.737,-- = Gebaudeertragswert € 778.581,--

Ertragswert der Liegenschaft

Gebaudeertragswert € 778.581,--
zuzuglich Bodenwert € 2.792.448,--
Ertragswert der Liegenschaft € 3.571.029,--

Gewichtung Sach- und Ertragswert

Aus dem Sachwert und dem Ertragswert ist der Verkehrswert abzuleiten. Un-
ter AuBerachtlassung aller spekulativen Uberlegungen ist bei Ertragsobjekten
wie dem gegenstéandlichen der Ertragswert zu gewichten. Das Verhéltnis wird

mit Sachwert : 1 zu Ertragswert : 3 festgelegt.

€5.421.292,-- + (€ 3.571.029,--x3) /4 = €  4.033.595,--

3.4 Verkehrswert

3.4.1 Anpassung
Gemald 8 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes eine Uberprifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese
Uberprifung ergibt, dass der im Sach- und Ertragswertverfahren ermittelte
Wert nicht dem Verkehrswert entspricht und eine Anpassung erforderlich ist.
Zum vor ermittelten gewichteten Wert ist noch die Wertsteigerung im Zuge des
geplanten Dachgeschossausbaus zu berlcksichtigen, wobei diese mit

€ 3.000,-- je m2 Nutzflache in Ansatz zu bringen ist.

Gewichteter Wert €  4.033.595,--

zuzuglich Wertsteigerung durch DG-Ausbau

443,92m?2 e m? € 3.000,-- € 1.331.760,--
€  5.365.355,--
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Fotodokumentation:
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