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WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

Gewerblich genutzte Liegenschaften in 3100, St. Polten

e EZ 5644, Rathausplatz 6 / RoBmarkt 12

e EZ 433, Rathausplatz 7 / RoBmarkt 14 / Rathausplatz 8 /

RoBmarkt 16

e EZ 4021, Rathausplatz 9
e EZ 4353, Rathausplatz 10
e EZ 419, Julius Raab-Promenade 17, 19, 21 / RoBmarkt 13

inneliegend der KG 19544 St. Polten, BG St. Polten

Rathausplatz 6

Rathausplatz 7

Rathausplatz 8

Rathausplatz 9

zum Stichtag:
10.03.2026

Rathausplatz 10

Julius Raab-Promenade 17-21
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Auftraggeber

Dr. Eva Riess, Rechtsanwdltin,

Leltgasse 3/13

1080 Wien

Stellvertretung:  Mag. Leopold Riess, MSc, MBA,
Rechtsanwalt

Leltgasse 3/13

1080 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

Insolvenz: Rossmarkthdfe Projekterrichtungs GmbH & Co KG
im Auftrag fUr das Handelsgericht Wien

Aktenzeichen 59 S 7/26z

IZweck des Gutachtens
Feststellung des Verkehrswertes der zuvor angefihrten
Liegenschaft(en) zu Vermdgenswertfeststellung im Zuge
des Insolvenzverfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 10.03.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 6.690.000,-

(in Worten: EURO sechs Millionen sechshundertneunzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.
= Von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Kaufvertrag vom 30.11.2022
o Datenstick (siehe directory Datenstick Anhang)
= Von Seiten des Hilfsgutachters in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Planmaterial der Architekten Maurer & Partner
o Nutzfldchenberechnung inkl. Berechnung der Bezugsfldche fir die Spielplatzabgabe
FOr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

= Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachverstdndigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstrdgern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

s Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 10.03.2026 in Anwesenheit von Herrm
Michael Miksch, Herrn Heinz Fletzberger, Herrn Frank Gellrich, Herrn SV Mag. Alexander Kirschner, Herrn PhDr.
Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE und Frau Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc, sowie Herrn DI
Alexander Budasch zu Beginn der Befundaufnahme.

s Ortliche Befundaufnahme am 13.03.2026 in Anwesenheit von Frau Dr. Eva Riess, Herrn Mag. Leopold Riess,
MSc, MBA, Frau Sophie Riess, sowie Herrn PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE und Frau Dr. med.
univ. Julia Reinberg, MSc.

= Anldsslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und/oder Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser
Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

m  Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Internetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergéinzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2022 herangezogen.

= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Die Objekte wurden in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.!

= Der Qualitatsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Liegenschaftszustand
zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maBgebend ist. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand der
Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entfspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlichenmaBe in m2.

= Es wurde am 11.02.2026, 17.02.2026, 18.02.2026, 03.03.2026, 06.03.2026 in den Bauakt der Liegenschaft bei
der zustGndigen Behdérde und am 05.02.2026 in die Urkundensammlung am Bezirksgericht, sowie am
24.03.2026 in das Landesarchiv Niederésterreich (St. Polten) Einsicht genommen. DarUberhinausgehende

Bei beiden Besichtigungsterminen wurden nur die allgemein zugdnglichen Teile besichtigt. Teile wie z.B. das KellergeschoB von
Rathausplatz 6 waren versperrt und konnten nicht besichtigt werden.
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Erhebungen beim zustdndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber u.U. anh&ngige und
noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind
unterblieben.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfilgung gestellten
Unterlagen und der mit dem Hilfsgutachter ermittelfen Fidchenangaben bestimmt. Inwieweit diese
Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht UberpriUft. Eigene Vermessungen durch den
fertigenden Sachverstdndigen wurden nicht durchgefUhrt. Eine Gewdhr fUr die Richtigkeit des
FldchenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteiinehmer es erfordern, ist die
Umsatzstever z.B. bei Herstellungskosten zu berUcksichtigen. Dies gilt in der Regel fUr Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nufzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlcksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdrUcklich auf die umsatzsteuerlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf Immobilientransaktionen2. DarUber hinaus sei
auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 mit Wirkung
ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

= Die Wertermittlung berzieht lediglich Gebdude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

= Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auffragsgemd&B nur durch duBeren
Augenschein anl@sslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

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

= Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichfag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehdr, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebdude fest verbunden
sind und ohne Schadigung der Substanz entfernt werden kénnen.

= Die Beurteilung dallifdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverstdndigen erfahrungsgemdaB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

= Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugdnge iS des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermittlung nicht berUcksichtigt und wdren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe sein. Des Weiteren ist zu beachten, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kdnnen.

= Der rechtlichen Bewertung wurden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

2Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetréige
anteilig zu berichtigen.
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= FErgeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdlt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fGhren kénnen.

= Haftungen des Sachverst@ndigen Dritten gegeniber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfdaltigung und Veroffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstdndlichen
Ansichten fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fir Dritte bestimmf.

= Die Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichilich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)“ gem. § 2a3 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftfraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefihrten Betrag fir Sch&den
aufgrund von leichter Fahri@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= Samtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrdankt. For
entgangenen Gewinn, mittelbare Sch&den und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgesch&den
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haftungen gegenUber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fUr alle Geschlechter.
Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeines und Annahmen* der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fir die Vermarktung zur Verflgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fir eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter Umstdnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage).

3 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Einfragung in die Gerichtssachversténdigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Einfragung in diese Liste zusténdigen Landesgerichtsprésidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachversténdigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wédhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zusté&ndigen Prasidenten auf Verlangen nachzuweisen.

(2) Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fir jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3) Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzul&ssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachversténdigen- und Gerichtsdolmetscherliste ersichtlichen
Landesgerichtsprasidenten (§ 3) unaufgefordert und umgehend jeden Umstand zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrénkung des Versicherungsschutzes oder eine Abweichung von der urspringlichen Versicherungsbestdtigung bedeutet
oder bedeuten kann, und auf Verlangen Uber solche Umsténde Auskunft zu erteilen.

4 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitét vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einsch&tzungen und Annahmen treffen.
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= Vorsteverkirzung bei Wohnungsmietvertrdgen: Bei BUro- bzw. Geschd&ffsraumvermietung wird davon
ausgegangen, dass der Mieter ausschlieBlich Umsdatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen und
der Vermieter daher nach §6 Abs.2 UStG die Umsatze aus der Vermietung auch als steuerpflichtig
behandeln kann.>
Bei Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden .6

= Eine Profung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&B ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von dem fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefihrt werden. Diese Art der
Profung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

= Die Funktfionsféhigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver- und
Enfsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgemdaBe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

= FEine PrUfung Uber baubehordliche Genehmigungen, &ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmdaBige
Nutzungen wurde von dem SachverstGndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdllige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlautert. Sollfen sich hier neue werfverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

= Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

= Der fertigende Sachverst@ndige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

= Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererw@rmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige LUftungsanlagen,
Luftwascher in Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert von 0,0lmg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fur die
Legionellenkonzentration gem&B ONORM B5020 eingehalten werden.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittflung des Umweltzustandes des Projekfs- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM 52093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar sch&dliche Auswirkungen auf den

5§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsétzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegeben ist, ist bei Vermietung zu Wohnzwecken
immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte Lieferung von Wérme (§ 10 Abs. 27
4a UStG).

6 fUr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.
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Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegen?. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefUhrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstelllen Bodenanalysegutachtens kdénnen durch die
fertigenden SachverstGndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdinzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

m  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sdmtliche AufschlieBungskosten entrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.

= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseinfragungen im A2 und C Blatt als
bewertungsneutral angesehen.

= Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der
Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen keine
Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass
diese Veré&nderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fUhren kénnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverldssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollst&ndigkeit und
Richtigkeit.8

= Kosten die in Zusammenhang mit MaBnahmen der Stadfplanung in Form eines ,,stddtebaulichen Vertrages*
bzw. ,,Baulandsicherungsvertrages" stehen, sind im Ergebnis nicht berlcksichtigt.

= Eswird die Annahme getroffen, dass die Wertermittlung des gegenstdndlichen Gutachtens auf Basis der zur
Verfigung gestellten Unterlagen erfolgt. Dabei wurde ein Datenstick (siehe erhaltene Unterlagen)
Ubergeben und historische Unterlagen bei der Baubehdrde eingesehen. Es wird explizit darauf hingewiesen,
dass die im Gutachten angefUhrten Informationsquellen teilweise Uberprift sind bzw. deren Inhalte nichtim
Ergebnis berUcksichtigt sind; Die Befundaufnahme sowie die erhaltenen Informationen und Unterlagen sind
nicht als Informationen im Zuge einer Due Diligence zu werten.

= Der ausgewiesene Wert unterstellt, dass weder Gerichts-, Verwaltungs- oder Verwaltungsstrafverfahren
betreffend die Liegenschaft drohen oder bestehen und nach derzeitigem Wissensstand mit der Einleitung
solcher Verfahren auch nicht zu rechnen ist und keine von den Behdrden vorgeschriebenen oder mit Dritten
vereinbarten Auflagen, Bedingungen und Befristungen existieren, die der Errichtung von zu errichtenden

Gebdude entgegenstehen.

7 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
8 Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b
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Besondere Annahmen? der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,
kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung freffen und von einer Gegebenheit oder
Umstédnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 10.
Auflage).

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerdauBerbarkeit der Liegenschaft.

? ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme berzieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kd&uferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der 6rtlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverst@ndige nachstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Basis fUr die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund, auf
den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfdllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBraum

Ubersicht Niederésterreich, (Quelle: noe.gv.at) - Lage vom Bezirk St. Plten
Die gegenstandlichen Liegenschaften befinden sich im Zentrum der Stadt St. Pélten.

St. Pélten ist seit 1986 Landeshauptstadt und mit 59.767 Einwohnern (Stand 1. J&nner 2025) gréBte
Stadt Niederbsterreichs. Nach seiner Einwohnerzahl belegt St. PSlten auf der Liste der gréBten
Stadte Osterreichs den neunten Platz. Die Stadtim Alpenvorland am Fluss Traisen weist eine Ficiche
von 108,44 km? auf und ist zugleich Statutarstadt, Gemeinde als auch Bezirk. Die Gegend um
St. Pélten ist seit der Steinzeit bewohnt; die Stadt gilt — je nach Definition — als die dlteste oder
zumindest eine der dltesten Stadte Osterreichs. 10

10 Quelle: de.wikipedia.org
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Der Bewertungsgegenstand umfasst fUnf Einlagezahlen in unmittelbarer Innenstadtiage von St.
Polten.

Die Bebauung der Liegenschaften bildet einen zusammenhdngenden Gebdudekomplex, der sich
Uber die Bereiche Julius Raab-Promenade / RoBmarkt und Rathausplatz erstreckt. Zwischen den
Gebdudeteilen RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21 und Rathausplatz 10 besteht sowohl
eine UnterfOhrung als auch eine Uberfihrung, wodurch die Baukdrper funkfional miteinander
verbunden sind. DarUber hinaus sind die Gebdude im Inneren weitgehend miteinander verbunden
(ausgenommen Rathausplatz 6), sodass ein zusammenhdngendes Nutzungssystem vorliegt.
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2. STANDORTBEWERTUNG
= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der &ffentlichen Verkehrsmittel sind aus nachstehender
Grafik ersichtlich:

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: anachb.vor.at

Die Liegenschaften sind fuBl&ufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:

Autobus, Linien 1,3,5,9, 12, 485, 680, 688, ca. 0-300 m

Autobus, Linien 482, 103, 483, 8, 13,7, 2, 4, 690 ca. 400 m

Schnellbahn/Zug, Linien RJIX165, CJX5, SEV R56, REX51, R44, R54, WB924, S40, WB975, IC 743, IC 744,
R55, WB968 ca. 400 m

Der ndchstgelegene Bahnhof befindet sich rund 400 m entfernt.

= Kurzparkzone St. Pélten

Ubersicht Kurzparkzone St. Pélten, Quelle: st-poelten.at
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Die bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaften befinden sich innerhalb der blau markierten
Zone.

Die Regelungen sind wie folgt festgelegt:

Montag - Freitag 08:00 — 12:00 und 13:00 — 18:00 und Samstag 08:00 — 12:00 Uhr

Die GebUhr der Kurzparkzone betragt 0,50 Euro je angefangene halbe Stunde, die Parkdauer
betragt max. 3 Stunden.

= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstandlichen Liegenschaften liegen nahe der Mariazeller StraBe, die die Liegenschaften
mit der Autobahn (A1) verbindet.

—

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 1 - Westautobahn: ca. 4km
= Anbindung an die S33 — Kremser SchnellstraBe: ca. 5km
= Anbindung an die B1 — LandstraBe ca. 3km
= Anbindung an die A 21 — Wiener AuBenringautobahn: ca. 35 km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 64 km
= Anbindung an die A 4 - Ostautobahn: ca. 88 km
= Stadtzentrum: unmittelbar

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 93 km
entfernt.

Das Parken auf offentlichem Gut ist mdglich. Dieser Bereich fdllt unter die generelle
Parkraumbewirtschaftung.

" Quelle: st-poelten.at
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Ubersicht der Garagen in der Umgebung:

Quelle: stpoeltentourismus.at

Rathausplatz Garage | RoBmarkt 8

APCOA Tiefgarage Promenade | BrGuhausgasse 3
Tiefgarage HeBstraBe | Julius Raab-Promenade 27
Parkgarage Karmeliterhof | Julius Raab-Promenade 35
Parkgarage | Europaplatz 7

Parkhaus Zentrum | Klostergasse 8

Cityparken Bahnhof | Parkpromenade 9

Metropol Garage Schillerplatz 1

BOE Forum Garage | Dr.-Karl-Renner-Promenade 19
Garage Neugebdudeplatz | EybnerstraBe 2-4

11. BOE Tor zum Landhaus | RennbahnstraBe 26

12. Car Park Dirfl | Landhaus Garage | Landhaus Boulevard 2
13. Parkaus Quartier Mitte | RennbahnstraBe 112

O NO A WD =

— O
IS

= Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum
Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur
ZU bieten.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von &sterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechilichen Hintergrinde der
dffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

12 Quelle: stpoeltentourismus.at
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Im Nahbereich bestehen einige Mobilfunk-Sendeanlagens, in der nachfolgenden Darstellung mit
kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:

O

Standort

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsatzlich sind die Grenzwerte bezlglich hochfrequenter elektromagnetischer Felder fir
Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregelt.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].

Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Der Frequenzbereich fUr Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.

Die Ergebnisse der drei dsterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesl@nderweise dargestellt und technische
Hintergrinde erldutert.

13 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Anfenneneingangsleistung):
o "Kat 1": kleiner 15W o "Kat 2": 15W bis S0W e "Kat 3": 50W bis 100W e "Kat 4": > 100W
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= Ladrminformation’4

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtl&rmindex

Lnight beschriecben. Hierbei gelten folgende
Schwellenwerte:

Die Ldrmkarten zeigen das AusmaB der Belastung
enflang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in
Ballungsrdumen. Alle finf Johre werden die
Ladrmkarten und  Aktfionspldne  UOberprUft  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Durch Abfrage der L&rminformationen konnte folgende L&rmbeeintrachtigung festgestellt werden:

StraBenverkehr:

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

Schienenverkehr:

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

14 Quelle: laerminfo.at
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= HORAI

Die Einschdtzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte
beachten Sie, dass sich die Gef&dhrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern kann. Das tatsdchliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und
den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen
Einschdtzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe
Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschdtzung der Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet,
wird empfohlen, die Unterstitzung von ©&riflichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezidlisierte IngenieurbUros zu Rate zu
ziehen.

HORA-Pass, Quelle: hora.gv.at, Auswerteradius: 50 m
= Hochwasser!é

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofl&ichen-Austria  (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der Jahrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste dsterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtldnge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-
iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhéhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die
wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte koénnen
voneinander abweichen.

15 Zur ndheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jdhrlichen Hochwassers ist fUr die Raumordnung und fir baurechtliche
Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: ¢ keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jahrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Baulicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnr&dumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.

16 Zur n&heren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jdhrlichen Hochwassers ist fUr die Raumordnung und fir baurechtliche
Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: * keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jahrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Bauliicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnrdumen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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Die gegenstdndlichen Liegenschaften liegen in keiner Gefd&hrdungszone, weshalb auf die
Abbildung der Karte verzichtet wird.

= Erdbeben'”

Die Karte der Erdbebengefdhrdung fir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen
Erdbebenwirkungen (makroseismischen Intensitdten der Klassen V-VIII) in einem Zeitraum von 85
Jahren (entspricht einem "Gebdudeleben”) mit einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht
Uberschritten werden.

Anders ausgedruckt: Die Wahrscheinlichkeit, dass die angegebene maximale Erdbebenstérke in
einem "Gebdudeleben" auftritt, betragt 10%. Dies entspricht einer mittleren Wiederkehrperiode von
800 Jahren.

I >

Auszug aus der Erdbebengeféhrdungskarte Osterreich, Quelle: hora.gv.at
= Haogel'd

Aus der Unwetterchronik-Hageldatenbank wurden 435 Fdlle im Zeitraum 01.01.1971 bis 31.12.2011
nach der "hail intensity scale” nach TORRO, Tornado and Storm Research Organisation klassifiziert.
Die vorliegende Gefdhrdungskarte fir Hagel ist eine fundierte Abschdtzung basierend auf den
UnwetterUbersichten in den JahrbUchern der ZAMG und den archivierten Wetterradardaten (zur
Verflgung seit 2002).

Damit ist die zum aktuellen Zeitpunkt bestmogliche Darstellung der regionalen Hagelgefdhrdung
innerhalb Osterreich gegeben. Berlcksichtigt sind alle Regionen bis zur Seehéhe 1500 Meter, da
bis dorthin die héchste Konzentration an Agrar- und IndustriegUtern besteht.

Auszug aus der Hagelgefdhrdungskarte Osterreich, Quelle: hora.gv.at

17 Quelle: hora.gv.at
'8 Quelle: hora.gv.at
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= Infrastruktur

Ubersicht Gber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In néherer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw.

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. OBJEKT- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
Erlduterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefihrt, aus dem
die Rechtsverhdltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden gefUhrien
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstiUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreundndern maoglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der LiegenschaftseigentUmer) ist nicht offentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst bezUglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundsticken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
Grundsticke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem Grundstick verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrénkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfdligen persdénlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Erlauterungen zu Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrdnktfe dingliche Nutfzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschUtzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann'?."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmaB der Dienstbarkeit richtet sich nach dem Titel, das ist der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag. Als Modus ist
bei Liegenschaften die Einfragung im C-Blatt der dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt
die Offenkundigkeit von Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbicherliche Eintragung begrindet werden

kann. Relativ hdufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

19 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |
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Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert h&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prifen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kdnnen noch folgende zu
prifende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrankungen

¢ Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeinfr&chtigung
e stdérende Immissionen

e FErtragsrickgénge

o efc.

