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Auftrag

SV mdge Befund und Gutachten {iber den Verkehrswert von 1/1 Anteil, B-LNr. 1 der Liegenschaft £Z
52, GB 01005 Josefstadt in 1080 Wien, Auerspergstrale 9 zum Stichtag unter Beachtung des
Bestandrechts der The LEVANTE Hotels & Residences GmbH ersteilen.

1.

Erganzung des Subgutachters um die Frage: Bewirkt die vertragliche Vereinbarung der Geltung
des MRG in Punkt 1.3, des Bestandsvertrags ein Ubergehen des Bestandverhltnis auf den
Rechtsnachfolger ohne auf8erordentliches Kiindigungsrecht?

Bejahendenfalls: Weiter zu Frage 4.

Ermittlung des Schatzwertes der Liegenschaft unter der Annahme, das Bestandverhaltnis geht

nicht auf den Erwerber (iber,

Bewertung des Bestandverhditnisses gemaR §§ 143, 225 EO in Bezug auf die mégliche
Ubemahme des Bestandverhaltnisses in Anrechnung auf das Meistbot geman § 1121 ABGB
iVm § 200 Abs 1 EO,

Aktualisierung des Gutachtens auf den Stichtag 01.03.2022, insbesondere unter
Beriicksichtigung neuer Erkenntnisse betreffend der Covid-19 Pandemie sowie den aktuellen

Wertentwicklungen von Immobilien.

Aufklarung (ber die Berechnung des Bodenwertes, insbesondere dariiber, wie der
Sachverstandige die Wertsteigerung bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer beriicksichtigte.

Bewertungsstichtag gemaR Beschluss vom 31. Mirz 2022: 1. Marz 2022

Grundlagen / Unterlagen

Gutachten zur Geschéftszahl 22 E 13/20t vom 26. Mai 2021 samt den darin Angefiihrten Unterlagen
und Grundlagen

4.

Vorbemerkung

Nach Riicksprache mit dem Insolvenzverwalter Herm Dr. Schmidt wurde fiir den DachgeschoBausbau

der Baubeginn gesstzt, weitere Veranderungen am Objekt gab es bisher keine.

www,sv-reithofer.at
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Ad Frage 1

siehe Anlage — Ergénzendes Rechtsgutachten von Univ.-Prof, Dr. Andreas Vonkilch

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf Basis der erhobenen Grundkostenanteile von transaktionierten

Ad Frage 2
Liegenschaften:
PLYZ Adresse ON m?2 Nfl.
Pelikangasse/ 2
1 1090_ Mariannengasse 1-3/19  3.800,00m
2 1070 Kaiserstralte 82 2.391,50 m?
3 1070 Apollogasse 16-18  5.700,00 m?
4 1040 Karolinengasse 10 2.202,99 m*
Beatrixgasse/ Gottfried-
Keller-Gasse/ 5
5 1030 Bayemgasse/ 2711211 15.960,13 m
Grimmelshausengasse

www.sv-reithofer.at

KP

7.561.680,00 €

4,390.000,00 €
15.750.000,00 €
5.100.000,00 €

36.100.000,00 €

KP/m?2 Nfl.

1.989,92 €
1.835,67 €

2763,16€

2.315,04 €

2.261,89€

KV-
Datum

31.01.13

06.06.14
19.09.19
11.11.15

171216
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Abb. 1: Lage der Vergleichswerte
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Quelle: ww.wién.gv.at

Fur die zeitiche Anpassung der Vergleichsdaten zum gegebenen Stichtag wird auf die
Preissteigerungen fiir Eigentumswohnungen Erstbezug zuriickgegriffen, da fir Bodenwerte im dicht
verbauten Gebiet keine Marktdaten gegeben sind und in den letzten Jahren gerade die Bodenpreise

einen wertbeeinflussenden Faktor fiir Preissteigerungen von Eigentumswohnungen dargestellt haben.

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2022)

ergeben sich fir Eigentumswohnungen Erstbezug im 3., 4., 7. und 9. Bezirk folgende Werte:

www.sv-reithofer.at
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4. Bezirk

roonre

gen Ersthezug

hnungen Erstt Prei 4 Elg
7. Bezirk 9, Bezirk
T

Aus den Grafiken lasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 3., 4., 7. und 9.
Bezirk in den vergangenen Jahren (berwiegend angestiegen sind. Aufgrund der Entwicklung der Preise
fir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung sowie aufgrund

der teilweise attraktiveren Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft eine Lageanpassung bei

den Vergleichswerten vorgenommen:

