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Aufiraggeber

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

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der zuvor angefihrten
Liegenschaft zu Vermdgenswertfeststellung im Zuge des

Insolvenzverfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 10.03.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 1.300.000,-

(in Worten: EURO eine Million dreihunderttausend)
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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 Mietvertrag von Juni 2025 (siehe Anhang)
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 DI
(FH) 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 Befundaufnahmen  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 nurim Gesamten und nicht auszugsweise GUltigkeit.

= Das Objekt wurde begangen und besichtigt.

= 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, FldichenmaBe in m2.

= Eswurde am 11.02.2026 in den Bauvakt der Liegenschaft bei der zust&ndigen Behdrde Einsicht genommen.
DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustdndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber
u.U. anhdngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder
Bescheide sind unterblieben.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 4/50 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.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfilgung gestellten
Unterlagen und der mit dem Hilfsgutachter ermittelten Fldchenangaben 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 Immobilientransaktionen!. DarUber hinaus sei
auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 mit Wirkung
ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

= 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.

= FErgeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdlt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefUhrten 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 missversténdlichen
Ansichten fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fUr Dritte bestimmt.

= 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. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen

darauf hin, dass sie dem Auftfraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der

1Sollte 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.

2 § 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 Geschdéftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéahrend 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.
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abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefihrten Betrag fir Sch&den
aufgrund von leichter Fahrli@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 GrUnden 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 Annahmen3 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).

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, 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 Bewerfung 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.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Ermitflung des Umweltzustandes des Projekts- 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
Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegen4. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefihrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstelllen Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdnzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

3 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.
4 Definition Kontamination is der ONORM $ 2093
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m  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sdmtliche AufschlieBungskosten entrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

= 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 fihren kdnnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauffragung war und im Weiteren von der Annahme ausgegangen wird, dass diese
Angaben und Informationen richtig sind.s

= Gegebenenfalls anfallende Kosten die in Zusammenhang mit MaBnahmen der Stadfplanung in Form eines
,stddtebaulichen Vertrages" bzw. ,Baulandsicherungsvertrages” stehen, sind im Ergebnis nicht
berUcksichtigt.

= Aufgrund der Bebauung der umliegenden Grundsticke, wird im gegenstdndlichen Gutachten davon
ausgegangen, dass die Liegenschaft an sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen anschlieBbar ist.

Besondere Annahmené 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.

5Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

6 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 Sachverstdndige 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 geprift.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBraum

U N |

NIEDEROSTERREICH
LANDESUBERSICHT

Landesgrenzen
Grenze NO
——— andere Lander

Bezirksgrenze
o Bezirksstadt und -name

Ubersicht Niederésterreich, (Quelle: noe.gv.at) - Lage vom Bezirk St. Plten

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Zentrum der Stadt St. Pdlten.

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 Stédte Osterreichs. 7

7 Quelle: de.wikipedia.org
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Lage der Liegenschaft im Bezirk

Standortbeschreibung

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft, gelegen in der Heitzlergasse 5, befindet sich in
zentraler Lage im Stadtgebiet von St. Pélten, in unmittelbarer N&he zum Rathausplatz. Es handelt

sich um ein unbebautes Grundstick.

SETS
B et

Vogelperspektive, Quelle: google.at/maps; rudimentdre Einzeichnung

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10

IBAN: ATO7 2025 6000 0003 7143

St. Veit-Gasse 63
BIC: SPSPAT21XXX

A - 1130 Wien
office@real-consult.eu

ATU 56223802

9/50



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.

2.2, Standortbewertung

Offentliche Verkehrsanbindung

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

Grafik ersichtlich:
TS GU"ﬂef = E, é-'
;E' < oe — e”n&; " &(@ Dr.HuﬁngernfC-S;e
z \“a“,g\sa e Per Sasne >
- s = — @
A = = Ohiberger-siry
7 @ ~ = P’é;’ () =
= - = £ T = n
= e - Q‘-Qéf'sn'aﬁz 3 P bf, Bhf
SRS T A, (=) omalat Park d
| on Weliesz-Gasse 4 3 ::, ?0"«5, @ platz arkpromenade L
i = &
\ g = Brunngasse > Klost — =3
s : & - = 3 ergasce K@:rqasse ot 4
. ~3 o = = )
= ) —
o 1, I |, =
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Andreas Hofer-Strage = 9 E ;:;Halk[ga:“ Domgasse Lté F%%
E =i Domplatz p: -? o"q‘e
= I Wiener Strage O N iemer-Strabe
Hegstrabe £ Hcﬁs;&ﬂeae T, [ : ey ® ©
Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz, Quelle: anachb.vor.at
Die Liegenschaft ist fuBldufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linien 1,3.5. 9,12, 485, 680, 688, ca. 100 m
ca. 400 m

Autobus, Linien 482,103, 483, 8, 13,7, 2, 4, 690
Schnellbahn/Zug, Linien RJX165, CJX5, SEV R56, REX51, R44, R54, WB924, S40, WB975, IC 743, IC 744,

R55, WB968 ca. 400 m

Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich ist rund 400 m entfernt.

= Kurzparkzone St. Pélten

Traisen

Ubersicht Kurzparkzone St. Pélten, Quelle: st-poelten.at

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich innerhalb der blau markierten Zone.
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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.s

Anbindung an den Individualverkehr

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt nahe der Mariazeller StraBe, die die Liegenschaft mit der

ndchstgelegenen Autobahn (A1) verbindet.
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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.

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

HAK/HTL

g
o®r0 & %

ooyt @@-‘--—Im” ®

: Q
I.,:.-_ g i .'L\
Barg ( Landhaus =

Quelle: stpoeltentourismus.at

©
K-~

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

. BOE Tor zum Landhaus | RennbahnstraBe 26

. Car Park Dirtl | Landhaus Garage | Landhaus Boulevard 2
. Parkaus Quartier Mitte | RennbahnstraBe 17

0V o NO AW~

>N = o

= 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
zuU 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.

? Quelle: stpoeltentourismus.at
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Im Nahbereich bestehen einige Mobilfunk-Sendeanlagen, in der nachfolgenden Darstellung mit
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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:

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstarke E [Vim] Feldstarke H [A/m] dichte S IWIm?]
10 - 400 V 28 0,073 2
400 - 2.000 1,375/ f[MHz] 0,0037- [ f[MHz] 1 [MHz] / 200
61 0,16 10

2.000 - 300.000
Der Frequenzbereich fir 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 bundesli@nderweise dargestellt und technische

Hintergrinde erlautert.

10 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
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!!

