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Bewertungsgutachten

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, wurde von RA Dr. Norbert Mooseder, Rechtsanwalte Grassner, Lenz,
Thewanger & Partner, 4020 Linz, SddtirolerstraBe 4-6 als Insolvenzverwalter im
gegenstandlichen Verfahren mit der Verkehrswertermittlung der oben genannten
Liegenschaft (unbebautes Gewerbegrundstlick) beauftragt.

1.2. Zweck

ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaft nach den Kriterien des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (und den einschldgigen ONORMEN) im Rahmen des
gegenstandlichen Insolvenzverfahrens.

1.3. Bewertungsstichtag

16.01.2026

1.4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Besichtigung und Befundaufnahme durch SV
Grundbuchsauszug vom 23.12.2025
Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstlicke
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
Katasterplan
Preiserhebungen
Immobilienpreisspiegel 25 vom Fachverband der Immobilientreuhander
Vergleichspreissammlung
Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme
Anfrage Baubehdrde
Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Grundbuch
» Bescheide, Plane
Onlinequellen
» maps.google.at
www.openstreetmaps.org
DORIS, doris.ooe.gv.at
maps.laerminfo.at
www.immomapping.com

vV VY Y VY VY VY VY VY YVYY

www.hora.gv.at
www.umweltbundesamt.at

BEV, kataster.bev.gv.at
VOR, anachb.vor.at

vVVY VY VY VY VY VY Y
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Beilagen
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Fotos

1.5. Literatur
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1.6. Vorbemerkungen

Die gegenstandlichen Liegenschaften wurden in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem
gezeichneten Sachverstdndigen zugdnglich waren. Die Befundaufnahme wurde vor Ort
durchgefihrt.

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

Allfallige mit der Liegenschaft in Verbindung stehende Abgabenrickstande sind bei der
Bewertung nicht berlicksichtigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhaltes, insbesondere
aufgrund 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
ausgegangen werden. Weiters ist nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte
Verkehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich der errechnete Verkehrswert auf einen bestimmten Stichtag bezieht, miissen
Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlicksichtigt werden. Ein
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermafBen 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, behdalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung des Gutachtens oder eine Neubewertung
vorzunehmen.

Die Berechnungen werden computergestiitzt durchgefiihrt 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 Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art
der Immobilie.

Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten oder Lasten.

Das vorliegende Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neu hinzukommende Unterlagen oder
Informationen zu einem anderen Ergebnis fihren kénnen. Das Gutachten beruht somit auf
der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstdndig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf anzupassen. Der Sachversténdige
halt 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 Giiltigkeit.
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Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird
hingewiesen. Sollte zuzliglich zum Kaufpreis des bewertungsgegenstandlichen Objektes die
20%ige Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist um diesen Betrag der ermittelte
Verkehrswert entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig
zu berichtigen.

Die Veroffentlichung 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
Institutionen. Diesbezligliche Haftungen werden vom Sachverstiandigen daher
ausgeschlossen.

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

Flachenangaben:

Die Grundstlcksflache wurde dem Grundbuch, die Grundstlicksgrenzen der digitalen
Katastermappe entnommen. Eine Uberpriifung der Grenzen in natura fand nicht statt.

Anschlisse, Ver-/Entsorgungseinrichtungen:

die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (insb. Wasser- und
Abwasseranschlisse) wurden nicht auf Funktionstichtigkeit Gberprift. Sofern nicht explizit
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
Informationssystem Altlasten® Einsicht genommen. Die Altlastenkarte wird vom
Umweltbundesamt und vom Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitdt, Innovation und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird gem. § 18 Abs. 4 ALSAG folgendes veroffentlicht:

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

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

Sofern nicht explizit darauf hingewiesen wird, wird im Rahmen der Bewertung unterstellt,
dass sich auf der Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die
Grenzwerte einer Baurestmassendeponie gemaB Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI.
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IT Nr. 39/2008 gedndert mit BGBI. II Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag
geltenden Fassung Uberschreitet. Sollten nach Ausfertigung des Gutachtens
Beeintrachtigungen durch allféllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die
Art und das AusmaB als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch eine
hierfiir befugte Fachperson festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung
entsprechend anzupassen.

HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Die Einschatzung der Gefédhrdung 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 Geféhrdung kann sich aufgrund duBerer
Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich @ndern. Das tatsachliche Risiko hdngt
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
ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.
Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderliche Planung und Errichtung von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Geféahrdung ein Handlungsbedarf
abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von o&rtlichen Fachleuten auf kommunaler
Ebene (oder Landesebene), allenfalls bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.
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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 49219 Mitterdietach EINLAGEZAHL 860
BEZIRKSGERICHT Steyr

Bl T e S S e o o S i i e S S S S e e e e e S S e i o e o o o e i
Letzte TZ 6631/2025
Linlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dkkkkkkkkkkkkhkkkokhdkdhwdkhkot bk Ak kkKddkkkh PN kb ok ok ok ok %k ok ok ok ok e d ok ok ok ok ek ke ok ok ok ok ok Kk ok ok K ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE CGCST-ADRESSE
1775/2 G Landw (10} % 3600 Brandnerstralbe 2
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Ak kA Ak Ak h A dhhkh bk bk hhhhhhh bk hkhkhkdrhkhhhhhh AZ AA A A A A A A A K A A A hh A A A A A bbbk hkkkhh kK
3 a geldscht
E AR R R R R RS SRS ARt EREREREEEREESSS ] B AR S A AR R R RS RS A SRR SRR EREEEEREESES]
1 ANTEIL: 1/1
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
ADR: Auerspergstr. 19, Linz 4021
c 21281/2012 Einbringungs— und Sacheinlagevertrag 2011-09-20
Eigentumsrecht
d 6631/2025 Er&ffrnung des Insolvenzverfahrens am 2025-12-05
(LG Linz 13 5 10/25b)
o ok ok ok ok A e de e ke b ok ok ok e g de s ok ok sk e e ke ke ke e e ok ke ke C e s A e e ook ok ok ok ok e e e e ke R ok ok ok ke e s sk ok ok ok ok e R ok ke e ke ke
4 b 735272014 TM RANG 5320/2013 Pfandurkunde 2013-12-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Schwanenstadt eGen (FN 924698m)
5 a 1837/2024 Pfandurkunde 2013-12-16, Firmenbuchauszug
2017-10~17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, —
fiir Raiffeisenbank Reglion Schwanenstadt eGen (FN 924698m)

hkkkhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhxhthhhhkrnk HINWETEG *rrhkhkhhkhhohhhhhhhhhhhhhhrkhhkkhkhkk

Fintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KRk kKRR R A kR A AR A F AR N A A A A R A A Ak kA kR h kA A A AN R A A AR A A AR Rk k kA A A A A A A bk hhhkhhkk k k k k&

Eigentumsform

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

Rechte und Lasten
A2-Blatt (Gutsbestandsblatt)

C-Blatt (Lastenblatt)

C-LNr. 4 Pfandrecht
C-LNr. 5 Pfandrecht
AuBerblcherliche Rechte/Lasten

Es wurden keine auBerbliicherlichen Rechte oder Lasten bekannt gegeben.
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2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaften

2.2.1. Adresse/Lage

Die ggst. Liegenschaft liegt an der B309 Steyrer StraBe in 4407 Dietach, sidwestlich von
der Ortschaft Dietachdorf und nérdlich vom Stadtzentrum Steyr in einem Gewerbegebiet.

Die Gemeinde Dietach mit einer GréBe von ca. 21 km?2, 3.460 Einwohner, besteht aus 5

Ortschaften (Dietach, Dietachdorf, Stadlkirchen, Thann und Winking).
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Die Liegenschaft befindet sich in einem Gewerbegebiet direkt bei der Abfahrt Dietachdorf
umgeben von mehreren Betrieben.