1109 M';ﬁ';’fﬂ”jf‘gs::;e 3800007 TEGLER0E  198992€ JUOLI3 2029%  1000% 277181€

2 1070 Kaiserstrafe 239150 4390000€  1.83567€ 06.06.14 1455%  20,00% 246981€

31070 Apollogasse 570000m* 15750000€  276316€ 19.09.19  500%  20,00% 345395€

4 1040 Karolinengasse = 2.202,99m?  5100000€  231504€ 111115 2222%  0,00% 2.82949€

R o Beétrixgassei T ‘ T --—--——--- -

51030 G"“ffggggfr?g:;%?sse 1596013 m 36.100.000€  226189€ 17.1215 2165%  000% 275157¢
| Grimmelshausengasse

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

[#
E

Minimum

183567€

2.469,81€
Maximum 2.763,16 € 3.453,95 €
Median 2.26189€ 2.771,81€
Mittelwert 2.233,13 € 2.855,33 €

www.sv-reithofer.at Seite 5
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft,
wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher Lage ein

Grundkostenanteil in der HGhe von € 2.900,—/m? verifiziert und in Ansalz gebracht.

In Anbetracht der Nutzung der Liegenschaft als Hotel werden 80% der Gesamtnutzfidche (exkl. der

belden KellergescholRe) beim Bodenwert angesetzt.

Der Bodenwert flief3t in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW
diskontiart T

q

Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE = RO - (M Tetausfall + Bewirrsdxqﬁung + netan dha.‘mng) _

RE........Reinertrag
RO........Rohertrag

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen Mietriickstanden,
Mietklrzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerstdnden entsteht.
Die Hohe des Mietausfallswaghisses richtet sich nach der Lage und Nutzungsart der Liegenschaft.
ErfahrungsgemaR wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des Jahresrohertrages beriicksichtigt.

www.sv-reithofer.at
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Nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlickes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen. Ein Grofiteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft entstehen, kann
direkt auf den Mieter (iberwalzt werden. Neben diesen umlageféhigen Betriehskosten, fallen Kosten an,
die vom Liegenschaftseigentiimer selbst zu tragen sind. Darunter fallen jene Betriebskosten, die auf
Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf
den Mieter weiterzugeben sind. im §21-24 MRG sind die umlagefdhigen Betriebskosten taxaktiv

aufgelistet.

Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der [nstandhaltungsaufiwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um eine
ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer einzelner
Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamthutzungsdauer des Gebaudes und deshalb sind diese
in regelmafigen Abstdnden zu emeuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die tatséchlichen
Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Gebdudealter an. Um
kalkulatorische durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einfliefen zu lassen, wird auf
Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Gegenlber dem Gutachten vom 26. Mal 2021 werden die
Instandhaltungskosten aufgrund der Kostensteigerungen um 10 % erhdht.

Der Vervielfiltiger V errechnet sich wie folgt:

g"~1
VoL 20
qll ® (q - l)
V.....Vervielfaltiger
o I £ fereeeenaes p/100
p......... Kapita“SIerungSZinSfuﬂ | IR Jahre Restnutzungsdauer

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs
hat 2022 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

www sv-reithofer.at
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Lage

el hochwertig | sehr gut gut maRig
Wohnliegenschaft 05-20% | 10-30% | 20-40% | 25-45%
Biiroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-60%
Geschafisliegenschaft 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% | 45-75% | 55-85%
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-9,5%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %
Forstwirtschaftiche Liegenschaften 0,5%bis2,0 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2014 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser eine
Bandbreite flir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der

Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 1,5%-3,0%
Sehr gut 20%-35%
gut 30%-45%
mafig 45%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben. Von den

Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedriickt.

Die Liegenschaftszinssatz in der Hohe von 2,75% wird aufgrund der Lage und der
Drittverwendungsmdglichkeit — aufgrund  der  bestandsfreien  Betrachtung  gesehen.  Die
Restnutzungsdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und auf Basis des Gutachtens vom

26. Mai 2021 und dem Erhaltungszustand des Hauses zum Stichtag 2022 mit 28 Jahren bemessen.

Fir die T-Mobile-Antennenvermietung wird aufgrund des technischen Fortschrittes und der damit
verbundenen Zusammenlegung von Standorten die Restlaufzeit mit 8 Jahren sowie ein Risikozuschlag

von 1 % zum Liegenschaftszinssatz (somit 3,75 %) in Ansatz gebracht.

www.sv-reithofer.at
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erzielbare Nettomiete pro Jahr

Mietzins netto T-Mobile im Jahr 2019 (It. Auskunft
Wirtschaftspriiferin) €3.174

Mietvertragsdauer/ Jahre 8

Liegenschaftszinssatz 3.75%

Rentenbarwertfaktor V 6,80280

kapitalisierte Reinertrége € 21.595

Der Jahresrohertrag wird auf Basis eines Pachtansatzes ermittelt. Datengrundlage dafiir sind die von
der Mieterin offengelegten Umsatzzahlen. Die prozentuellen Pachtansatze wurden aus der Studie der
HypZert Fachgruppe Beherbergung & Gastronomie, Bewertung von Beherbergungsimmobilien, Stand:

September 2018 entnommen.