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex Lden und dem Nachtl&rmindex
Lnight beschrieben. Hierbei gelten folgende

SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

Schwellenwerte: Laon 1981 Lgpg [4B1

Stralenverkehrslarm 60 50

Die Ldrmkarten zeigen das AusmaB der Belastung prariiislicns oo S
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in

. .. . Schienenverkehrslarm 70 60
Ballungsrdumen. Alle finf Johre werden die

Industrie und Gewerbe 55 50

L&rmkarten und  Akfionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

L4

Quelle: Bundes-Umgebungsldmschutzverordnung, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnten keine unmittelbaren Ldrmbeeintrdchtigungen
festgestellt werden:

StraBenverkehr:

@ o
dreas Hofer-Stralle
Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

Schienenverkehr:

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

1 Quelle: laerminfo.at
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= HORAI?

Die Einschdatzung 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 ersefzen 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.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflachenabfluss | N niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben [ s nittel
Rutschungen | | N niedrig
Windspitzen [ [ ] I mittel
Blitzdichte L 1 DN nicdrig
Hagel [ | noch
Schneelast L] NN el niedrig
Hitzeepisoden T it

HORA-Pass, Quelle: hora.gv.at, Auswerteradius: 50 m
= Hochwasser!3

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofl&ichen-Austriac  (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.

12 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.

13 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 missen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.
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Die gegensténdliche Liegenschaft liegt in keiner Gefdhrdungszone, 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 ausgedrickt: Die Wahrscheinlichkeit, dass die angegebene maximale Erdbebenstdrke in
einem "Gebdudeleben" auftritt, betragt 10%. Dies entspricht einer mittleren Wiederkehrperiode von
800 Jahren.

Flinshach b4 Pottenbrunn BENBIUNN
Neidling &
iding Neidling &
St. Polten- o
Trnlsnnpnrk} atreredtr fan Unteérgrafendorf
Waitzendorf dErgraisen o
Hafn¢Hafnerbach 0
Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere
Gebaudeschiden bis vollstéandige
Zone 3: (Grad V) starke Gebaudeschaden e Pd'
‘ - = J Plattenber .

Zone 2: (Grad VIl) mittlere Gebdudeschade ¢ “‘1‘__:“]:!; '-"Bohw“k,mhe”:Bohrnnkuch\—
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebdudeschdden
Zone 0: (Grad 1-VI) nicht fiihbar bis starke Ki
Erschiitterungen mit moglichen leichten - S

Gebaudeschaden

Gradangaben gemaR der Europaischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte St Pmmn—u

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

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
VerfiGgung 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.

r St. Pol

Hagelkorngrofien der Wiederkehrperioden

>oom

=decm-=5cm I

=3cm-=4cm

=3cm

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

14 Quelle: hora.gv.at
15 Quelle: hora.gv.at
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= Infrastruktur
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Ubersicht Gber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In nd&herer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw.

Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw.

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Nahversorgung
FE] Musikschule Pub [ Baeckersi
[E) Fahrschule 3 cafe [13] orogerie
EJ Kindergarten/Kinderbetreuung Bar = Sulwaren
[o UniversitaetXolleg [ Fast-Foodimbiss 4 Fleischerei
EJ Kindergarten/Kinderbetreuung &l Eissalon = Gemischtwaren
[ schule ] Restaurant ] Konditorei
[ sibliothek Gesundheit ] Supermarkt
Unterhaltung & Kultur [] krankenhaus Mobilitat
[ kasino Arzt Fahrradabstellaniage
[3 Kulturzentrum m Zahnarzt E Fahvzeugverleih
A kino Pl seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen E,l Car-Sharing
P} Gemeinschaftszentrum 3 4potheke E Autowaschanlage
[ pisco i mierarzt (] E-Tankstelle
B Planetarium 4] Remmgso‘wnsr [ ankstelle
I heater Sonstiges E) raxistandplatz
(G Museum -] Rechtsanualt [7 Parkplatz / Parkgarage
& Zo0 1 Friseur garag
B Freizeitpark Ea Polizeiwache
& Post
() Bank

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JU S]lz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19544 St. P&lten EINLAGEZAHL 423
BEZIRKSGERICHT St. Polten

IS SR SRR R SRS E SRR SRR EEE SRR SRR ERER R EEEEEEEREEEEEESEEEEEEEEEEEESESEEEEE SRS
Letzte TZ 433/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LR AR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENNYEEEEEEEEEEEEELEREEEEEEEEEREEEEEEEEEEERSES

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
81 G Sonst (40) * 8§20 Heitzlergasse 5
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Sonst (40) : Sonstige (Parkpléitze)

hokkkkkkhkkhhhhkhhkhkhhhhhkhhkkhhhdwhhhx AT Fkkhhkhhh ko hhhhhkhhkkhhkkhkhhkkh kb xhxr

1 b geléscht
A R RS SRR R LR EREEEREREEEREEESESEEEEESEES S B R AR R SRR LR E RS R EEREEEE R RS EEEEEE SRS
2 ANTEIL: 1/1
Rossmarkthéfe Projekterrichtungs GmbH & Co KG (FN 590125qg)
ADR: WipplingerstraBe 35, 4. Sto, Wien 1010
a 6814/2022 IM RANG 6574/2022 Kaufvertrag 2022-11-23 Eigentumsrecht
c 433/2026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-01-21
(HG Wien - 59 S5 7/26z)
A R RS SRR R LR EREEEREREEEREEESESEEEEESEES S C R AR R SRR LR E RS R EEREEEE R RS EEEEEE SRS
4 b 6114/2023 IM RANG 6815/2022 Pfandbestellungsurkunde
2022-11-30
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 12.300.000, —-
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
c 6114/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 423 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 4
EZ 433 KG 19544 5t. P&6lten C-LNR 9
EZ 4021 KG 19544 sSt. P&lten C-LNR 9
EZ 419 KG 19544 St. P&lten C-LNR 4
EZ 4353 KG 19544 sSt. P&lten C-LNR 3
EZ 5644 KG 19544 St. P&lten C-LNR 3
5 a 1269/2025 Pfandbestellungsurkunde 2022-12-07
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.460.000, ——
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b 1269/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 423 KG 19544 St. P&lten C-LNR 5
EZ 433 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 10
EZ 4021 KG 19544 St. P&lten C-LNR 10
EZ 419 KG 19544 St. P&lten C-LNR 5
EZ 4353 KG 19544 St. P&lten C-LNR 4
EZ 5644 KG 19544 St. Pd&lten C-LNR 4

HAKKK KKK KK KKK K KKK KK KKK K I Ak kk ok kkwkk INWEIS * A K khkkwkhhkkkhkkkk kA Kk ok Kk ok ok k Kk k& ok kK

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e

Grundbuch 11.03.2026 13:12:38
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Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefUhrt, 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 automationsunterstUtzte 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.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstndigen im Grundbuch besteht das Areal aus
folgender Fléche.

