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1.

1.1.

Bewertungsgutachten

Allgemeines

Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
stdandiger, wurde von RA Dr. Norbert Mooseder, Rechtsanwalte Grassner, Lenz, Thewanger
& Partner, 4020 Linz, SldtirolerstraBe 4-6 als Insolvenzverwalter im gegenstandlichen Ver-
fahren mit der Verkehrswertermittlung der oben genannten Liegenschaft (unbebautes Ge-
werbegrundstlick) beauftragt.

1.2. Zweck

ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaft nach den Kriterien des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (und den einschlagigen ONORMEN) im Rahmen des ge-
genstandlichen Insolvenzverfahrens.

1.3. Bewertungsstichtag
16.01.2026

1.4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

VV VY VY VY VY VY VY VY VYY

>

Besichtigung und Befundaufnahme durch SV

Grundbuchsauszug vom 23.12.2025

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Katasterplan

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 25 vom Fachverband der Immobilientreuhdnder
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme
Anfrage Baubehdrde

Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Grundbuch

Bescheide, Plane

Onlinequellen

>

vV VY VY VY YVYY

>

maps.google.at
www.openstreetmaps.org
DORIS, doris.ooe.gv.at
maps.laerminfo.at
www.immomapping.com
www.hora.gv.at
www.umweltbundesamt.at
BEV, kataster.bev.gv.at
VOR, anachb.vor.at

Beilagen

>

Fotos
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vV V VY VY
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1.6. Vorbemerkungen

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem gezeich-
neten Sachverstandigen zuganglich waren. Die Befundaufnahme wurde vor Ort durchge-
fahrt.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaf nicht berticksichtigt.

Allféllige mit der Liegenschaft in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der
Bewertung nicht bertcksichtigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung Umstdénde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhaltes, insbesondere auf-
grund der vorgelegten Unterlagen und eingeholten Informationen erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Weiters ist nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich der errechnete Verkehrswert auf einen bestimmten Stichtag bezieht, missen
Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlicksichtigt werden. Ein
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht ge-
zwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis hangt
daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkdufers und des
Kaufers ab.

Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisse flihren wiirden, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Die Berechnungen werden computergestitzt durchgeflihrt und erfolgen auf zahlreiche
Nachkommastellen genau. Die Darstellung der Ergebnisse erfolgt jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Hierdurch kann sich gegebenenfalls der Anschein von Rechendifferenzen
ergeben.

Der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist
direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art
der Immobilie.

Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten oder Lasten.

Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neu hinzukommende Unterlagen oder Informati-
onen zu einem anderen Ergebnis fihren kénnen. Das Gutachten beruht somit auf der der-
zeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollsténdig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrele-
vante Anderungen, so ist das Gutachten darauf anzupassen. Der Sachverstandige hélt sich
in diesem Fall ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieser Wertermittlung bzw. der
getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Glltigkeit.
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Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuziglich zum Kaufpreis des bewertungsgegenstandlichen Objektes die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist um diesen Betrag der ermittelte Verkehrs-
wert entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Veroéffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien - in Teilen oder gesamt -
bedarf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage an nicht betroffene Personen, Unternehmungen oder Institu-
tionen. Diesbeziigliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich nur im Rahmen der
Vermogens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
1.7. Besondere Pramissen des Gutachtens

Kaufmannische Zahlen und Daten:

Die Angaben lber die Hohe der aktuellen Mietzinszahlung fiir die Ableitung der Ertrags-
werte stammen ausschlieBlich von der Firma Stiglechner. Eine Uberpriifung konnte nicht
auf Richtigkeit, sondern nur auf ihre rechnerische Logik durchgefiihrt werden.

Vertragliche und sonstige rechtliche Unterlagen:

Bestand-, Nutzungs- und Servitutsvertrage sowie sonstige Vereinbarungen wurden von der
Firma Stiglechner bereitgestellt; ebenso Bescheide und behdrdliche Genehmigungen.

Flachenangaben:

Die Grundsticksflache wurde dem Grundbuch, die Grundstlicksgrenzen der digitalen Ka-
tastermappe entnommen. Eine Uberpriifung der Grenzen in natura fand nicht statt.