Stadthotelerie

3 Stern 4 Stern

von  bis 9 von  bis @
Pachtv.Umsatz  15% 20% 18%| 25% 35% 30%
Inventar 8% 10%  -9,00%
Pachtansatz GebZude 21,00%

Von Seiten des Hotelbetreibers wurden folgende Daten aus den vergangenen Jahren bekannt gegeben,

aus denen sich folgende Indikatoren und Kennzahlen ableiten lassen:

2017 2018 2019 2020*
Average Room Rate 100,31 € 103,53 € 118,08 € 108,31 €
Gesamtumsatz / Zimmer 129,05 € 128,60 € 140,16 € 13531€
Auslastung 88,72% 91,47% 91,85% 24,84%
Revenue per Avaible Room 89,00 € 94,70 € 108,46 € 26,90 €
Anteil Logisumsatz 78% 81% 84% 80%
Logisumsatz /Zimmer/Jahr 3248412 € 34.564,11 € 39.238,11 € 6.278,81 €
Gesamtumsatz/Zimmer/Jahr 4179279 € 4293263 € 46.574,59 € 7.844,01€
Gesamtumsatz Logis netto 2.176.436,00 € 2.315.79515€ 2.628.953,05€ 420.680,60 €
Gesamtumsatz netto 2.800.117,00€ 2.876.486,00€ 3.12049779€ 525.548,48 €

*Coronabedingt war das
Hotel teilweise
geschlossen

www.sv-reithofer.at Seite 9
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Gesamtumsatz Logisumsatz
2019 € 3.120497,79 €
2018 € 2.876.486,00 €
2017 € 2.800.117,00 €

fer msc

ger tir Immabilien

2.628.953,05
2.315.795,15
2.176.436,00

Average Rate  Auslastung

€
€
£

Pacht v. Umsatz

118,08 91,85% € 655.304,54
103,53 91,47% € 604.062,06
100,31 88,72% € 588.024,57

Mittelwert € 615.797,06

Aufgrund der noch andauernden unklaren Situation des Stadtetourismus und der derzeitigen

wirtschaftspolitischen Situation wird ein Mietansatz von 50 % fiir die Dauer bis zum Jahr 2025 in Ansatz

gebracht. Ab 2025 (Phase 2) bis zum Ende der Restnutzungsdauer wird der derzeit giiltige Mietzins

(wertgesicherte Mietzins) angesetzt.

_________________________________________________________________ oo om &lm
Grundkostenanteil 1.922,38 €2.900 €5574.890
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0

€5.574.890
Restnutzungsdauer / Jahre 28
Liegenschaftszinssatz 275%
Diskontierungsfaktor gn 2,13743
diskontierter Bodenwert €2.608.225
angemessener Pachtzins - Pacht/

_Phasel %  Zimmer Zimmer p.a.

67,00 € 307.899
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€9.237
Mietausfallswagnis in % 3% -€9.237
abzgl. Instandhaltung (€/m?/ p.m.) £€1,20 -€ 27.682
Jahresreinertrag €261.742
Kapitalisierungszeitraum Phase | 2
Liegenschaftszinssatz 2,75%
Rentenbarwertfaktor V 1,920424
Barwert - Phase | € 502.656

Pacht/

_angemessener Pachtzins -Phasell % Zimmer _ Zimmer p-a____
Jahresrohertrag 67,00 €9.191  €615797
nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten in % 3% €18.474
Mietausfallswagnis in % 3% -£18.474
abzgl. Instandhaltung (€/m?/ p.m.) £1,20 -€27.682
Jahresreinertrag €551.167

www.sv-reithofer.at
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Kapitalisierungszeitraum Phase I 26