EZ GST-Nr. Grundflache |Art der Fldche
423 81 820 m?(Sonstige (Parkplatze)
Summe GST-Flache 820 m?

Die Gesamtfléche des gegenstdndlichen Grundstickes betragt somit 820 m2.

Ein Ausweis der Fldchen im Grenzkataster ist bereits erfolgt. Das AusmaB fir die eingetragene
GrundstUcksnummer 81 ist sohin als verbindlich anzusehen.1é

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

Erlauterung Dienstbarkeiten
,Dienstbarkeiten sind beschrdnkfe dingliche Nutfzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird

verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der

16 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 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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Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschUtzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann'7."

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.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert h&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prUfen. 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 Baubeschrédnkungen

¢ Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeinfr&chtigung
e stérende Immissionen

e FErfragsrickgénge

o efc.

C-Blatt
C-LNrn. 4 und 5 — Pfandrechte: Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar. Unter der Annahme der

Geldlastenfreiheit werden diese Einfragungen wertneutral behandelt.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at
17 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |
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Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

3.3. Grundstickskonfiguration
Das GrundstUck hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt etwas unter StraBenniveau.
3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft befindet sich in der Schutzzone IV und weist laut Fidchenwidmungsplan folgende
Widmung auf:

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

100 Bebauungsdichte

g geschlossene Bauweise

14,50 maximale Gebdudehohe

15A maximale Gebdudehohe

17A maximale Gebdudehohe

5,50  maximale Gebdudehohe

nA Eine Uberschreitung der méglichen Gebdudehéhe um maximal 1,0 Meter fir das Dach ist zuldssig. Die
Gesamthdéhe bis zum First von (n+1) Meter darf jedenfalls nicht Gberschritten werden.

Dbg Dachbegrinung

SZIV Schutzzone IV: ,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. 18

Auszug aus dem Flﬁchenwidmgsplan, Quelle: Stadtplanung St. Polten

18 Stadtplanung St. Pélten
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Widmung
§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 sonstige schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
GeschoBfldchenzahl (§ 4 7 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Uber
1 befragen.

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 h&chstzuldssige 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 ausschlieBft, 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 Einfragung der Beschrdnkung der Wohneinheiten im Fl&Gchenwidmungsplan
bewilligt wurden, eine Wohneinheit zusétzlich — hbchstens 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 Grundstick 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 fir nachhaltige Bebauung, Bauland-Betriebsgebiet, Bauland-Verkehrsbeschrdnktes Betriebsgebiet
und Bauland-Sondergebiet Hochhauszonen festgelegt werden. Bei dieser Festlegung ist die maximal zuldssige
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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
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 Gebdude auf den offene
Grundsticken angeordnet werden

mussen. Im Bebauungsplan kénnen u.a.

folgende Bauweisen festgesetzt geschlossene Bauweise
werden:

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

Bauklassen festgelegte HEhe der Hauptgebdude (Bauklassen I-IX). 10

Die Angaben wurden dem oben angefUhrten Fldichenwidmungsplan entnommen.

3.5. Altlastenatlas und Kulturguterkarte20

Die Abfrage des Alflastenatlas vom 22.03.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

Wird nachtraglich festgestellt, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fGhren 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.

- Ragoizky. Rudolf-" > & 9 C =
Sl Rudolt- Bl S o o © ¥
L Lainer- 60’ Klost a
A PIl. Q? /A OO'“ o O Orgasse @
= S : a
o = suita. E
K54 - & O Q i
& = = B e S @
Q@ L @ 5
Valkipla / = o
be olklplatz H""Z[er- ler 39 : .
] o i o ®
3 Son®
o g ¢ o Domg. - € o
-StraBe e &g < L . ” o Ptz OF o
I E §§ g Rathaug OMqu-QUSSU -~ ?—' <
H 15 platzQ) @ B o ®
- 2 c = 50 O %
[ [ o ] \é
S M o < el Y
2 (o) Herren- .
5 1 . ") platz Wienel@htr.
& Mereiaale HeBstraBe Hathadogasse '-(l;lg't:r @ VT
V] £0 2 _ A ¥
3 ] o W a E’
- 3 wz ) A c 3
Quelle: st-poelten.map2web.eu
19 ris.bka.gv.at
20 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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GemdaB dem Bericht zu den arché&ologischen Ausgrabungen aus dem Jahr 2020 wurden auf dem
bewertungsgegenstdndlichen Grundstick arch&ologische Grabungen durchgefihrt, jedoch nicht
bis in alle Tiefen. Ein Teil der Funde wurde geborgen, dokumentiert und von der Stadt St. Pélten
archiviert, wihrend andere Befunde im Boden belassen, abgedeckt und die Fl&iche als Unterbau
fUr eine Bodenplatte vorbereitet wurde.

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Aufgrund der Bebauung der umliegenden Grundsticke, wird im gegenstdndlichen Gutachten
davon ausgegangen, dass die Liegenschaft an sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen wie Gas,
Wasser, Stfrom und den 6ffentlichen Kanal anschlieBbar ist.

Die nachstehende Kanallageplan fUr das Grundstick Nr. 81 wurde beim Magistrat St. Polten
angefragt. Die gelben Linien des Hauptkanals Richtung Parzelle 81 stellen vorhandene
Hausanschlisse dar (zweimal Steinzeug DN 150 im Norden und einmal Steinzeug DN 200 im Osten).
FUr die Anbindung ist eine Verl&ngerung um wenige Meter bis zur GrundstUcksgrenze bzw. auf das
GrundstUck erforderlich.

und Richtigait, Kein Rechtuanipruch aus sbiger Karte ableitbar MaBstab: 1: 250

IS 1o gistrat der Stadt St. Palten 27,03.2026
3100 5t. Polten Rathausplatz 1 Heitzlergasse

Quelle: Magistrat St. Pélten
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Die nachstehende Grafik wurde bei der EVN angefragt und stellt die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen dar und zeigt deren Lage sowie TrassenfUhrung. Abgebildet sind dabei
unterschiedliche Leitungssparten wie Kanal-, Sfrom- und Gasleitungen, samt deren Zuordnung und
Verlauf.
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4. GRUNDSTUCKSDATEN
4.1, 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 VerfGgung gestellten Unterlagen wie folgt
ermittelf:

Das bewertungsgegenstandliche GrundstUck befindet sich in zentraler Lage von St. Pélten, an der
Adresse Heitzlergasse 5.

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstick mit einer Fidche von ca. 820 m? in Ecklage, das
derzeit zumindest teilweise als Parkplatz genutzt wird und vermietet ist.
Die Flache liegt leicht unter dem StraBenniveau (Muldenlage) und ist weitgehend umzdunt; die

Einfriedung erfolgt Uberwiegend mittels Baustellengitter, mit offener Zufahrt.