Anschliisse, Ver-/Entsorgungseinrichtungen:

die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (insb. Wasser- und Abwasseran-
schlisse) wurden nicht auf Funktionstiichtigkeit Gberprift. Sofern nicht ausdriicklich darauf
hingewiesen, wird grundsatzlich von einer ordnungsgemaBen Funktion der Installationen
und technischen Einrichtungen ausgegangen.

Altlasten/Kontaminierung

Die Feststellung und Beurteilung von Kontaminationen fallen nicht in das Fachgebiet des
fertigenden Sachverstandigen. Eine Untersuchung des Bewertungsgegenstandes war nicht
Gegenstand des Auftrages. Folglich wurden die Liegenschaften nicht auf Kontaminationen
untersucht.

Im Zuge der Gutachtenserstellung wurde in die Altlastenkarte des ,,Geographischen Infor-
mationssystem Altlasten™ Einsicht genommen. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundes-
amt und vom Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshaupt-
mann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.
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Auf dem Altlastenportal wird gem. § 18 Abs. 4 ALSAG folgendes verdoffentlicht:

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschdatzung gem.
§ 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu er-
warten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gem. § 14 Abs. 3 ALSAG un-
terzogen wurden und Altlasten

Sofern nicht darauf hingewiesen wird, wird im Rahmen der Bewertung unterstellt, dass
sich auf der Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte
einer Baurestmassendeponie gemall Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. II Nr.
39/2008 geandert mit BGBI. II Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden
Fassung Uberschreitet. Sollten nach Ausfertigung des Gutachtens Beeintrachtigungen
durch allfallige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Ausmal
als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch eine hierflir befugte Fach-
person festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend anzu-
passen.

HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Die Einschdatzung der Gefahrdung erfolgt durch das Bundesministerium fir Land- und
Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft und basiert auf
den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Die Gefahrdung kann sich aufgrund auBerer
Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko hangt
in erheblichem MaBe von der speziellen Lage, vom Zustand und den Eigenschaften eines
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur aus-
gewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie
ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderliche Planung und Errichtung von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschdatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf ab-
geleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von o&rtlichen Fachleuten auf kommunaler
Ebene (oder Landesebene), allenfalls bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte In-
genieurblros zu Rate zu ziehen.
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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 47320 Rohrbach EINLAGEZAHL 834
BEZIRKSGERICHT Rohrbach

khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkhkhkkhkhhkhkhhkrhkhhkhkhhkhhhkhdhrhkhkhhkhkhkhhkhhdhkhhkhhhkhkhhhkhkdhhkhkhhrrhkhkhkhkhkhkkhhkhkhhrxrrkhkk

Letzte TZ 999/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RS SRS R R R EEE R EE SRR R EE SRR SRR R RS R RS Al dhkhkhkhkhhkhkhhkhkrkhkhkrhhkrhhkrhkhkrkhhkrhhkkxkhhdxkkx*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

352/4 G Landw (10) & 542
2686/2 G Landw (10) * 1765
2686/4 G GST-Flé&che * 4514
Bauf. (10) 515

Sonst (50) 3999 Umfahrung Sid 1
GESAMTFLACHE 6821

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflidchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)
R I I I I b b S I i I b I I I I S b I b S I S i Az R i e I e I I I I I I S S S I S S I S i S
1 a 791/1991 Bauplatz (auf) Gst 2686/4 gem Bescheid 1990-10-02
3 a 1559/2002 Kaufvertrag 2002-07-01 Zuschreibung Teilfldche(n) Gst 2530/6
aus EZ 869, Einbeziehung in Gst 2686/4
b 1559/2002 Kaufvertrag 2002-07-01 Zuschreibung Teilfl&che (n) Gst 2686/2
aus EZ 158, Einbeziehung in Gst 2686/4
4 a 439/2018 Kaufvertrag 2018-01-10 Zuschreibung Gst 2686/2 aus EZ 158
5 a 803/2018 IM RANG 714/2018 Kaufvertrag 2018-02-26 Zuschreibung Gst 352/4
aus EZ 350
6 a geldscht
Ak khkhkhkhkhkhkrkhkrhhkhkhhkhkhhkhkhhkhkhhkhkkhhkkhhkkhxk B Ak khkhkhkhkhkhkrhkhkrhhkrhkhkrhhkrhkhkrhhkrhhkrkhhkkkxkk
1 ANTEIL: 1/1
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
ADR: Auerspergstr. 19, Linz 4021
a 791/1991 Kaufvertrag 1990-10-19 Eigentumsrecht
c 630/2007 Namens&nderung
d 21241/2012 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
R R R R R R i I I I I I I b I I S C RS RS SR S SRS R RS R RSB EEEE SRR R R R
1 a 2118/1986
DIENSTBARKEIT Elektrischen Hochspannungsleitung
gem Pkt II - IV Dienstbarkeitsvertrag 1986-09-10
hins Gst 2686/2
fliir Oberdsterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft

b 439/2018 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
158
2 a 3915/2019 Pfandurkunde 2019-11-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, ——

fiir Volkskreditbank AG (FN 76096q)
3 a 3172/2020 Pfandurkunde 2012-08-08

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.300.000, —-
fir Volkskreditbank AG (FN 760969)

4 a 999/2024 Pfandurkunde 2020-04-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, ——
fir Volkskreditbank AG (FN 76096q)

R R R R R I I I I I HINWEIS ER B R R S R R SRR SRS R RS SRS

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.1.1. Rechte und Lasten EZ 834

Eigentumsform

Die Liegenschaft steht zum Stichtag im Alleineigentum (1/1 Anteil).

Rechte und Lasten

A2-Blatt (Gutsbestandsblatt)

C-Blatt (Lastenblatt)

C-LNr. 1 a Leitungsrecht (Hochspannungsleitung)

C-LNr. 2 a, 3a  Pfandrechte

AuBerblicherliche Rechte/Lasten

Es wurden keine auBerblicherlichen Rechte oder Lasten bekannt gegeben.

2.1.2. Leitungs-, Geh- und Fahrrechte

Aus Zeitgrinden wurden Leitungs-, Geh- oder Fahrrechte nicht naher Uberprift und in
Abstimmung mit dem Auftraggeber bei den Berechnungen nicht bericksichtigt.
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2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

2.2.1. Adresse/Lage

Rohrbach-Berg ist eine Stadtgemeinde im Oberen Muhlviertel und Verwaltungssitz des Be-
zirks Rohrbach mit einer Flache von 37,90 km2 und 5291 Einwohnern (Stand 1.Janner
2025). Die Gemeinde entstand durch die Fusion der vorher selbstandigen Gemeinden Rohr-
bach und Berg bei Rohrbach. Zur Gemeinde zdhlen noch weitere 30 kleinere Ortschaften.

Rohrbach-Berg liegt 45 Kilometer nordwestlich der Landeshauptstadt Linz, 10 km sidlich
der Staatsgrenze zu Tschechien und 21 km 0&stlich der Staatsgrenze zu Deutschland im
Oberen Mihlviertel.
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Makrolage - Ubersicht (Quelle: www.google.com/maps)

Die Liegenschaft liegt am sidlichen Ende von Rohrbach-Berg, direkt an der Umfahrung Sid
in einem BetriebsaufschlieBungsgebiet mit verschiedenen Gewerbe- und Handelsbetrieben.

/. >
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2.2.2. Erreichbarkeit Verkehrsmittel

2.2.3. Erreichbarkeit Verkehrsmittel

Offentliche Verkehrsmittel

Verkehrsmittel Haltestelle/Station Entfernung
Regionalbus
Linien 220, Rohrbach-Berg Krankenhaus- ca. 870 m
231,233,237, 280 straBe ’
S-Bahn
Linien R42 Rohrbach-Berg Bahnhof ca. 2,4 km
Durchschnittliche Fahrzeit nach
Zentrum Linz (Hauptplatz bzw. Hauptbahnhof) ca. 60 Min.
Freistadt ca. 70 Min.
Flughafen Linz (H6rsching) ca. 120 Min.
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e’%,“ Erreichbar mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in Il 1 Herzogsdorf
. 8-16 16-24 24-32 ‘% \\ v e

Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: anachb.vor.at)
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Individualverkehr
Erreichbarkeit

groBraumig

kleinraumig

z.B. iber S10 und B38 Béhmerwald StraBBe oder tber Linz

und B127 Rohrbacher StraBe
Uber B127 oder B38 und Umfahrung Sid

Entfernungen

Autobahnauffahrt
urbanes Zentrum

Stadt
Stadt

(int.) Flughafen

A7 Mihlkreis Autobahn
Rohrbach

Linz (Hauptbahnhof)
Passau

Linz-Hoérsching (LNZ)

ca. 45 km
ca. 1,2 km
ca. 44 km
ca. 60 km
ca. 60 km
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Immissionen und Umweltgefahren

HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von neun Naturgefahren und

deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr:

Hochwasser Y
Oberflachenabfluss _
Lawinen |
Erdbeben |:| I
Rutschungen | | I
Windspitzen [ | | [ CD-D L]
Blitzdichte 1 L]
Hagel ]
Schneelast I:I------
Hitzeepisoden ::]----

Gefahrdung:
keine Daten
hoch
keine Daten
niedrig
niedrig
mittel
niedrig
hoch
mittel

niedrig

HORA-Pass - Radius 100 m (Quelle: www.hora.gv.at)

Hinsichtlich der erhdhten Gefahr der Oberflachenabfliisse ist festzuhalten, dass diese in
unterschiedlicher Intensitdt in der gesamten Umgebung der Liegenschaft besteht. Teilbe-
reiche der Liegenschaft befinden sich— wie auch die umliegenden Grundstiicke - in einem
mittleren sowie hoch ausgepragten Geféhrdungsbereich. Die ausgewiesene Gefahrdung ist

insgesamt ortstblich.

Nachfolgend wird zur Verdeutlichung der Kartenausschnitt der Liegenschaft angefiihrt:
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Oberfldchenabfluss (Quelle: www.hora.gv.at)
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2.2.4. Altlastenatlas

Die Abfrage im Altlastenportal vom 03.03.2026 weist auf keine Altlast auf der ggst. Lie-

genschaft hin.
A 4 UMWELT
BN BUNDES
-w AMT

Altlasten

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

Regionen und Wasserwirtschaft

/

po rtal Klima- und Umweltschutz,
AN 1 =
SN VI

Legende

Flachentyp

[ Atiast
Status

D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

[ Attast
gesichert vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Altlasten (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

Altablagerung

l:‘ beurteilt "keine Altlast"
dekontaminiert vorgeschlagen

. gesichert

2.2,5. Bodengutachten

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt.

2.2.6. Versorgung des taglichen Bedarfs

] Atstandort

Altlast vorgeschlagen
. dekontaminiert

Ei Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Rohrbach-Berg als Dienstleistungszentrum und Einkaufsstadt bietet neben zahlreichen Be-
hérden, Fachgeschafte, LebensmittelgroBmarkte und Konsumationsbetriebe.

Die arztliche Versorgung ist durch niedergelassene Allgemeinmediziner, Facharzte sowie
das regional zentrale Klinikum Rohrbach gut abgedeckt.
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

2.3.1. GroBe, Orthofoto

Die bewertungsgegenstandlichen Grundsticke 352/4 und 2686/2 weisen laut Grundbuch-
eine Gesamtflache von 2.307 m2 auf. Die eben ausgebildete Liegenschaft ist an drei Sei-
ten von der ZufahrtsstraBe (Umfahrung Sid) umgeben und grenzt siidlich an das Grund-
stiick 2632/2.

Katasterplan (Quelle: DORIS)

2.3.2. Offentliches Versorgungsnetz

Die Liegenschaft ist voll ans 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser, Ka-
nal, Strom, Fernwdarme und Telekommunikation sind vorhanden.
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2.3.3. Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan der Gemeinde weist die Liegenschaft nachfolgende Flachenwid-
mung auf:

Widmung B Betriebsbaugebiet

Flachenwidmung (Quelle: atlas.noe.gv.at)

2.3.4. Verkehrsanbindung

Die zur Liegenschaft fihrende StraBe (Umfahrung Sid) ist Gber eine kreuzungsgeregelte
Zu- und Abfahrt direkt an die GewerbealleestraBe (B 38) angebunden. Eine Zufahrt Gber
das Tankstellengrundstiick besteht nicht.