Liegenschaftszinssatz 2,75 %

Rentenbarwertfaktor V 18,40226

kapitalisierte Reinertrdge - Phase I €10.142.717

Diskontierung -Dauer Phase | 2

Liegenschaftszinssatz 2,75%

Diskontierungsfaktor 0,94718833

Barwert - Phase |l €9.607.063
erforderliche Reinvestitions-/ Sanierungskosten -€200.000
Potential DG-Ausbau 525 4 €2.900 /m2 € 1.523.370
Ertragswert der Liegenschaft €14.041.314
Miete T-Mobile kapitalisiert € 21.595
Ertragswert der Liegenschaft inkl. T-Mobile Miete € 14.062.909
Marktanpassung* -3% € 421.887
Ertragswert der Liegenschaft €13.641.022
Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet € 13.600.000

*) U-Bahnuntertunnelung - mdgliche Erschwernisse u. Kostensteigerung bei Dachbodenausbau

Ad Frage 3

Fir die Berechnung des Mietrechts wird die Differenz zwischen der indexierten vereinbarten Miete und

eines aus den Umsatzen berechneten und um das Inventar bereinigten Pachtansatzes herangezogen.

Die prozentuellen Pachtansatze wurden aus der Studie der HypZert Fachgruppe Beherbergung &

Gastronomie, Bewertung von Beherbergungsimmobilien, Stand: September 2018 entnommen.

Stadthotelerie

3 Stern 4 Stern

von  his von  bis
Pachtv.Umsatz  15% 20% 18%| 25% 35% 30%
Inventar 8% 10%  -9,00%
Pachtansatz Geb&ude 21,00%

www.sv-reithofer.at Seite 11
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Fir die Jahre 2017 bis 2019 ergibt sich fiir den Pachtansatz des Geb&udes folgende Berechnung:

[ Gesamiur Logisumsatz orege Rate. - Auslastung
2019 € 312049779 € 262895305 € 118,08 9185% € 65530454
2018 € 287648600 € 231579515 € 103,53 9147% € 60406206

2017 € 280011700 € 217643600 € 100,31 588.024,57
543.600,00
Differenz € 72.197,06

Basis der maglichen Miete ist der Mittelwert der durchschnittlichen Pachtansétze der Jahre 2017 bis
2019, die Differenz zur indexierten Miete wird (ber die Restnutzungsdauer mit den
Verzinsungsansatzen der Frage 2 und 4 im Mittelwert abgeleite.

Restnutzungsdauer 28 28

Liegenschaftszinssatz 30% 2,75%

Rentenbarwerffaktor V 18,7641 19,35083
Barwert € 1.354.713,36 € 1.397.072,68
Barwertrd. € 1.350.000,00 € 1.400.000,00

Mittelwert € 1.375.000,00

Der Wert des Mietrechtes betrdgt sohin gerundet EUR 1.375.000,-,

Ad Frage 4

Im Mietvertrag vom 20.11.2006 — TZ 2870/2007 (abgeschlossen zwischen der Lint Real Gmbh & Co
KEG als Vermieterin sowie der Lint Real GmbH als Mieterin) wurde ein monatliches Mietentgelt
einschlieBlich Betriebskostenpauschale von netto EUR 40.000,00 vereinbart. Als Wertsicherung wurde
der von der Statistik Austria GmbH verlautbarte VPI 2000, Ausgangsbasis Dezember 2006 vereinbart
und dass eine Veranderung der Indexzah! bis 5 % unberiicksichtigt bleibt.

www,sv-reithofer.at
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Folgende Netto-Mieterldse wurden seitens der Wirtschaftspriiferin bekannt gegeben:

Hoteldaten 2017 Hoteldaten 2018 Hoteldaten 2019 Hoteldaten 2020
Mieterlds netto/Jahr 480.000,00 € 480.0060,00€  '480.000,00€
Mieterlds T-Mobile/Jahr 3.008,19€ 3.008,19 € 3.174,36 €

Gemal der versinbarten Wertsicherungsvereinbarung wiirde sich folgender wertgesicherter Mietzins

ergeben:

Jan20 1442 374%
Feb.20 1445 3,96%
Mar20  144,9 4,24%
Apr.200 1449 4,24%
Mai200 1439 3,53%
Jun.20" 1447 4.10%
Jul200 1450 4,32%
Aug.200 1447 4,10%
Sep.201 1454 4,60%
Okt201 1455 4,68%
Nov.20) 1458 4,89%
Dez.20" 146,68 547% )
Jan210 1454 -0,82%
Feb.21" 1462 -0,27%
Mar21)  147,8 0,82%
Apr21) 1476 0,68%
Mai21) 1480 0,95%
Jun.21h 1488 1,50%
Jul21 1492 1,77%
Aug.21 1494 191%
Sep.21" 1501 2,39%
Okt21)  150,9 2,93%
Nov.21)  152,0 3,68%
Dez21" 1528 4,23%
Jan22 1527 4,16%
Feb.22  154,6 "546% |
Mar22 1578 2,07%
Apr22 1582 2,33%
Mai22 1595 3,17%

Q: STATISTIK AUSTRIA, Verbraucherpreisindex. Erstellt am 17.06.2022, Der leizte Indexstand giil bis zur Publikation des Indexwertes des folgenden

Mcnats als vorldufige Zahl.