Die Erérterungen der jeweiligen Grundbuchseitragungen erfolgen nachfolgend je Einlagezanhl.
Widmung

Die Liegenschaft weist laut Fldchenwidmungsplan folgende Widmung auf:

BKN-4 Bauland Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung mit maximaler GeschoBflachenzahl 4

100 Bebauungsdichte
20 Bebauungsdichte

5 Bebauungsdichte

g geschlossene Bauweise
o offene Bauweise

| Bauklasse 1 (bis 5 Meter)
6,5 maximale Gebdudehohe
6,5A maximale Gebdudehohe
9 maximale Gebdudehohe
13,9 maximale Gebdudehohe
14 maximale Gebdudehohe

14,50 maximale Gebdudehohe

15,50 maximale Gebdudehohe

17A maximale Gebdudehohe

17,50  maximale Gebdudehohe

17,5 maximale Gebdudehohe

207 maximale Gebdudehohe

25 maximale Gebdudehohe

nA Eine Uberschreitung der méglichen Gebdudehéhe um maximal 1,0 Meter fir das Dach ist zuléissig. Die

Gesamthd&he bis zum First von (n+1) Meter darf jedenfalls nicht Gberschritten werden.

11 ZLentrumszone

D Baulichkeit unter Denkmalschutz

A Altortgebiet

Dbg Dachbegrinung

Szl Schutzzone 1: Schutzzone mit Objekten unter Denkmalschutz: Neben den ,Allgemeinen

Bebauungsvorschriften fir Schutzzonen” sind auch die Bestimmungen des Denkmalschutzes
sinngemd&B anzuwenden. Bei einer Teilunterschutzstellung gelten fir die Ubrigen bebauten Teile der
Liegenschaft die Bestimmungen der Schutzzonenkategorie ll, fUr die Ubrigen unbebauten Teile der
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Liegenschaft die Bestimmungen der Schutzzonenkategorie IV....FUr diese Objekte wurde das
offentliche Interesse an der Erhaltung, aufgrund ihrer geschichtlichen, kinstlerischen oder sonstigen
kulturellen Bedeutung, vom Bundesdenkmalamt per Bescheid bzw. Verordnung festgehalten.
Schutzzone 3: Schutzzone mir ensemblebedeutsame Objekte:

Hierbei handelt es sich um Objekfe, die im Ortsbild auf Grund ihrer charakteristischen
Fassadengestaltung, der Gebd&udetypologie oder der Situierung, Proportion und Kubatur in den
offentlichen Raum harmonisch eingebunden sind. Sie weisen fUr sich geringeren individuellen
baugeschichtlichen oder kinstlerischen Wert auf oder wurden in ihrer duBeren Erscheinung bereits
deutlich Uberformt, sind aber zur Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes von wesentlicher
Bedeutung....StraBenseitige Fassaden und Ddcher sind in ihrer duBeren Gestaltungscharakteristik
primdr zu erhalten. Die Gestaltung des duBeren Erscheinungsbildes hat in jedem Fall unter
Bedachtnahme auf das Ubrige Ensemble zu erfolgen....Der Abbruch von ensemblebedeutsamen
Gebduden/Gebdudeteilen ist unzuldssig. In Ausnahmefdllen kann der Abbruch von Gebduden/
Gebdude.

Schutzzone |V: ,Pufferzone": Die Pufferzone umfasst sensible Ubergangs- bzw. Pufferbereiche im
unmittelbaren Umfeld geschUtzter oder schitzenswerter Objekte sowie Ensembles. Es handelt sich um
Objekte die keinen individuellen baugeschichtlichen oder kinstlerischen Wert aufweisen bzw. um
unbebaute Grundsticke. Neu-, Zu- und Umbauten haben sich hinsichtlich Proportion, Kubatur und
Erscheinungsbild am historisch gewachsen....Bei Neu-, Zu- und Umbauten ist hinsichtlich Kubatur und
Gestaltung auf die harmonische Einfigung in die Umgebung Bedacht zu nehmen. 20

Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan, Quelle: Stadtplanung St. Polten

20 Stadtplanung St. Pélten
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§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland

(1) Das Bauland ist entsprechend den értlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten zu gliedern:
2. Kerngebiete, die fur O&ffentiche Gebdude, Versammlungs- und Vergnigungsstétten,
Wohngebdude sowie fir Befriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes
harmonisch anpassen und keine das ©ortlich zumutbare AusmaB Ubersteigende Ldrm- oder
Geruchsbeldstigung sowie sonstfige schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
GeschoBfldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Uber
I betfragen.
9. Kerngebiete fir nachhaltige Bebauung, die fir die in der Z 2 aufgezdhlten Nutzungen bestimmt
sind, wobei die GeschoBficichenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung)
Uber 1 betragen darf. Die héchstzuldssige GeschoBfl&ichenzahl ist anzugeben und muss gréBer als 1

sein.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland

(3) Sofern die besondere Zweckbindung von Kerngebieten, Kerngebieten fir nachhaltige Bebauung,
Betriebsgebieten, Verkehrsbeschrdnkten Betriebsgebieten und Sondergebieten dies nicht ausschlieBt, kbnnen
erforderlichenfalls in allen Baulandwidmungsarten auch Bauwerke und Einrichtungen zur Versorgung der
Bevdlkerung mit GiUtern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfes, der 6ffentlichen Sicherheit sowie fUr die

religibsen, sozialen und kulturellen BedUrfnisse zugelassen werden.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland

(5) Bauland-Betriebsgebiet, Bauland-Verkehrsbeschrénktes Betriebsgebiet, Bauland-Kerngebiet und Bauland-
Kerngebiet fir nachhaltige Bebauung kénnen erforderlichenfalls ganz oder fir Teilbereiche hinsichtlich ihrer
speziellen Verwendung n&her bezeichnet werden (z. B. Verwaltungs- und Schulungsgebdude, emissionsarme
Betriebe u. dgl.).

Im Bauland-Agrargebiet kénnen erforderlichenfalls im Ubergang zum Grinland Bereiche festgelegt werden
("Hintausbereiche”), in denen jegliche Wohnnutzung unzul&ssig ist.

Zur Sicherung des strukturellen Charakters darf die Widmungsart Bauland-Wohngebiet mit dem Zusatz ,,maximal
zwei Wohneinheiten" oder ,,maximal drei Wohneinheiten" verbunden werden; unter dieser Bezeichnung dirfen
nicht mehr als zwei bzw. drei Wohnungen (§ 4 Z 32a NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) pro
Grundstick errichtet werden. Im Rahmen der bestehenden Gebd&udehUlle (ausgenommen Gaupen) darf bei
Wohngebduden, die vor der Eintragung der Beschrdnkung der Wohneinheiten im Fl&Gchenwidmungsplan
bewilligt wurden, eine Wohneinheit zusétzlich — hGchstens jedoch insgesamt vier - geschaffen werden.

Des Weiteren darf zur Sicherung des strukturellen Charakters die Widmungsart Bauland-Kerngebiet mit einem
Zusatz verbunden werden, der die maximalen Wohneinheiten festlegt, wobei eine Festlegung zwischen sechs
und zwanzig Wohneinheiten zuldssig ist. Ist dies erfolgt, dirfen nicht mehr Wohnungen (§ 4 Z 32a NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) pro Grundstlick errichtet werden, als maximale Wohneinheiten

festgelegt wurden.

§16. NO Raumordnungsgesetz 2014, Bauland

(6) Zur Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen k6nnen in den Widmungsarten Bauland-Kerngebiet, Bauland-
Kerngebiet fUr nachhaltige Bebauung, Bauland-Betriebsgebiet, Bauland-Verkehrsbeschrénktes Betriebsgebiet
und Bauland-Sondergebiet Hochhauszonen festgelegt werden. Bei dieser Festlegung ist die maximal zuldssige
Gebd&udehdhe anzugeben. Die Raumvertréglichkeit fir eine Bebauung ist spdtestens bei Erteilung der
Baubewiligung nachzuweisen (§ 20 Abs. 1Z 6 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015). AuBerhalb von Hochhauszonen ist
die Errichtung von Hochhd&usern — mit Ausnahme von Silos und dhnlichen technischen Anlagen, in denen
Aufenthaltsrdume nicht oder nur im unbedeutenden AusmaB vorhanden sind — unzuldssig. Dieses Verbot gilt
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nicht im Bauland-Industriegebiet und Bauland-Verkehrsbeschrdnktes Industriegebiet fUr Verwaltungsgebdude

von dort zuldssigen Betrieben.

Bauweisen
Die  Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

Fluchtlinien, wie die Gebd&ude auf
den Grundsticken angeordnet
werden mussen. Im
Bebauungsplan  kénnen  u.a.
folgende Bauweisen festgesetzt
werden:

Bauklassen

Die Bebauungshdhe ist die im Geltungsbereich der Bebauungsweisen nach Abs. 1 Z1 - 4 in

Bauklassen festgelegte Hohe der Hauptgebdude (Bauklassen I-1X). 2!

Die Angaben wurden dem oben angefUhrten Fldichenwidmungsplan entnommen.

Altlastenatlas?22

Die Abfrage des Alflastenatflas vom 22.03.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung

ergeben.

Wird nachtraglich festgestellt, dass die Liegenschaften oder ein benachbartes Grundstick von
einer Kontaminierung betroffen ist oder dass eines der GrundstUcke in einer Weise genutzt wurde
oder wird, die zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert

verringern.

Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt der digitalen KulturgUterkarte der Stadt St. Pélten. Die blauen
Punkte kennzeichnen arch&ologische Fundstellen bzw. dokumentierte KulturgUter im Stadtgebiet.