Vb

Verkehrsanbindung (Quelle: maps.google.at)
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage
bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der
Situation am Realitatenmarkt und Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung sind alle tatsach-
lichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu berlicksichtigen, die den Wert der
Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse sind bei
der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulationsgesichts-
punkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis flir Grundstlicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstlicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage anzupassen.

3.2. Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Wahl der Ermittlungsmethode

Auftragsgemaf ist der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes zu ermitteln. Dieser
wird unter anderem wie folgt definiert:

,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann." § 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (LBG)

~Marktwert: geschétzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem angemes-
senen Vermarktungszeitraum und mittels VermarktungsmaBnahmen in einer Transaktion
auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt" (O-NORM B 1802-1)

Grundsatzlich stehen dem Sachverstdndigen eine Reihe unterschiedlicher Verfahren flr
die Wertermittlung zur Verfligung, insbesondere

» das Vergleichswertverfahren

» das Sachwertverfahren

» das Ertragswertverfahren

» das Residualwertverfahren und das

» Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren
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sind durch entsprechende O-Normen normiert oder durch das LBG gesetzlich beschrieben
und jedenfalls als dem Stand der Wissenschaft entsprechend anzusehen.

Da der Wert methodisch korrekterweise aus dem Marktgeschehen abzuleiten ist, orientiert
sich die Wahl des Verfahrens an dem anzunehmenden Kreis der Marktteilnehmer. Idealty-
pisch bildet die gewahlte Bewertungsmethodik die Kaufpreisiiberlegungen der relevanten
Marktteilnehmer ab. Generell ist der Bewertung die hdochste und beste Nutzung - der sog.
~Highest and Best Use" - zu unterstellen. Hingegen sind die besondere Vorliebe sowie
andere, individuelle Wertbeimessungen im Rahmen der Bewertung auBer Acht zu lassen.

Das Bewertungsergebnis ist jedenfalls auf seine Plausibilitdt zu prifen.

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein unbebautes Gewerbegrund-
stlick. Fir die Wertermittlung derartiger Liegenschaften wird in der Regel das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen.

3.2.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

~Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den
Wert begriindet zu beriicksichtigen." (O-NORM B 1802-1)

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgesche-
hen abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar
und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung flr die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nahe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist - soweit wie méglich- auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entspre-
chende Anpassungen adaquat zu bericksichtigen.

Anpassungen:

Diese erfolgen erfahrungsgemag, u.a. nach folgenden Parametern:

» Stichtag

>» Lage

» Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tenant-Liegenschaften)
> GroBe

» Konfiguration

» Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

» Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

» Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
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Die Anpassungen sind nur bedarfsweise vorzunehmen; sofern eine ausreichende Uber-
einstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaBgeblich beurteilt wird,
ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Die Verlautbarungen
des Immobilien-Preisspiegel erfolgen jeweils 1 Jahr vor der Publikation. Insofern stellen
die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsan-
passung entsprechende Bertlicksichtigung. Die Werte flir den jeweils aktuellen Stichtag
(d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen
Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

GréBenanpassung

ErfahrungsgemaB besteht kein linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadrat-
meterpreisen und der GroBe einer Immobilie; d.h. eine Verdoppelung des Flachenange-
botes fiihrt idR nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung der GréBen-
anpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage unterstellt.
Fir die Ermittlung der GroBenanpassung wird die Berechnung flir den Bewertungsgegen-
stand sowie flir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenilibergestellt.

Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der ibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegentlibergestellt, wobei sich

die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
e e ’ -
3,5 4,0 5,0

Note 1,0 1,5 2,0 Z2,5 3,0

»
[

Beurteilung

=
=3

()

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

10,00% 1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50%  20,00%
Sehr Gut - Gut -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50%
- 2,0 Gut -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00%
Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50%
Durchschnittlich -10,00%  -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50%

-10,00% Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%

Die H6he der maximal mdglichen Anpassung wird auf Grundlage des Marktgeschehens
eingeschatzt und kann gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten +/- 10
% abweichen.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise ab-
gewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiBerprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift.
Vergleichsobjekte, die als AusreiBBer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung aus-
geschieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte einer weiteren Prifung (AusreiBerprifung II) unterzogen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; o) angenommen. Dariber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende, marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.