Abkiirzungen: VPI 2020 Vertraucherpreisindex 2020, Basis 2020,

1) Ein Teil der Indexwerte ab April 2020 basieren auf hauptséichlich bizw, vollsténdig imputierten Preisen, Weitere methodische Informationen zu den
verwendeten Fortschreibungsverfahren beim Verbraucherpreisindex at: April 2020 sind verfligbar unter; "Weiterfiihrende Dokumentation®
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. Allgemein beeidater und gerichtlich sertifizierter Sachverstandiger fir Immabilien

rln o HMZ/Monat
Basis  Uberschreitung der HMZ/Monat alt Gesamtdifferenz ey elo HMZ/Monat

5% Grenze nachste'm |

Kalenderjahr |

VPI 2000 Mai.08 40.000,00 € 5,32% 42.127,66 € 4212766 €
VP! 2000 Apr.11 42.127,66 € 5,39% 4439716 € 4439716 €
VPI 2000 Dez.13 4439716 € 5,59% 46.87943 € 46.879,43 €
VPI 2000 Okt.17 46.87943 € 5,14% 49.290,78 € 49.290,78 €
VPI 2000 Dez.20 49.290,78 € 547% 51.985,82 € 51.985,82 €

Laut Auskunft des Insolvenzverwalters wird wie bisher die Monatsmiete vorgeschrieben.
Berechnungsgrundlage ist die Dauermietrechnung, datiert mit 18. Marz 2019, gemal der im Jahr 2019
ein Miet-&Pachtzins von der Lint Real an die The Levante Hotels & Residences GmbH in der Héhe von

netto EUR 40.000,--/Monat vorgeschrieben wurde.

Fir die Wertermittiung wird vom indexierten Wert in der Héhe von monatlich € 51.985,82 ausgegangen
und von diesem die Betriebskosten in einer Bandbreite von €80, bis € 120,~/Zimmer (somit
Mittelwert: € 100,-- / Zimmer) in Abzug gebracht. Der héhere Wertansatz ergibt sich aufgrund der

tendenziell gestiegenen Betriebskosten.

indexierte Vorschreibung/Monat inkl. BK 51.985,82 €

abz(glich Betriebskosten
Bandbreite/Zimmer von bis

80,00 €

|
Mittelwert 100,00 €

190 NO £
0.00 €

Anzahl der Zimmer 67

Betriebskosten gesamt/Monat -6.700,00 €
Nettomiete/Monat exkl. BK 45.285,82 €
Nettomiete/Monat exkl. BK rd 45.300,00 €

Die Betriebskosten werden mangels naherer Definition im Mietvertrag und Auskunft des Betreibers auf
Basis der oben genannten Bandbreite beriicksichtigt. Darin sind jedoch nicht die verbrauchsabhéngigen

Energiekosten wie Strom und Gas enthalten. Auch sind keine betriebsspezifischen Reinigungskosten

darin enthalten.

Aufgrund der noch andauernden unklaren Situation des Stadtetourismus und der derzeitigen

wirtschaftspolitischen Situation wird ein Mietansatz von 50 % fiir die Dauer bis zum Jahr 2025 in Ansatz

www.sv-reithofer.at
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Allgemein besideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fr Immobilien

gebracht. Ab 2025 (Phase 2) bis zum Ende der Restnutzungsdauer wird der derzeit giiltige Mietzins

(wertgesicherte Mietzins) angesetzt.

Die Mieterlose von T-Mobile werden, wie zuvor erldutert, auf eine Restlaufzeit von 8 Jahren sowie

einem Liegenschaftszinssatz in der Hohe von 4 % kapitalisiert.

erzielbare Nettomiete pro Jahr

Mietzins netto T-Mobile im Jahr 2019 (It. Auskunft
Wirtschaftspriferin) €3.174

Mietvertragsdauer/ Jahre 8
Liegenschaftszinssatz 4,0 %
Rentenbarwertfaktor V 6,73274

kapitalisierte Reinertrage € 21.372

Fir das mogliche Potenzial einer Nutzflichenschaffung in der Rohdachbodenflache wird der
Grundkostenanteil der Dachbodenflache als Mehrwert angesetzt. Der Baubeginn wurde von Seiten des
Insolvenzverwalters Herrn Dr. Schmidt bereits gesetzt, die Flache von 525,30 m? ergibt sich aus dem
Gutachten vom 26. Mai 202 Seiten 112 - 114.