Quelle: st-poelten.map2web.eu

21 ris.bka.gv.at
22 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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Bei arch&ologischen Grabungen im Jahr 2021 wurden unter anderem auch Fl&dchen der
Grundsticke Nr. 176 (Rathausplatz 6 / RoBmarkt 12), Nr. .177 und 94 (Rathausplatz 7 und 8 /
RoBmarkt 14 und 16) untersucht; seitens des Bundesdenkmalamtes wurde nach deren Abschluss
festgehalten, dass gegen die Umsetzung des damaligen Bauvorhabens keine Einwdnde bestehen.

Orientierungsplan (Baufeldeinteilung gem. Fiachenermittiung)

Quelle: Nutzflachenermittlung SV Mag. Alexander Kirschner
Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Die gegenstandlichen Grundsticke sind an sdmtliche notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

Die nachstehenden Grafiken wurden bei der EVN und dem Magistrat der Stadt St. Pdlten
angefragt.

Die Grafik der EVN stellt die vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen dar und zeigt deren Lage
sowie TrassenfUhrung. Abgebildet sind dabei unterschiedliche Leitungssparten wie Kanal-, Strom-
und Gasleitungen, samt deren Zuordnung und Verlauf.

Die vom Magistrats St. Polten angefragte Grafik bildet den Kanallageplan ab; der zwischen Julius
Raab-Promenade und RoBmarkt verlaufende Hauptkanal ist dauerhaft zu erhalten.

Dieser Leitungsverlauf Uber die Liegenschaft EZ 419 ist auch im Grundbuch der Liegenschaft
verbUchert und wird in der Wertermittlung bericksichtigt.
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Quelle: NO Netzte, EVN
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Quelle: Magistrat St. Polten
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Nutzung
Die gegenstandlichen Liegenschaften werden derzeit nicht genutzt.
Energieausweis

Dem Sachverstandigen liegt kein aktueller Energieausweis fir die GrundstUcke vor. Es bestehen
dltere Energieausweise, die teilweise noch auf die urspringlichen, inzwischen zusammengelegten
Grundsticke Bezug nehmen. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Ubermittelten
Energieausweise zum Bewertungsstichtag nicht mehr guiltig sind. Da von einem Abbruch der
bestehenden Bebauung ausgegangen wird (ausgenommen Denkmalschutz), sind diese fir die
Beurteilung nicht relevant und werden im Anhang abgebildet.
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Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fldchenangaben wurden vom  Auftraggeber Ubermittelt und vom
Sachverstdndigen gemeinsam mit dem Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner erstellt.
Nachmessungen des NutzfldchenausmaBes wurden von dem fertigenden Sachverstdndigen nicht
vorgenommen. Inwieweit Fldchenangaben der Bestandsobjekte dem letzten Konsensstand
entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewdahr fUr die Richtigkeit des FldichenausmaBes kann
daher nicht Ubernommen werden. Der fertigende Sachverstdndige wird das vorliegende
Fl&chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen. Die beim Ortstermin festgestellten Fi&chen
entsprechen augenscheinlich den angegebenen Fldchen It. Planmaterial.

BAUPLATZ B
KG 19544, EZ419, Gst.Nr. 86/2
BKN 4,0 SZIV 20(g|1
Gst.FI. 3426 m? 100|g|9
100|g|14,5
100|g|17~
100]g|207
Hoheneinschrankun N 5 5 o 5 X ,
Geschoss ggem. BBPL [m] GeschoRhohe [m] BGF[m?] | BGF[m?] BGF/NFL+ NFL [m?] |Loggia[m?] Nutzung
Loggia
EG 2,9 2497 2500 0,4 1.000 0 Wohnen
10G 5,8 2497 2500 0,7 1.620 130 Wohnen
20G 9+6 8,7 2440 2440 0,7 1.578 130 Wohnen
30G 14,5 11,6 2364 2360 0,7 1.522 130 Wohnen
40G 17~ 14,5 2299 2300 0,7 1.510 100 Wohnen
50G 207 17,4 1385 1380 0,7 966 0 Wohnen
SUMME 13.480 8.196 490
BAUPLATZ C
KG 19544; EZZs 433, 5644, 4021, 4353; Gst.Nr..178,.177,
94,.180, 92, .183, 93, .179, .176 (teilw. Teilung erforderlich)
BKN 4,0 SZI|I|IV 5|o|l
Gst.FI. 3741 m? teilw. Altortgebiet 100|g|6,5"
100|g|13,94
100|g|14
100|g|15,54
100|g|17,5
100|g|25
- 9 . Faktor
Hoéheneinschrankun . .
Geschoss GeschoBhéhe [m] BGF [m?] | BGF[m?] | BGF/NFL+ | NFL[m?] |Loggia[m?] Nutzung
ggem. BBPL [m] )
Loggia
EG 5,6,50 45 3.000 0,55 1.650 0 Gewerbe/
3015 Geschéftsflachen
10G 7,4 2431 2.430 0,65 1.500 80 Wohnen
20G 13,97 10,3 2431 2.430 0,65 1.500 80 Wohnen
30G 14,15,57 13,2 2381 2.380 0,65 1.477 70 Wohnen
40G 17,5 16,1 2102 2.100 0,65 1.365 0 Wohnen
50G 19 500 500 0,75 375 0 Wohnen
60G 25 21,9 500 500 0,75 375 0 Wohnen
SUMME 13.340 8.241 230
BAUPLATZ D
KG 19544; E2Zs 433, 5644; Gst.Nr. .177, .176
BKN 4,0 szl
Gst.Fl. 1095m?  Denkmalschutz
Héheneinschrankun . 5 5 Ieltel 5 X 5
Geschoss ggem. BBPL [m] GeschoBhdhe [m] BGF [m?] [ BGF[m?] BGF/N!:L+ NFL [m?] | Loggia[m?] Nutzung
Loggia
EG 460 0 Gewerbe/Biiro
10G 650 0 Biiro
20G 405 0 Biiro
SUMME 1.515 0
Fldchenberechnung des Hilfsgutachters SV Mag. Alexander Kirschner
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.1. 3100 st. Polten, Rathausplatz 6 / RoBmarkt 12

Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan, Quelle: google.at/maps

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich in an der Adresse Rathausplatz 6 /
RoBmarkt 12 in Zentrumslage im Stadtgebiet von St. Pdlten.

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.1.1. Grundstucksdaten

Grundbuch
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundfiache|Art der Fldche
495 m?|Bauflachen (Gebdude)
5644 176
571 m?|Sonstige (Betriebsfldchen)
Summe GST-Flache 1066 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 1066 m?2.

Es erfolgte kein Ausweis der Fldche im Grenzkataster? fir die Grundsticksnummer .176, die
tatsdchliche Fidche kann daher abweichend sein. Das AusmalB sowie die Grenzen des Grundsticks
kdnnen sohin nicht als gesichert gelten.

A2-Blatt

A2-LNr. 2 — Denkmalschutz: Bei der gegenstdndlichen Eintragung handelt es sich um eine &ffentlich-
rechtliche Beschrdnkung im Interesse des Denkmalschutzes betreffend dem Gebdude
Rathausplatz 6 auf dem Grundstick Nr. .176. Dieser Eintrag ist wertrelevant und in der Berechnung
berUcksichtigt.

C-Blatt
C-LNrn. 3 und 4 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

Auszug aus der digitalen Katastermappe

I

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.

28 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefihrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.1.2. Gebdudedaten

Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstdndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anldsslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in S$t. Pdltenan den Adressen
Rathausplatz 6 und Rathausmarkt 12. Das darauf befindliche, denkmalgeschitzte Gebdude
umfasst ein Erdgeschoss, zwei Obergeschosse sowie einen Dachboden und ist geringfigig
unterkellert; im hinteren Bereich befindet sich eine unbebaute Freifldche. Der Zugang erfolgt vom
Rathausplatz, die ErschlieBung der Geschosse Uber ein zentrales Stiegenhaus.

Der bauliche Zustand ist insgesamt als stark sanierungsbedurftig einzustufen. Es bestehen
erhebliche bauliche Mdngel und Schdden, insbesondere an Fenstern, Wandoberfldchen und
Bodenbelagen.

Bau- und Erhaltungszustand24

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmadig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen x

Fassade *
Dach x

Algemeine Addhen x

Fenster, Turen :

Wande, Decken, Boden x

Haustechnik (HKLS) %
Elektroinstallation x
Sanitarausstattung x

Gesamteindrudc ®

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

24 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.1.3. Fotodokumentation
AuBenansicht Umgebungsfoto

Eingangssituation
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Eingang/Stiegenaufgang Siegenaufgang

Flur/Stiegenhausfldche
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Diverse Innenansichten: 1. OG
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Erdgeschof3
Erdgeschof3 Stiegenaufgang 1. OG -> 2. OG
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Diverse Innenansichten: 2. OG
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Diverse Innenansichten: 2. OG

Flur 2. OG
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Zimmer 2. OG Dachboden

AuBenansichten
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

AuBenansicht (Seite RoBmarkt)
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.2. 3100 St. Polten, Rathausplatz 7 und 8 / RoBmarkt 14 und 16

Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan, Quelle: google.at/maps

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in an der Adresse Rathausplatz 7 /
Rathausplatz 8 / RoBmarkt 14 / RoBmarkt 16 in Zentrumslage im Stadtgebiet von St. Pélten.