Insolvenzverfahren lber das Vermégen der Julius Stiglechner GmbH
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

4.

Bewertung

4.1. Bodenwert/Vergleichspreise

Basisdaten
! . . . Vergleichswert AusreiBer

LNr.. PLZ GB EZ GSt. Nr. Widmung GSt. Flache Stichtag KP (ges.) CEFLST) Priifung I

1 4150 47320 698 627/1; 652/1 MB E 2.955 m2 18.09.24 147.750 € 50,00 €/m2E nein

2 4150 47305 279 3173/6 B E 11.141 m2? 23.06.25 830.265 € 74,52 €/m2E nein

3 4150 47305 156 4046/2 B, Gz E 3.956 m2 17.04.25 228.360 € 57,72 €/m2E nein

4 4150 47305 277 4450/2 B, Gz, Trg 23.029 m2 06.12.23 2.533.190 € 110,00 €/m2E ja

5 4151 47317 427 6245/4,6245/5 B 6.517 m2 20.01.23 260.680 € 40,00 €/m2E ja

Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBerprifung I

Mittelwert 66,4 €/m2
Standardabweichung (o) 24,5 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 49,1 €/m2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 30% 86,4 €/m?2

-30% 46,5 €/m2

Es konnten zwei AusreiBer erfasst werden, diese scheiden in der weiteren Bewertung aus. Die Vergleichsobjekte wurden hinsichtlich
Stichtag, GroBe, Lage, Konfiguration und Widmung wie folgt angepasst:

Anpassung wertrelevanter Parameter

LNr. Stichtag

5,37%
2,36%
3,07%
8,22%
11,92%

u b W N

Grof3e

0,75%
4,75%
1,75%

Lage

-2,50%
-5,00%
0,00%

Konfiguration Widmung
0,00% 2,50%
-7,50% 0,00%
0,00% 2,50%
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

u A WN =

LNr.

GB

47320
47305
47305

EZ

698
279
156

GSt. Fldache

2.955 m?
11.141 m?
3.956 m2

VGL-Wert
(vor Anpass)

50,00 €/m?2
74,52 €/m?2
57,72 €/m2
AusreiBer
AusreiBer

Anpassung
gesamt
6,12%
-5,39%
7,32%

angepasst.

VGL-Werte
53,06 €/m2
70,51 €/m2
61,95 €/m2

Ausreif3er
Priifung II
nein
nein
nein
ja
ja

VGL-Wert

bereiningt
53,06 €/m?2
70,51 €/m2
61,95 €/m2

Statist. Auswert. nach Anpass.-Ausrei3erpriifung II

Mittelwert 61,8 €/m2
Standardabweichung (o) 7,1 €/mz
Standardabweichung (o) x 2 14,2 €/m?2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 23% 76,1 €/m2

-23% 47,6 €/m2
[Mittelwert nach AusreiBerpriifung 61,8 €/m2|

Nach Durchfiihrung der Anpassungen wurden die Vergleichsobjekte einer nochmaligen Priifung unterzogen. Dabei konnte

kein weiterer AusreiBer erkannt werden.

4.1.1. Bodenwert der Liegenschaft

KG EZ GSt. Nr. Gst. FI. Bodenwert

352/4 542 m2 61,8 €/m2 33.517 €
47320 Rohrbach 834 2686/2 1,765 m2 61,8 €/m2 109.147 €
Bodenwert 2.307 m2 61,8 €/m2 142.664 €
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

5. Zusammenfassung

Bewertungsergebnis

Katastralgemeinde: 47320 Rohrbach

EZ 834

GST-NR 2686/2, 352/4
Grundstiicksflache: 2.307 m2

Widmung: Betriebsbaugebiet

Nutzung: unbebaute Gewerbeliegenschaft
VERKEHRSWERT (ger.) € 140.000.- (€ 61,84/m?2)

Wien, am 6. Marz 2026

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger
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6. Beilagen

6.1. Fotos
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