€/m?
______________________________________________________________________ % omt  NA._
Grundkostenanteil 1.922,38 €2.900 €5.574.890
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwert € 5.574.890
Restnutzungsdauer / Jahre 28
Liegenschaftszinssatz 3,0 %
Diskontierungsfaktor g 2,28793
diskontierter Bodenwert € 2.436.655
pro
_erzielbare Nettomiete m? ___€/m?_Monat _ prodJahr
Mietzins/Monat Hotel €22650 €271.800
Jahresrohertrag €271.800
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3.0 % €8.154
Mietausfallswagnis in % 3,0 % -€8.154
abzgl. Instandhaltung (€ /m?/p.m.) €1,20 € 27.682
Jahresreinertrag der Liegenschaft €227.810
Jahresreinertrag € 227.810
Stichtag 2022
RND Hotel 28

www.sv-reithofer.at Seite 15



ﬁ mag. markus reithofer msc
N Allgemeint rSach
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Dauer Phase |/ Jahre 2

Liegenschaftszinssatz 3,00 %

Rentenbarwertfaktor V 1,91347

kapitalisierte Reinertrage Phase | € 435.907

pro
_erzielbare Nettomiete m? ___€/m?_Monat _proJahr

Mietzins €45300  €543.600

Jahresrohertrag € 543.600

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3.0% -€ 16.308

Mietausfallswagnis in % 3.0 % -€16.308

abzgl. Instandhaltung (€ / m?/p.m.) €1,20 € 27.682

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 483.302

Dauer Phase Il / Jahre 26

Liegenschaftszinssatz 3,00 %

Rentenbarwertfaktor V 17,87684

kapitalisierte Reinertrage Phase Il € 8.639.910

abgezinst auf Stichtag

' abgezinst auf Stichtag/Jahre 3,0 %

Jahre S 2

Barwert Phase Il €8.143.944

erforderliche Reinvestitions-/ Sanierungskosten -€ 200.000

Potential DG-Ausbau 525,30 m? a €2.900 /m2 €1.523.370

Ertragswert der Liegenschaft €12.339.876

Miete T-Mobile kapitalisiert € 21.372

Ertragswert der Liegenschaft inkl. T-Mobile Miete €12.361.248

Marktanpassung* -3% -€ 370.837

Verkehrswert der Liegenschaft €11.990.411
rd. €12.000.000

Verkehrswert der Liegenschaft

*) U-Bahnuntertunnelung - mégliche Erschwernisse u. Kostensteigerung bei Dachbodenausbau

Die zeitliche Dimension der Auswirkungen durch die COVID-19-Pandemie ist weiterhin nicht
abschatzbar. Der Ukraine-Krieg und die dadurch bedingte Energiekriese sind ein weiterer

Unsicherheitsfaktor. Die steigenden Baukosten sowie die steigende Inflation gegeniiber leicht

steigenden Fremdkapitalzinsen hat die Nachfrage nach Investmentobjekten bisher noch nicht

geschmalert. Diese Entwicklung ist in den Marktberichten der letzten zwei Jahre sowie in den

Veroffentlichungen der Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes der allgemein

www.sv-reithofer.at
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Allgenten beeldeter und gerichtlich zartiflzierter Sachverstandiger Rir Immobilien

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Ausgabe 2/2022 gegentiber jener
aus 2020 ablesbar.

Ad Frage 5

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs,

Landesverband Stefermark und Karnten weist flir:

« Beherbergungsbetriebe — Hotels, Pensionen eine gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer von 30 bis

50 Jahren aus und

in Seiser, die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, geb&udetechnischen Anlagen und

Bauteilen 2020 wird fiir Hotels wie folgt ausgewiesen:

e Beherbergungsbetriebe — Hotels eine gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 50 Jahren

aus und

in Kranewitter, Liegenschaftshewertung, 7. Auflage, 2017 wird fiir Hotels eine Gesamtnutzungsdauer

von 20-40 Jahren ausgewiesen.

Wie im Gutachten vom 26. Mai 2021 auf Seite 90/91 ausgefiihrt kann die Gesamtnutzungsdauer von
Hotelimmobilien mitunter auch mehr als 50 Jahre befragen, wie alteingesessene Hotels in Stadtzentren
belegen. Aufgrund der hohen Modernisierungs- und Revitalisisrungsintervalle, die zur wirtschaftlichen
Nutzung von Hotelimmobilien erforderlich sind, sind in Zyklen von 10 bis 20 Jahren jedoch hohe

Investitionen notwendig (siehe dazu den Betriebszykius der Osterreichischen Hotelerievereinigung).