Direkt an der BrandnerstraBe befinden sich ein Baumarkt, Computergeschaft und
Warmepumpenvertrieb, dahinter sind ein Restaurant, Kino, Lagerhaus und ein
Glasgeschaft angesiedelt.
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Dornach
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e ‘
£|
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2.2.2. Erreichbarkeit Verkehrsmittel

Regionalbus
Linie 400
Linie 402

Zentrum Linz (
Hauptbahnhof
Bahnhof Steyr
Flughafen Linz

Offentliche Verkehrsmittel

Verkehrsmittel

Haltestelle/Station

%Dietachdorf Fa. Engel
Dietach b Steyr Leitnerberg

Durchschnittliche Fahrzeit nach

Hauptplatz)

Entfernung

ca. 450 m
ca. 850 m

ca. 75 Minuten
ca. 60 Minuten
20 Minuten

ca. 100 Minuten
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Individualverkehr

Erreichbarkeit
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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 Intensitit fiir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr: Gefdahrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 I  nicdrig
Rutschungen | | N niedrig
Windspitzen [ [ [ ] U mittel
Blitzdichte 1 P niedrig
Hagel [ /N hoch
Schneelast ] PN e niedrig
Hitzeepisoden Y R ittel

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

Hinsichtlich der erhohten Gefahr der Oberflachenabflisse ist festzuhalten, dass diese in
unterschiedlicher Intensitat in der gesamten Umgebung der Liegenschaft besteht. Der hohe
Gefahrdungsbereich scheint aufgrund des gewahlten Radius von 100 m auf und befindet
sich stdlich auf einer Nachbarliegenschaft. Teilbereiche der Liegenschaft befinden sich
jedoch - wie auch die umliegenden Grundstiicke - in einem niedrig ausgepragten
Gefahrdungsbereich. Die ausgewiesene Gefahrdung ist daher insgesamt ortsiiblich.

Nachfolgend wird zur Verdeutlichung der Kartenausschnitt der Liegenschaft angefiihrt:

j ST Ty n & S
& \'\ Dietachdori s
% ' ]
2 ok

Oberfldchenabfluss (Quelle: hora.gv.at)
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2.2.3. Altlastenatlas

Die Abfrage im Altlastenportal weist auf keine Altlast auf der ggst. Liegenschaft hin.

hd EE%EE%I- - Bunjesmmisterlum -
- Land- und Forstwirtschaft,
w AMT p Klima- und Umweltschutz,
AItIaSten Ortal Regionen und Wasserwirtschaft
S’;?}{I\ \'\'\ \\/1/ /"\\’/. ja”“ = \D?ﬂfﬁ lﬁadm))’wré::#".
= \ =\ i | TGN . |
\}/ \ mm_T_asansLA_i |
" 1637
L] 1767 s
f) 177501 .\]\\{}_‘
s )’" =
Legende ( —
\ 9
Flachen /’1‘ =
Flachentyp = "’5'“5)\ 396/3 ‘ \,
[ Atast Atablagerung [ tstandont 5 ,‘2‘_,115;" Z 16544 \")Tjgl?
Status J§ o __tessidm '-'\ "_)3%;6( “ \
I ermebicners KortaminatonRisiko erwaret ] et keine At IS st vrgeschiagen ‘,"I [ = \:’ms At \ ‘ \
N / s A kl
schiagen [l ossichent | en T | 5 \‘: |\
Abfrage des Altlastenatlas vom 15.01.2026
2.2.4. Versorgung des taglichen Bedarfs
Einrichtungen des taglichen Bedarfs Einkaufmoglichkeiten
’

Kinderbetreuungseinrichtungen (Schulen, Kindergarten), Kultur- und Freizeiteinrichtungen
sind zum Teil in Dietach und hauptséachlich in Steyr vorhanden. Das nachstgelegene

Krankenhaus befindet sich im ca. 5 km entfernten Steyr.
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

2.3.1. GroBe, Orthofoto

Der Bewertungsgegenstand besteht aus der Liegenschaft EZ 860 Grundstlick 1775/2 mit
insg. 3.600 m2.

Grund und Boden

KG EZ GSt. Nr. GSt. Flache
49219 Mitterdietach 860 1775/2 G/* 3.600 m?
Summe 3.600 m?

Anmerkung:

G -Das Grundstiick ist im Grenzkataster ausgewiesen. Das GrundstiicksausmaB ist als verbindlich
anzusehen.

* — Die Flachen des Grundstlickes wurden auf Basis numerischer Angaben (Koordinaten, Messzahlen)
berechnet.

Konfiguration/Topographie
Das Grundstiick 1775/2 ist eine Eckparzelle, unregelmaBig polygonal ausgestaltet und
weist keine Hohendifferenz auf.

\< / 172

TINE

Katasterplan (Quelle: BEV)
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2.3.2. Flachenwidmung

Lt. Flachenwidmungsplan der Gemeinde weist die ggst. Liegenschaft nachfolgende
Flachenwidmungen auf.