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.2.1. Grundstucksdaten

Grundbuch
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der Flcdche
107 m?|Bauflédchen (Gebdude)
587 m?|Garten (Gdarten)
850 m?|Bauflachen (Gebdude)
279 m?|Baufldchen (Gebd&udenebenfldchen)
583 m?[Baufldchen (Gebd&ude)
19 m?|Baufldchen (Geb&udenebenfldchen)
Summe GST-Fldche 2.435 m?

94

433 177

178

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 2435 m2.

Es erfolgte kein Ausweis der Flichen im Grenzkataster?s fUr die Grundsticksnummern 94, .177, .178,
die tatsdchlichen Fldchen k&dnnen daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen der
Grundsticke kdnnen sohin nicht als gesichert gelten.

A2-Blatt

A2-LNr. 1: Bei der gegensténdlichen Einfragung handelt es sich um die im &ffentlichen Interesse
gelegene Erhaltung des Hauses Rathausplatz 7 auf der Baufldche des Grundsticks Nr. 177. Dieser
Eintrag ist werfrelevant und in der Berechnung berUcksichtigt.

C-Blatt

C-LNr. 6 — Dienstbarkeit: Bei der gegensté@ndlichen Eintragung handelf es sich um ein im
Kommissionsprotokoll aus dem Satzbuch Auersperg (1823) festgehaltenes Fenster- bzw. Lichtrecht
zugunsten von Gebd&uden mit historischen Konskriptionsnummern, welches im Hinblick auf die

25 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Bewertung als bewertungsneutral eingestuft wird. Das Protokoll wurde im Landesarchiv
ausgehoben und ist fotodokumentiert im Anhang abgebildet.

C-LNrn. 92 und 10 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme
der Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

Auszug aus der digitalen Katastermappe

qr

|

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.
3.2.2. Gebdudedaten

Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in St. Pdltenan den Adressen
Rathausplatz 7, Rathausplatz 8 sowie RoBmarkt 14 und 16.

Es handelt sich um ein baulich zusammenhdngendes Gebdudeensemble, dessen einzelne
Gebdudeteile im Inneren miteinander verbunden sind. Die Gebdudeteile Rathausplatz 7 und
Rathausplatz 8 sind intern begehbar miteinander verbunden, wobei Rathausplatz 7 ein
denkmalgeschutztes ehemalige Wohnhaus ist und Rathausplatz 8 Verkaufsfl&chen des friheren
Mdbelhauses umfasst.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber ein Stiegenhaus sowie einen Aufzug (Rathausplaitz 8).
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Das Gebdude ist weiters im Inneren mit den Objekten Rathausplatz 9 und Rathausplatz 10
verbunden; darUber hinaus bestehen (ausgehend vom Rathausplatz 10) ober- und unterirdische
Verbindungen zu dem Objekt RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21. Die Gebdudeteile sind
unterkellert, wobei das denkmalgeschitzte Objekt nur teilweise unterkellert ist. Der bauliche
Zustand des Wohnhauses (Rathausplatz 7) ist insgesamt als sanierungsbedUrftig einzustufen.

Der zum Stichtag vorhandene Gebdudebestand befindet sich augenscheinlich am Ende seiner
wirtschaftlichen Nutzungsdauer bzw. entspricht nicht dem highest and best Use. Es wird daher ein
Abbruch des nicht vom Denkmalschutz umfassten Gebdudebestandes ausgegangen, um die
héchstmdgliche Nutzfldchenausnutzung zu ermdéglichen.

Bau- und Erhaltungszustand2¢

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der &uBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen x

Fassade x
Dach 8

Allgemeine Flachen

Fenster, Tlren

36:3¢:3¢

Wande, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

Elektroinstallation

8% %

Sanitarausstattung

Gesamteindruck x

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

26 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 46/141 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.2.3. Fotodokumentation
Umgebungsfoto AuBenansicht Nr. 7 AuBenansicht Nr. 8

Diverse Innenansichten
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Ubergang Nr. 8 -> Nr. 7 (Denkmalschutz)

Diverse Innenansichten Haus Nr. 7 / Denkmalschutz
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

AuBenansichten

Dachboden Haus Nr. 7
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.3. 3100 st. Polten, Rathausplatz 9

Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan, Quelle: google.at/maps

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in an der Adresse Rathausplatz 9 in
Zenfrumslage im Stadtgebiet von St. Polten.

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.3.1. Grundstucksdaten

Grundbuch
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der FlGche
179 329 m?|Baufldchen (Gebd&ude)
4091 11 m?|Baufléchen (Gebd&udenebenflachen)
180 361 m?|Bauflachen (Gebdude)
17 m?|Baufldchen (Geb&udenebenfldchen)
Summe GST-Fldche 718 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 718 m2.

Es erfolgte kein Ausweis der Flidchen im Grenzkataster? fUr die Grundsticksnummern .179 und .180,
die tatsdchlichen Fl&dchen k&dnnen daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen der
Grundsticke kdnnen sohin nicht als gesichert gelten.

A2-Blatt

A2-LNr. 1 — Redlrecht: Bei der gegenstdndlichen Einfragung handelt es sich um ein Realrecht der
Untertunnelung, des Aufzuges und des Maschinenraumes samt Gehrecht durch diese Bereiche,
bezogen auf die Grundsticke Nr. 179 und 180, fUr die Grundsticke 1640/1, 1640/3%9 und 1640/43.
Diese Einfragung stellt eine Einschrdnkung der Liegenschaft dar und wird daher in der
Wertermittlung bericksichtigt.

27 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefihrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Ausschnitt aus Beilage 2 der TZ 117/1997; Bearbeitung durch den Sachverstdndigen

C-Blatt

C-LNr. 6 - Dienstbarkeit: Bei der gegenstdndlichen Einfragung handelt es sich um die
korrespondierende Dienstbarkeit der Untertunnelung, des Aufzuges und des Maschinenraumes
samt Gehrechten, welche zugunsten der im Servitutsvertrag angefGhrten Grundsticke eingerdumt
wurde.

C-LNrn. 9 und 10 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme
der Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

Auszug aus der digitalen Katastermappe

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

Grundstickskonfiguration

Das Grundstick hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.
3.3.2 Gebdudedaten

Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich inSt. Pdltenan der Adresse
Rathausplatz 9. Der Zugang erfolgt vom Rathausplatz; die vertikale ErschlieBung erfolgt Uber ein
Stiegenhaus sowie einen Aufzug. Das Gebdude ist im Inneren mit den Objekten Rathausplatz 8
bzw. in weiterer Folge Rathausplatz 7 sowie mit Rathausplatz 10 verbunden und stellt eine
ehemalige Verkaufsfléiche dar. DarGber hinaus bestehen, ausgehend vom Rathausplatz 10, eine
Untertunnelung sowie oberirdische Verbindungen zum Objekt RoBmarkt 13. Der Gebdudeteil ist
unterkellert. Weiters ist ein Teil der Liegenschaft untertunnelt, hier befindet sich der Maschinenraum
fUr die Parkgarage der Grundsticke Gst. Nrn. 1640/1, 1640/38 und 1640/43.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Bau- und Erhaltungszustand28

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen x

Fassade x
Dach x

Allgemeine Flachen

Fenster, Tlren

%368

Wande, Decken, Boden

Haustechnik (HKLS)

Elektroinstallation

8383

Sanitarausstattung

Gesamteindruck

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

28 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.3.3. Fotodokumentation
AuBenansicht Nr. 9 Umgebungsfotos

Diverse Innenansichten
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.4. 3100 st. Polten, Rathausplatz 10

Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan, Quelle: google.at/maps

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in an der Adresse Rathausplatz 10 in
Zentrumslage im Stadtgebiet von St. Polten.

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.4.1. Grundstucksdaten

Grundbuch
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der Flciche
92 171 m?|Baufléchen (Gebdude)
4353 93 129 m?|Bauflédchen (Gebdude)
.183 317 m?|Bauflachen (Gebd&ude)
Summe GST-Fldche 617 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 617 m2.

Es erfolgte kein Ausweis der Fl&iche im Grenzkataster? fUr die GrundstGcksnummern 92, 93, .183, die
tatsGchlichen Fldchen kénnen daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des
Grundsticks kédnnen sohin nicht als gesichert gelten.

A2-Blatt
C-LNr 2 - Redlrecht: Bei der gegenstandlichen A2-Eintragung handelf es sich um ein Realrecht des
Uberbaues und der Untertunnelung des Grundstiicks 1640/13 fir das Grundstiick Nr. 183.

C-Blatt
C-LNrn. 3 und 4 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

Auszug aus der digitalen Katastermappe

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

29 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

Grundstickskonfiguration

Das Grundstick hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.
3.4.2. Gebdudedaten

Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstdndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich inSt. Pdltenan der Adresse
Rathausplatz 10 und ist vom RoBmarkt direkt zugénglich. Der Gebdudeteil ist im Inneren mit
Rathausplatz 9 sowie in weiterer Folge mit den Objekten Rathausplatz 8 und 7 verbunden, sodass
ein durchgdngiger interner Gebd&udeverbund besteht.

DarUber hinaus bestehen von diesem Gebdudeteil aus, die Uber- und Untertunnelung unter dem
RoBmarkt sowie die Verbindungen zum Objekt RoBmarkt 13 bzw. Julius Raab-Promenade 17-21.
Die innere ErschlieBung entspricht den Ubrigen Gebd&udeteilen des ehemaligen Mébelhauses und
erfolgt Gber Verkaufsfldchen, Stiegenhaus und Lift.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Bau- und Erhaltungszustands3o

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen x

Fassade x
Dach x

Allgemeine Flachen

8
Fenster, Tiren b4
8

Wénde, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

Elektroinstallation

363¢|3¢

Sanitdrausstattung

Gesamteindruck x

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

30 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.4.3. Fotodokumentation
AuBenansicht Nr. 10 Umgebungsfoto/Uberfiihrung Eingangsbereich

Ubergang Haus Nr. 10 -> Nr. 9
Innenansicht Eingang Unterfihrung zu RoBmarkt 13 Uberfihrung zu RoBmarkt 13
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.5. 3100 St. Polten, Julius Raab-Promenade 17, 19, 21 / RoBmarkt 13

Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan, Quelle: google.at/maps

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in an der Adresse RoBmarkt 13 / Julius
Raab-Promenade 17, 19, 21 in Zentrumslage im Stadtgebiet von St. Pélten.