Die OberflGche ist unbefestigt (z. B. Asphalt oder Begrinung sind nicht vorhanden) und besteht aus
einer Mischung aus Schotter, Kies, Erde, efc.

4.2, Nutzung

Die gegensténdliche Liegenschaft wird derzeit als Parkplatz genutzt.

Aufgrund der beidseitigen Kindigungsmdglichkeit unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von
einem Monat, wird dieses Mietverhdltnis in der gegenstdndlichen Wertermittlung nicht

ergebniswirksam berUcksichtigt.

Der Mietvertrag ist im Anhang zu diesem Gutachten abgebildet.
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4.3. Fotodokumentation

Umgebungsfotos
St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 27/50 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.

= Lagekriterien?!:

Lagekriterien

sehr gut mittelmasig schlecht sehr schlecht
Geschaftslage (Handel/Retail)
Burolage (Office) x
Gewerbelage (Warehouse/Industry) x

Wohnlage (Residential)

Individualverkehr
Offentlicher Verkehr g
Parken auf 6ffentlichem Grund g

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

8%

Immissionsbelastung g

Standortimage

Zusammenfassende Lageeinschiatzung *

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer sehr guten bis 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

21 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

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 28/50 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.

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
Vermarktungsaktivité@ten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitét.

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 Wertverhdltnisse 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 gegensténdliche Wertermittiung berGcksichtigt 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) FGr 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.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 29/50 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.

(2) Wenn es zur vollsténdigen 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 Erfrage 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.22

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

\ 4

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ®NORM B1802-1

22 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

FOr die Bewertung von unbebauten Lliegenschaften ist das Vergleichswertverfahren das
bevorzugte Wertermittlungsverfahren. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach
harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fUhrt, und deshalb oft
schwierig abzuleitende Marktanpassungen entfallen  kdnnen. Weiters genieBt  das
Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten Liegenschaften in der Regel die
hoéchste Akzeptanz.

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
allféllige 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 Geschdéftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUGcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfdltige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertes im 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 zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer GrundstUcke direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdlinisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 31/50 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.

auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu berUcksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertfragswert- 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,
Gefdlligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

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

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Erfragswert
auch eine Trennung des Bodens vom Gebd&ude vorgenommen werden.

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.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

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 gepriUft, 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 zusatzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgefihrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachversténdigen abgeglichen.
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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 m? Nutzfliche betrdgt laut internen Vergleichsdaten fir diese Lage wie
folgt:

Vergleichsdaten

Faktor BGF zu NGF 0.7

2024 | 3100 |Dr.Bruno Kreisky-StraBe o.A. |BK 50/g/IV 50% 3.041 m? 1.521 m? 6.082m?[ 4.257 m?| @ 1.675.000
2024 | 3100 |Klostergasse 20 BK div. Bebauung 8.871 m? 4.720 m? 21.020 m?[ 14.714 m?| @ 8.250.000
2021 | 3100 |Willi Gruber StraBe BK 20 m, 75%.9 75% 864 m? 648 m? 6 3.888m?| 2.722 m?[ & 1.100.000
2020 | 3100 [RennbahnstraBe 26 BK IV 100% 851 m? 325 m? 4 1.300 m? 210 m?| @ 550.000
2020 [ 3100 |Dr.Karl Renner Promenade 1|BK IIl (11 m); 100 %: g 100% 270 m? 220 m? 3 660 m? 462m?| o 380.000
* mogliche BGF auf Basis des Bebauungsplan rudimentdr ermittelt.
Vergleichsdaten Anp erte nach

Dr. Bruno Kreisky-StraBe o.A. | & 1.675.000 I o/m? 2.010.000 o/m?
2024 | 3100 |Klostergasse 20 0 8.250.000 8.871 m?[[ 930k/m2[ 561 a/m?| 0% | 5% 10% 15% 9.487.500 [ 645a/m? nein
2021 | 3100 |Willi Gruber StraBe 51.100.000 864 2|l 1.273 o/ o/rm? 1265000 o/m?|  nein

2020 | 3100 |RennbahnstraBe 26 o 550.000 851 m2[l 446a/m? m? 550.000 m?|  nein
Dr. Karl Renner Promenade 1| @ 380.000 [ 1.407 o/n?|[ 823 o/n| 380.000 [ 823 10/n7

602 8/m*

* moégliche BGF auf Basis des Bebauungsplan rudimentar ermittelt.

Mittelwert 602 0/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 131 o/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 263 0/m?
Konfidenzintervall 43,6% 864 0/m?

-43.6% 339 a/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 602 a/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 600 o/m?

Der Bodenwert, welcher in der gegensténdlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand angesetzt
werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittichen Vergleichswerte folgend mit
€ 600,-- /m? Nutzflache festgesetzt.

Die hierbei angesetzten Nutzflichen enfstammen der Nutzfldchenermittiung von Herrn SV Mag.
Alexander Kirschner, welcher im Zuge der gegenst@ndlichen Gutachtenserstellung als
Hilfsgutachter hinzugezogen wurde.
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BAUPLATZ A
KG 19544, EZ 423, Gst.Nr. 81
BKN 4,0 SZIV 100|g|5,5%
Gst.Fl. 820 m2 100|g| 14,5n
100|g| 157
100|g|17
Hoheneinschran
Geschoss | kung gem. BBPL SRS BGF [m?] kil . NFL[m?] |Loggia[m?] | Nutzung
[m] BGF/NFL+Loggia
[m]

EG 5,57 3,9 680 0,35 200 40 Wohnen
10G 6,8 700 0,75 475 50 Wohnen
20G 9,7 700 0,75 455 70 Wohnen
30G 14,57, 157 12,6 700 0,75 455 70 Wohnen
40G 17 15,5 500 0,75 375 0 Wohnen

SUMME 3.280 1.960 230

Die der Wertermittlung zugrunde gelegte Nutzfldche setzt sich aus der ermittelten Nutzfl&dche unter
Hinzurechnung der Loggiafl&éche mit einer Gewichtung eines Faktors von 0,9, sohin ergibt sich eine
Nutzfléche von rund 2.167 m2.

Verkehrswert

Wertermittlung 3100 St. Polten, Heitzlergasse 5 - Baufeld A

ermittelter Vergleichswert o /m? Grundkostenanteil primdr W ohnnutzung 600 o/m?
Nutzfldche ca. 2.167 m?
Zwischensumme 1.300.200 &
Zu- und Abschlége Spielplatzabgaben* 0 m? -500 a/m? - o
Verkehrswert 1.300.200 @
Verkehrswert gerundet 1.300.000 @
Wert o/m? Nutzfléche 600 o/m?
Wert o/m? Grundfl&che 820 m? 1.585 a/m?
*Annahme: in den Vergleichspreisen beinhaltet

Die Wertermittlung unterstellt, dass die ermittelten Vergleichswerte bereits eine BerGcksichtigung
der Spielplatzabgabe beinhalten, weshalb ein gesonderter Abzug dieser Abgabe nicht zur
Anwendung kommt.