Flachenwidmung B B - Betriebsgebiet
Bauklasse - im ungeregelten Bereich sind Bauklasse I und II
zulassig

Flachenwidmungsplan (Quelle: Doris)

2.3.3. Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist nicht an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen, Kanal und
Wasser verlaufen in der BrandnerstraBe gem. Auskunft bei der Gemeinde.

Die AufschlieBungsabgabe wurde bis dato nicht entrichtet.
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3. Wertermittiung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der
Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf
dem 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 auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei
der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umstande zu
beriicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder
persbnliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie
besondere Vorliebe, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfUhrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortslblichen Kaufpreis flir Grundstiicke ab,
woflir in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich
herangezogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmadglichkeiten
vergleichbar sind. Sie missen 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 schlissige
Zu- und Abschlage anzupassen.

3.2. Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Wahl der Ermittlungsmethode

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes zu ermitteln. Der
Verkehrswert wird unter anderem wie folgt definiert:

~Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr flur sie erzielt werden kann." § 2 Abs 2
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

~Marktwert: geschétzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem
angemessenen 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 Sachverstandigen eine Reihe unterschiedlicher Verfahren fir die
Wertermittlung zur Verfligung, insbesondere

» das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren,

das Ertragswertverfahren, sowie

das Residualwertverfahren und das

Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren

vVVYVYY
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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.
Idealtypisch bildet die gewahlte Bewertungsmethodik die Kaufpreistiberlegungen der
relevanten Marktteilnehmer ab. Generell ist der Bewertung die héchste 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 Plausibilitat zu prifen.

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick, das
gegenwartig landwirtschaftlich genutzt wird, jedoch aufgrund der Widmungssituation
gewerblich bebaut werden kann. Fir die Wertermittlung unbebauter Liegenschaften wird
in der Regel das Vergleichswertverfahren herangezogen.

3.2.2. Vergleichswertverfahren
Generelles

.Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen
Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer
Liegenschaften ermittelt. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter 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
berlicksichtigen. 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
Marktgeschehen  abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste
Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung flir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Néhe zum Stichtag und dem
Bewertungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie méglich, auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu bericksichtigen.
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Anpassungen:

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemaB3, unter anderem nach folgenden
wertmaBgeblichen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebadude (bei Objekten auf Multi-Tenant-Liegenschaften)
GroBe

Konfiguration

Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

YVVYVYVYVYYYVYY

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind;
sofern eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht
wertmaBgeblich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaBig unter Zugrundelegung des Immobilien-
Preisspiegels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Erhebungen dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden
Preisniveau jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten
Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung
entsprechende Berlicksichtigung. Die Werte flir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum
Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung
der Vorjahreswerte antizipiert.

GroéBenanpassung

Am Markt kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten
Quadratmeterpreisen und der GréBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine
Verdoppelung des Flachenangebotes fiihrt idR nicht zu einer Verdoppelung des
Kaufpreises. Der Ermittlung der GroBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als
Berechnungsgrundlage unterstellt. Fir die Ermittlung der GréBenanpassung wird die
Berechnung flir den Bewertungsgegenstand sowie fir das jeweilige Vergleichsobjekt
vorgenommen und gegentbergestellt.

Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der Gbrigen 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

Insolvenzverfahren (ber das Vermdgen der Julius Stiglechner GmbH
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenlbergestellt, wobei sich
die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung e 7
5 2,0 25 3,0 35

-7,50%

Note 1,0 4,5
=
S =
= = 3
S S <
=2 A =
= f =
=
Beurteilung = S S S = -
G} 2 = = & S
= o = £ = — — =
3 3 = i % 3 % 3
= £ = = E g < 5 =
A A ] [G] a a A A A
1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00%

1,5 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%

2,5 Gut - Durchschnittlich  -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50%
3,0 Durchschnittlich -10,00%  -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%
-2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%
-5,00% 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% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die H6he der maximal mdglichen Anpassung auf
Grundlage des Marktgeschehens eingeschatzt wird und gegebenenfalls von den oben
beispielsweise dargestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmeféllen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise
abgewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.
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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
Bewertung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei
AusreiBerprifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift.
Vergleichsobjekte die als AusreiBer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung
ausgeschieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchflihrung der Anpassungen werden
die angepassten Vergleichswerte erneut einer Prifung (AusreiBerprifung II) unterzogen.