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

3.5.1. Grundstucksdaten

Grundbuch
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden Fl&échen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der Flache
2803 m?|Bauflachen (Gebdude)
419 86/2 339 m?|Garten (Gdarten)
284 m?|Sonstige (Betriebsfldchen)
Summe GST-Flache 3.426 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 3426 m?2.

Ein Ausweis der Fldche im Grenzkataster ist bereits erfolgt. Das AusmaB fUr die eingetragene
GrundstUcksnummer 86/2 ist sohin als verbindlich anzusehen.3!

Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Fidche dieses
GrundstUcks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

A2-Blatt
A2-LNr. 1 — Realrecht: Bei der gegensté@ndlichen A2-Einfragung handelte es sich um ein Realrecht
des Uberbaues und der Untertunnelung des Grundstiicks 1640/13 fir das Grundstick 86/2.

C-Blatt

C-LNr. 1 - Dienstbarkeit: Bei der gegensténdlichen Einfragung handelt es sich um eine Dienstbarkeit
eines Kanals gemdRB Servitutsvertrag vom 14.03.1995 Uber das Grundstick 86/2 zugunsten der
Grundsticke 1608/2 und 1640/13. Diese Eintragung ist wertrelevant und wir im Zuge der
Wertermittlung bericksichtigt.

C-LNrn. 4 und 5 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

31 Grundsteuerkataster: EinfGhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Eintfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich - rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsémtern gefUhrte &ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der GrundstUcke und zur bloBen Ersichtichmachung bestimmter
tatséchlicher Grundsticksverhdltnisse.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
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Auszug aus der digitalen Katastermappe

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

Grundstickskonfiguration

Das Grundstick hat einen unregelmdéBigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.
3.5.2. Gebdudedaten

Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachverstndigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in St. Pélten an der Adresse RoBmarkt
13 / Julius Raab-Promenade 17-21. Es handelt sich um ein mehrgeschossiges Gebd&ude mit
ehemaligen Verkaufsfldchen, welches Uber mehrere Ebenen sowie Stiegenhduser und einen
Aufzug erschlossen ist. Die Liegenschaft ist mehrgeschossig unterkellert; in den Untergeschossen
befinden sich Garagenfldchen mit Zufahrt vom RoBmarkt.

DarUber hinaus bestehen ober- und unterirdische Verbindungen unter bzw. Uber den RoBmarkt
zum Objekt Rathausplatz 10 und in weiterer Folge zu den angeschlossenen Gebdudeteilen des
Gesamtkomplexes. Teile der Untergeschosse stehen derzeit infolge von Grundwassereintritten unter
Wasser.
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Bau- und Erhaltungszustands32

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anl&sslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Pldne wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen

Fassade

Dach

Allgemeine Flachen

Fenster, Tlren

(%% (%%

Wande, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

Elektroinstallation

9|33

Sanitarausstattung

Gesamteindruck

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

32 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rdckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebd&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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3.5.3. Fotodokumentation

AuBenansicht Julius Raab-Romenade 17-21

Diverse Innenansichten
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Diverse Innenansichten

Uberfihrung zu Rathausplatz 10 Garage

AuBenansicht/Uberfihrung Unterfihrung zu Rathausplatz 10
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AuBenansicht RoBmarkt 13 Zufahrt Garageneinfahrt
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3.6. Gebdaudeplaness

Rathausplatz 6 (innerhalb der pinken Markierung)
ErdgeschoB: KellergeschoB:

Legende

Abbruchkante ——
BGF

Abbruchbereich ehem. L-101

Abbruchbereich ehem. Bestattung — —
Abbruchfliche

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)

33 Die Plane werden nicht maBstabgetreu abgebildet.
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Rathausplatz é (innerhalb der pinken Markierung):

1. ObergeschoB 2. ObergeschoB:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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Rathausplatz 7 KellergeschoB und 1. ObergeschoB:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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Rathausplatz 7 DachgeschoB und 2. ObergeschoB:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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KellergeschoB Rathausplatz 8, 9 und 10 (links in grin Rathausplatz 7):

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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ErdgeschoB Rathausplatz 7, 8, 9 und 10:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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1. ObergeschoB Rathausplatz 8, 9 und 10 (links in grin Rathausplatz 7):

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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2. ObergeschoB Rathausplatz 8, ? und 10 (links in grin Rathausplatz 7):

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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3. ObergeschofB Rathausplatz 8, ? und 10 (links Rathausplatz 7):

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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4. ObergeschoB Rathausplatz 10:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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5. ObergescholB Rathausplatz 10:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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KellergeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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ErdgeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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1. ObergeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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2. ObergeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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3. ObergeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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1. GaragengeschoB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)
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2. GaragengeschofB RoBmarkt 13 / Julius Raab-Promenade 17-21:

Quelle: Hilfsgutachter SV Mag. Alexander Kirschner (Planmaterial Maurer & Partner)

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 88/141 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG
Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefUhrt, um das Objekt in weiterer Folge in

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsféhigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

= Lagekriterien34:

Lagekriterien

sehr gut mittelmasig schlecht sehr schlecht

Geschaftslage (Handel/Retail)
Burolage (Office) 8
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x
Wohnlage (Residential) *

Individualverkehr *
Offentlicher Verkehr x
Parken auf 6ffentlichem Grund g

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung g
Nahe zum Stadtzentrum x

Immissionsbelastung x

Standortimage x

Zusammenfassende Lageeinschiatzung *

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten Lage der zu
bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG ermittelt. Dabei wird
festgehalten, dass der im LBG definierte Kapitalisierungszinssatz durch den in der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 definierten Liegenschaftszinssatz unter dem Aspekt, dass diese den aktuellen Stand
der Bewertungspraxis darstellt, ersetzt.

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdéftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

34 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrénktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelien Wertes sind entsprechende
VermarktungsaktivitGten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitgt ist es erforderlich, s&mtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht beriGcksichtigt.

GemdB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschdftsverkehr
fUr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung

des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des
Jahres 1992, Bundesgesetz vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefihrt.

Die gegenstdndliche Wertermittlung berUcksichtigt neben den im Gutachten bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

1. alle Informationen, die die fertigenden Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher und/oder mUndlicher Form erhalten hat

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme
3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes
4, die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fir die Bewertung sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als  solche Verfahren kommen  insbesondere  das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Befracht.
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(2) Wenn es zur volisténdigen Berdcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstédnde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MaBgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitét und Effizienz auch andere
allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Allgemeine ErlGuterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den ErtrGgen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatséchlich Erfrdge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende ErtrGge erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundsticken, die mit den darauf befindlichen
Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die der
Eigennutzung dienen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Erfragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in werfrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Marktwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.35

Quelle: YNORM B1802-1

35 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

Im Zuge der ortlichen Befundaufnahme wurde festgestellt, dass sich die Geb&ude am Ende der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden bzw. auf die derzeitige Marktsituation, bezogen auf den
highest and best use wirtschaftlich nicht sinnvoll genutzt werden kénnen und dies insofern, als eine
Nufzung der bestehenden Gebdude niedriger ist als die Bodenwertverzinsung und dies ein
entsprechender Hinweis auf die Abbruchreife des Objektes ist; ein Redevelopment unter
Beibehaltung der baulichen Struktur mit dem Ziel der hdéchsten und besten Nutzung (primdr
Wohnen) liegt deutlich Uber den Neuherstellkosten und ist somit folglich von einem Abbruch der
bestehenden Baulichkeiten (sofern rechtlich zul&ssig; siehe Denkmalschutz Objekte Rathausplatz é
und 7) auszugehen.

Daher wird in der weiteren Folge von einem Abbruch ausgegangen, die nach dem Abbruch
unbebauten Liegenschaften werden im Zuge des Vergleichswertverfahrens bewertet, da in
innerstadtischen Lagen ein unmittelbarer Preisvergleich in Bezug auf die Vergleichswerteinheit €/m?
GrundstUcksfldche aufgrund der mangelnden Vergleichsdaten schwer médglich ist, wurde auf ein
Vergleichswertverfahren mit der Vergleichseinheit €/m? BGF bzw. Nutzfléche durchgefihrt.

5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN
Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu berldcksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher NGhe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstédnde wertmdBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind Uberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufUhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafUr erzielten Kaufpreise anzugeben und
allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§
4 Abs. 3) zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie
Ublicherweise im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientfierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdaftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUGcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfdltige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus.
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Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Ertragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren fUhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeithahen Kaufpreisen
vergleichbarer GrundstUcke direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdlinisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses
auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu berUcksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich hdufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (VergleichsgrundstUcken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

s die Kaufpreise fUr einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefalligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Weisen das zu bewertende Objekt und die Vergleichsobjekte hinreichend Ubereinstimmende
Zustandsmerkmale auf und wurden die Preise fir die Objekte zeitgleich mit dem
Wertermittlungsstichtag vereinbart, so handelt es sich um einen direkten bzw. unmittelbaren
Preisvergleich. Dieser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare
bzw. indirekte Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zundchst auf den Bewertungsstichtag und
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Objektes anzugleichen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert
auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. DarUber hinaus ist die
Marktsituation zu beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

FOr die Vergleichbarkeit des Bodens muUssen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen
Nufzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt, GrundstUcksgroBe, ErschlieBungszustand,
Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 93/141 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise - verboten. Vertraulich.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berUcksichtigen: Art, Beschaffenheit, GréBe, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Markisituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis
des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt
werden, ob die unferschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Markigeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarUber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden kdnnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im
indirekten Vergleichswertverfahren wird geprift, welche Nutzfldche bei Neuerrichtung eines
Gebdudes unter BerUcksichtigung des gultigen Fliichenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert
werden kénnte. Die erzielbare Nutzfldche multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil
ergibt den Bodenwert.