Abb. 2: Auswertung Betriebslebenszyklus Hotel

www.sv-refthofer.at
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4 Allgemeli beeldeter und gerlchtlich zertlfilerter Sachversiandiger fir Immobillen
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Quelle; OSTERREICHISCHE HOTELIERVEREINIGUNG

Das bewertungsgegenstandliche Gebaude wurde in den Jahren um 2005 zu einem Hotelbetrieh
“umgebaut. Die Instandhaltungs-, Sanierungs- und Erhaltungsmafnahmen werden laufend durchgefiihrt.
Unter Berlicksichtigung des Gesamterhaltungszustandes und der laufenden Erhaltungsmafnahmen
kann bei einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren von einer Restnutzungsdauer von rund 30 Jahren

ausgegangen werden.

Der Bodenwert fliel3t in der Ertragswertberechnung im Endergebnis immer als ,diskontierte GréRe" ein,

das Werlsteigerungspotential der stillen Reserve Grund und Boden widerspiegelt sich in der

wwww.sv-reithofer,at
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ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeid:

Verzinsung. Somit ist die tendenzielle Wertsteigerung von Grund und Boden iiber die

Restnutzungsdauer in der Ertragswertberechnung enthalten.

Zur Ermittlung des Grundkostenanteils werden Transaktionen von Liegenschaften in der Nahe des
bewertungsgegensténdlichen Objektes bzw. in vergleichbaren Lagen herangezogen. Da im dicht
verbauten Gebiet Transaktionen von Freigrundstiicken nur eingeschrankt vorhanden sind, wird auf
Verkaufspreise zurlickgegriffen, die im Zeitpunkt des Erwerbes mit Gebauden bebaut waren, denen
kein wirtschaftlicher Wert mehr zugemessen wurde und die vom Erwerber abgebrochen wurden, um
eine Neubebauung zu schaffen. Somit war bei den Vergleichswerten seitens der Vertragspartner eine
Wertzumessung nur mehr fiir den Boden gegeben. Die in den Vergleichswerten ausgewiesenen

Grundkostenanteile widerspiegeln die Wertigkeit auf Basis der Nutzflache.

Fir die zeitliche Anpassung der Vergleichsdaten zum gegebenen Stichtag wird auf die
Preissteigerungen fiir Eigentumswohnungen Erstbezug zuriickgegriffen, da fiir Bodenwerte im dicht
verbauten Gebiet keine Marktdaten gegeben sind und in den letzten Jahren gerade die Bodenpreise

einen wertbeeinflussenden Faktor fir Preissteigerungen von Eigentumswohnungen dargestellt haben.

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachversténdige
Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS

Anlage:
Erganzendes Rechtsgutachten von
Herrn Univ.-Prof. Dr. Andreas Vonikilch

www.sv-reithofer.at Seite 19



Ergdnzendes Rechtsgutachten

zur Frage, ob bei der kridamaBigen Verwertung der Erwerber an den (iber die Liegenschaft

£7 52 Grundbuch 01005 Josefstadt, GST-NR 683/2, mit der Adresse Auerspergstralle 9, 1080

Wien, bestehenden Bestandvertrag zwischen der LINT REAL GmbH & Co KEG, FN 182878p,
Laudongasse 8, 1080 Wien, und der The Levante Hotels & Residences GmbH LINT R.EAL
GmbH, FN 296403, AuerspergstraBe 15, 1080 Wien, insbesondere an die zu Lasten des

Bestandgebers vereinbarten Kiindigungsbeschrénkungen, gebunden ist

erstattet fiir

SV Mag. Markus Reithofer MSc

von

Univ.-Prof. Dr. Andreas Vankilch




. Ergidnzender Gutachtensauftrag

Am 19.05.2021 wurde vom Gutachter als Subgutachter fiir SV Mag. Markus Reithofer MSc ein

Rechtsgutachten zur umseitig genannten Rechtsfrage erstattet.

Beziiglich des diesem Rechtsgutachten auftragsgeméf zugrunde gelegten Sachverhaltes
sowie der vom Gutachter darauf aufbauend vertretenen Rechtsansicht finden sich die

ndheren Detalls im erwéhnten Rechtsgutachten vom 19.05.2021.