Es wird an dieser Stelle festgehalten, dass Kosten fUr weitere Grabungen in Zusammenhang mit
Bodendenkmdlern im Gutachtensergebnis nicht berUcksichtigt sind und derartige Kosten das
Gutachtensergebnis verdndern wirden.
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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 Wasserhdhnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingguote von zumindest 70% der Baumaterialien

v Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfléchen 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 kbnnen 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 -> haupts@chlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ntig,
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
Heterogenitat des Marktes fUhren 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 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BelUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwé&rme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

Héhe der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

LN N N N N NN 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
Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist23, 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 kénnen?4..."

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

NN NN

23 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
24 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver@uBerung 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 bedeutet,
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.

Plausibilisierung:
Zur Plausibilisierung wurde die mogliche Nutzfldche fUr die Liegenschaft rudimentér errechnet. Der

Vergleichswert befindet sich an der Adresse Julius Raab-Promenade 12, nach Anpassung der Lage
des Vergleichsobjektes sowie unter BerUcksichtigung eines Verhandlungsspielraums, ist das
ausgewiesene Ergebnis plausibel.

Exklusives (Bautrager-) Grundstiick in Top-Lage! Zwischen (=] (<][®)
SchieBstattring und Julius-Raab-Promenade
874 m? Kauf Zuletzt gedndert: 21.03.2026, 13:20 Uhr | willhaben-Code: 1404781863

= €950.000

FOLAUER R

Realkanzlei Edlauer
Immobilientreuhénder
Unternehm

EX4 Anbieter kontaktieren

‘ t, 027.. Nummer anzeigen ‘

‘ Mehr von diesem Anbieter 3) 1

Kontakt Mag.FH Robert

MAHOWSKY
i = >
Objektstandort Preisinformation
3100 St. Polten, Sankt Pélten, Niederosterreich Kaufpreis €950.000
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

3100 St. Polten, Heitzlergasse 5
EZ 423; GST-NR 81 inneliegend der KG 19544 St. Polten, BG St. Polten

wird vom fertigenden Sachverst@ndigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anl@sslich der
Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers erteilten Informationen und den zur

Verfigung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und Ausfihrungen im Gutachten selbst
sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNAET L. € 1.300.000,-
(in Worten: Euro eine Million dreihunderttausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

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

Wien, am 14.04.2026
Sachbearbeiterin

/(7) Wﬂa@(}

Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc
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E. ANHANG

Mietvertrag:

MIETVERTRAG
Vermieterin: Rossmarkthife Projekterrichtungs GmbH & Co KG
FN 590125g
WipplingerstraBe 35/4. Stock
1010 Wien
Mieterin: Landestheater Niederdsterreich Betriebs GmbH
FN 2504272
Rathausplatz 11
3100 St. Polten
Mietgegenstand: Liegenschaft EZ 423 KG 19544 5t. Polten
Mietzweck: Abstellen von Kraftfahrzeugen
Vertragsbeginn: Mietbeginn ist der 1. Juni 2025
Vertragsdauer: unbestimmte Dauer
Entgelt: EUR 600,00 zzgl. 20 % USt., sohin EUR 720,00 pro Monat
Kaution: 3 Bruttomonatsentgelte (EUR 2.160,00)
Gebiihrenbemessungsgrundlage:  EUR 25.920,00
Seite 1von 5
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1. GEGENSTAND DES VERTRAGES

1.1 Die Vermieterin ist grundbiicherliche Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 423 KG 19544
St. Polten gemiR Plan Anlage ./1 (die ,Liegenschaft”).

1.2 Die Liegenschaft ist unbebaut.

1.3 Die Vermieterin vermietet und die Mieterin mietet die Liegenschaft. Mietzweck ist das
Abstellen von Kraftfahrzeugen von Mitarbeitern der Mieterin (Dienstfahrzeuge). Der Mieterin
ist die Liegenschaft aus eigener Wahrnehmung bestens bekannt und wird von der Mieterin als
fiir deren Zwecke geeignet erachtet. Der Mieterin ist weiters bekannt, dass das Bestandsobjekt
(die Liegenschaft) derzeit {iber keine &ffentliche Versorgung verfligt und keine Vertrage mit
Anbietern fiir Gas, Wasser, Strom, Kanal, etc. bestehen. Allfdllige Kosten fir die Herstellung
von erforderlichen Strom-/Kanalanschliissen sowie Verbrauchsentgelte sind von der Mieterin
zu tragen und von dieser direkt an das jeweilige Versorgungsunternehmen zu entrichten. Die
Mieterin nimmt dies ausdriicklich zur Kenntnis.

1.4 Die Mieterin ist zum Gebrauch der Liegenschaft gemaR den Bestimmungen dieses Vertrages
berechtigt. Die fir die zweckmaRige Verwendung der Liegenschaft erforderlichen
Gewerbeberechtigungen, Betriebsanlagengenehmigungen und/oder sonst erforderliche
Genehmigungen wird die Mieterin auf eigene Kosten einholen und fir die Dauer dieses
Vertrages aufrechterhalten. Soweit behérdliche Auflagen den Betrieb der Mieterin betreffen,
hat diese auf eigene Kosten fiir deren Einhaltung zu sorgen Die Beschilderung {,Parkplitze nur
fiir Dienstfahrzeuge des Landestheaters NO“) und die Abstimmung mit der zustindigen
Verkehrshehérde obliegt ausschlieRlich der Mieterin auf deren Kosten.

1.5 Das Vertragsverhiltnis fallt nicht unter die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG).
1.6 Bewachung und Verwahrung der eingestellten KFZ und von im KFZ gelagerten Sachen sind

nicht Gegenstand dieses Vertrages. Die Vermieterin trifft daher keinerlei Verpflichtung zur
Beaufsichtigung, Be- oder Uberwachung der Kraftfahrzeuge oder deren Inhalts.

2. VERTRAGSDAUER, VORZEITIGE VERTRAGSAUFLOSUNG

21  Das Mietverhiltnis beginnt an dem auf Seite 1 dieses Mietvertrages genannten Zeitpunkt und
wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Jede Vertragspartei ist berechtigt, das
Mietverhaltnis unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 1 Monat jeweils zum Monatsletzten
zu kiindigen.