Die fertigenden Sachversténdigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, darlber hinaus wurden von den fertigenden Sachverstdndigen
Vergleichsobjekte unfersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegensténdlichen
Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Zur Verifizierung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusétzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgefihrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachversténdigen abgeglichen.

Ermittlung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswertverfahren

Im ersten Schritt wird der Bodenwert anhand des Grundkostenanteils fUr vermietbare Fidchen (exkl.
KG) ermittelt:

Der Grundkostenanteil wird im Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG ermittelt. Abweichende
Eigenschaften werden durch Zu- und Abschldge berUcksichtigt. Der Vergleichswert wird mit den
Researchdaten der fertigenden Sachversténdigen und akfuellen Maklerangeboten abgeglichen.
Der Grundkostenanteil pro m2 NutzflGche betragt laut infernen Vergleichsdaten fUr diese Lage wie
folgt:

Vergleic hsdaten ‘Grundsfic ke
Fokior BGFZuNGE 07
bebauvbar
widmung/ . e = rudimentar | abgeleitete
patum | FLZ adresse ke | E | Gstnr. Bebavungs- S vt = ermittelte | NFL{Fakior
dichte (rvdimentar | anzahl
besfimmun gen N BGF* 0,70}
ermittelf
2024 | 3100 |Dr. Bruno Kreisky-SiraBe oA | 19598 | 1315 | 153/8 |5k so/g/iv 50% 1521mE 4 5082r#| 4257 m#|  200| €1475.000
2024 | 2100 |Kiostergasse 20 19544 | 1015| 1592 |2 oo 4720m 21020 | 14714mF|  237| €8250.000
P 2100 |Willi Grucer Strabe 19544 | 5164 |329 3K 20 m, 75% g 75% saami| & 3888 | 2722nF|  450| €1.100.000
P Rennbannsirabe 26 19544 | 895 |272/8  [ek v 100% 25w 4 1300 %l07F| 153 € 550000
P 2100 |Dr. Karl Renner Promenade 1| 19544 | 1456 | 1776 [Ek I (11 m) 100 % g 100% 220mE| 3 880 rF|  482m|  244| € 320000
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Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemdaB in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Bereinigung

3100 (Dr. Bruno Kreisky-StraBe o.A. | @ 1.675.000 [ 3.041 m? 3 o 1.842.500 a/m?
2024 | 3100 |Klostergasse 20 08.250.000 | 8.871 m? .930 oo/m? 5% | 0% 5% | ©08.662.500 ([ 589 0/m?| nein
2021 | 3100 |Willi Gruber StraBe 01.100.000 | 864 n2[[1.273 o/ 15% | -10% 5% [©1.155000 ([ 4240/m?| nein
2020 | 3100 [RennbahnstraBe 26 a 550000 [ 851 me[l 646 o/m?|l 604a/m?| 0% | -10% | -10% | o 495000 [ 544d/m?| nein
3100 |Dr. Karl Renner Promenade 1| @ 380.000 | 270 n?[[ 1.407 o/m?[[ 823 o/m?| - o 342,000 [ 7400/m?|

5446 o/m?

Mittelwert 546 o/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 116 a/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 232 o/m?
Konfidenzintervall 42,5% 778 a/m?
-42,5% 314 0/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 546 o/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 550 o/m?

Der Grundkostenanteil, welcher in der gegenstdndlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand mit
primdrer Wohnnutzung angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen
Vergleichswerte folgend mit € 550,-- /m? Nutzflache festgesetzt.

Der Grundkostenanteil wird mit dem Faktor 0,75 fur Gebd&udeteile mit primérer Gewerbenutzung
angepasst.
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Die hierbei angesetzten Nutzflichen entstammen der Nutzfldchenermittiung von Herrn SV Mag.
Alexander Kirschner, welcher im Zuge der gegenstdndlichen Gutachtenserstellung als
Hilfsgutachter hinzugezogen wurde.

BAUPLATZ B
KG 19544, EZ419, Gst.Nr. 86/2
BKN 4,0 SZIV 20|g|!
Gst.Fl. 3426 m? 100]g|9
100|g|14,52
100|g|174
100|g| 20
. X . Faktor
Hoéheneinschrankun . ) ) 5 . )
Geschoss ggem. BBPL [m] GescholRhohe [m] BGF [m?] BGF [m?] BGF/N.FL+ NFL [m?] |Loggia [m?]| Nutzung
Loggia
EG 2,9 2497 2500 0,4 1.000 0 Wohnen
10G 5,8 2497 2500 0,7 1.620 130 Wohnen
20G 9+6 8,7 2440 2440 0,7 1.578 130 Wohnen
30G 14,57 11,6 2364 2360 0,7 1.522 130 Wohnen
40G 177 14,5 2299 2300 0,7 1.510 100 Wohnen
50G 207 17,4 1385 1380 0,7 966 0 Wohnen
SUMME 13.480 8.196 490
Anmerkung

1-2 TiefgeschoBe erforderlich zum Nachweis der Stellplatzverpflichtung, Spielplatz kann evtl. nur geringfligig auf Eigengrund
nachgewiesen werden.

Aufgrund der Lage in der Schutzzone st die zukiinftige Planung gemaR der Bebauungsbestimmungen (Schutzzonenbeurteilung)
durch die Beh6rde oder Mithilfe z.B. einer Sachverstandigenkommission gesondert zu priifen und freizugeben. Grundsatzlich
orentiert sich diese Flachenauswertung an der damaligen Einreichplanung vom 10.09.21/05.und 06.10.22 die hinsichtlich der
Kubatur keine Beanstandungen aufwies.

Spielplatzberechnung:

durchschnittliche Spielplatz-
NFL [m?] WohnungsgroRe |Anzahl Wohnungen | verpflichtung
[(m?] [m?]
8.196 65 126 735
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BAUPLATZ C

KG 19544; EZZs433,5644,4021,4353; Gst.Nr. .178,
.177,94, .180, 92, .183,93, .179, .176 (teilw. Teilung
erforderlich)

BKN 4,0 AN 50|l
Gst.Fl. 3741 m? teilw. Altortgebiet 100|g|6,5"
100|g|13,94
100|g|14
100|g|15,54
100|g|17,5
100|g|25
Héheneinschrank Faktor
Geschoss unggem.BBPL | GeschoRhdéhe[m] BGF [m?] |BGF[m?]| BGF/NFL+ | NFL [m?] [Loggia [m?] Nutzung
[m] Loggia
EG 5,6,50 4,5 3015 3.000 | 055 | 1.650 0 Gewerbe/
Geschéftsflache
10G 7,4 2431 2.430 0,65 1.500 80 Wohnen
20G 13,97 10,3 2431 2.430 0,65 1.500 80 Wohnen
30G 14,15,57 13,2 2381 2.380 0,65 1.477 70 Wohnen
40G 17,5 16,1 2102 2.100 0,65 1.365 0 Wohnen
50G 19 500 500 0,75 375 0 Wohnen
60G 25 21,9 500 500 0,75 375 0 Wohnen
SUMME 13.340 8.241 230
Spielplatzberechnung:
durchschnittliche Spielplatz-
NFL [m?] WohnungsgroRe |Anzahl Wohnungen | verpflichtung
[m?] [m?]
6.591 65 101 610
Anmerkung

1-2 TiefgeschoRe erforderlich zum Nachweis der Stellplatzverpflichtung, Spielplatz kann nicht auf Eigengrund nachgewiesen werden.
Aufgrund der Lagein der Schutzzone st die zuklinftige Planung gem&R der Bebauungsbestimmungen (Schutzzonenbeurteilung)
durch die Behorde oder Mithilfe z.B. einer Sachverstandigenkommission gesondert zu priifen und freizugeben, insbesondere bei den
Potenzialflachen ist darauf hinzuweisen. Grundsatzlich orentiert sich diese Flachenauswertung an der damaligen Einreichplanung
vom 10.09.21/05.und 06.10.22 (auRer Potenzialflachen) die hinsichtlich der Kubatur keine Beanstandungen aufwies.

Die Teilungsflachen wurden gemaR dem damaligen Teilungsplan fir die Einreichung vom Vermessungsbiiro Schubert vom

27.09.2021 tbernommen.