Mit Beschluss vom 31.03.2022 zu 22 E 13/20t wurde vom BG losefstadt dem SV Mag, Markus
Reithofer MSc die Ergdanzung des von ihm in diesem Verfahren erstatteten Gutachtens ua zur

Beantwortung der folgenden Frage aufgetragen:

#Ergiinzung des Subgutachtens um die Frage: Bewirkt die vertragliche Vereinbarung der
Geltung des MRG in Punkt 1.3 des Bestandvertrags ein Ubergehen des Bestandverhditnis (sici)

auf den Rechtsnachfolger ohne auferordentliches Kiindigungsrecht?"

Begriindet wurde dieser Gutachtensergianzungsauftrag vom BG lJosefstadt im erwidhnten

Beschluss folgendermalen:

~im Mietvertrag vom 20.11.2006 vereinbarten die Vertragsparteien im Punkt 1.3. die
Anwendung des MRG. Dieser Umstand wird im Subgutachten von Univ.Prof. Dr. Andreas
Vonkilch nicht behandelt. Dieses enthdlt lediglich auf Seite 13 die Schiussfolgerung, dass im

vorliegenden Fall die Schutzvorschriften des MRG einem aufSerordentlichen Kiindigungsrecht

entgegenétehen.i

Diese Aussage steht in einem Widerspruch zum restlichen Gutachten, welches auf Seite 10 die
Anwendung des MRG eindeutig verneint. Es besteht aus diesen Griinden Ergéinzungsbedarf am

Subgutachten von Univ.Prof. Dr. Andreas Vonkilch.



Aus Anlass dieses Beschlusses des BG Josefstadt wurde der Gutachter von 5V Mag. Markus

Reithofer M5Sc um eine entsprechende Gutachtenserginzung ersucht,




Il. Ergdnzungsgutachten

Wie bereits im Rechtsgutachten vom 19.05.2021 niher dargelegt {vgl insb unter dessen Punkt
Il. A. 2.}, ist nach Ansicht des Gutachters dafiir zu halten, dass das MRG deswegen nicht ex
lege auf den vorliegenden Bestandvertrag anzuwenden ist, weil dieser unter den

Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 2 5 MRG zu subsumieren ist.

Diesem Befund steht freilich nicht entgegen, dass es den Parteien eines Bestandvertrages
grundsitzlich freisteht, die ex lege nicht gegebene Anwendung des MRG — ganz oder auch
bloR beziiglich einzelner seiner Regelungen wie bspw jener iiber die Einschrinkung des
Kiindigungsrechts des Vermieters im Vergleich zu allgemeinen schuldrechtlichen Grundsitzen
(vgl § 30 MRG) — durch privatautonome Rechtsgestaltung vertraglich herbeizufiihren; mithin
die Regelungen des MRG zur fex contractus zu machen. Letzteres —und nur letzteres —ist beim

vorliegenden Bestandvertrag erfolgt.

Das bedeutet, da der vorliegende Bestandvertrag mit dem beschriebenen Inhalt auch iSv §
1095 ABGB verbiichert wurde, dass sich die Bindung eines exekutiven Erwerbers der
gutachtensgegenstiindlichen Liegenschaft an das vorliegende Bestandrecht nach jener
Rechtslage richtet, wie sie bereits unter Punkt 1. B. des Rechtsgutachtens vom 19.05.2021

niher beschrieben wurde:

Geht das vorliegende (verblicherte) Bestandrecht allen betreibenden Gldubigern und
Pfandgldubigern im Rang vor, ist der exekutive Erwerber daran gebunden, Anderenfalls muss
das Bestandrecht von ihm nur in Anrechnung auf das Meistbot Ubernommen werden, solange
es im Meistbot Deckung findet. Ist dies nicht der Fall, steht dem Ersteher ein

auBRerordentliches Klindigungsrecht iSd § 1121 ABGB zu.

Anders wire dies nur dann, wenn —wie in casu nach Ansicht des Gutachters eben gerade nicht

— die Schutzvorschriften des MRG ex lege anwendbar wéren.

Eine ~ wie hier ja vorliegende — blof vertraglich begriindete Geltung des MRG bzw einzelner

seiner Regelungen fiihrt demgegeniiber nicht dazu, dass der soeben — neuerlich (vg! dazu ja



schon das Rechtsgutachten vom 19.05.2021) — geschilderte gesetzliche Mechanismus, unter
welchen Voraussetzungen der exekutive Erwerber an ein verblichertes Bestandrecht
gebunden ist (oder eben wegen seines Kiindigungsrechtes iSd § 1121 ABGB gerade nicht), eine

Abdnderung erfiihre.

Wien, am 06.06,2022 {Univ.-Prof, Dr. Andreas Vonkilch)