2.2 VerstdRe der Mieterin gegen behérdliche Vorschriften oder Bestimmungen dieses
Mietvertrages berechtigen die Vermieterin zur Aufldsung des Vertrages mit sofortiger
Wirkung. Die Vermieterin ist weiters berechtigt, diesen Mietvertrag mit sofortiger Wirkung
aufzuldsen:

. wenn die Mieterin den vertraglich vereinbarten Zahlungen trotz eingeschriebener Mahnung
und unter Setzung einer angemessenen Nachfrist von zwei Wochen nicht nachkommt;

. wenn die Mieterin die Parkberechtigung missbrauchlich verwendet (z.B. Vermietung von
Abstellplatzen an betriebsfremde Personen);

. aus den sonstigen im § 1118 ABGB genannten Griinden.

Seite 2von 5
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3.1

3.2

33

3.4

35

ENTGELT
Das auf Seite 1 angefithrte Entgelt ist von den Vertragsparteien als angemessen vereinbart.
Das auf Seite 1 angefiihrte Entgelt ist wie folgt wertgesichert vereinbart:

Als WertmaRstab dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich
verlautbarte Index der Verbraucherpreise 2020. Schwankungen der Indexzahlen nach oben
oder unten sind in voller Héhe zu beriicksichtigen. Ausgangsbasis ist jene Indexzahl, die fiir den
Monat Juni 2025 Geltung hat. Der nach erfolgter Indexénderung neu errechnete
Hauptmietzins ist in der gleichen Hdhe so lange zu entrichten, bis eine weitere
Indexveranderung eintritt. Sollte der oben genannte Index nicht mehr verdffentlicht werden,
ist die Vermieterin berechtigt, einen anderen vergleichbaren Index, wie er wvom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt oder dessen Rechtsnachfolger oder einer ahnlichen
Institution  ermittelt  wird, anzuwenden. Die  Vermieterin ist  berechtigt,
Wertsicherungsanspriiche auch fiir bereits vergangene Mietzinsperioden geltend zu machen
und binnen 14 Tagen fallig zu stellen.

Das vereinbarte Entgelt samt allem Anhang ist im Voraus monatlich jeweils am 5. eines jeden
Monats zu entrichten. Sollte die Ubergabe der Liegenschaft nach dem 1. Juni 2025 erfolgen, so
hat die Mieterin das Entgelt fir den Monat Juni 2025 aliqout zu bezahlen. Im Fall des Verzuges
verpflichtet sich die Mieterin, der Vermieterin 8 % p.a. Verzugszinsen ab Filligkeitstag ebenso
zu vergiiten wie notwendig gewordene Mahnspesen einschlieBlich der Kosten anwaltlicher
Intervention. Ebenso hat die Mieterin der Vermieterin sdmtliche weitere durch den Verzug
erwachsende Nachteile zu ersetzen.

Die Mieterin ist verpflichtet, der Vermieterin vor Ubergab der Liegenschaft eine Kaution in
Héhe von 3 Bruttomonatsentgelten (EUR 2.160,00) zur Sicherstellung aller Verbindlichkeiten
der Mieterin aus oder im Zusammenhang mit diesem Mietvertrag auf ein von der Vermieterin
bekannt zu gebendes Konto zu iberweisen. Die Vermieterin ist berechtigt, aber nicht
verpflichtet, die Kaution zur Abdeckung der genannten Verbindlichkeiten in Anspruch zu
nehmen. Nach (nicht unberechtigter) Inanspruchnahme der Kaution durch die Vermieterin ist
die Mieterin verpflichtet, den Kautionsbetrag unverziiglich Uber erste Aufforderung hin auf die
volle urspriingliche Héhe aufzufiillen. Ein VerstoB gegen diese Auffiillungsverpflichtung stellt
einen Grund zur sofortigen Vertragsauflosung dar.

Die Barkaution (samt den aus ihrer Veranlagung erzielten Zinsen abziglich KESt und
notwendiger Bankspesen, wobei letztere die Zinsen auch ibersteigen und eine Barkaution
sohin insgesamt verringern kénnen) ist nach Vertragsheendigung und ordnungsgemdBer
Riickstellung der Liegenschaft an die Mieter zu retournieren, soweit sie nicht zur Tilgung von
berechtigten Forderungen der Vermieterin aus dem Mietverhiltnis herangezogen wird.

Die Mieterin ist nicht berechtigt, allféllige Gegenforderungen, die sie gegen die Vermieterin
haben kénnte, mit Forderungen der Vermieterin zu kompensieren, sofern diese weder im
rechtlichen Zusammenhang mit Forderungen der Vermieterin stehen, nmoch gerichtlich
festgestellt, noch von der Vermieterin anerkannt sind.

UNTERVERMIETUNG/WEITERGABE

Der Mieterin ist es nicht gestattet, Stellplitze unterzuvermieten und/oder entgeltlich oder
unentgeltlich Dritten zur Verfiigung zu stellen. Davon ausgenommen sind Mitarbeiter der
Mieterin.
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5. HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Die Vermieterin haftet nicht fiir durch Dritte verursachie Schaden. Die Vermieterin haftet auch
nicht fiir Schaden durch Brand, Feuchtigkeit, Einbruch, Diebstahl, Zufall oder hohere Gewalt
oder shnliche Dritteinwirkungen an den abgestellten Kraftfahrzeugen, Teilen derselben oder
deren Inhalt, es sei denn, dass die Vermieterin diesen Schaden vorstzlich oder grob fahrldssig
herbeigefiihrt hatte, Weiters ist jede Haftung der Vermieterin fir witterungsbedingte Schaden
an abgestellten Fahrzeugen, welcher Art auch immer, etwa durch Sturm, Hagel, Hochwasser
etc. ausgeschlossen.

6. HAFTUNG DER MIETERIN

6.1 Die Liegenschaft und ihre Einrichtungen sind schonend und sachgemaR zu behandeln. Die
Mieterin haftet fiir Schiden, die von ihr bzw. ihren Leuten verursacht werden.

6.2 Der bestehende Bauzaun und die bestehenden Absperrungen im Zufahrtsbereich und an den
Grundgrenzen sind unveréndert zu belassen und von der Mieterin zu erhalten.

6.3 Die Mieterin ist verpflichtet, von ihr bzw. ihren Leuten verursachte Verschmutzungen der
Parkflichen einschlieRlich Zufahrt unverziiglich zu beseitigen oder auf eigene Kosten
beseitigen zu lassen. Filr allfillige Kontaminierungen der Liegenschaft, z.B. durch das Auslaufen
von Treibstoffen, Motorélen, etc., haftet die Mieterin und hélt diese die Vermieterin
vollkommen schad- und klaglos.