BAUPLATZ D

KG 19544; EZZs 433, 5644, Gst.Nr..177,.176
BKN 4,0 SZI
Gst.Fl. 1095m? Denkmalschutz

Héheneinschrank Faktor
Geschoss unggem.BBPL | GeschoRhdéhe [m] BGF [m?] |BGF[m?]| BGF/NFL+ | NFL [m?] [Loggia [m?] Nutzung
[m] Loggia
EG 460 0 Gewerbe/Biiro
10G 650 0 Biro
20G 405 0 Biro
SUMME 1.515 0
Anmerkung

Die Nutzflachen wurden gemaR der damaligen Einreichplane vom Architekten Maurer & Partner ZT GmbH, Planstand vom
05./06.10.2022 tibernommen. Die Teilungsflachen wurden gemaR dem damaligen Teilungsplan fir die Einreichung vom
Vermessungsbiiro Schubert vom 27.09.2021 iibernommen.
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Zu- und Abschidge:

Die in der Wertermittlung angesetzten Abbruchkosten betreffen die nicht vom Denkmalschutz
umfassten Gebdude und Gebdudeteile. Hierbei wurde ein Angebot der Kosten bei der Firma
Prajo's Bau herangezogen. Das Angebot aus dem Jahr 2021 (siehe Anhang) wurde in Absprache
mit der Firma Prajo’s Bau indexiert.

FOr Liegenschaften, die mit Abbruchgebduden bebaut sind, wird ein Abschlag zum Ansatz
gebracht, der den verldngerten Zeitraum bis zur Bebaubarkeit kompensiert. Dieser Abschlag wird
in der Berechnung unter der Bezeichnung ,,nicht unmittelbar bebaubar' abgebildet. Dabei werden
(fur jene Gebdudeteile der Liegenschaften, in denen vor einer kinftigen Nutzung bzw. Bebauung
zundchst bestehende Gebdudeteile abzutragen sind) die erhdhten Aufwendungen bis zur
Bebaubarkeit der Liegenschaft abgebildet wie zum Beispiel:

e Zeitliche Haltedauer bis zum Abschluss der Abbrucharbeiten und der damit verbundene
wirtschaftliche Mehraufwand

e Verwaltung und Management der abzubrechenden Gebdude bis zum Abschluss der
Arbeiten

Der unter Denkmalschutz stehende Gebdudeteil mit einer Nutzfldche von rund 1.500,- m2 stellt auch
einen Sachwert dar, welcher dem Bodenwert hinzugerechnet wird.

Der Kanal, welcher Uber die Liegenschaft EZ 419 verlduft, ist am sUdlichen GrundstUcksrand situiert.
Aufgrund der Positionierung ist die Beeintrdchtigung geringstmdglich, weshalb kein gesonderter
Abschlag in Abzug gebracht wird.

GemdB der Verordnung GZ. V/5-KAT-O-2024/7i/Br.- vom 25.03.2024 ist die H&he der Spielplatz-
Ausgleichsabgabe gem. § 42 Abs. 3 der NO Bauordnung 2014 in der Héhe von € 500,-- pro m?
Spielplatz zu entrichten.

durchschnittliche Spielplatz- . Spielplatz-
5 . Anzahl . Gewichtung .
NFL[m?] | Wohnungsgrolle verpflichtung verpflichtung
5 Wohnungen 5 [%] ,
[m?] [m?] gesamt [m?]
BTB 8.196 m? 65 m? 126 735 m? 75% 551 m?
BTC 6.591 m? 65 m? 101 610 m2 100% 610 m?
Summe 14.787 m? 1.161 m?

Quelle: SV Mag. Alexander Kirschner; adaptierte Darstellung

In Summe ergibt sich sohin eine Fldiche von 1.161 m? Spielplatzfldche, welche unter der Annahme
einer durchschnittichen WohnungsgréBe von 65 m?, zu errichten bzw. abzuldsen ist. Da diese
Fi&che nicht, jedenfalls nicht zur Gdnze, auf Eigengrund errichtet werden kann, wird die Fi&che
mittels Ausgleichsabgalbe multipliziert und dem Bodenwert in Abzug gebracht.

Die Liegenschaft EZ 4021 ist am 6stlichen GrundstUcksrand untertunnelt, hier befindet sich der
Maschinenraum der angrenzenden Tiefgarage. Dieser Umstand wird mit einem Abschlag
berUcksichtigt.
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Verkehrswert

Wertermittiung GESAMT

ermittelter Vergleichswert o /m? Grundkostenanteil primér W ohnnutzung 550 o/m?
Nutzfldche Bauteil B 8.637 m? 4.750.350 o
Nutzflache Bauteil C Wohnen 6.798 m? 3.738.900 0
Faktor
angepasster Verlgeichswert a/m?  Grundkostenanteil primar Gewerbenutzung 550a/m? 0,75 413 0/m?
Nutzfldche Bauteil C- Gewerbenutzung ca. 1.650 m? 680.625a
Nutzfidche Bauteil D- Gewerbenutzung ca. 1.515m? 6249380
Zwischensumme 97948130

. Abbruchkosten If. Anbot 2021 inkl. Preisanpassung (aktualisiertes
Zu- und Abschlage . . . 5% - 1.962.660c
Anbot Prajo's Bau siehe Beilage)

Nicht unmittelbar bebaubar - Bauteil B -100% -  475.035o

Nicht unmittelbar bebaubar - Bauteil C -100% - 441.953 0

Sachwert der denkmalgeschitzten Nutzfldche 250 o/m? 378.750 o

KanalfGhrung Uber Gst Nr. 86/2 - o

Spielplatzabgaben 1.161 m? -500 o/m? - 580.625 1

Untertunnelung - 20.000 &
Verkehrswert 6.693.290 0
Verkehrswert gerundet 6.690.000 &
Wert o/m? Nutzfléche 18.600 m? 360 o/m?
Wert a/m? Grundflache 8.262 m? 810a/m?

Die in der Wertermittlung angesetzten Fiichen entsprechen den Nutzfldchen zuziglich der
gewichteten Loggiafldchen.
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Entstehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhaltigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstGtzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,,Green Deal” verdffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852
mit dem Ziel bis zum Jahr 2050 eine klimaneutrale Union zu erreichen.

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) verstarkt Eingang in
wirtschaftliche Entscheidungen der Finanz- und Immobilienwirtschaft.

Die EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in
etwa 90 Aktivitdten, durch technische Kriterien, wann eine Akfivitét als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

v Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserh&hnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingguote von zumindest 70% der Baumaterialien

v' Die Reduktion von L&rm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:
v ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen
v ab 2035 dirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden
v'ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kénnen in Abhdngigkeit der prognostizierten
Klimaerwdrmung in physische und fransitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwdrmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) mUsste eine sehrrasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in das
Wirtschaftsleben erfordert -> hauptsdchlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ndtig,
dafir deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbewohnbaren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor allem physische Risken.

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Gber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fGhren.

Bei der Wertermittflung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
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oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenit&t des Marktes fGhren dazu, dass es keine allgemeingUltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.

Im Zuge der Wertermittlung kénnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfldchen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben efc.)
Erreichbarkeit und &ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BelUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Stfrom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

Hohe der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

AN N N N N N NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist3¢, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tatsGchlichen Verhdlinisse am Markt bericksichtigt. Zu einer
Werterhbhung oder Wertminderung durch ESG-konforme MaBnahmen kommt es also nicht
automatisch, sondern nur dann, wenn die Mehrheit der Marktteilnehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhalfigkeit der Immobilie nicht zwangsldufig
zu einer Werterhéhung in selbem Umfang fGhrt. Im Zuge der Wertermittlung sind jedenfalls alle
Umsté&nde zu erheben, welche durch die Markteiinehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachversténdigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berlcksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrédgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen3’..."

Beispielhaft kdnnen Nachhaltigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

H&he der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AN NE NN

3¢ Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
37 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerGuBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhdltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
entspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeuteft,
dass ein enfsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstdnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt redlisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Liegenschaften entgegen der Ublichen Praxis am Markt, des
kleinteiligen Abverkaufs, den highest an best Use in ihrer Gesamtheit entfaltet, da nur durch die
optimale Fldchennutzung und Nutzfldchenverteilung Uber die einzelnen Liegenschaften die
maximale Nutzfladche erzielt werden kann. Weiters hatte eine Gliederung der Liegenschaft in die
einzelnen Baufelder der friheren Vermarktung auch GrundstUcksteilungen zur Folge, welche nicht
nur den Verwertungszeitraum verldngern wirden, sondern auch zu Mehrkosten fUhren. Des
Weiteren sind im  konkreten Fall eine Projektentwicklung in Bezug auf dlle
bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaften wirtschaftlich sinnvoller als die Entwicklung jeder
einzelnen EZ fUr sich; dieser Ansatz ermdglicht sowohl das Potential jeder einzelnen Liegenschaft als
auch die Synergien und Potentiale, die sich aus dem Zusammenschluss der einzelnen EZ ergeben,
zu nufzen. Somit wird der Bewertung zur gemeinsamen Entwicklung aller Liegenschaften der Vorzug
gegeben.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaften

EZ 5644, Rathausplatz 6 / RoBmarkt 12
EZ 433, Rathausplatz 7 / RoBmarkt 14 / Rathausplatz 8 / RoBmarkt 16

EZ 4021, Rathausplatz 9
EZ 4353, Rathausplatz 10

EZ 419, Julius Raab-Promenade 17, 19, 21 / RoBmarkt 13

inneliegend der KG 19544 St. Polten, BG St. Polten

mit den darauf befindlichen Gebduden wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anldsslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auffraggebers
erfeilten Informationen und den zur VerfGgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
AusfUhrungen im Gutachten selbst, sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt, zum Stichtag mit

gerundet ...

....................................... € 6.690.000.,-

(in Worten: Euro sechs Millionen sechshundertneunzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverst&ndige

PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE

Wien, am 14.04.2026

Sachbearbeiterin
(7) whia. /ka(}

Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc
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E. ANLAGE
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Comissionsprotokoll Satzbuch Auersperg Nr. 7 folio 210 (1823) EZ 433:
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Servitutsvertrag Kanal EZ 419 (auszugsweise):
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Denkmalschutz Rathausplatz é:
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