Das Konfidenzintervall fiir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; g) angenommen. Darlber hinaus wird eine, dem
Bewertungsgegenstand entsprechende, marktibliche Preisschwankungsbandbreite
bestimmt und als maximal zulassige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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4. Bewertung

4.1. Bodenwert/Vergleichspreise

Basisdaten | - Liegenschaftsidentifikation
LNr. PLZ | Adresse |ONri GB | EZ | GSt Nr. | Widmung |GSt. Fliche = Stichtag | KP (gesamt) | VCL-Wert | Ausreifier
(vor Anp.) Priifung |
1 | 4407 |Fachmarktring 1 49219 859 [1778/2 B 11.259 m*  19.03.2025 1.100.000 € 97,70 €/m?
2 | 4407 49219 | 1192 |896/16 B/MB 748 m?,  20.03.2025 79.296 € 106,01 €/m?
3 | 4407 49219 | 1192 {896/15 B/MB 611 m?, 20.03.2025 59.604 € 97,55 €/m?
4 | 4407 |Gewerbestrale | 7 49219 | 1166 | 896/7 MB 2476 m? 25.04.2023 220.364 € 89,00 €/m?
Stat. Auswertung vor Anpassung - Ausreiferpriifung |
Mittelwert 97,57 €/m?
Standardabweichung (o) 6,01 €/m?
Standardabweichung (o) x 2 12,038 €/m?
Konfidenzintervall (max. 30 %) 12% 109,59 €/m?
-12% 85,54 €/m*

Es konnten keine AusreiBer identifiziert werden. Die Vergleichsobjekte wurden hinsichtlich
Stichtag, GroBe, Lage, Konfiguration und Widmung wie folgt angepasst:

GroRe

3,00%
-3,75%
-4,25%
-1,00%

Lagequalitat

0,00%
2,50%
2,50%
2,50%

Anpassung wertrelevanter Parameter
LNr. Stichtag
1 1,29%
2 1,28%
3 1,28%
4 -4,13%

1,25%
-1,25%
-1,25%

1,25%

Konfiguration

Nach Durchfiihrung der Anpassungen wurden die Vergleichsobjekte einer nochmaligen
Prifung unterzogen. Dabei wurde ein Ausreier erkannt und ausgeschieden.

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis
LNr GB EZ gew. Fliiche VGL-Wert Anpassung |angepasster | Ausreiler VGL-Wert
) ’ (vor Anpass.) gesamt VGL-Wert | Priifung Il | bereiningt
1 49219 859 11.259,0 m? 97,70 €/m? 5,54% 103 €/m? 103 €/m?
2 49219 1192 748,0 m? 106,01 €/m? -1,22% 105 €/m? 105 €/m?
3 49219 1192 611,0 m? 97,55 €/m? -1,72% 96 €/m? 96 €/m?
4 49219 1166 2.476 m? 89,00 €/m? -1,38% 88 €/m? 88 €/m?

Stat. Auswert.nach Anpassung - AusreiBerpriif. |l

Mittelwert 97,87 €/m?

Standardabweichung (o) 6,71 €/m?

Standardabweichung (o) x 2 13,43 €/m?

Konfidenzintervall (max. 30 %) 14% 111,30 €/m?

-14% 84,44 €/m?

Mittelwert nach AusreiBerpriifung 97,9 €/m?

4.1.1. Bodenwert der Liegenschaft
Bodenwert der Liegenschaft
KG EZ GSt. Nr. GSt. m? Bodenwert €/m? Ergebnis

49219 860 1775/2 3.600 97,87 352.326 €
Summe 3.600 97,78 352.000 €
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

5. Zusammenfassung

Bewertungsergebnis

Gewerbeliegenschaft:

EZ
Grundstiicksflache:
Widmung:

VERKEHRSWERT

KG 49219 Mitterdietach, GST 1775/2

860
3.600 m2

Bauland Betriebsgebiet

€ 352.000.- (€ 97,78/m?2)

Wien, am 28. Janner 2026

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

6. Beilagen

6.1. Fotos
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