6.4 Die Gehsteigschneeriumung und die Entfernung von Griinwuchs etc. obliegen der Mieterin auf
ihre Kosten.

6.5 Die Mieterin halt die Vermieterin im Fall von miglichen Anrainerbeschwerden im
Zusammenhang mit der betrieblichen Nutzung der Liegenschaft durch die Mieterin
vollkommen schad- und klaglos.

7. SONSTIGES

7.1  Auf der gesamten Liegenschaft gilt die StraRenverkehrsordnung (StV0). Die angebrachten
Verkehrszeichen sowie alle bestehenden behdrdlichen, insbesondere polizeilichen
Vorschriften, sind von der Mieterin genau zu beachten. Auf der Liegenschaft darf nur im
Schritttempo  gefahren werden. Vorbehaltlich weiterer behbrdlicher Vorschriften ist
insbesondere zu unterlassen:

s das Rauchen sowie die Verwendung von Feuer und offenem Licht;

e das Abstellen und die Lagerung von Gegenstinden aller Art, insbesondere
feuergefihrlichen Gegenstinden;

e das Betanken von Kraftfahrzeugen, die Vornahme wvon Reparaturen, Olwechsel,
Wagenwaschen, Aufladung von Akkumulatorenbatterien etc. und das Ablassen von
Kiihlwasser;

« das lingere Laufen lassen und das Ausprobieren des Motors sowie das Hupen;

« das Abstellen von Kraftfahrzeugen mit undichtem Tank oder mit anderen, den Betrieb bzw.
die Sicherheit gefihrdenden Schaden;

« das Abstellen von Kraftfahrzeugen ohne polizeiliches Kennzeichen;
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o das Einfahren und das Abstellen von Kraftfahrzeugen mit Gasantrich.

7.2 Die Mieterin ist nicht zur Vornahme von Verinderungen der Liegenschaft — welcher Art auch
immer — berachtigt. Das betrifft insbesondere auch bauliche Verénderungen (zu diesen zéhlt
auch das Her- baw, Aufstellen von Absperrungen).

7.3 Die Mieterin ist verpflichtet, fir ihren Betrieb und das eingebrachte Inventar ausreichende
Versicherungen (zumindest flr  Haftpflicht, Feuer- und Wasserschiaden sowie

Betricbsunterbrechung) abzuschlieRen, diese wihrend der Laufzeit dieses Mietvertrages
aufrechtzuerhalten und der Vermieterin auf deren Verlangen nachzuwelisen.

7.4 Miindliche Nebenabreden zu diesem Mietvertrag bestehen nicht.

7.5 Anderungen dieses Mietvertrages bediirfen der Schriftform; dies gilt auch fiir ein Abgehen von
diesem Formerfordernis.

7.6 Die Vertragspartelen vereinbaren fir simtliche Streitigkeiten aus diesem Mietvertrag die
ausschlieRliche Zustindigkeit des fir St. Pélten sachlich zustdndigen Gerichtes.

7.7 Die Vergebiihrung des Mietvertrages sowie die Entrichtung der Geblhr dbernimmt die
Mieterin. Die Kosten einer allflligen rechtsfreundlichen Vertretung tragt jede Vertragspartei
selbst.

7.8 Dieser Mietvertrag wird in zweifacher Ausfertigung errichtet, jede Vertragspartei erhalt eine.

Anlage ./1: Plan
Wien, am A/I"O{/ o 5 If

{1

‘)Wx ’\ i

fkemnrith {e/ pr/mitm.cmung\#%w
/4

Landestheater Niederdsterreich Betriehs GmbH cr

Wien,am 0.6 2§

Seite Svan 5

ey

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10

IBAN: AT0O7 2025 6000 0003 7143

43/50 BIC: SPSPAT21XXX

A - 1130 Wien

office@real-consult.eu

ATU 56223802




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.

Directory Datenstick:

1 Bauherr_Investor_Auftraggeber
2 Konsulenten_Auftragnehmer
3 Behorde

4 Versorgungsunternehmen
5GU

6 Ausschreibung

8.6 HT Entwirfe

8.13 Statikplane

8.14 Brandschutzplane

8.15 Teilungsplane

9 Bauabwicklung

10 Projektvorbereitung

Lageplan Google Maps.pdf

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 44/50 BIC: SPSPAT21XXX



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

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

Vereinbarung

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

zu archdologischen Funden:

Vereinbarung
tber die

unentgeltliche Obereignung archiologischer Funde

rwischen der

Leiner Immobilien GmbH
Porschestrasse 7
3100 5t.Palten

und der

archnet GmbH
Josefsgasse 104
2340 Madling

als Ubereignerin

und der

Stadt 5t. Polten, 3100 5t. Palten, Rathausplatz 1, vertreten durch den Biirgermeister Mag.
Matthias Stadler

als Ubernehmerin

Die im Zuge archiologischer Grabungan zu Tage gefirderten Funde gehiren gemalk § 399 ABGE je zu
Hélfte dem Grundeigentimer und dem Finder.

Zur Ubereignung des Fundmaterials der Grabung Heitzlergasse in 5t. Pédlten wird festgehalten baw.

versinbart:

Im Zeitraum von 03.09.-30,11.2020 wurden fslgerdes—Grendstiiek— wurden folgende Grundstiicke

archiclogisch erkundet:
Gst, 81, .184, 185 der KG St. Pélten

Der Elgentiimer des Grundstlicks bzw. der Grundsticke wnd-deebuftzaggabor, somit der Ubereigner
5L

Leiner Immobilien GmbH, Porschestrasse 7, 3100 StPélten

u
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Die archidologischen Grabungen wurden, im Auftrag des Obereigners, van Mag. Dr. Ronald Risy,
Stadtarchdologie 5t, Pélten organisiert und won der archnet GmbH, 2340 Médling durchgefihrt.

Eine Liste des geborgenen Fundmaterials liegt dieser Vereinbarung bei und bildet einen integrierenden
Bestandteil dieser Vereinbarung.

Es wird hiermit vereinbart, dass die Leiner Immobilien GmbH/ die archnet GmbH das ob der vor
angefiihrten Grundstiicke geborgene Fundmaterial freiwillig, unentgeltlich und unwiderruflich der
Stadt 5t.Pélten zur Aufbewahrung und zur weiteren Verfligung, insbesonders zur wissenschaftlichen
Aufarbeitung samt Dokumentationen und Verdffentlichungen und gegebenenfalls musealer und
medialer Prisentation, (ibereignet. Das keramische Fundmaterial muss gewaschen, beschriftet und
den Vorgaben der Stadtarch3ologie 5t. Pélten entsprechend verpackt sein. Die Miinzen und die
wichtigsten metallischen Fundgegenstinde miissen restauriert iibergeben werden,

Auf eine pekunidre Bewertung des Fundmaterials wird einvernehmlich verzichtet.

Die Stadt 5t. PGlten erklint die Zustimmung zur Ubernahme. Die Obernahme des Fundmaterials erfolgt
nach Abschluss der Vereinbarung durch die Stadtarchiologie des Magistrates der Stadt 5t. Palten. Den
Ubereigner treffen im weiteren keinerlei Pflichten in Bezug auf die libereigneten Funde. Solche
Pflichten gehen, soweit sie sich aus den Gesetzen und der Ansprichen wissenschaftlicher Sorgfalt
ergeben, uneingeschrankt auf die Stadt Gber.

St.Polten, am 09.06.2021

Fur die Oberelgnerin

nn b o 4041
b o e s s

Fir die (bermnehmerin
SR,
— (P

thetehedufchilen Biirgermeister Magfatthias Stadler

I
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Bericht zur Grabung (Auszug):

arCh archnet

ne Bau- und Bodendenkmalpflege GmbH
2340 Médling

Malnahmennummer
19544.20.11

Mafinahmenbezeichnung

Grabung mit bauarchidologischen Befunden

Bundesland

Niederdsterreich

Politischer Bezirk/Verwaltungsbezirk
St. Pélten

Gemeinde
St. Pélten

Katastralgemeinde
St. Pélten

Grundstiicksnummern
81,.184, .185

Anlass der MaBnahme

Zwischen dem Rathausplatz und der Julius-Raab-Promenade ist auf den sog. Leinergriinden die Umsetzung
eines Neuen Stadtquartiers St. Polten im Gange. Im Rahmen der Bauvausfiihrung wird es zu Tiefeneingriffen
kommen. Daher war auf den betreffenden Baufliachen im Bereich der mittelalterlichen St. Péltner Stadtmauer
und im Nahbereich des rémischen Municipiums eine vorauseilende archidologische Untersuchung zwingend
notwendig.

Das geforderte und festgelegte Ziel der Manahme war die Untersuchung der Fliche bis in eine Tiefe

von - 1,2m ab GOK. Diese wurde mit der Ergrabung mehrerer historischer Straten in weiten Teilen
iibertroffen, wobei bis auf einige ausgewihlte Befunde die Integritit der nachfolgenden Stratifikation
unangetastet blieb. In der Westhilfte war als einziger Tiefeneingriff eine Grube fiir einen Sickerschacht von
8,8x6,5m herzustellen, wobei bereits die Geologie angetroffen wurde. Nach der Dokumentation der Befunde
wurde die Fliche mit einem Geotextil abgedeckt und 50 cm Grider aufgeschiittet. Somit wurden die
intentionell nicht ergrabenen tiefergelegenen Befunde geschiitzt und der Unterbau fiir die zu errichtende
Bodenplatte geschaffen.

Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme

03.09.2020 - 31.12.2020

Zusammenfassende wissenschaftliche Bewertung der Ergebnisse der archiologischen MaBnahme

Die archiologischen Untersuchungen ergaben Befunde im Zusammenhang mit dem Topferviertel des 13./14
Jh., das sich zwischen Rossmarkt, chem. ,Hafnergasse®, und der Stadtmauer, deren Verlauf die Julius-Raab-
Promenade aufnimmt, erstreckte. Zahlreiche Gruben zeigen eine starke Aktivitit in diesem Bereich. Zur
Giinze ergraben wurde ein ca. 3x2m grofer, liegender Tépferofen im Siidosten der Fliche mit leicht
erhabenem Mittelsockel, zwei Feuerungséffnungen, einer Abzugskammer sowie einer westlich vorgelagerter
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arCh archnet
net

Bau- und Bodendenkmalpflege GmbH
2340 Médling

Arbeitsgrube. Ein weiterer liegender Topferofen mit Ofenzunge und leicht gekalkter Ofensohle wurde zur
Hiilfte im Ostprofil der Sickerschachtgrube dokumentiert. Westlich davon lag eine flache Grube von ca.
3,5m Durchmesser mit vier Pfostensetzungen in den Ecken, die als moglicher Unterstand zum Ofen
anzusprechen ist. Beide Ofen zeigten in der Wandung eingebaute KonstruktionsgefiBe, vorwiegend mit der
Miindung nach unten. Beide Ofen werden zudem von Gruben gestért, deren Fundmaterial als
Fehlbrandabfall gleichformiger GefiBichargen zu erkliren ist. Die Keramik aus den Verfiillungen der Ofen
und Arbeitsgruben bestitigen die Nutzung des Topferviertels im 14. Jh., selbst die stratigraphisch jlingeren
Gruben datieren anhand des Fundmaterials kaum spiter als die Ofen. Zwei weitere Topferofen sind in der
Flidche zu erkennen, diese wurden jedoch in situ belassen, um die Kontextzusammenhiinge des
nachfolgenden Stratums nicht weiter zu storen. Mit dem frithen 15. Jh. wurde dieses Geldnde nicht mehr als
Produktionsstitte genutzt. Einige Gruben, zum Teil brandverfiillt, und flichige, fundreiche Schiittungen, die
die bekannten Ofen und Gruben des Topferviertels bedecken, erzihlen von reduzierter und untergeordneter
Aktivitat, vor allem zur Abfallbeseitigung. Moglicherweise verlagerte sich der Fokus des Topferviertels in
andere Bereiche oder verkleinerte sich auf Grund von sozio-6konomischen Anderungen. Am Wechsel zum
16. Jh. werden groBflichige, schluffige Planien mit hohem Fundanteil, diesmal jedoch mit zerscherbter
Gebrauchsware, nicht mehr Fehlbrandchargen, eingebracht. Aus der Neuzeit stammt lediglich eine Grube in
der Siidostecke, die bereits mit der auf historischen Plinen des 17. Jh. dargestellten spérlichen Bebauung und
Nutzung als Garten- oder Wiesenfldche korreliert. Erst am beginnenden 19. Jh. setzt eine umfassende
Bautitigkeit ein. Die Grundstiicke werden parzelliert und darauf Streckhéfe mit Nebengebiuden,
Gartenbereichen und gepflasterten Innenhéfen errichtet, wie am Franziszeischen Kataster von 1821
erkennbar. Diese Gebdude samt Um- und Zubauphasen lassen sich im Grabungsbefund bis zu ihrem Abriss
um 1977 nachverfolgen. Die jiingsten Einbauten stellen Kanalkiinetten zum iiber dem Abbruchschutt
errichteten Parkplatz dar.

Fundverbleib

Die Funde iibernimmt das Stadtmuseum St. Polten.

AutorInnen des Berichts mit Anschrift
archnet Bau- und Bodendenkmalpflege GmbH
Dr. Dimitrios Boulasikis, Mag. Ullrike Zeger
Josefsgasse 10/4, 2340 Méodling

office@archnet.at
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